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  الم��ص:�

منھ،�ع���الأصناف�الثلاثة���قوق��900�،1000�،1001أكد�المشرع�المد�ي�ا��زائري����نصوص�المواد�

�والم�ندس�ن� �العقار،�امتياز�المقاول�ن �امتياز�متقاسم �العقار، �امتياز�با�ع �و��: �العقار�ة الامتياز�ا��اصة

قوق�عي�ية�تبعية،�غ���قابلة�للتجزئة�واردة�ع���العقار�تقرر�بمقت����نص�قانو�ي�(المادة�المعمار��ن،�كح

�طبيع��ا��982 �مع �لا�يتعارض �بما �الرس�� �الر�ن �أح�ام �الامتياز�العقار�ة، �حقوق �ع�� �و�سري مد�ي)،

�الغ���(الم �مواج�ة ��� �نافذة ��سري �ح�� �وش�ر�ا �التط����وقيد�ا �بأح�ام �يتعلق �فيما �خاصة ادة�و�ذا

�طرق�986 �بنفس �الامتياز�العقاري �حق �و�نق��� �الممتازة، �الديون ��ل �أمام �مرتب��ا �ل�ا �يضمن �مما ،(

  )،�و���انقضاؤه�بطر�قة�تبعية�أو�بطر�قة�أصلية.988انقضاء�الر�ن�الرس���(المادة�

  �لمات)�07إ����05ال�لمات�المفتاحية:�(بالعر�ية�من�

  العقار،�امتياز�المقاول،�القيد،�الديون�الممتازة.�حق�الامتياز،�امتياز�با�ع�العقار،�متقاسم
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The Algerian civil legislator emphasized the three types of private real 
estate concessions, in the texts of Articles 900, 1000, and 1001 
thereof,  which are: the property seller’s concession, the property 
sharing concession, the contractors’ and architects’ concessions, as 
rights in kind, indivisible, contained on the property decided by a legal 
text (Article 982 civil), and on real estate concession rights: the 
provisions of the official mortgage in a manner that does not 
contradict their nature, and this is especially with regard to the 
provisions of purification, registration and publicity so that it becomes 
effective against third parties (Article 986), which guarantees its rank 
against all preferred debts. The right of real estate lien expires in the 
same manner as the official mortgage (Article 988), which is its 
expiration in an auxiliary or original manner. 

key words: In English / 5 to 7 words 
Concession, Franchise, property seller’s concession, property sharer, 
contractor’s concession, restriction, preferred debt 
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مد�ي�جزائري�تؤكد�أن�أموال�المدين��188إذا��انت�القاعدة�العامة�الواردة����نص�المادة�

�و�اعتبار��ذه� �الضمان، ��ذا ��� �الدائن�ن ��ساوي �مع �بديونھ، �للوفاء �ضامنة جميع�ا

�الامتياز� �حقوق �بي��ا �من ��ان �للوفاء، �خاصة �إقرار�ضمانات �تم �فقد �غ����افية القاعدة

�تأمين ��عد �ال�� �المادة �جعلت �إذ �ا��قوق، �لضمان �عي�ية �الامتياز،��982ات �من مد�ي

أولو�ة�يقرر�ا�القانون�لدين�مع�ن�مراعاة�لصفتھ،�يحصل�بموج��ا�ع���ما�يح���حقھ�

من�مخاطر�الضمان�العام،�ومن��ذا�المنطلق�جاءت�دراس�نا�م�تمة�بأحد�أنواع�ا��قوق�

��� �ا��زائري �المد�ي �المشرع �نظم�ا �ال�� ��الممتازة ��999المواد �حقوق��1002إ�� �و�� منھ،

الامتياز�ا��اصة�العقار�ة،�إذ�نحاول�ال��ك���ع���جانب�م�م�م��ا�و�و:�نفاذ�حقوق�الامتياز�

  ا��اصة�العقار�ة����مواج�ة�الدائن�ن�وفق�أح�ام�القانون�المد�ي�ا��زائري�.

��� �اختيار�الموضوعوتكمن �و�و�ا�أ�مية �ا��قوق ��ذه �لمحل �ال�ام �الدور �الذي��� لعقار،

�و�عز�ز� ����يع �وسيلة �التأمينات ��ذه �فأ��ت �الائتمانية، �المعاملات �أغلب ترتكز�عليھ

للثقة،�لذلك��دفنا�إ���توضيح�أح�ام��ذه�ا��قوق�الممتازة����ال�شر�ع�ا��زائري،�وعليھ�

� �خلال �من �الموضوع �طرح �����الآتية:�الإش�اليةتم �ا��زائري �المد�ي �المشرع �وفق �ل

�ا �حقوق ��ذه�تص�يف �سر�ان ��� �ودوره �القيد �إلزامية �مدى �وما لامتياز�العقار�ة؟،

  ا��قوق����مواج�ة�الغ��،�والمحافظة�ع���مرتب��ا؟.

�إتباع��� أثناء�تحديد��عض�المفا�يم��المن���الوصفيوكإجابة�عن��ذه�الإش�الية�ارتأينا

� �إ�� �إضافة �والشروط، �وا��صائص �بالموضوع، �ا��اصة �التحلوالمصط��ات �ي��المن��

  عند�تحليل�نصوص�القانون،�من�أجل�ذلك�اتبعنا�خطة�ثنائية�مقسمة�كما�ي��:

  ما�ية�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة�وقيد�ا.�المبحث�الأول:

  آثار�قيد�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة�وانقضاؤ�ا.�المبحث�الثا�ي:

  ��قيد�ا.المبحث�الأول:�ما�ية�حقوق�الامتياز�ا��اصة�الواردة�ع���العقار��

لقد�تناول�المشرع�المد�ي�ا��زائري�حقوق�الامتياز����الباب�الرا�ع:�(حقوق�الامتياز)،�من���

�القانون� �من �العي�ية �أو�التأمينات �التبعية �العي�ية �ا��قوق �بـ: �الموسوم �الرا�ع الكتاب

إضافة�لوجود�نصوص�أخرى�عدا�القانون�المد�ي،��1001إ����982المد�ي،�وذلك����المواد�

�وع �المادة ��� �فجاء �الامتياز، �حقوق �القانون��982ا��ت �يقرر�ا �الامتياز�أولو�ة ''� مد�ي:

�قانو�ي''،� �نص �بمقت��� �امتياز�إلا �للدين �ي�ون �ولا �لصفتھ، �منھ �مراعاة �مع�ن لدين

فصاحب�حق�الامتياز�يتقدم�ولھ�حق�الأفضلية�ع���جميع�الدائن�ن�العادي�ن�و���احم�مع�
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تو���حقھ�طبقا�لمرت�تھ،�كما�أن�ال�شر�ع�ا��زائري�أورد�من�يتمتعون�بضمان�عي���ف�س

أنواع�ا��قوق�الممتازة����الفصل�الثا�ي�من�الباب�الرا�ع�من�الكتاب�الرا�ع،�فقسم��ذا�

الفصل�إ���قسم�ن:�تضمن�القسم�العام�حقوق�الامتياز�العامة،�وحقوق�الامتياز�ا��اصة�

�حقوق  �فضم �الثا�ي، �القسم �أما �منقول، �ع�� �ع����الواقعة �الواقعة الامتياز�ا��اصة

�ل�ذا� �نتطرق �لذا �عل��ا، �ا��قوق �ومباشرة �قيد �إجراءات �إ�� �تحتاج �الأخ��ة �و�ذه عقار،

المبحث�من�خلا�مطلب�ن،�المطلب�الأول:�مف�وم�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة،�المطلب�

  الثا�ي:�قيد�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة.

  لامتياز�ا��اصة�الواردة�ع���العقار�وتص�يفا��ا:المطلب�الأول:�مف�وم�حقوق�ا

إذ�نتطرق�����ذا�المطلب�لتعر�ف�حق�الامتياز�ا��اص�العقاري�وخصائصھ�وأنواع��ذه�

  ا��قوق.

  الفرع�الأول:�مف�وم�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة.

  أولا:��عر�ف�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة.

د�نظم�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة����المواد�من�إذا��ان�المشرع�المد�ي�ا��زائري�ق��

منھ�فإنھ�لم�ي�ناول��عر�فا�شاملا�ل�ا،�بل�أظ�ر�فقط�أنواع�ا،�الأمر�الذي��1001إ����999

  يحتم�علينا�الاس�ناد�إ����عض��عار�ف�الفقھ�والقوان�ن�المقارنة.

  التعر�ف�اللغوي�ل��قوق�الممتازة�العقار�ة: -1

�ثلا �� �من �مركب ��و�و�و�مصط�� �لغة �فا��ق �الامتياز�والعقار، �ا��ق، ��� �مفردات ث

�يخص� �وفيما �واللازم، �الثابت �و�و �مشاركة، �غ�� �من �بال���ء �والاختصاص الاست�ثار

�لقولھ� �غ��ه، �عن �ال���ء �انفصال �و�و �امتاز، �منھ �والفعل �مصدر �لغة: الامتياز

�المجرمون}} �أ��ا �اليوم ��1عا��:{{وامتازوا �عن �وانفردوا �تم��وا �بمع�� �ومزت�2المؤمن�ن، ،

،�ورجوعا�لتعر�ف�العقار�لغة�3ال���ء�أم��ه�م��ا،�بمع���عزلتھ�وفرزتھ�وفرقتھ�عن�غ��ه

                                                 
  من�سورة�ياس�ن.�59الآية� 1
  .554ابن�منظور:�لسان�العرب�المحيط،�المجلد�الثالث،�دار�لسان�العرب،�ب��وت،�ص� 2
�دار� 3 �الأو��، �الطبعة �التبعية، �العي�ية �ا��قوق �سوار، �الدين �وحيد �الثقافةد.محمد �عمان، ،1995�،

  .96ص�
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بفتح�الع�ن�ف�و��ل�ملك�لھ�أصل�ثابت�وقرار�ثابت��الأرض�والدور�وال��ر،�و�و�مأخوذ�

  من�عقر�الدار�وأصلھ�وجمعھ�عقارات�و�قابلھ�المنقول.

  اري:التعر�ف�الاصطلا�����ق�الامتياز�العق -2

�يب�ن��� �والذي �القانون �من ��ستمد�ا �لل��ص �تث�ت �إدار�ة �وسلطة ��و�قدرة فا��ق

�القانون  ��ذا �يحم��ا �مص��ة �باعتبار�ا �النظر�ات�1حدود�ا، �وفق �ا��ق ��عر�ف �و�ذا ،

القديمة،�ليتصدى�الفقھ�ا��ديث�ل�ل�ما�ورد�من�انتقادات�لما�سبق،�و�عرف�ا��ق�من�

�بأنھ:' �دابان �الب��ي�ي �وتحم��ا�طرق�قانونية،�قبل�الفقيھ �ل��ص �القانون �يمنح�ا 'م��ة

في�ون�لھ�بمقت����تلك�الم��ة�أن�يتطرق����مال�أقر�القانون�بانتمائھ�إليھ،�باعتباره�مل�ا�

،�كما�عرفھ�آخرون�بأنھ�اختصاص�يقره�القانون،�2لھ�أو�ش�ئا�مستحقا�لھ����ذمة�الغ��''

�ال �بھ �يقرر �بأنھ:''اختصاص �الإسلامي �الفقھ �ت�ليفا''ليعرفھ �أو �سلطة �وعليھ،�3شرع ،

�لأ��اب� �القانون �يقرر�ا �مباشرة �سلطة �صاحبھ �يخول �عي�� �حق فالامتياز�اصطلاحا

�حقوق� �من �تقرر �ما ��ل ��� �العقار�ة، �الامتياز�ا��اصة �حقوق �لت�ون �الممتازة، الديون

بمقت����القانون�للدائن�ع���عقار�مع�ن،�مملوك�لمدينھ،�وذلك�ع���أساس�التقدم�الذي�

�ا��و�ري �ع �الامتياز�وعنصره ���ق �ا��و�ر�ة �الصيغة �حق�4د �صاحب �بذلك �فيتقدم ،

الامتياز�ع���جميع�الدائن�ن�العادي�ن�لي��احم�مع�الدائن�ن�الممتاز�ن�عند�بيع�العقار�المثقل�

                                                 
  راجع: 1

،�ص�1983د.توفيق�حسن�فرج،�المدخل�للعلوم�القانونية،�النظر�ة�العامة�ل��ق،�دار�الثقافة،�عمان،�-

319.  

�القانون،�الطبعة�الثانية- �علم �إ�� �المدخل �الصراف، �عمان،�د.عباس �دار�الثقافة، �الإصدار�ا��امس، ،

  .121،�ص�2001
  .26،�ص�2009د.بيان�يوسف�رجيب،�حقوق�الامتياز،�الطبعة�الأو��،�دار�الثقافة،�عمان،� 2
  .10،�ص�1946مصطفى�الزرقا،�المدخل�الفق���العام،�ا��زء�الثالث،�الطبعة�الأو��،� 3
�الم 4 �القانون �شرح ��� �الوا�� �السعدي، �ص��ي �ا��زء�د.محمد �العي�ية، �التأمينات �ا��زائري، د�ي

  .335،�ص�2009السا�ع،�الطبعة�الأو��،�
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بحق�الامتياز�و�ستو���حقھ�بت�بع�العقار����أي�يد�ي�ون،�ذلك�أن�حقوق�الامتياز�ا��اصة�

  .1ن�م���ي�التقدم�والت�بعالعقار�ة�تمنح�للدائ

  ثانيا:�خصائص�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة�ومحل�ا.

  خصائص�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة: -1

  حق�الامتياز�ا��اص�الوارد�ع���العقار�مصدره�القانون: - أ

��� �المادة �نص �نص��982حسب �بمقت��� �امتياز�إلا �للدين �ي�ون �ف��ا:''...ولا �جاء ال��

�فالقان2قانو�ي'' �لإرادة�، �فل�س �عامة �بصفة �الامتياز ���قوق �الوحيد �المصدر ��و ون

�ذلك ��� �السلطة �لھ �ولا�القضاء �تقر�ره، ��� �دور �إم�انية�3الأ��اص �وحده �للمشرع �إذ ،

���� �جليا �ذلك �و�ت�� �الامتياز، �حقوق �با�� �ب�ن �مرت�تھ �تحديد �مع �ممتازا، �ا��ق جعل

�ا��ا �الممتازة �ا��قوق �وحالات �مواضع �ع�� �صراحة �النص �المواد ��� �العقار�ة ،�999صة

1000� �و�1001، �وفق�نصوص�خاصة، �جزائري،�فجاءت �مد�ي �القانو�يقانون �الإش�ال

� ��و ��نا �طرحھ �يمكن �حق�الذي �تفس���حالات ��� �والتوسع �القياس �إم�انية مدى

،�الامتياز�ا��اص�والوارد�ع���العقار،�من�أجل�الوصول�إ���صور�أخرى�ل�ذا�ا��ق

لإش�ال�تقت����منا�الانطلاق�من�أن�حقوق�الامتياز�عامة�والواردة�إن�الإجابة�ع����ذا�ا

�اقتضاء� ��� �الدائن�ن �ب�ساوي �يق��� �الذي �للقياس، �خلافا �جاءت �العقار�خاصة ع��

�خلاف� �ع�� �ورد �ما �ولأن �الآخر، �عن �أحد�م �تقدم �دون �العام �الضمان �من حقوق�م

�عليھ �يقاس �فلا ��غ��ه �الامتياز�4القياس �حصر�حقوق �وجب �لذلك �ال���، بالنصوص

  تقرر�ا،�عن�طر�ق�تفس���ا�تفس��ا�ضيقا.

                                                 
يمينة�شودار،�أح�ام�حقوق�الامتياز����الفقھ�الإسلامي�والقانون�المد�ي،�أطروحة�دكتوراه����العلوم� 1

  .33،�ص�1�،2011الإسلامية،��لية�العلوم�الإسلامية،�جامعة�ا��زائر�
2 � �الأمر�ر �982المادة �من �75/58قم ��� �المؤرخ �ا��زائري�1975س�تم����26، �المد�ي �القانون �المتضمن ،

  .78،�ج�ر،�2005،�المؤرخ����يونيو�05/10المعدل�والمتمم�بالقانون�رقم�
  مد�ي�مصري.��1130ذا�النص�تقابلھ�المادة� 3
  من�قواعد�مجلة�الأح�ام�العدلية.�15القاعدة�رقم� 4
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  :1حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة����حقوق�عي�ية�تبعية - ب

ف�ذا�ا��ق�الوارد�ع���العقار�ملازم�للدين�الذي�يضمنھ،�وجودا،�انتقالا�وقضاءا،�م�ما���

�إ� �أو�مضافا �شرط �ع�� �معلقا �الممتاز، �ا��ق �صفة ��انت �وم�ما �الامتياز، �محل ���ان

�2أجل �و�طرح �ا��قوق، ��ذه ��� �التقدم �م��ة �وجود �بالضرورة �يلزم �الت�بع �وحق �إش�ال،

�كب���و�و� �الت�بع؟قانو�ي �الممتاز�م��ة �ا��ق �الامتياز�لصاحب �حق �يمنح ��ل ومدى�،

  ؟.إم�انية�التنفيذ�ع���محل�الال��ام�ولو�خرج�المال�من�يد�المدين�وصار����يد�أخرى 

تختلف�بحسب�طبيعة�الامتياز�ونوعھ�فيما�إذا��ان�امتيازا�إن�الإجابة�عن��ذا�السؤال���

عاما�أو�خاصا،�واردا�ع���عقار�أو�منقول،�إلا�أننا�سنكتفي�بدراسة�حالة�الامتياز�ا��اص�

الوارد�ع���عقار،�وعليھ�إن�تم����يل�حق�الامتياز����ال��ل�العقاري�وقيده،�فصاحبھ�

  ن�إ���يد�آخر.متمتع�بحق�الت�بع�ولو�خرج�العقار�من�يد�المدي

  الامتياز�حق�غ���قابل�للتجزئة:�-ج

فالعقار�المحمل���ذا�ا��ق�يضمن�الدين��لھ،�و�ل�جزء�من�الدين�مضمون�ب�ل�المال���

ا��اضع�ل�ذا�الضمان،�فلو��ان�وعاء�الامتياز�عقارا�معينا�و�لك�أو�تلف�أو�ضاع�أو�فقد�

  من�ل�ل�ا��ق�الممتاز.جزء�من��ذا�ال���ء،�فالامتياز�يبقى�ع���حالھ،�ف�ل�جزء�ضا

  حق�الامتياز�ا��اص�العقاري�وارد�ع���جميع�الأموال�العقار�ة:-د

��و�وعاء��� �عقارات، �من �للمدين �المالية �للذمة �العناصر�الإيجابية �من ��عد �ما فجميع

  للامتياز،�مادام�ا���ز�والتنفيذ�عل��ا�ممكنا،�وفاءا�للال��امات.

  

  

  

                                                 
�الممتاز  1 �الديون �سعيد، �أحمد �درجة�ماجدة �ع�� �ل��صول �أطروحة �الفلسطي�ية، �ال�شر�عات ��� ة

  .12،�ص�2016الماجست������القانون�ا��اص،��لية�الدراسات�العليا،�جامعة�النجاح،�فلسط�ن،�
  راجع: 2

�ال��صية�- �التأمينات �ا��ديد، �المد�ي �القانون �شرح ��� �الوسيط �الس��وري، �أحمد �الرزاق د.عبد

  .923،�ص�2000الثالثة،�م�شورات�ا��ل���ا��قوقية،�ب��وت،��والعي�ية،�ا��زء�العاشر،�الطبعة

�دار�- �ا��امسة، �الطبعة �العي�ية، �ا��قوق �المد�ي، �القانون �شرح �الوج����� �العبيدي، ��ادي د.ع��

 .330،�ص�2008الثقافة،�عمان،�
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  محل�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة: -2

��� �المادة �نص �فإن��999/1حسب �العقار...''، �لبا�ع ��ستحق �ف��ا:''ما �وجاء �جزائري مد�ي

� �المادة �عرفتھ ��و�العقار�الذي �العقاري �الامتياز�ا��اص ���ق �الوحيد مد�ي��683المحل

جزائري�بأنھ:''�ل����ء�مستقر�بح��ه�وثابت�فيھ�ولا�يمكن�نقلھ�منھ�دون�تلف�ف�و�عقار''،�

  ما�ي��:وللعقار�عدة�أنواع�ك

�بالطبيعة:�-أ �والنبات��العقارات �والزرع �أنواع�ا، �بجميع �الأرض ��و والعقار�بطبيعتھ

  الممتدة�جذوره����باطن�الأرض،�والم�شآت�والمبا�ي.

مد�ي�جزائري�بأ��ا:''غ���أن�المنقول��683/2وقد�عرف��ا�المادة��العقارات�بالتخصيص:�- ب

�خد �ع�� �رصدا �عقار�يملكھ، ��� �صاحبھ �يضعھ ��عت���الذي �العقار�أو�استغلالھ ��ذا مة

�والعقار�مل�ا� �المنقول �ي�ون ا
ّ
�لم �بالتخصيص، �عقارا �المنقول �في�ون �بالتخصيص''، عقارا

  .1لنفس�ال��ص،�و�ذا�المنقول�مخصص���دمة�العقار

  تمي���حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة�عن�ا��قوق�الأخرى�المشا��ة�ل�ا: -3

عر�ف�با��قوق�العقار�ة�الممتازة،��ان�لزاما�علينا�و����ذا�الشأن�ومن�أجل�تدقيق�الت��

  ضرورة�التفر�ق�ب�ن��ذه�ا��قوق�و�ل�حق�قد�تختلط�بھ�أو�ت�شابھ�معھ،�وذلك�كما�ي��:

  تم���حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة�عن�حقوق�الامتياز�العامة: - أ

��� �المادة �نص �الامتياز�العا�684حسب �حقوق �ف��ا:''ترد �جاء �وال�� �جزائري �ع���مد�ي مة

جميع�أموال�المدين�من�منقول�وعقار...''،�فإن�حقوق�الامتياز�العامة�����ل�أولو�ة�ل��ق�

�حقوق� �أما �مع�ن، �لمال ��غ���تخصيص �منقولا�أو�عقارا، ��ان �سواءا �مال ��ل �ع�� وارد

�كم��ة�أو���بي��م �و�ذه �بذاتھ، �إلا�ع���عقار�محدد �العقار�ة،�فلا�ترد ،�2الامتياز�ا��اصة

مد�ي�جزائري�ال���جاء�ف��ا:''غ���أن�حقوق�الامتياز�العامة��986/3المادة��ورجوعا�لنص

�الامتياز� �حقوق �فإن �الت�بع''، �حق �الإش�ار�ولا �ف��ا �عقار�لا�يجب �ع�� �م��تبة ولو��انت

�الامتياز� �حقوق �أما �مست��ة، �تأمينات �لأ��ا �العقار�ة �بالمحافظة �القيد �من �معفاة العامة

                                                 
ص�،�2011الطبعة�الأو��،�المؤسسة�ا��ديثة�للكتاب،�لبنان،��،جورج�ن.شدراوي،�تقسيمات�الأموال 1

52.  
2 Dagot (V.M), la nation de privilége, mélanges, Christian Mouliy, 

litec, Paris, 1998, P 340. 
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� �تقيد �ف�� �ا��اصة �الغ��العقار�ة �تجاه �نافذة ��انت�1لتصبح �وإذا �أخرى، �ج�ة �ومن ،

�العقار�محل� �ع�� �والتقدم �الت�بع �م���ي �للدائن �تخول �ا��اصة �الامتياز�العقار�ة حقوق

�الأموال� �ع�� �فقط �التقدم �حق �لصاح��ا �تخول �الامتياز�العامة �حقوق �فإن الامتياز،

  .2الم��وزة�وقت�التنفيذ

ر�ة�عن�حقوق�الامتياز�ا��اصة�الواردة�تمي���حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقا - ب

  ع���منقول:

فأ��اب�حقوق�الامتياز�ا��اصة�ع���منقول،�ل�م�امتياز�خاص�ع���منقول�مع�ن�من���

�وم��ا� �ا��زائري �المد�ي �القانون �نصوص ��� �صراحة �عل��ا �النص �وجاء �المدين، منقولات

وع���المحصولات�الزراعية��امتياز�مؤجر�العقار�ع���المنقولات�الموجودة����الع�ن�المؤجرة،

،�و�ذا�فرق�جو�ري�بي��ا�و��ن�3مد�ي�جزائري،�و�امتياز�با�ع�المنقول �995و�ذا����المادة�

�ت�ون��ذه� �أخرى �ج�ة �ومن �عقار، �إلا�ع�� �ا��اصة�ال���لا�ترد �الامتياز�العقار�ة حقوق

  ا��قوق�الواردة�ع���منقول�عرضة�للضياع.

�الع�-ج �ا��اصة �الامتياز �حقوق �وحق�تمي�� �وا��يازي �الرسمي �الر�ن �عن قار�ة

  التخصيص:

��ل�م��ا��� ��ون �المذ�ورة��� ��ذه�التأمينات�العي�ية �مع �ا��قوق�العقار�ة�ا��اصة تتحد

حقوق�عي�ية�تكسب�الدائن�م���ي�الت�بع�والتقدم،�وغ���قابلة�للتجزئة،�وتخضع�للش�ر�

  عن�طر�ق�القيد.

�العقار�ة�� �الامتياز�ا��اصة �حقوق �تنق��� �الرس����كما �الر�ن �انقضاء �طرق بنفس

�التخصيص �وحق �ب�ن�4وا��يازي �إلا�أن�الاختلاف�ظا�ر�وج�� �بي��ا �ال�شابھ �ورغم��ذا ،

  �ذه�ا��قوق�وذلك�كما�ي��:

                                                 
�جامعة� 1 �ا��قوق، ��لية �ماجست��، �مذكرة �ا��زائري، �ال�شر�ع �الامتياز��� �حق �ز�ار، �نوفل زو�نة

  .51،�ص�2002/2003ا��زائر،�
�القانون�العقاري �سم���ز�وا�ي،�المسا�مة����تحديد�حق�الامتياز  2 �للدين،�مذكرة�ماجست����� �،التا�ع

  .33،�ص�2013- �2012لية�ا��قوق،�جامعة�ا��زائر،�
  قانون�مد�ي�جزائري.�997إ����992المواد� 3
  مد�ي�جزائري.�947�،988المواد� 4
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إذا��ان�حق�الامتياز�ا��اص�العقاري�لا�ي�شأ�إلا�بموجب�نص�قانو�ي�خاص،�فمصادر�-

أو�ا��كم�القضا�ي،�ليختلفان��الر�ن�الرس���متنوعة��العقد�الرس���أو�النص�القانو�ي

�الر�ن� �أما �الدين، �لصفة �مراعاة �يقرر �الامتياز�العقاري �فحق �الأساس، �حيث �من أيضا

،�و�ال�سبة���ق�التخصيص�فمصدر�1القانو�ي�في�ون�تقر�ره�كحق�مراعاة�لصفة�الدائن

  .�2شوئھ��و�ا��كم�القضا�ي،�والر�ن�ا��يازي�مصدره�العقد

ق�الر�ن�الرس���وا��يازي�وحق�التخصيص،�يحدد�مرتبة�إن�تار�خ�إجراء�القيد���قو -

�وقيود� �لإجراءات �فيخضع �الامتياز�العقار�ة، �حقوق �مرتبة �تحديد �أما �التأمينات �ذه

�يرد�ح���ع��� �قد �أن�الر�ن�ا��يازي �المضمون�بحق�الامتياز،�كما �الدين �طبيعة حسب

  العقار.منقول�عكس�التأمينات�الأخرى�المذ�ورة�أعلاه�والواردة�إلا�ع���

  الفرع�الثا�ي:�أنواع�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة:

وردت�حقوق�الامتياز�ا��اصة�الواقعة�ع���عقار����القانون�المد�ي�ا��زائري،�مصنفة���

إ���ثلاثة�أصناف�و��:�امتياز�با�ع�العقار،�امتياز�المقاول�والم�ندس�والمعماري�ع���البناء،�

قانون�مد�ي،��1001و�999�،1000ك��لھ�وارد����المواد�وامتياز�المتقاسم����العقار،�وذل

  وسن�ناول�ا�بالتفصيل.

  أولا:�امتياز�با�ع�العقار:

��� �المادة �نص �الثمن��999حسب �العقار�من �لبا�ع ��ستحق �ف��ا:''ما �وجاء �جزائري مد�ي

�البيع� �الامتياز�ولو��ان �يقيد �أن �و�جب �العقار�المبيع، �امتياز�ع�� �لھ �ي�ون وم��قاتھ،

،�وت�ون�مرت�تھ�من�تار�خ�البيع�إذا�وقع�التقييد����ظرف�ش�ر�ن�من�تار�خ�البيع،�م��لا

،�فإن�للبا�ع�الذي�أثرى�ذمة�مش��ي�3فإذا�انق�����ذا�الأجل�أصبح�الامتياز�ر�نا�رسميا''

العقار،�بنقل�ملكية�العقار�إليھ،�دون�أن��ستو����امل�الثمن�المستحق�ا��ق����اس�يفاء�

الدائن�ن�العادي�ن�للمش��ي،�و�ذا��و�أساس�امتياز�البا�ع،�ونتطرق��ثمن�المبيع�قبل�با��

  لدراسة��ذا�الامتياز�كما�ي��:

                                                 
�القانونية� 1 �العلوم �مجلة �المالية، �والمؤسسات �للبنوك �المؤسس �القانو�ي �الر�ن �بوساحة، نجاة

  .43،�ص�13�،2016سية،�جامعة�الوادي،�العدد�والسيا
علاوة��وام،�الر�ن�ا��يازي،�مذكرة�ماجست������القانون�والشر�عة،��لية�العلوم�الإسلامية،�باتنة،� 2

  .12،�ص�2007/2008
  مد�ي�أرد�ي.�1446مد�ي�مصري،�و��1147ذا�النص�تقابلھ�المواد� 3
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  شروط�ثبوت�امتياز�با�ع�العقار: -1

  ولتحقق�ذلك�وحسب�ما�ورد����النص�أعلاه�يجب:��

�وتوفر�شروط�- �الإرادة، �عيوب �من �خلوه �مع �ال��ة �لشروط �مستوف �بيع �عقد وجود

بة�الرسمية،�و���ق�الفقھ�بالبيع،�المقايضة،�والوفاء�بمقابل�إذا�الا�عقاد�وإخضاعھ�للكتا

  .1ال��م�المقايض�أو�الدائن�بدفع�معدل�ذلك

أن�ينقل�العقد�الملكية�للغ���فعلا،�كبيع�العقار�أو�المقايضة�بھ�مع�ع�ن�أخرى،�أين�ي�شأ�-

مادام�المش��ي�حق�امتياز�با�ع�العقار�بمجرد�نقل�ملكية�المبيع�إ���المش��ي�بقوة�القانون،�

  لم��سدد��امل�الثمن.

  .2أن�ي�ون�محل�التصرف�عقارا�أو�حقا�عي�يا�عقار�ا-

مدى�توفر�امتياز�البا�ع�حالة�بيع�مالك�العقار�حق�عقاري��نا��و��الإش�ال�المطروحو��

  ؟.ل��ص�ما

الإجابة�ع����ذه�الإش�الية�تقت����منا�تحديد��ذا�ا��ق�العي���العقاري�بحق�الانتفاع���

�الامتياز�مثلا �حق �للبا�ع �ث�ت �ل��ص�ما، �العقاري �الانتفاع �العقار�حق �مالك �فلو�باع ،

�ا��ق� ��ذا �ع�� �لھ �فلا�يث�ت �و�يعھ، �ارتفاق �الأمر�بحق �لو��علق �أما �الانتفاع، �حق ع��

  امتياز،�إذ�لا�يمكن�بيع�حقوق�الارتفاق�استقلالا.

ن�يرد�الامتياز�ع���العقار�أن�ي�ون�محل�التصرف�قابلا�للبيع�استقلالا؛�وعليھ�لا�يجوز�أ-

بالتخصيص�ف�و�منقول�أصلا�ومرتبط�بالعقار،�ي�بعھ����بيعھ�إذ�بانفصالھ�عن�العقار�

تطبق�عليھ�أح�ام�امتياز�با�ع�المنقول،�كما�لا�يرد�حق�الامتياز�ع���بيع�الثمار�مستقلا�عن�

  العقار�الذي��غرس�أ��ار�ا�فيھ.

�ل��ش��ط�بقاء�العقار�قائما�ح���ي��تب��:�قانو�ي�آخر�يتمثل���إش�الو�ع��ضنا��نا���

�ي��تب�الامتياز �ح�� �العقار�قائما �بقاء ��ش��ط �لا �فإنھ �تب��، �عي�� �حق �و�اعتباره ؟.

�و�و�مبلغ� �أو��لاكھ، �تلفھ �العقار�حال �محل �يحل �ما �الامتياز�إ�� �ي�تقل �بل �بل الامتياز،

  �زائري�الإجابة�عنھ.التعو�ض،�أو�مبلغ�التأم�ن،�و�ذا�الإش�ال�لم�ي�ناول�المشرع�ا�

                                                 
�وال�� 1 �العي�ية �التأمينات �سعد، �إبرا�يم �ا��قوقية،�د.ن�يل �ا��ل�� �م�شورات �الأو��، صية،�الطبعة

  .291،�ص�2010ب��وت،�
  .704- 702،�ص�ص�2001د.�مام�محمد�ز�ران،�م�شأة�المعارف،�مصر،��2
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  نطاق�امتياز�با�ع�العقار: -2

  و����ذا�العنصر�نحدد�الديون�المضمونة���ذا�الامتياز�و��:��

والذي�يتم�دفعھ��ليا�أو�ع���ش�ل�أقساط،�فيبقى�الامتياز�قائما�ما��ثمن�بيع�العقار:-أ

  بقي�دين�الثمن�قائما.

ئري،�وقد�تم�ذكر��عض�مد�ي�جزا�999/1و�ذا�وارد����نص�المادة��م��قات�الثمن:- ب

مد�ي�جزائري،�و���مصار�ف�المطالبة�بالثمن،�أ�عاب��393الأنواع�من�الم��قات����المادة�

الموثق،�ونفقات�ال���يل�والطا�ع�والرسوم�المتعلقة�بالش�ر�العقاري،�وحالة�تقر�ر�ز�ادة�

إ���غاية��الثمن�ال���يحكم���ا�للقاصر،�إذا�بيع�عقاره��غ�ن�فاحش،�فيبقى�الامتياز�قائما

  .1سداد�ا��املة

  الفوائد�القانونية�أو�الاتفاقية.-ج

  مرتبة�امتياز�با�ع�العقار: -3

��� �المادة �نص �دون��999إن �البيع �قيد �إلزامية �ع�� �دلالتھ ��� �صر�حا �جاء �جزائري مد�ي

الاكتفاء��عملية�ال���يل،�و�ذا�ح����سري�الامتياز����مواج�ة�الغ��،�با�ع�العقار،�مما�

ما�مص���حق�الامتياز�العقاري�للبا�ع�حالة�عدم�القيد،�قانو�ي��و��إش�اليجعلنا�أمام�

  .و�ل�تم�ر�ط�ال���يل�بموعد�مع�ن�من�أجل�القيد؟

مد�ي�جزائري،�إذ�تحدد�مرتبة��999/2الإجابة�ع����ذا�الإش�ال�تأخذنا�إ���نص�المادة���

����ي �تار�خ �من �ش�ر�ن �خلال �التقييد �تم �إذا �البيع، �تار�خ �البيع،�الامتياز�من �عقد ل

ليصبح��ذا�الامتياز�ر�نا�رسميا،�حالة�عدم�قيد�البا�ع�حقھ����الامتياز�ر�نا�رسميا،�حالة�

عدم�قيد�البا�ع�حقھ����الامتياز�ضمن�أجل�الش�ر�ن،�فتتحدد�مرتبة�الامتياز����ا��الة�

  .2الأو���من�تار�خ�العقد�والتحر�ر،�و���ا��الة�الثانية�من�تار�خ�يوم�القيد

  

  امتياز�الشر�ك�المتقاسم����العقار:�ثانيا:

                                                 
  .323،�ص�1939د.محمد��امل�مر����باشا،�الموجز����التأمينات�العي�ية،�مطبعة�النصر،�مصر،� 1
�سكيك 2 �ع�� �محمد �مر���، �العي�رمع����امل �ا��قوق �م�شأة�، �الأول، �ا��زء �والتبعية، �الأصلية ية

  .300،�ص�2005المعارف،�الإسكندر�ة،�
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��� �المادة �نص ��� �حق��1001ورد �عقارا، �اق�سموا �الذين �للشر�اء �أنھ:''إن �جزائري مد�ي

امتياز�عليھ�تأمينا�لما�تخولھ�القسمة�من�حق����رجوع��ل�م��م�ع���الآخر�ن،�بما����ذلك�

ھ�مماثلة�لشروط�حق�المطالبة�بمعدل�القسمة�و�جب�أن�يقيد��ذا�الامتياز�وت�ون�مرت�ت

� �المادة ��� �المشار�إليھ �المال�999امتياز�البا�ع �الأثر�المباشر�لقسمة ��ان �فإن �وعليھ، ،''

الشا�ع�قسمة���ائية��و�حصول��ل�شر�ك�ع���الشيوع�ع���جزء�مقرر��عادل�حصتھ�

�عن� �الناتجة �بالال��امات �للوفاء �ضمانا �الامتياز�للشر�اء، �حق �أقر�المشرع �فقد الشا�عة،

  ،�وسندرس��ذا�الامتياز�من�خلال�التطرق�لما�ي��:القسمة

  محل�امتياز�متقاسم�العقار: -1

��ان��� �فإن �الممتاز، �الدين �طبيعة �حسب �المتقاسم �الامتياز�للشر�ك �حق �محل و�ختلف

���� �وقع �العقار�الذي �ع�� �الامتياز�يرد �فإن �القسمة، �معدل ��� �لفرق �الامتياز��عود دين

ل،�وإن��علق�بثمن�التصفية،�يرد�الامتياز�ع���العقار�نص�ب�المتقاسم�الملزم�بدفع�المعد

،����ح�ن�إذا��ان�دين�الامتياز�أساسھ�التعو�ض��1لھ�الذي�بيع�لأحد�المتقاسم�ن�بالمزاد

مد�ي�جزائري،�فمحل�الامتياز�يرد�ع����ل��731عن�التعرض�أو�الاستحقاق�حسب�المادة�

  حصة�مفرزة�ل�ل�شر�ك�متقاسم.

  قار:نطاق�امتياز�متقاسم�الع -2

�أو��� �المتقاسم �الشر�ك �مواج�ة ��� �أو�المتقاسم�ن �للمتقاسم ��ستحق �ما �ب�ل و�تحدد

الشر�اء�ن�يجة�قسمة�عقار�مملوك�شيوعا،�ف�ل�الال��امات�الناشئة�عن�عقد�القسمة�

���ذا� �المضمونة �والديون �المبالغ ��ذه �ا��زائري �المشرع �حدد �ف�ل �الامتياز، ��ذا يضم��ا

  :�2ذه�المبالغ�فيما�ي��الامتياز؟،�لقد�تم�تحديد�

                                                 
  راجع: 1

  .87،�ص�2015يوسف�دلاندة،�الوج������الملكية�العقار�ة�الشا�عة،�دار��ومة،�ا��زائر،�-

،�المجلة�القضائية�للمحكمة�العليا،�العدد�25/03/1998،�مؤرخ����15130قرار�الغرفة�العقار�ة�رقم�-

  .28،�ص�1998ثا�ي،�ال
�،�دراسة�مقارنة،�مجلة�جامعة�را�صفاء�ش�ور�عباس،�حقوق�الامتياز�ومرات��ا����القانون�المد�ي�الع 2

  .400،�ص�2017)،�ا��زء�الأول،�العدد�الثا�ي،�1ل��قوق،�المجلد�(�تتكر�
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و�و�الفارق����القيمة�ب�ن�ا��صص�المفرزة�للمتقاسم�ن،�عندما�ت�ون��معدل�القسمة:-أ

ا��صة�المفرزة�الواقعة����ملك�المتقاسم،�أقل�من��سبة�حصتھ����المال�الشا�ع،�فيج���

  �ذا�النقص�بقيمة�نقدية����المعدل�الذي�يل��م�بأدائھ�الشر�ك�أو��ل�الشر�اء.

  بالغ�المستحقة�حال�التعرض�أو�الاستحقاق�لس�ب�سابق�ع���القسمة:الم�- ب

�بالضمان��� �الرجوع ��� �ا��ق �لھ �أفرزت �ال�� �حصتھ �استحقت �الذي �للمتقاسم في�ون

ع���با���المتقاسم�ن،�فيلزم��ل�م��م�بتعو�ض�مستحق�الضمان�ب�سبة�حصتھ����المال�

�ا �وقت �بقيمتھ �تقدير�ال���ء ��� �والع��ة �بي��م، �للشر�ك�الشا�ع �المستحق �والمبلغ لقسمة

�مضمونا� �ي�ون �المتقاسم�ن، �من �شر�ائھ �قبل �الاستحقاق �عن ��عو�ض �من المتقاسم

��ون� �شر�طة ��لھ �وذلك �م��م ��ل �نص�ب ��� �الواقعة �المفرزة �ا��صة �ع�� بامتياز�وارد

  .1س�ب�التعرض�سابقا�ع���القسمة

  المتقدمة:الفوائد�ال����ستحق�ا�المتقاسم�عن�أي�مبلغ�من�المبالغ�-ج

��� ��إش�الو�طرح ��و �نصوص�قانو�ي �بموجب �الفوائد ��ذه �اقتضاء �جواز مدى

  ؟.القانون 

إن�الإجابة�عن��ذا�الإش�ال�يقت����منا�التفر�ق�ب�ن�من�أجاز�اقتضا��ا�صراحة�و�و���

،�2المشرع�المد�ي�المصري�والسوري�واللي��،�ليمنع�تقاض��ا��ل�من�المشرع�الأرد�ي�وال�و���

  ا��زائري�موقف�السلب�وعدم�إدراج�نص�صر�ح�يحل��ذا�الإش�ال.ليقف�المشرع�

  مرتبة�امتياز�متقاسم�العقار: -3

�مرت�تھ��� �وت�ون �العقار، �امتياز�متقاسم �حق �قيد �منا �يقت��� �المرتبة ��ذه �تحديد إن

مماثلة�لشروط�امتياز�البا�ع�للعقار،�وال���تطرقنا�ل�ا�سابقا،�إذ�لا�يكفي����يل�عقد�

،�بل�لابد�من�قيد�الامتياز،�بموجب�قائمة�و�ب�ن�معدل�3لقا������االقسمة�أو�ا��كم�ا

ن�ساءل�عن�مص���ومرتبة�الامتياز�المقيد��عد�ر�ن�،�وع����ل�4القسمة�أو�ثمن�التصفية

                                                 
  .�349،�ص1996سم���عبد�السيد�تناغو،�التأمينات�ال��صية�والعي�ية،�م�شأة�المعارف،�مصر،��1
  قانون�مد�ي��و���.�305المادة� 2
  .409صفاء�ش�ور�عباس،�المقال�السابق،�ص� 3
  راجع: 4

  .699،�ص�1996أنور�طلبة،�الش�ر�العقاري�والمفاضلة�ب�ن�التصرفات،�دار�الفكر�العر�ي،�مصر،�-
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�المشرع� �نظم �و�ل �مفرز؟، �أو�جزء �شا�عة ���صة �الشيوع �أثناء �الشر�ك صادر�من

مد�ي�جزائري،��890/2تھ�المادة�؟،��الإجابة�عن��ذا�السؤال�تناولالمد�ي�ا��زائري�ذلك

�المر��ن،� �الدائن �حق �ع�� �المرتبة ��� �يتقدم �القيد �المتأخر��� �المتقاسم �امتياز وجعل

�القسمة� ��عد �الرا�ن �الشر�ك �إ�� �انتقلت �الأعيان �قدر�من �إ�� �الر�ن �في�تقل �است�ناء

  و�حتفظ�الر�ن�بمرت�تھ�بما�لا�يضر�امتياز�المتقاسم.

  اول�ن�والم�ندس�ن�المعمار��ن:ثالثا:�حقوق�امتياز�المق

��� �المادة ��� �الامتياز ��ذا �ع�� �النص �تم �جاء��1000لقد �ال�� �جزائري �مد�ي قانون

ف��ا:''المبالغ�المستحقة�للمقاول�ن�والم�ندس�ن�المعمار��ن�الذين�ع�د�إل��م�ب�ش�يد�أب�ية�أو�

�ا �صيان��ا�ي�ون�ل�ا �أو��� �ترميم�ا �أو��� ��ش�يد�ا �أخرى����إعادة متياز�ع����ذه�م�شآت

�بيعھ،� �العقار�وقت �قيمة ��� �الأعمال ��ذه ��س�ب �زائدا �ي�ون �بقدر�ما �ولكن الم�شآت،

�القيد'' �وقت �من �مرت�تھ �وت�ون �الامتياز�، �يقيد �أن �المقاول�ن�1و�جب ��ؤلاء �فإن �وعليھ ،

�المدين،� �ذمة ��� �العناصر�الإيجابية �ز�ادة ��� �سا�موا �قد �عملوا �بما �ي�ونون والم�ندس�ن

العدل�أن�تحفظ�حقوق�م�فيما�أس�موا�فيھ�بالتقدم�ع���غ���م�من�الدائن�ن،��ف�ان�من

  وندرس��ذا�الامتياز�كما�ي��:

  شروط�تحقق�امتياز�المقاول�ن�والم�ندس�ن�المعمار��ن: -1

  و�ستفيد�من��ذا�الامتياز�الم�ندسون�والمقاولون،�لكن�ضمن�الشروط�الآتية:��

  اولات:أن�يم��ن�أي�م��ما�م�نة�ال�ندسة�أو�المق - أ

قانون�مد�ي�جزائري،�ف�ل�من�لا�يم��ن��1000و�و�شرط�أسا����بموجب�نص�المادة���

إحدى��ات�ن�الم�نت�ن�لا��ستفيد�من��ذا�الامتياز،��العامل�الأج���فالمقاول�لا�يقوم���ذه�

  .2الأعمال�إلا�بناءا�ع���ت�ليف�من�صاحب�العمل

                                                                                                                   

  .151،�ص�1977مدحت�محمد�ا��سي��،�إجراءات�الش�ر�العقاري،�دار�الفكر،�مصر،�-
مد�ي�مصري،�أما�المشرع�الأرد�ي�فلم��1148من�القانون�المد�ي�ا��زائري�وتقابل�ا�المادة��1000المادة� 1

  ينظم�امتياز�المقاول.
  راجع: 2

.436د.جميل�الشرقاوي،�التأمينات�ال��صية�والعي�ية،�دار�ال��ضة�العر�ية،�القا�رة،�ص�-  
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�الذي�أجراه�المقاول�أو�الم�ندس�قد�- ب حصل�بناءا�ع���ت�ليف�من�أن�يكون�العمل

  صاحب�العمل:

ليطرح�سؤال�حول�تحديد�صفة�صاحب�العمل،�و�ل��ش��ط�أن�ي�ون�مال�ا؟،����ظل���

غياب�نص�صر�ح�حول�ذلك�فإن�الفقھ�توصل�إ���تحديد�صاحب�العمل�بمالك�العقار،�

ھ�أو�المستأجر،�والدائن�المر��ن،�وصاحب�حق�الانتفاع،�إذا��ان�قد�أذن�ل�م�بما��لفوا�ب

  المقاول�أو�الم�ندس.

  أن�تكون�أعمال�الم�ندس�أو�المقاول�أدت�لز�ادة����قيمة�العقار:-ج

مد�ي�جزائري،�فلو�لم�تحصل�ز�ادة��1000و�و�شرط�وا���ومؤكد�بموجب�نص�المادة���

���قيمة�العقار�ب�ن�قيمتھ�قبل�إجراء�العمل،�وقيمتھ��عد�إجرائھ،�فلا��ستحق�من�قام�

ز�لضمان�اس�يفاء�حقوقھ�الناتجة،�عما�قام�بھ�مثل�قيامھ�بتغي���بالعمل�ترت�ب�حق�امتيا

  طلاء�ا��دران�أو�الأبواب�الداخلية،�مما�لا��عد�ذا�قيمة،�تضاف�إ���قيمة�العقار.

  :1أن��ستمر��ذه�الز�ادة����القيمة�قائمة�ح���بيع�العقار-د

�ندس�مب���ع���مد�ي�جزائري،�فلو�أقام�المقاول�أو�الم�1000و�ذا�مؤكد����نص�المادة���

عقار،�ثم���دم�ما�أقامھ�من�بناء�قبل�التنفيذ�ع���العقار،�انق����الامتياز�ليطرح��ساؤل�

� �قبل�حول �من �ال��دم ��ذا �ع�� �التعو�ض �تم �إذا �عدمھ �الامتياز�من �وجود مدى

؟،�لم�ي�ناول�المشرع�ا��زائري�إجابة�عن��ذا�الإش�ال����نص�المادة�سابقة�الم�س�ب�فيھ

جمع�الفقھ�ع���ضرورة�تطبيق�قاعدة�ا��لول�العي��،�لي�تقل�حقھ�إ����ذا�الذكر�ولكن�أ

  العوض،�وتحسب�الز�ادة����القيمة�وقت�بيع�العقار.

  الديون�المضمونة�بحق�الامتياز:-2

�أو��� �البناء �أجل �من �صرفت �ال�� �المبالغ �الامتياز�جميع �حقوق �من �ا��ق ��ذا و�ضمن

�وا �ال��ميم �لنفقات �إضافة �البناء، �تم�إعادة �المبا�ي ��ذه �أ�انت �سواء �للمبا�ي، لصيانة

�سابق �لبناء �مضافة ��� �أو �الم�ندس�ن�2استحدا��ا �أ�عاب �ا��ق ��ذا ��شمل �كما ،

                                                                                                                   

-� �م�شورات �وال��صية، �العي�ية �التأمينات ��� �دروس �ش�ب، �لب�ب �العر�ية،�د.محمد دار�ال��ضة

  .218القا�رة،�ص�
  .553،�ص�2003أنور�العمرو���،�ا��قوق�العي�ية�التبعية،�م�شأة�المعارف،�مصر،� 1
  .397السعدي،�المرجع�السابق،�ص��ي د.محمد�ص��  2
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�ع��� �والإشراف �الأعمال ���ذه �للقيام �اللازمة �التصميمات �وضعوا �الذين المعمار��ن

� �ليطرح �الأعماتنفيذ�ا، �ع�� �الناتجة �المضافة �القيمة �تحديد �كيفية �حول ل�السؤال

  ؟.ال���قام���ا�الم�ندس�أو�المقاول 

إن�المشرع�ا��زائري����جملة�نصوصھ�لم�يو���طرق�تحديد��ذه�القيمة�مما�يحتم���

مد�ي�فر����،�حيث�أو�لت��ذه�الم�مة���ب���مختص��2282علينا�الرجوع�لأح�ام�المادة�

�تحر�ر�مح �طر�ق �عن �العقار، �موقع �الإقلي�� �اختصاص�ا ��� �الواقع �المحكمة ضر��عينھ

معاينة�أول�للعقار�قبل�الشروع����الأشغال،�ثم�يقوم�مرة�أخرى�بتحر�ر�محضر�معاينة�

  .1ثا�ي�للعقار����أجل�ستة�أش�ر�من�ان��اء�الأشغال

  مرتبة�امتياز�المقاول�والم�ندس:-3

مد�ي�جزائري،�فلا�بد�من�تقييد��ذه�ا��قوق�الممتازة،�ح����1000/2حسب�نص�المادة���

�ا �و�ذا �نافذة، �مقدار�الدين�ت�ون �ف��ا �يب�ن �الر�ن، �كقائمة �قائمة �بموجب �يتم لقيد

�المدين�أو�حكم� �محاسبة�أو�إقرار�من �كعقد �يؤديھ�من�المس�ندات ���ا�ما �و�رفق الممتاز،

قضا�ي،�فإذا�تم�القيد��انت�مرتبة�الامتياز�من�وقت�قيده،�وعند�ال��احم�مع�حق�عي���

  آخر�واجب�القيد�ت�ون�الأسبقية�بتار�خ�القيد.

  المطلب�الثا�ي:�قيد�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة.

��� �المادة �نص �العقار�ة��986حسب �الامتياز�ا��اصة �حقوق �قيد �فإن �جزائري، مد�ي

يخضع�للأح�ام�ا��اصة�بقيد�الر�ن�الرس��،�و�سري�ع���القيد�أح�ام�القانون�المنظم�

  ،�لذلك�ندرس�القيد�كما�ي��:2للش�ر�العقاري 

  ف�قيد�ا��قوق�العقار�ة�وإجراءاتھ.الفرع�الأول:��عر�

�يتمكن��� �ح�� �امتياز�العقار، �لش�ر�حق �المتبعة �القانونية �الإجراءات ��و�مجموع والقيد

م،�و�تم�ذلك�أمام�مصا���ا��فظ�الغ���من�الإطلاع�ع���ذلك،�فت�ون�نافذة����مواج���

العقاري،�بناءا�ع���طلب�الدائن�صاحب�ا��ق�الممتاز،�أين�يودع�جدول�ن�محرر�ن�وفق�

                                                 
1 Biher (PH), droit civil général, Dalloz, Paris, 1996, P 231. 

  مد�ي�جزائري.�905المادة� 2
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،�1نموذج�قيد�حق�الامتياز�العقاري،�و�ذه�العملية�معفاة�من�دفع�رسم�الش�ر�العقاري 

� �المادة �حدد��ا �القيد ��93وإجراءات �رقم �المرسوم �ال��ل��76/63من �بتأس�س المتعلق

العقاري،�إذ�جاء�ف��ا:''لا�يمكن�أن�يطلب�بمجرد�تقديم�الأصل...����يلات�الامتيازات�أو�

،�و�حتوي�ا��دول�ن�المشار�إل��ما�سابقا�ع��:��عي�ن�الدائن�والمدين،�2الر�ون�القانونية...''

اختيار�الموطن،�ذكر�التار�خ�ونوع�السند،��عي�ن�العقارات،�مع�تحديد�أجل�ش�ر�ن�لإيداع�

يد�الامتياز�ل�ل�من�با�ع�العقار�ومتقاسمھ،�من�تار�خ�البيع�أو�القسمة،�و�فوات�جدول�ق

  الأجل�دون�قيد�تحول�حق�الامتياز�العقاري�إ���ر�نا�رسميا.

  الفرع�الثا�ي:�تجديد�القيد�وشطبھ�وإلغاؤه.

��� �نص�المادة ��96/9حسب �تحتفظ�ال���يلات�بالامتياز�طيلة��76/63من�المرسوم فإنھ

تداء�من�يوم�تار�خ�ا،�و�وقف�أثر�ا�إذا�لم�يتم�تجديد��ذه�ال���يلات�عشر�سنوات�اب

�إعفاء� �مع �الامتياز، �حق �صاحب �الدائن �من �بطلب �يتم �والتجديد �المدة، �انقضاء قبل

،�لت�ون�المدة�ا��اصة���ا�3المؤسسات�وا��ماعات�العمومية�من�ضرورة�التجديد�الدوري

� ��� �ي�35للتجديد �بالتجديد �القيام �وعدم �تكن�عاما، �لم �وإذا �ا��ق، �سقوط �إ�� ؤدي

�ناك�ضرورة�للاحتفاظ�بحق�الامتياز�ا��اص�العقاري�يتم�شطبھ�عن�طر�ق�محوه،�ولا�

�غ���موجود،�ف��ول�أثر� �اعتباره �يفيد �بما �القيد ��امش �بالتأش���ع�� �وذلك �قائما، �عود

�عاتق� �ع�� �ذلك �ومصار�ف �الشطب، �تار�خ �من �الغ���ابتداء �حق ��� �ينفذ �ولا القيد،

صاحب�حق�الامتياز،�وقد�ي�ون�الشطب�اختياري�برضا�الدائن�أو�قضا�ي،�حالة�تقاعس�

�لو� �و�ل���كما �يبطل�الشطب �قد ��ل�الأحوال �و�� �وجوب�ذلك، �رغم �الإلغاء الدائن�عن

تب�ن�بطلان�رضاء�الدائن�بإلغاء�الشطب�أو�أنھ�صدر�من�ناقص�أ�لية،�و�ذا�الإلغاء�يتم�

�ا �إلغاء �و�تم �قضا�ي، �تم�بموجب�حكم �ذاتھ،�بأنھ �الشطب لشطب�بالتأش���ع����امش

                                                 
،�صادرة�عن�المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية،�متعلقة�12/02/1995،�مؤرخة�����689عليمة�رقم� 1

  بيوم�درا����حول�الش�ر�العقاري.
ومتمم��لال��ل�العقاري،�معد�سمتعلق�بتأس��25/03/1976،�مؤرخ����76/63من�الأمر��93المادة� 2

  .34،�جر�دة�رسمية�19/05/1993،�مؤرخ����93/123بالمرسوم�التنفيذي�
،�ص�2007/2008مذكرة�ماجست��،��لية�ا��قوق،�جامعة�قسنطينة،��،ردي�كر�مة،�الش�ر�العقاري ف 3

112.  
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،�وإلغاء�المحو�لا��عيد�للامتياز�مرتبة�القيد�الأص���إلا�بال�سبة�للأ��اص�1إلغاء�الشطب

�المحو� �ب�ن �ما �حقوق�م �أش�روا �الذين �أما �المحو، �إلغاء ��عد �حقوق�م �أش�روا الذين

  والإلغاء�فلا�ي�ون�للإلغاء�أثر�رج���بال�سبة�ل�م.

  لثا�ي:�آثار�قيد�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة�وانقضاؤ�ا.المبحث�ا

�العامة،����أ��ا�تخول�صاح��ا�حق�التقدم،�لي�ون��� �ش��ك��ل�حقوق�الامتياز�بما�ف��ا

�لتنق���� �العقار�ة، �ف��ا �بما �ا��اصة، �الممتازة �ا��قوق �ع�� �فقط �مقصورا �الت�بع حق

� �الر�ن �حق �انقضاء �طرق �بنفس �الممتازة �ا��قوق �ل�ل��ذه �ونتطرق �وا��يازي، الرس��

  ذلك�كما�ي��:

  المطلب�الأول:�آثار�قيد�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة:

  ما�ي��تب�من�آثار�عن�قيد��ذه�ا��قوق�ا��اصة��و�حق�التقدم�والت�بع.��

  الفرع�الأول:�حق�التقدم:

  ونتطرق�لھ�كما�ي��:��

�التقدم: �حق ��عر�ف �لل�أولا: �القانون �قرر�ا �الامتياز����و�و�أفضلية �حق �صاحب دائن

�المر��ن�ن� �والدائن�ن �العادي�ن �الدائن�ن �من �غ��ه �ع�� �متقدما �مدينھ �من �حقھ اس�يفاء

مد�ي�جزائري��987،�وقد�جاء�نص�المادة�2وأ��اب�حقوق�الامتياز�التالي�ن�لھ����المرتبة

�لاك�صر�ح،�بأنھ:''�سري�ع���الامتياز�ما��سري�ع���الر�ن�الرس���من�أح�ام�متعلقة�ل

�أو�تلفھ'' �3ال���ء �المادة �بھ �قضت �لما �تطرقنا �وقد �حق��900، �انتقال �من �جزائري مد�ي

�أو�التلف،� �ال�لاك �العقار�عند �محل �يحل �الذي �ا��ق �إ�� �رسميا �ر�نا �المر��ن الدائن

  فتطبق��ذه�الأح�ام�حالة�حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة.

�التقدم: �حسب �المرتبة �تحديد �الم�ثانيا: �القيد �الامتيازات��عد �مرتبة ��� �سابقا شار�لھ

�فيتم� �الدائن�ن، �ب�ن �ال��احم �عند �الأفضلية �درجة �لتحديد �الوحيدة �الوسيلة العقار�ة،

�الدائن�ن� �من �غ��ه �الامتياز�مع �حق �صاحب �تزاحم �حالة �القيد �بتار�خ �المرتبة تحديد

                                                 
  .116،�ص�����2015يوسف�زا�ية،�الوا������عقد�الر�ن�الرس������ا��زائر،�دار��ومة،�ا��زائر،� 1
 .59ز�ار�نوفل�زو�نة،�المذكرة�السابقة،�ص� 2
  مد�ي�مصري.�1135وتقابل�ا�المادة� 3
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اعدة�جاءت�،�أي�بالأسبقية����القيد،�و�است�ناء�عن��ذه�الق1الممتاز�ن�وأ��اب�الر�ون 

� �المواد �من��1000و�999أح�ام �يحددان �العقار، �ومتقاسم �العقار، �فامتياز�با�ع مد�ي،

� �التصرف ��شوء �البيع–تار�خ ��ذه��-تار�خ �تقييد �شر�طة �الامتياز، �قيد �تار�خ �من ول�س

�الوف������ �بالشرح �تناولناه ��لھ �و�ذا �والقسمة، �البيع �تار�خ �من �ش�ر�ن �خلال ا��قوق

�و  �الامتياز، �مرتبة �حالة��إش�ال�ثار��نا �ففي ��عض�ا، �مع �العقار�ة �ا��قوق ��ذه تزاحم

،�و���2امتياز�با�ع�العقار�يتقدم�البا�ع�الأول�يتقدم�عمن�يليھ��شرط�قيده�امتيازه�قبل�م

حال�تزاحم�حقوق�عقار�ة�من�طبيعة�مختلفة،�ت�ون�الأولو�ة�للأسبق����ال�شأة،�شر�طة�

مد�ي��907�،908و���ذلك�نطبق�نصوص�المواد��قيد�امتيازه����الآجال�المحددة�سابقا،

�حقوق� �مع �العقار�ة �الامتياز�ا��اصة �حقوق �ت��احم �قد �أخرى �ج�ة �من �لكن جزائري،

الامتياز�العامة،�و�نا�ت�ون�الأولو�ة����اس�يفاء�الديون�لأ��اب�حقوق�الامتياز�العامة�

ي�جزائري�وجاء�مد��986/2قبل�أ��اب�حقوق�الامتياز�ا��اصة،�و�ذا�ما�أكدتھ�المادة�

�امتياز�عقاري� �حق �أي �ع�� �المرتبة ��� �أسبق �ت�ون �جميعا �الممتازة �ا��قوق ف��ا:''...و�ذه

  آخر�أو�حق�ر�ن�رس���م�ما��ان�تار�خ�قيده...''.

  الفرع�الثا�ي:�حق�الت�بع.

  ونتطرق�لدراستھ�كما�ي��:��

  أولا:��عر�ف�حق�الت�بع�وشروط�ممارستھ:

�911ائري�حق�الت�بع�ضمن�أح�ام�الر�ن�الرس������المواد�لقد�نظم�المشرع�المد�ي�ا��ز ��

منھ�إ���إسقاط�أح�ام�الر�ن�الرس���ع����ل�ما�يتعلق��986منھ،�لتحيلنا�المادة��932و

�لصاحب� �المقرر �الت�بع �فحق �لذلك �التعرض، �عدم �شر�طة �الامتياز�العقار�ة، بحقوق

�الما �بت�بع �لھ �مخولة ��و�سلطة �العقاري �الممتاز�ا��اص �يد�ا��ق �أي �الامتياز��� �محل ل

�قانونا �المحددة �لمرت�تھ �وفقا �ثمنھ �من �حقھ �لاقتضاء �عليھ �والتنفيذ ��ل�3ي�ون �و��ون ،

  ذلك�وفق�شروط�ح���يمارس��ذا�ا��ق�كما�ي��:

  

                                                 
  .107يان�يوسف�رجيب،�المرجع�السابق،�ص�د.ب 1
  .930-929د.عبد�الرزاق�أحمد�الس��وري،�المرجع�السابق،�ص�ص� 2
  .336،�ص�2011يوسف�محمد�عبيدات،�ا��قوق�العي�ية�الأصلية�والتبعية،�دار�المس��ة،�عمان،� 3
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  حلول�أجل�الدين�المضمون�بحق�الامتياز:-1

�بالم�� �بيعھ �طر�ق �عن �عليھ، �العقار�والتنفيذ �ت�بع ��� �حقھ �مباشرة �للدائن �ل�س زاد�إذ

  العل��،�واس�يفاء�حقھ�من�ثمنھ،�إلا�بحلول�أجل�الدين.

  نفاذ�حق�الامتياز����مواج�ة�الغ��:-2

�ال��ل��� ��� �تأمينھ �قيد �قد �ي�ون �أن �الت�بع �حق ��ستعمل �الذي �الدائن ��� و�ش��ط

العقاري�قبل�قيد�عقد�انتقال�ملكية�العقار�إ���الغ��،�ح���يحتج���ذا�القيد�ع���المالك�

�ف1ا��ديد �و��ن�، �ب�نھ �العقار��و�مظ�ر�لل��احم �ع�� �الت�بع �الممتاز���ق �الدائن مباشرة

ا��ائز،�والذي�لابد�أن�ي�ون�مال�ا�للعقار�(أي�ا��ائز)،�وأن�ي�ون�قد�كسب�حقھ��عد�

�مسؤولية� �مسئولا �ي�ون �أن �دون �الملكية �ب��ع �التن�يھ ����يل �وقبل �الامتياز، قيد

  .��2صية�عن�الدين�المضمون�بالامتياز

  انيا:�إجراءات�ممارسة�حق�الت�بع:ث

مد�ي�جزائري،�فإنھ�يجوز�ل��ائز�من�تلقاء�نفسھ�القيام�بقضاء��923حسب�نص�المادة���

�ا��الة� �و�� �مواج�تھ، ��� �إجراء �أي �الدائن �يتخذ �أن �قبل �وذلك �وتط����العقار، الدين

تباع�الإجراءات�العكسية�يقوم�الدائن�الممتاز�بت�بع�العقار����يد�ا��ائز�والتنفيذ�عليھ�بإ

  الآتية:

  *التن�يھ�ع���المدين�ب��ع�الملكية�كإعذار�لھ�وتم�يد�بمباشرة�إجراءات�البيع�بالمزاد�العل��.

،�و�ذا��لھ�من�أجل�حماية�3*إنذار�ا��ائز�بالدفع�أو�التخلية�مع�ضرورة����يل�التن�يھ

  المتعامل����العقار�الم��وز.

  �اصة�الواردة�ع���العقار.المطلب�الثا�ي:�انقضاء�حقوق�الامتياز�ا�

مد�ي�جزائري�وجاء�ف��ا:''ينق����حق�الامتياز�بنفس�الطرق�ال����988حسب�نص�المادة���

��ا�حق�الر�ن�الرس���وحق�ر�ن�ا��يازة،�ووفقا�لأح�ام�انقضاء��ذين�ا��ق�ن،�ما�لم�

�ا�يوجد�نص�يق�����غ���ذلك''،�فإ��ا�أحالتنا����أح�ام�انقضاء�ا��قوق�الممتازة�بما�ف�

                                                 
�ل 1 �وال�شر، �للدراسات �ا��امعية �المؤسسة �العي�ية، �التأمينات ��� �أبحاث �ذياب، �ص�أسعد �ص بنان،

75-76.  
  مد�ي�جزائري.�911/2المادة� 2
3 � ��379/3المادة ��قانون المن �09- 08رقم �الصادر��� ،25�� �قانون 2008فيفري �متضمن الإجراءات��،

  .21�،2008،�جر�دة�رسمية�رقم�المدنية�والإدار�ة
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العقار�ة�إ���تطبيق�طرق�انقضاء�الر�ن�الرس��،�وعليھ�تنق����حقوق�الامتياز�العقار�ة�

  بصفة�تبعية�أو�بصفة�أصلية�كما�ي��:

  الفرع�الأول:�انقضاء�حقوق�الامتياز�العقار�ة�بصفة�تبعية.

  ف���ت�شأ�تا�عة�للدين�الممتاز�المضمون���ا،�وتدور�معھ�وجودا�وعدما:��

�الدين �انقضاء �ت��أت��الممتاز�بالوفاء:�أولا: �تم �ما �فإذا �لانقضائھ، �العادي و�و�الطر�ق

�يبقى� �جزئيا، �الوفاء �تم �وإن �الامتياز�العقاري، �حق �وانق����تبعا�لذلك �منھ �المدين ذمة

،�والوفاء�يتم�من�المدين�أو�نائبھ�أو�من�لھ�مص��ة�1حق�الامتياز�ضامنا�لما�بقي�من�دين

  .2قبول�الدائن�الممتاز���ذلك،�أو�من�قبل�الغ���مع�ضرورة�

وقد�تم�النص�ع���طرق�انقضاء�الال��ام��ثانيا:�انقضاء�الدين�الممتاز�بما��عادل�الوفاء:

� �المواد ��� �الوفاء ��عادل ��285بما �بمقابل،��304إ�� �الوفاء �و�� �جزائري، �مد�ي قانون

  والمقاصة،�التجديد�والإنابة،�واتحاد�الذمة.

مقابل�ب�ن�المدين�والدائن�صاحب�حق�الامتياز�العقاري�إذا�تم�الوفاء�ب�الوفاء�بمقابل:�-1

  ينق����الدين�الممتاز،�و�نق����معھ�التأم�ن�العي��.

إذ�بتحقق�التجديد�ينق����الال��ام�الأص���وتوا�عھ،�و��شأ�ال��ام��التجديد�والإنابة:�-2

�ع��� �الامتياز�العقاري �حق �صاحب �والمدين �الدائن �اتفاق �حال �و�� �محلھ، �يحل جديد

�انت �المادة �أح�ام �مراعاة �من �بد �فلا �ا��ديد، �الال��ام �الامتياز�إ�� �حق مد�ي��292قال

،�فتتم�بقبول�الدائن�(المناب�لديھ)����ص�أجن���يل��م�بوفاء�الدين�3جزائري،�أما�الإنابة

الممتاز�م�ان�المدين،�فينق����ال��ام�المن�ب�و�حل�محلھ�ال��ام�جديد�ع���عاتق���ص�

�الم �مواج�ة ��� �الضامن�المناب �الامتياز�العقاري �حق �انقضاء �عليھ �ي��تب �مما �لديھ، ناب

  ل�ذا�الدين�الممتاز.

                                                 
  مد�ي�جزائري.�277المادة� 1
�أح�ا 2 �المد�ي، �القانون �شرح ��� �الوا�� �السعدي، �ص��ي �دار�الكتاد.محمد �الال��ام، ا��ديث،��بم

  .296،�ص�2007ا��زائر،�
  مد�ي�جزائري.�294�،295�،296المواد� 3
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ف�ذه�الأداة�تمنح�الدائن�حق�اس�يفاء�دينھ�من�ذمة�مدينھ�دون�غ��ه�من��:1المقاصة�-3

  .2الدائن�ن�الآخر�ن،�ف���أداة�امتياز�وأفضلية

�الذمة:�-4 �واح�اتحاد ���ص ��� �والمدين �الدائن �صفة �اجتماع �لنفس�أي �و�ال�سبة د

الدين�وكمثال�عن�ذلك�أن�يرث�المدين�الدائن،�في�تقل�الدين�الممتاز�إ���ذمة�المدين،�أين�

  .3ينق����حق�الامتياز�العقاري 

و���نفس�ا�حالات�انقضاء�الال��ام�دون�الوفاء�بھ�ال���عا���ا��الانقضاء�دون�الوفاء:-5

،�وحدد�ا�بـ:الإبراء،�استحالة�الوفاء،�منھ�322إ����305المشرع�المد�ي�ا��زائري����المواد�

�الامتياز� �حق �معھ �لينق��� �الممتاز، �الدين �انقضاء �إ�� �تؤدي �و�ل�ا �المسقط، التقادم

  العقاري.

  الفرع�الثا�ي:�انقضاء�ا��قوق�العقار�ة�الممتازة�بصفة�أصلية.

  أي�مستقلة�عن�الديون�الممتازة�المضمونة���ا�و�تم�ذلك�بالطرق�الآتية:��

والتط�����و�الوسيلة�القانونية�المتاحة�ل��ائز�لتط����العقار�من��نقضاء�بالتط���:أولا:�الا 

جميع�التأمينات�العي�ية�المثقل���ا،�بأن��عرض�ع���الدائن�ن�المقيدة�حقوق�م�مبلغ�من�

أجل�تط����العقار،�وذلك�من�تار�خ����يل�سند�ملكيتھ،�و���حال�رفض�العرض،�يباع�

���نفقة�من�رفض�التط���،�و�بقى�اثر�التط�������انقضاء�ا��قوق�العقار�بالمزاد�العل���ع

  .4الممتازة�العقار�ة�ح����عد�زوال�ملكية�ا��ائز�القائم�بالتط���

  ثانيا:�الانقضاء�بالبيع�ا����ي:

��� �المادة �نص �ج��يا��936حسب �بيعا �العقار�المر�ون �بيع �ف��ا:''إذا �وجاء �جزائري مد�ي

ك����مواج�ة�مالك�العقار�أو�ا��ائز�أو�ا��ارس�الذي�سلم�إليھ�بالمزاد�العل���سواء��ان�ذل

العقار�عند�التخلية،�فإن�حقوق�الر�ن�ع����ذا�العقار�تنق����بإيداع�الثمن�الذي�رسا�

بھ�المزاد�أو�بدفعھ�إ���الدائن�ن�المقيدين�الذين��سمح�مرتب��م�باس�يفاء�حقوق�م�من��ذا�

                                                 
  قانون�مد�ي�جزائري.�203إ����297المواد� 1
�تو  2 �جامعة�مد.مر�م �حقوق، �ل�سا�س �الثانية �السنة �طلبة �ع�� �ألقيت �مطبوعة �الال��ام، �أح�ام ي،

  .130،�ص�2018/2019خ�شلة،�
  .347،�ص�2000لسلام،�أح�ام�الال��ام�والإثبات،�دار�ال��ضة�العر�ية،�مصر،�سعيد�سعد�عبد�ا 3
  مد�ي�جزائري.�934المادة� 4
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�ا �انقضاء �ع�� �ينطبق �النص �و�ذا �عملية�الثمن''، �تمت �فإذا �الممتازة، �العقار�ة ��قوق

  .1البيع�بالمزاد�العل��،�فإن�العقار�يتحرر�من��ل�الر�ون�والامتيازات�المقيدة�عليھ

  ثالثا:�الانقضاء�بال��ول�عن�حق�الامتياز�العقاري:

أين�يقوم�الدائن�صاحب�حق�الامتياز�ا��اص�العقاري�بالتنازل�عن�حقھ�الممتاز،�الذي���

�و�بق �المر��ن�ينق��� �الدائن �بإرادة �يتم �والتنازل �عادي، �كدين �قائما �المضمون �الدين ى

  المنفردة�مع�ضرورة�توافر�الأ�لية.

  را�عا:�الانقضاء���لاك�العقار�أو�زوال�حق�المر�ون:

إذا��لك�العقار�المثقل�بحق�الامتياز،�انق����معھ��ذا�ا��ق�لزوال�محلھ،�فإن��لك���

ا�ل�ل�ا��ق�المضمون،�فيدخل�ضمن��لاك�العقار�حالة�جزئيا،�ي�ون�ا��زء�البا���ضامن

  .2نزع�الملكية�للمنفعة�العامة

  حامسا:�اتحاد�الذمة:

�ناك�رأي�فق���يجعل�اتحاد�الذمة�ضمن�طرق�الانقضاء�الأصلية�كذلك،�إذ�ينق������

�يد� ��� �الملكية �حق �الامتياز�مع �حق �اجتماع �بتحقق �الذمة، �باتحاد �الامتياز�العقاري حق

  .��3ص�واحد

  خاتمة:

لقد���ع�المشرع�ا��زائري�المعاملات�العقار�ة�ب�ن�الأفراد�وعزز�الثقة�والائتمان،�فأقر���

مد�ي�جزائري�ضمانات�ممتازة���قوق�الدائن�ن��������999�،1000�،1001نصوص�المواد�

�وال��� �المعمار��ن �والم�ندس�ن �امتياز�المقاول�ن �العقار، �امتياز�متقاسم �العقار، امتياز�با�ع

�قيد� �ضرورة ��� �صارما �القانون �ف�ان �جدا، �خاصة �قانونية �وطبيعة �بخصائص امتازت

  كما�ي��:�نتائج�ذه�ا��قوق�الممتازة�العقار�ة،�ضمن�آجال�محددة�لذلك�توصلنا���ملة�

  حقوق�الامتياز�ا��اصة�العقار�ة�أحدث�����شأ��ا�عن�حقوق�امتياز�المنقولات.-1

                                                 
1 � �مصر، �للطباعة، �الدار�ا��امعية �والعي�ية، �ال��صية �التأمينات �أبو�السعود، �ص�1985رمضان ،

552.  
  .214ابق،�ص�د.محمد�ص��ي�السعدي،�الوا������شرح�القانون،�التأمينات�العي�ية،�مرجع�س 2
  مد�ي�جزائري.�988و�965نصوص�المواد� 3
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�ا��قوق�العقار�ة�الممتازة��-2 �أصناف،�تص�يف ��القانون�المد�ي�ا��زائري�جاء����ثلاثة

�مثل� �العقار�و�ذا �وامتياز�متقاسم �العقار، �بامتياز�با�ع �أخرى ��شر�عات �اكتفت ب�نما

  المشرع�المد�ي�الأرد�ي.

�التعو�ض�-3 �مبالغ �من �محلھ �يحل �ما �إ�� �العقار�أو��لاكھ �تلف �الامتياز�حال انتقال

  والتأم�ن.

العقار�ة�أح�ام�الر�ن�الرس������القيد�والتجديد�والشطب��سري�ع���حقوق�الامتياز�-4

� �(المادة �الشطب �والش�ر��986/1وإلغاء �للقيد �إلزاما �المشرع �أخضع�ا �إذ �جزائري) مد�ي

  عكس�حقوق�الامتياز�العامة.

امتياز�متقاسم�العقار�المتأخر����القيد،�يتقدم����المرتبة�ع���حق�الدائن�المر��ن�ر�نا�-5

،�في�تقل�الر�ن�إ���قدر�من�الأعيان�انتقلت��عد�890/2بموجب�المادة�رسميا��است�ناء�

  القسمة�إ���الشر�ك�الرا�ن،�و�حتفظ�الر�ن�بمرت�تھ�دون�إضرار�بامتياز�المتقاسم.

�ال���-6 �الأعمال �عن �الناتجة �القيمة�المضافة �تحديد �مسألة �ا��زائري �المشرع �ي�ناول لم

  قام���ا�الم�ندس�أو�المقاول.

م�ا��قوق�الممتازة�العقار�ة�ت�ون�الأسبقية�بالقيد�والش�ر،�إذ�جعلھ�المشرع�حالة�تزاح-7

حكرا�ع����ذه�ا��قوق،�إضافة�إ���اختصاص�ا�بحق�ت�بع�العقار�كضمان�للوفاء�بالدين�

  ���أي�يد�ي�ون،�و�ذا�دونا�عن�سائر�الامتيازات.

  كما�ي��:�اق��احاتوعليھ�توصلنا�إ�����

قوق�العي�ية�بما�ف��ا�حقوق�الامتياز،�تنظم�أح�ام�ا�ضرورة�وضع�مدونة�خاصة�با��-1

  وتفرد���قوق�الامتياز�العقار�ة�بابا�خاصا���ا.

�والم�ندس،�-2 �امتياز�المقاول ��� �العمل �صاحب �صفة �يحدد �صر�ح �نص �وضع ضرورة

�أن� ��شرط �الانتفاع �حق �صاحب �المر��ن، �الدائن �للعقار�أو�المستأجر، �مالك ��ل في�ون

  بھ�المقاول.يؤذن�ل�م�بما��لفوا�

3-� �المادة ��� �الفر���� ��عا����2282ا��ذو�حذو�المشرع �صر�ح �مادة �نص �ووضع مد�ي

�أو�المقاول،� �الم�ندس ���ا �قام �ال�� �الأعمال �ع�� �الناتجة �المضافة �القيمة �تحديد مسألة

�قبل� �أول �معاينة �محضر �يحرر �والذي �المحكمة، ��عينھ ���ب���مختص �الم�مة فتو�ل

  ضر�ثان��عد�ان��اء�العمل�المضاف.الشروع����الأشغال�ثم�مح
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  المراجع:المصادر و قائمة 

 القرآن�الكر�م -  أ

 القوان�ن - ب

،�المتضمن�القانون�المد�ي�ا��زائري،�المعدل�75س�تم����26الصادر�بتار�خ��75/58الأمر�رقم� .1

  .78�،1975،�جر�دة�رسمية�رقم�2005المؤرخ����يونيو��05/10والمتمم�بالقانون�رقم�

�مؤرخ63الأمر�/76 .2 ،�� �ومتمم����25/03/1976 �معدل �العقاري، �ال��ل �بتأس�س متعلق

 .34�،1976،�جر�دة�رسمية�19/05/1993،�مؤرخ����93/123بالمرسوم�التنفيذي�

3. � �رقم �09- 08القانون ��� �الصادر ،25�� �المدنية�2008فيفري �الإجراءات �قانون �متضمن ،

  .21�،2008والإدار�ة،�جر�دة�رسمية�رقم�

  القانون�المد�ي�المصري� .4

  القانون�المد�ي�الأرد�ي .5

 القانون�المد�ي�ال�و���. .6

  التعليمات�-ج

،�صادرة�عن�المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية،�12/02/1995،�مؤرخة�����689عليمة�رقم� .1

 متعلقة�بيوم�درا����حول�الش�ر�العقاري 

  ثانيا:�قائمة�المراجع

  الكتب -  أ

 العرب،�ب��وتابن�منظور:�لسان�العرب�المحيط،�المجلد�الثالث،�دار�لسان� .1

 أسعد�ذياب،�أبحاث����التأمينات�العي�ية،�المؤسسة�ا��امعية�للدراسات�وال�شر،�لبنان .2

 2003أنور�العمرو���،�ا��قوق�العي�ية�التبعية،�م�شأة�المعارف،�مصر،� .3

 1996أنور�طلبة،�الش�ر�العقاري�والمفاضلة�ب�ن�التصرفات،�دار�الفكر�العر�ي،�مصر،� .4

 2009متياز،�الطبعة�الأو��،�دار�الثقافة،�عمان،�بيان�يوسف�رجيب،�حقوق�الا  .5

�عمان،� .6 �دار�الثقافة، �ل��ق، �العامة �النظر�ة �القانونية، �للعلوم �المدخل �فرج، �حسن توفيق

1983 

 جميل�الشرقاوي،�التأمينات�ال��صية�والعي�ية،�دار�ال��ضة�العر�ية،�القا�رة .7

�المؤسس .8 �الأو��، �الطبعة �الأموال، �تقسيمات �ن.شدراوي، �لبنان،�جورج �للكتاب، �ا��ديثة ة

2011 

 1985رمضان�أبو�السعود،�التأمينات�ال��صية�والعي�ية،�الدار�ا��امعية�للطباعة،�مصر،� .9

  2000سعيد�سعد�عبد�السلام،�أح�ام�الال��ام�والإثبات،�دار�ال��ضة�العر�ية،�مصر،� .10

 1996سم���عبد�السيد�تناغو،�التأمينات�ال��صية�والعي�ية،�م�شأة�المعارف،�مصر،� .11
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 ����2015يوسف�زا�ية،�الوا������عقد�الر�ن�الرس������ا��زائر،�دار��ومة،�ا��زائر،� .12

عباس�الصراف،�المدخل�إ���علم�القانون،�الطبعة�الثانية،�الإصدار�ا��امس،�دار�الثقافة،� .13

 2001عمان،�

�التأمينات� .14 �ا��ديد، �المد�ي �القانون �شرح ��� �الوسيط �الس��وري، �أحمد �الرزاق عبد

والعي�ية،�ا��زء�العاشر،�الطبعة�الثالثة،�م�شورات�ا��ل���ا��قوقية،�ب��وت،��ال��صية

2000 

ع����ادي�العبيدي،�الوج������شرح�القانون�المد�ي،�ا��قوق�العي�ية،�الطبعة�ا��امسة،�دار� .15

 2008الثقافة،�عمان،�

  قواعد�مجلة�الأح�ام�العدلية .16

ا��زائري،�التأمينات�العي�ية،�ا��زء�محمد�ص��ي�السعدي،�الوا������شرح�القانون�المد�ي� .17

 2009السا�ع،�الطبعة�الأو��،�

�الكتاب� .18 �دار �الال��ام، �أح�ام �المد�ي، �القانون �شرح ��� �الوا�� �السعدي، �ص��ي محمد

 2007ا��ديث،�ا��زائر،�

 1939محمد��امل�مر����باشا،�الموجز����التأمينات�العي�ية،�مطبعة�النصر،�مصر،� .19

التأمينات�العي�ية�وال��صية،�م�شورات�دار�ال��ضة�العر�ية،�محمد�لب�ب�ش�ب،�دروس���� .20

 القا�رة

�عمان،� .21 �دار�الثقافة، �الأو��، �الطبعة �التبعية، �العي�ية �ا��قوق �سوار، �الدين �وحيد محمد

1995 

 1977مدحت�محمد�ا��سي��،�إجراءات�الش�ر�العقاري،�دار�الفكر،�مصر،� .22

 1946الث،�الطبعة�الأو��،�مصطفى�الزرقا،�المدخل�الفق���العام،�ا��زء�الث .23

�الأول،� .24 �ا��زء �والتبعية، �الأصلية �العي�ية �ا��قوق �سكيكر، �ع�� �محمد �مر���، مع����امل

 2005م�شأة�المعارف،�الإسكندر�ة،�

�ا��ل��� .25 �م�شورات �الأو��، �الطبعة �وال��صية، �العي�ية �التأمينات �سعد، �إبرا�يم ن�يل

 2010ا��قوقية،�ب��وت،�

 2001المعارف،�مصر،��مام�محمد�ز�ران،�م�شأة� .26

 2015يوسف�دلاندة،�الوج������الملكية�العقار�ة�الشا�عة،�دار��ومة،�ا��زائر،� .27

 2011يوسف�محمد�عبيدات،�ا��قوق�العي�ية�الأصلية�والتبعية،�دار�المس��ة،�عمان،� .28

  ثالثا:�المراجع�باللغة�الأجن�ية�

1. Dagot (V.M), la nation de privilége, mélanges, Christian Mouliy, litec, Paris, 1998 

2. Biher (PH), droit civil général, Dalloz, Paris, 1996 
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  الرسائل�ا��امعية: - ب

�القانون�ا��اص،��لية� .1 �ماجست����� �ال�شر�ع�ا��زائري،�مذكرة زو�نة�نوفل�ز�ار،�حق�الامتياز���

 2002/2003ا��قوق،�جامعة�ا��زائر،�ا��زائر،�

�تحد .2 ��� �المسا�مة �ز�وا�ي، �القانون�سم�� ��� �ماجست�� �مذكرة �للدين، �التا�ع �الامتياز �حق يد

 2013-2012العقاري،��لية�ا��قوق،�جامعة�ا��زائر،�ا��زائر،�

�الإسلامية،� .3 �العلوم ��لية �والشر�عة، �القانون �ماجست����� �مذكرة �ا��يازي، �الر�ن ��وام، علاوة

 2007/2008باتنة،�

صص�قانون�عقاري،��لية�ا��قوق،�جامعة�كر�مة�فردي�،�الش�ر�العقاري،�مذكرة�ماجست���تخ .4

 2007/2008قسنطينة،�

ماجدة�أحمد�سعيد،�الديون�الممتازة����ال�شر�عات�الفلسطي�ية،�أطروحة�ل��صول�ع���درجة� .5

 2016الماجست������القانون�ا��اص،��لية�الدراسات�العليا،�جامعة�النجاح،�فلسط�ن،�

6. � �ع�� �ألقيت �مطبوعة �الال��ام، �أح�ام �تومي، �جامعة�مر�م �حقوق، �ل�سا�س �الثانية �السنة طلبة

 2018/2019خ�شلة،�

7. ���� �دكتوراه �أطروحة �المد�ي، �والقانون �الإسلامي �الفقھ �الامتياز��� �حقوق �أح�ام �شودار، يمينة

 2011،�ا��زائر،�1العلوم�الإسلامية،��لية�العلوم�الإسلامية،�جامعة�ا��زائر�

  المقالات����المجلات:�-ج

1. � �الر�ن �بوساحة، �القانونية�نجاة �العلوم �مجلة �المالية، �والمؤسسات �للبنوك �المؤسس القانو�ي

 13�،2016والسياسية،�جامعة�الوادي،�ا��زائر،�العدد�

صفاء�ش�ور�عباس،�حقوق�الامتياز�ومرات��ا����القانون�المد�ي�العرا��،�دراسة�مقارنة،�مجلة�جامعة� .2

 2017الثا�ي،��)،�ا��زء�الأول،�العدد1تكر�ت�ل��قوق،�العراق،�المجلد�(

  المجلات�القضائية:�-د

 1998المجلة�القضائية�للمحكمة�العليا،�الصادرة�عن�المحكمة�العليا،�ا��زائر،�العدد�الثا�ي،� .1
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