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: مقدمة
ويقوم النشاط الاقتصادي في مجموعو , للإئتمان أىمية معتبرة في سير الحياة الاقتصادية      

ثراء ذمتو ولتشجيع الاستثمار ، عمى ترقب المستقبل فالمستثمر يأمل دوما إلى الزيادة في الأرباح وا 
أكثر وبالتالي  كثرة التبادل الذي يستدعي منح الإئتمان الذي ىو مرتبط كل الارتباط بنظام الامتياز 

و القانون المدني إذ ينمي بوجود ىذه الوسيمة روح الثقة عند الدائن الذي , وغيره من التأمينات الأخرى
يساعد عمى الإئتمان الذي يعد بحق من أسباب نمو الاقتصاد القومي ىذا من جية ومن جية أخرى 
لم يترك الدائن عرضة ليوى المدين وغشو بل حاول أن يحقق لو أكبر قدر من الحماية في الحدود 

. التي تسمح بيا فكرة الامتياز
إن النظرية العامة لمتأمينات تترجم عن حاجة :"يقول الأستاذ محمد وحيد  الدين سوارو

الإقتصاد إلى الإئتمان،فيي التعبير القانوني الذي تنتقل بو الفكرة من عالم الإقتصاد إلى عالم 
". التشريع

   إن العلاقات بين الأفراد قائمة عمى الإئتمان،خاصة مع التطور الإقتصادي الذي تشيده     
مختمف المجتمعات ،والتوجو المبرالي الذي إنتيجتو بلادنا،مما يجعل من الضروري تعزيز التعاملات 

بين أفراد المجتمع بمجموعة من الضمانات تكفل الموارد المالية اليامة التي تصرف في ىذه 
. التعاملات و تضمن مخاطر عدم الوفاء

  فضرورة إستمرار سير الحياة الإقتصادية يجعل ىذه الأخيرة قائمة عمى التداين و تعزيز     
الثقة بين المدين و الدائن بمنح الإئتمانات اللازمة، لذا نجد المشرع منح لمدائن ضمانا عاما عمى 
جميع أموال المدين المنقولة منيا و العقارية ، الحاضرة و المستقبمة ، إلا ما كان منيا غير قابل 

.  مدني188لمحجز عميو و ىذا بموجب المادة 
   لكن الحماية الممنوحة بموجب ىذه المادة غير كافية بالنسبة لمدائن الذي قد يتعرض     

لمزاحمة دائني المدين الآخرين، بالإضافة إلى أن الضمان العام لا يخولو حق تتبع الأموال التي 
. تصرف فييا المدين و خرجت من ذمتو

 فنجد المشرع منح الدائن وسائل تحمي  حقو من المخاطر الممكن ورودىا عمى الضمان       
العام ، من ذلك الدعوى غير المباشرة التي تخول الدائن ممارسة بعض حقوق مدينو قبل الغير، إن 
أىمل المدين إستعماليا،و كذا الدعوى البوليصة أو دعوى عدم نفاذ تصرفات المدين الضارة بالدائن، 

كما لو أن يشترط عمى المدين ألا يقوم بأي تصرف من شأنو أن ينقص الضمان العام،كأن يتعيد 
. المدين بألا يثقل أموالو بحق عيني آخر
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فإن الدائن لا يكون بمنأى عن المخاطر التي تيدد الضمان العام كون أن ،   و رغم ذلك   
. الدائن ىنا ليس لو ما يميزه عن غيره من الدائنين

  و لضرورة منح ضمانات إضافية لمدائن، ظيرت مختمف التأمينات منيا ما يسمى    
بالتأمينات الشخصية ومنيا ما يسمى بالتأمينات العينية التي تنصب عمى مال معين أو عمى مجموع 

أموال المدين، والتأمينات العينية متنوعة ، منيا ما ينشأ بإتفاق الدائن و المدين كالرىن الرسمي 
والرىن الحيازي ، و منيا ما ينشأ بحكم القضاء كحق التخصيص و منيا ما ينشأ بقوة القانون و ىو 

 .ما يعرف بحق الإمتياز
وقد اقر الفقو الإسلامي حقوقا مشابية بيذا الحق، ذات مصطمحات متقاربة لمعنى 

الامتياز،وثيقة الصمة،كما احتوى الفقو الإسلامي عمى فروع فقيية كثيرة مدونة في كتب الفقو ليا حق 
الامتياز عمى غيرىا، ىي نظائر ىذا الحق يستفاد منيا في إثراء الموضوع، وىي أحكام لا تقل في 
قوة تأصيميا عما لقيمة الموضوع من اىتمام ودراسة في القانون، حيث تعد ىذه الأحكام دلائل لتمك 

  .القواعد التي وصمت إلييا النظم القانونية في ىذا المجال
فالإمتياز حق عرف منذ القدم،إلا أنو لم يكن بصورتو التي ىو عمييا اليوم،إذ لم يكن يعط 

الدائن حقا عمى مال معين لممدين و بذلك لا يخولو حق التتبع،فكان صاحب حق الإمتياز يعتبر دائنا 
عاديا مع منحو فقط أفضمية عمى مجموع الدائنين العاديين ،و تطور مفيوم حق الإمتياز  

أكثر في ظل القانون الفرنسي القديم إثر ظيور حقوق إمتياز خاصة منقولة و أخرى عقارية مما منح 
الدائن صاحب حق الإمتياز حقا عينيا عمى عين معينة بالذات ، عدا حقوق الإمتياز العامة التي ترد 

. عمى كل أموال المدين منقولة و عقارية 
 ق م في الباب 1001إلى  980وقد نظم المشرع الجزائري حق الامتياز في المواد من       

 ق م 980ه المادة تالأول من الكتاب الرابع الخاص بالحقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية فعرف
عمى أنو أولوية يقررىا القانون لدين معين مراعاة فيو لصفتو ولا يكون لمدين امتياز إلا بمقتضى نص 

 وعميو فقد أعطي لمدائن صاحب حق الإمتياز أولوية عمى غيره من الدائنين قصد تعزيز ثقة .قانوني
 ما لحق المشرع يقرىا أفضمية  فالامتيازالدائن في المدين و تشجيعا منو لمنح الإئتمان الضروري،

 ليس وقراره وأولوية أفضمية يعنى فالامتياز , أولاً  الحق ىذا استيفاء وضرورة لأىمية منو اعتبارا,
 .الضرورة والمصمحة اعتبارات تمميو بل تحكمياً 
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عام  امتياز حق  ىوالأول أنيتمثلان في  رئيسين نوعين إلى الامتياز حقوق تقسم ما عادة و
 يرد والثاني المنقول عمى الأول يرد نوعين إلى الخاص الامتياز حق ويقسم خاص امتياز والثاني حق

 .العقار عمى
 ، لممدين المالية الذمة فى ما كل ليا محلاً  تأخذ ىي تمك الحقوق التي  العامة الامتياز حقوق

 يحق حيث ، التنفيذ لحظة إلا المدين ممتمكات نحصر أن نستطيع لن أننا وبما ، منقول أو عقار من
 تفعيل في الدائنين حق مراعاة مع التنفيذ مرحمة حتى يشاء ما المالية ذمتو من يخرج أو يدخل أن لو

ن ،حتى العامة الامتياز حقوق قيد القانون يوجب فلا العام الضمان عمى المحافظة وسائل  وردت وا 
 . عقار عمى

 الخاصة الامتياز حقوقلين أما فيما يخص حقوق الامتياز الخاصة فيي تكون عمى الشك
 العقار عمى الخاصة الامتياز وحقوق، العقارات وليس المنقولات عمى ترد الحقوق وىذه المنقول عمى
  فقط العقارات ليا محلاً  تأخذ ىي و

فتحقيقا لفكرة الائتمان العقاري ظيرت الحاجة إلى ىذه الوسيمة بحيث أن أمن المعاملات و 
استقرارىا يعتمد عمى المعمومات التي يقوم بتقديميا المتعاقدين وليس من طريقة أحسن في تقديميا 
من أن تكون مسجمة في سجل يمكن لمجميع الاضطلاع عميو بحيث يكون لمغير الذي يريد التعامل 

 ومن جية أخرى يكون أصحاب الحقوق ،بشأن عقار ما  التعرف عمى الحالة القانونية و المادية
 .المتعمقة لمعقار في أمان وحماية فيو وسيمة عمم وحماية في آن واحد

وسبب امتياز يختمف باختلاف الحق فمنيا ما يقدمو ىذا الحق من خدمة أداىا من اجل 
 ومنيا ما ىو مبني عمى اعتبارات ،تعجيل الحق لمصمحة الدائنين الآخرين كالمصروفات القضائية

 .جور العمال والخدم لأنيا ضرورية لمعيشة الدائنين بياأإنسانية ك
 وتيدف ىذه الحقوق إلى ضمان الدين بما يسمح لمدائن الممتاز استيفاء حقو فمنحو القانون 

مرتبة ذات أفضمية في استيفاء دينو ،لأن المشرع بسبب طبيعة ىذا الحق لم يقصد فقط أن يمنح 
 .صاحب حق الامتياز تأمينا قانونيا فحسب بل أن يمنحو تأمينا ذا أىمية فيما بين الدائنين

وليذا فان موضوع حقوق الامتياز العقارية لو أىمية كبيرة بالغة وما زاد من أىميتو جممة من 
الاعتبارات لعل أىميا ازدياد حجم العلاقات الاقتصادية وارتباط ىذه الأخيرة بفكرة الائتمان،وىي بذلك 
تعد من أىم وسائل الائتمان في الوقت الراىن،خاصة ما إذا أخذنا بعين الاعتبار التغيرات الاقتصادية 

التي عرفتيا الجزائر من خلال فتحيا لمجال الاستثمار في الجزائر وكذا تشجيعو عن طريق منحو 
. جممة من المحفزات التي كثيرا ما تكون مشروطة بوجود ضمان عيني
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ونظرا  لأىمية ىاذ النوع من التأمين الخاص والدور الذي يمكن أن يؤديو في المعاملات 
المالية والحياة الاقتصادية ىو كان الدافع الأساسي لاختيار ىذا الموضوع من اجل كشف مختمف 

الجوانب المتعمقة بو ،فضلا عن قمة البحوث والكتب إلي لم تفصل فيو،وينتج عن دراسة ىذا 
الموضوع قيمتين الأولى نظرية تكمن في كونيا من المواضيع التي لم تحظى بالدراسة الكافية 

والشاممة مثل باقي المواضيع، والقيمة الثانية تكمن في أنيا من أىم التأمينات العينية الخاصة التي 
. تساىم بقدر كبير في ضمان صيرورة الحياة الاقتصادية لمدولة

  :وعمى ىذا الأساس نطرح الإشكالية التالية
ترتيبيم في حالة تزاحميم مع  وحق الإمتياز الخاص العقاري و ما هب الدائنون الذين يتمتعونىم فمن 

 ؟بعضيم و مع بعض الدائنين الآخرين
ولمعالجة ىذا الموضوع اعتمدنا عمى المنيج الوصفي و المنيج التحميمي في معظم مراحل 
إعداد ىذا الموضوع ،إذ وظفنا كل من المنيجين في كل مراحل وذلك عند تطرقنا لمختمف المفاىيم 

. المتعمقة بالموضوع
أما الصعوبات التي واجيت إعداد البحث فتتمثل في صعوبة الحصول عمى المراجع 

المتخصصة في الموضوع الأمر الذي دفعنا إلي الاعتماد عمى ما تضمنتو بعض الكتب العامة 
 .بالإضافة إلى الاستعانة ببعض النصوص القانونية المتعمقة بو

فكميا مؤسسة عمى , وىنا تجب عمينا التفرقة بين بعض حقوق الامتياز الخاصة العقارية        
الفكرة التي مؤداىا أن الدائن الممتاز قد أتى بزيادة في القيمة ما كان ليتمتع بيا الدائنون الآخرون لولا 

ىذا الدائن لكن ىذه الزيادة قد تأتي أحيانا في ذمة المدين فحسب وىذه ىي زيادة القيمة الشخصية 
.  ىي زيادة القيمة العينيةهئ زيادة القيمة في الشيء ذاتو وىذيالبحتة و أحيانا قد تج

وللإجابة عمى الإشكالية المطروحة ومجمل التساؤلات الفرعية مما دفعنا تقسيمو إلى فصمين 
فتناولنا في الفصل الأول مجموعة حقوق الامتياز الخاصة العقارية المؤسسة عمى زيادة القيمة 

الشخصية التي يدخل فييا امتياز بائع العقار في مبحث أول و امتياز الشريك المقاسم في مبحث ثان 
 .وخصصنا مبحثا ثالثا للآثار المترتبة عن ىذه الحقوق
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و في الفصل الثاني مجموعة حقوق الامتياز الخاصة العقارية المؤسسة عمى زيادة القيمة 
لآثار المترتبة عن ىذا االعينية التي تدخل فيا امتياز المقاول و الميندس المعماري في مبحث أول و 

. الامتياز في مبحث ثان
امتياز فييا و حق و لمموازنة بين ىذه الحقوق ارتأينا دراستيا من حيث شروط ثبوت كل 

المبالغ المضمونة بكل حق و المحل الممتاز وكذلك من حيث ضرورة القيد لاختلاف إجراءاتو من 
و كذا من حيث الآثار وذلك وفق ما اقتضاه الموضوع الذي تتطمب منا تقسيمو عمى نحو حق لأخر 

إن لكل فصل آثار تترتب عمى كل حق عمى حدة و تتبع نفس الإجراءات عند ممارستيا حق التتبع 
. كما تتمتع بحق التقدم و ذلك لتبيان ترتيب ىذه الحقوق في حالة التزاحم 
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الشخصية  مؤسسة عمى زيادة القيمةالخاصة العقاريةمتياز الاحقوق : الفصل الأول
حقكؽ الامتياز ليست كميا مف صنؼ كاحد بؿ ىي تتنكع كتختمؼ بالنظر لاعتبارات مختمفة ينظر 

منيا إلييا،سكاء مف حيث كعائيا أك مف حيث جكاز شيرىا، إلا أف الكاقع العممي يشيد أف أكثر الحقكؽ إثارة 
لممشاكؿ القانكنية ىي حقكؽ الامتياز العقارية نظرا لما تتميز بو مف خصائص تتمثؿ خاصة في دكرىا عمى 

. العقار بما سيتبعو ذلؾ مف إمكانية التعامؿ فيو كالنزكؿ عنو لمغير كقابميتو للبنتقاؿ
 ىك أف البائع ىك الذم يعكد إليو الفضؿ في إدخاؿ قيمة مالية جديدة الامتيازكالحكمة مف تقرير ىذا    

في ذمة المشترم فيككف مف العدؿ أف يستكفي حقو مف ىذه القيمة قبؿ غيره مف الدائنيف ، لأف بائع العقار 
يككف قد فقد ممكية الشيء كنقميا إلى المشترم دكف تمقيو الثمف ك ىذا مف شأنو الإضرار بالبائع، ك لرفع ىذا 

الضرر رأل المشرع إعطائو امتياز عمى العقار المبيع ذاتو ليككف لو بذلؾ التقدـ عمى سائر الدائنيف في 
. استفاء حقو مف ثمف ىذا المبيع

فإذا , فضلب عف أف امتياز الشريؾ المتقاسـ مبرر أيضا بضركرة المحافظة عمى المساكاة في القسمة
 كيقاؿ في ىذا المعنى أف المتقاسـ ،ضمانات الممكنةاؿاختمت ىذه المساكاة كجب إعادتيا ك تأكيد ذلؾ بكؿ 

 في إدخاؿ النصيب المفرز الذم آؿ إلى شريكو المتقاسـ في ذمة ىذا الأخير فيككف مف تسببكالبائع قد 
العدؿ إعطائو امتياز عمى ىذا النصيب 

، قـكؽ حؽاستفاء في أصحابيا سائر  يتقدـفإنوقانكنا فمتى قيدت ىذه الحقكؽ في المكاعيد المقررة ليا 
 الشريؾ امتياز ؿ ك امتياز بائع العقار في مبحث أكسنتناكؿ تتبع العقار في أم يد كاف كعميو ـكما يجكز لو

 .كفي الأخير الآثار المترتبة عنيما في مبحث ثالث, المقاسـ في مبحث ثاف
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 :امتياز بائع العقار: المبحث الأول
جاءت أحكاـ ىذا الامتياز في القسـ الثاني مف الفصؿ الثاني مف الباب الرابع مف القانكف المدني 

ما يستحؽ " : التي جاء فييا999المتعمؽ بحقكؽ الامتياز الخاصة الكاردة عمى عقار كنصت عميو المادة 
لبائع العقار مف الثمف كممحقاتو، يككف لو امتياز عمى العقار المبيع كيجب أف يقيد الامتياز كلك كاف البيع 

فإذا انقضى ىذا الأجؿ ،مسجلب، كتككف مرتبتو مف تاريخ البيع إذا كقع التقييد في ظرؼ شيريف مف تاريخ البيع
 (1)"أصبح الامتياز رىنا رسميا

فبائع العقار باعتباره فقد ممكية الشيء كنقميا إلى المشترم دكف تمقيو الثمف كالمشترم يككف اكتسب 
، إثراء المشترم عمى حساب البائع دكف سبب، كىك ظمـ ينبغي رفعو عف طريؽ قيمتو يدفعدكف الشيء ممكية 

 ذاتو، المبيعتمكيف البائع مف استيفاء دينو، كليست ىناؾ كسيمة أقرب في ذلؾ مف إعطائو امتيازا عمى الشيء 
مف حقو أف يتقدـ سائر الدائنيف في استيفاء حقو مف ثمف ىذا ؼفالبائع ىك الذم أدخؿ الشيء في ذمة المشترم 

 .  (2)ك يجكز لو تتبعو في أم يد يككفالمبيع، 
 خاصا لأنو لا يقع إلا عمى العقار المبيع لا عمى العقارات الأخرل التي يممكيا زمتيالاايعتبر ىذا 

: " ـ جزائرم التي تنص . ؽ997 بائع المنقكؿ الذم جاء النص عميو في المادة امتياز يختمؼ عف كالمشترم كه
 ك الذم يككف محمو منقكلا ...."ما يستحؽ لبائع المنقكؿ مف الثمف كممحقاتو  يككف لو امتياز عمى الشيء المبيع

. (3)معينا
 مقرر لثمف العقار المبيع لذا أكجب المشرع قيده حتى يسرم في مكاجية الغير ك سنتناكلو الامتيازفيعتبر ىذا 

 :في المطالب التالية
 
 
 
 

                                                 

 78ـ،الجريدة الرسمية عدد ـ المتضمف القانكف المدني الجزائرم المعدؿ كالمت26/09/1975 المؤرخ في 75/580 الامر. 1
 .30/09/1975المؤرخة في 

منشأة تكزيع المعارؼ ،  الطبعة الثانية،التأمينات الشخصية ك العينية :سمير عبد السيد تناغك / د.  2
 .437، ص 1996الإسكندرية 

 منشأة المعارؼ الإسكندرية الطبعة الاكلى،شرح القانكف المدني، التأمينات الشخصية ك العينية،: محمد كامؿ مرسي باشا/ د.  3
 .431 ص 2005
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 .شروط ثبوت حق الامتياز: المطمب الأول
تجدر الإشارة إلى كىذا الامتياز كباقي الامتيازات بقكة القانكف دكف حاجة للبتفاؽ عمى تقريره  كليتقرر

أف ىذا الامتياز لا يتقرر لمبائع إذا احتفظ ىذا الأخير بممكية المبيع إلى حيف استيفاء حقو كاملب لاف المشرع 
 المنصكص المبيع الثمف ك ىي حقو في حبس استيفاءالجزائرم قد زكد بائع العقار بكسائؿ أخرل لضماف 
سنتطرؽ  تكفر شركط كىذا مايشترط لثبكت ىذا الامتياز  كعميو في القانكف المدني ك ذلؾ إف لـ يكف قد سممو

 .اليو في الفركع التالية
.  عقد بيع صحيح: الفرع الأول

كالعبرة في  ،سكاء كاف كديا أك قضائيا ك سكاء حدد الثمف بمبمغ معيف أك بإيراد مرتب مدل الحياة
مقابؿ ثمف مالي أك حؽ تكييؼ ما يعتبر عقد بيع بتكافر خصائصو الجكىرية المتمثمة في نقؿ ممكية شيء 

البيع عقد  "عقد البيع بأف  عرّؼ المشرع الجزائرم التي بمقتضاىاقانكف المدني  351حسب نص المادة نقدم 
 ".نقدملممشترم ممكية شيء أك حقا ماليا بمقابؿ ثمف  يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ

كيمحؽ الفقو بالبيع .ك تطمب صحة عقد البيع لثبكت الامتياز بحؽ البائع مرده أف العقد الباطؿ لا ينتج أثرا
المقايضة كالكفاء بمقابؿ، كأف يككف المبيع حقا عينيا جائزا بيعو بالمزاد العمني، كيأخذ حكـ البيع أيضا بيع 

العقار المممكؾ عمى الشيكع بالمزاد لعدـ إمكاف قسمتو عينا إذا رسا المزاد عمى أجنبي عف الشركاء ككذلؾ بيع 
 .(1)حؽ الانتفاع

 بائعاؿف يككف ىذا الفرؽ مضمكنا بامتياز المقايضيفيثبت حؽ الامتياز في حالة المقايضة عند كجكد فرؽ بيف 
 مقابؿ عقار قيمتو دج 000 100بالنسبة لممعدؿ المستحؽ لو، كما إذا تمت مقايضة بيف صاحب عقار قيمتو

 بدفع الفرؽ نقدا، كاف لصاحب العقار الأعمى في القيمة الذم يستحؽ المعدؿ الالتزاـ دج مع 000 350
. (2) دج ضمانا لحقو في المعدؿ 000 350إمتياز البائع عمى العقار الذم قدمو ك الذم قيمتو

حالة الكفاء بمقابؿ إذا أعطى المديف الدائف عقارا ككانت قيمة العقار تفكؽ الديف يككف الدائف مدينا 
 .(3)بالفرؽ كالمديف يككف لو امتياز بائع العقار بالنسبة لمفرؽ

 
 

                                                 

الكسيط في شرح القانكف المدني، في التأمينات الشخصية ك العينية، الجزء العاشر، دار النيضة : السنيكرمعبد الرزاؽ /د . 1
. 1172العربية ص 

. 551،ص 2004التأمينات الشخصية ك العينية، دار الجامعة الجديدة الإسكندرية، : ىماـ محمد محمكد زىراف/ د.  2
مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العقكد كالمسؤكلية، حؽ الامتياز في التشريع الجزائرم، سنة : زكينة زبار نكفؿ.  3

 .93،94، ص2002/2003
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 . أن يكون البيع واقعا بصدد عقار: الفرع الثاني
أك حؽ عيني عقارم كحؽ الانتفاع، ، قد يككف العقار قابلب لمبيع بالمزاد العمني سكاء أكاف ماديا كمنزؿ

كلا ييـ إف تعمؽ الأمر بماؿ مفرز أك شائع، كما يمتد إلى كؿ ما طرأ عمى العقار مف تحسينات ك كذا 
 .العقارات بالتخصيص

فالبيع ىك عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حقا ماليا أخر في مقابؿ ثمف نقدم،فأكؿ 
ما يمفت الانتباه أف الالتزاـ الكحيد الممقى عمى عاتؽ المشترم ىك دفع الثمف،كالالتزاـ الكحيد الممقى عمى 

عاتؽ البائع ىك تسمـ الشيء المبيع،بينما يتصؼ عقد البيع بخاصية ىامة كأساسية ىي انو ناقؿ لمممكية كعمى 
ىذا فيمكف اعتبارىا الخاصية الحقيقية لعد البيع ،ذلؾ أف نقؿ الممكية أك أم حؽ مالي أخر ىك الغرض 

،فيك بيذا عقد ممزـ لجانبيف بحيث انو ينشا التزامات متبادلة بيف طرفيو فكؿ منيما دائف كمديف قالرئيسي مف
في الكقت نفسو،كبالنتيجة حتى يثبت امتياز بائع العقار يمزـ أف نككف أماـ عقد بيع فيو باع لـ يستكؼ ثمف 
فيتمتع بحقو الممتاز،كذلؾ بغض النظر إلى ألفاظ الطرفيف في ىذا العقد أما العبرة فيو بتكافر الخصائص 

الجكىرية لو المتمثمة بنقؿ ممكية شيء أك حؽ مالي مف احد الطرفيف إلى الطرؼ الأخر حتى كلك أطمقنا عميو 
اسما أخر،كلا ييـ أيضا إف كاف بيعا بالمزاد أك كدم ناتج عف محرر رسمي أك عرفي الميـ أف نككف أماـ 

   (1) .عقد بيع
 :قيد حق الامتياز الخاص العقاري لمبائع:الفرع الثالث

 مف القانكف المدني عمى انو يجب أف يقيد الامتياز كلك كاف 999نص المشرع الجزائرم في المادة 
ذا انقضى ىذا  البيع مسجلب،كتككف مرتبة مف تاريخ البيع إذا كقع التقييد في ظرؼ شيريف مف تاريخ البيع كا 

. يشير إلا بطريؽ القيد الأجؿ أصبح الامتياز رىنا رسميا،كمفاد ىذا أف حؽ امتياز البائع لا
فتدخؿ المشرع الجزائرم بكجكب مراعاة الشكمية كتسجيؿ عقد البيع يعتبر تدخلب نافعا نفعا محضا 

لكلب المتعاقديف ،كذلؾ بتنبيو البائع بخطكرة التصرؼ القانكني الذم أقدـ عمي إبرامو كيتجمى أيضا في حماية 
المتصرؼ لو أك المشترل بتاميف حقو العقارم مف المخاطر التي يسببيا البائع أك الغير لذا قيد ىذه التصرفات 

 (3) ،(2) .76/63ك المرسكـ75/74 أكردىا في الأمر ـكالحقكؽ العينية بإجراءات خاصة أكدىا بأحكا

                                                 

الكاضح في شرح القانكف المدني،عقد البيع ك المقايضة، طبعة الاكلى،دار اليدل لمطباعة كالنشر :صبرم السعدممحمد /د .1
 .25كالتكزيع،عيف مميمة،الجزائر،دكف تاريخ النشر،ص

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم،الجريدة الرسمية 12/11/1975 المؤرخ في 75/74الامر .2
 .18/11/1975 المؤرخة في92عدد

 المؤرخة 30 المتضمف تأسيس السجؿ العقارم،الجريدة الرسمية عدد25/03/1976المؤرخ في76/63المرسكـ التنفيذم رقـ.3
 .13/04/1976في 
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 لذا نص المشرع أف تسجيؿ عقد بيع العقار لا يغني عف قيد امتياز البائع، كيتـ التسجيؿ بتدكيف  
 العقارم بحفظ أصؿ ظالمحرر في السجؿ العقارم كفي كؿ البطاقة العقارية كالدفتر العقارم،فيقكـ المحاؼ

نما يؤشر بالحؽ العيني العقارم التبعي بالبطاقة  المحرر عمى مستكاه،بينما القيد لا يحفظ أصؿ العقد كا 
العقارية كفي الدفتر بالجدكؿ المخصص لو،إذف العبرة بالتسجيؿ كاحتراـ اجؿ الشيريف لتحديد مرتبة الامتياز 

 .البائع فيي تسرم بأثر رجعي مف تاريخ ىذا التسجيؿ

 . بخصوص الطريقة التي يتم بها قيد الامتياز لمبائع :أولا
 المرسكـ مف 37كما سبؽ ذكره أف إجراء القيد يتـ عمى مستكل المحافظة العقارية فقد نصت المادة

عندما يككف تسجيؿ رىف أك امتياز يثقؿ أك يأتي ليثقؿ : نصيا بتأسيس السجؿ العقارم  التي تعمؽ الـ76/63
 عمى إثر التقسيـ، فإنو يؤشػػر عمى جميع البطاقات المطابقة، كتكتب في عمكد سيماعدة عقارات كلا 

 (1) .الملبحظات تجاه التسجيؿ في كؿ بطاقة عبارة مخصص مع عقارات أخرل
يمكف أف يطمب بمجرد تقديـ الأصؿ أك صكرة رسمية لحكـ أك العقد :  مف نفس الأمر93كما نصت المادة

 :ينشئ امتيازا أك رىنا ما يمي
 تسجيلبت الرىكف العقارية. 
 تسجيلبت الامتيازات أك الرىكف القانكنية. 

كمف أجؿ الحصكؿ عمى تسجيؿ ىذه الامتياز أك الرىكف يكدع الدائف إما بنفسو أك بكاسطة الغير جدكليف 
 .مكقعيف كمصدقيف كمصفحيف بكؿ دقة، كيحتكم كؿ مف الجدكليف عمى الخصكص

 تعييف الدائف كالمديف. 
 اختيار المكطف مف طرؼ الدائف. 
 الخ...ذكر تاريخ كنكع السند كسبب الديف المضمكف بكاسطة الامتياز. 

البائع فإذا  مثقلب بامتياز  كباستيفاء ىذه الإجراءات عمى مستكل المحافظة العقارية فإف العقار يصبح
كاف المشرع الجزائرم قد حدد مرتبة الامتياز مف تاريخ التسجيؿ فإف المشرع المصرم قد حددىا مف كقت القيد 

كيجب أف يقيد الامتياز كلك كاف البيع مسجلب كتككف مرتبة مف : " التي تنص 2 فقرة1147حسب نص المادة 
كيعتبر باطلب بطلبنا مطمقا الاتفاؽ في عقد البيع عمى نفاذ امتياز البائع فكر تسجيؿ ىذا العقد ،"كقت القيد

دكف حاجة إلى اتخاذ أم إجراء آخر، فلب يعتمد بمثؿ ىذا الاتفاؽ كيبطؿ كحده، دكف سائر بنكد العقد كلا 
  (2) .يحتج الغير بالامتياز إلّا مف كقت قيده

                                                 

 .، المرجع السابؽ76/63المرسكـ التنفيذم رقـ.1
 .694ص. 1996 ، دكف ذكر طبعة، دكف ذكر دار النشرالشير العقارم كالمفاضمة بيف التصرفات: أنكر طمبة. 2
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 طمبة بيذا الشأف أنو لا يستساغ القكؿ بكجكد قرينة قانكنية قاطعة عمى عمـ الغير رالدكتكر أنككيرل 
البائع بتسجيؿ عقد البيع تغنى عف القيد كحينئذ يككف المشرع قد قصر حجية التسجيؿ عمى أثر كاحد ،بامتيػاز

 (1).ىك نقؿ ممكية العقار دكف ترتيب الامتياز
 أعلبه أف الامتياز المقرر 1147 كقد قضت في ذلؾ محكمة النقض المصرية بأف مؤدل نص المادة

بمقتضى القانكف لثمف العقار المبيع يجب أف يشير بالقيد كذلؾ حتى يسرم الامتياز في مكاجية الغير، كما 
مع عدـ " بائع الأطياف الزراعية " يجب ىذا القيد كلك كاف البيع مسجلب كيترتب عمى عدـ شير حؽ امتياز 

سريانو في مكاجية الغير أف تظؿ ذمة المشترم مشغكلة بمقدار ما عميو مف ديف لينفذ بو البائع عمى أمكاؿ 
  (2) .المشترم الأخرل استيفاء لحقو

.  القيد أما بخصوص طريقة تجديد :ثانيا
قضت محكمة النقض المصرية عمى أف أصحاب حقكؽ الامتياز العقارية السابقة أف يقكمكا بقيد 

حقكقيـ في خلبؿ عشر سنكات مف تسجيؿ العقكد المرتبة ليا، كقضت بعدـ نفاذ ىذه الحقكؽ بالنسبة لمغير 
 (3).بعد انقضاء المدة المذككرة ما لـ يتـ قيد ىذه الحقكؽ

سنكات كقد أكده المشرع الجزائرم في أحكاـ قانكف التكجيو العقارم كما 10 فتجديد قيد الامتياز يتـ كؿ
بالرىف كالامتياز طيمة عشر سنكات  تحتفظ التسجيلبت: "76/63المرسكـ  مف 96نصت عمى ذلؾ المادة 

 " .ابتداء مف تاريخيا، كيكقؼ أثرىا إذ لـ يتـ تجديد ىذه التسجيلبت قبؿ انقضاء ىذا الأجؿ
عمى أصحاب رىف : "مف قانكف الشير العقارم المصرم عمى مايمي57 كنصت في مقابؿ ذلؾ المادة

سنكات مف تاريخ تسجيؿ 10الحيازة العقارم كحقكؽ الامتياز العقارية السابقة أف يقكمكا بقيد حقكقيـ في خلبؿ
 ".العقكد المترتبة ليا

 كيترتب عمى ىذا الإجراء حفظ مرتبة الحؽ مف تاريخ تسجيؿ العقد المرتب لو كيكتفي في إجراء ىذا 
ذا لـ يقيـ صاحب الشأف أم بائع العقار  القيد بصكرة طبؽ الأصؿ مف القيد تستخرج مف دفاتر التسجيؿ كا 

 . حجيةة ؽ ـ فلب يصبح لحقو أم999بإجراء القيد حسب المدة المحددة بالمادة
أما إذا أجرل القيد الجديد بعد انقضاء المدة المحددة فلب يككف لو أم أثر رجعي بؿ يحتفظ بالحؽ منذ 

الجزائرم أنو في حالة عدـ احتراـ آجاؿ الشيريف في القيد أصبح  لمشرعتاريخ القيد الجديد، كما أضاؼ ا

                                                 

 .696ص. المرجع السابؽ: أنكر طمبة. 1
مذكرة نياية الدراسة،حقكؽ الامتياز في القانكف المدني الجزائرم،المدرسة العميا :جاب الله مريـ،سدايرية عايدة. 2

 .56،ص15،2004/2007لمقضاء،الجزائر،الدفعة 
 .173المرجع السابؽ، ص:  عبد الرزاؽ السنيكرم/د.  3
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الامتياز رىنا رسميا تحدد مرتبتو حينئذ بتاريخ قيده، أم انو لا يزكؿ فقط يأخذ ترتيبو مف يكـ قيده فحسب 
 فإذ انقض ىذا 2 / 999نص المادة إذا انقضى الأجؿ أصبح الامتياز رىنا رسميا كما كرد في نص المادة

 ".تحسب مرتبة الرىف مف كقت تقيده: " ؽ ـ908 رىنا رسميا ك نصت المادةالامتيازالأجؿ أصبح 
كمفاد ذلؾ أف ىذه الحقكؽ إذا ما تـ قيدىا نفذت في حؽ الغير كظمت نافذة طالما تجدد القيد في 

 (1). .المكاعيد المقررة لمتجديد

 . العقاري لمبائعصالامتياز الخاالمبالغ المضمونة بحق : المطمب الثاني
يتقرر الامتياز بقكة القانكف لضماف حقكؽ بائع العقار كمف يحؿ محمو قانكنا أك اتفاقا عمى العقار 
المبيع كلك كانت قيمتو أكثر مما تبقى مف ديف الثمف، لذا نتناكؿ المبالغ المضمكنة بحؽ الامتياز كالمحؿ 

 :الممتاز كما يمي
 : البائعحق الامتياز المضمون بالثمن:الفرع الأول

سكاء كاف حاصلب بمقرر رسمي أك  يككف ىذا الامتياز لبائع العقار كيترتب عمى البيع ميما كاف نكعو
 كممحقاتو مف فكائد  ك الباقي منو كيضمف الامتياز ثمف العقار المبيع بالمزاد أك بصفة كدية،عرفي

ما يستحؽ لبائع العقار مف الثمف كممحقاتو :" مف القانكف المدني999كمصركفات كما جاء في نص المادة
كممحقات الثمف تعني فكائده القانكنية أك الاتفاقية، ككذلؾ المصركفات ،..."يككف لو امتياز عمى العقار المبيع

كمصركفات العقد عند تحريره كمصركفات التصديؽ عمى إمضاءات المتعاقديف كمصركفات تسجيمو ككؿ ىذه 
المصركفات في الأصؿ عمى المشترم كىك الذم يقكـ بدفعيا كلكف يقدميا البائع عمى أف يحصميا منو، كفي 
ىذه الحالة تككف ممتازة عمى أف ىذه المسألة خلبفية لاعتبار البعض ما يقدمو البائع في ىذه الحالة فرضا 

.  (2)مستقلب عف الثمف
ك قد اختمؼ الفقياء في شأف ما يعتبر مف ممحقات الثمف، فالبعض يرل تكسيع مفيكميا بما يشمؿ 

 (...السمسرة كالتسجيؿ)كؿ ىذه المصركفات التي عجميا البائع لحساب المشترم، كمصركفات التسمـ 
كالبعض الآخر يرل قصرىا عمى معناه الضيؽ بحيث تتحدد بما كاف كثيؽ الارتباط بالثمف شأف فكائده 

. (3)كمصركفات المطالبة بو لأف صفة الممحقات لمثمف لا تتحدد في غير ىذه المصركفات

                                                 

 .696 صالمرجع السابؽ،: أنكر طمبة. 1
 منشأة المعارؼ الإسكندرية الطبعة الاكلى،شرح القانكف المدني، التأمينات الشخصية كالعينية،: محمد كامؿ مرسي باشا/د.2
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ك يضمف الامتياز الثمف ك لك كاف إيرادا مؤبدا، أك لمدل الحياة، ك ينشأ بقكة القانكف، فإذا احتفظ 
ك إذا أخذ الشفيع المبيع بالشفعة حؿ محؿ ،البائع بالممكية إلى حيف استيفائو فلب يككف لو حؽ الامتياز

ك يضمف حؽ الامتياز التعكيض الذم يحكـ بو ،المشترم، ك يككف لمبائع في ىذه الحالة حؽ الإمتياز 
لممقايض في مقابؿ العقار الذم تسممو في المقايضة إذا استحؽ لشخص آخر، كيضمف أيضا الذم يقرض 

 .المشترم مبمغا ليدفع بو ثمف العقار إذا ذكر ذلؾ في عقد القرض كفي عقد البيع
كيككف أيضا مضمكنا بالامتياز كذلؾ بيع العقار عمى الشيكع بالمزاد بعدـ إمكاف قسمتو عينا إذا رسا 
المزاد عمى أجنبي كلا يككف ممتازا إلا ثمف العقار الذم يجكز بيعو بالمزاد كالعقار نفسو أك حؽ الانتفاع بو 

 . (1)كليس حؽ الارتفاؽ لأنو لا يجكز بيعو بالمزاد استقلبلا
 قغير أنو في مقابؿ كؿ ذلؾ لا يضمف الامتياز ما يستحؽ لمبائع مف مبالغ أخرل غير الثمف كممحقات
كلك كانت مستحقة بسبب عقد البيع كالتعكيض عف الفسخ الذم يحكـ بو القضاء أك في حالة الاتفاؽ عمى 

. (2)ذلؾ، كيعتبر البائع بالنسبة ليا دائنا عاديا كليس دائنا ممتازا
 .الممتـازالمحل :الفرع الثاني

يقع الامتياز عمى العقار المبيع سكاء كاف ممكية أك حؽ انتفاع كسكاء كاف المبيع مالا مفرزا أك 
حصة شائعة، كسكاء كانت بناء أك أرضا أك فضاء أك أرضا زراعية ،كيشمؿ الامتياز الممحقات 

كالعقارات بالتخصيص كالمنشآت كالتحسينات كالثمار،مف كقت تسجيؿ نزع الممكية لأنو بالتسجيؿ 
تصبح الثمار عقارا بمعنى أف الثمف يكزع كثمف العقار كيرد الامتياز عمى كؿ العقار كلك كاف أكثر 

 .مف الثمف
ذا باع المنتفع حؽ الانتفاع كباع المالؾ الرقبة، فبائع حؽ الانتفاع لا يككف لو امتياز إلا عمى ىذا   كا 

الحؽ كلك آلت الرقبة إلى مشترم حؽ الانتفاع، أما بائع الرقبة فيرد امتيازه عمى الممكية كاممة كلك آؿ حؽ 
 .الانتفاع إلى الرقبة

ذا  ذا كاف محؿ العقد جزءان شائعا في عقار فإف الامتياز لا يككف إلا عمى ىذا الجزء الشائع، كا   كا 
حصمت القسمة بعد ذلؾ ككقع كؿ العقار في نصيب المشترم فإف البائع لا يستعمؿ امتيازه إلا عمى الجزء 
ذا بيعت عدّة عقارات مستقمة بعقد كاحد إلى مشتريف مختمفيف فإنو يككف  الذم أدخمو في ممؾ المشترم، كا 

. لمبائع حقكؽ امتياز بقدر عدد المشتريف ككؿ امتياز يقع مستقلب بالنسبة إلى كؿ عقار عمى حدّتو
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ذا اشترل شخص كاحد جممة عقارات بعقد كاحد، كلكف بأثماف منفصمة فإنو يككف لمبائع لضماف كؿ   كا 
جزء مف أجزائو، حتى استيفاء كؿ الديف كلا يجكز طمب تخميص جزء مف العقار بعرض قيمتو بنسبة مجمكع 
الثمف،ك إذا بيع عقار بالتخصيص ممحؽ بعقار فلب يثبت لبائعو امتياز بائع العقار بؿ يثبت لو امتياز بائع 

 .(1)المنقكؿ، لأف العقار بالتخصيص يعكد منقكلا إذا ما بيع مستقلب
ذا بيعت أنقاض بناء قبؿ ىدمو، كاف لبائعيا امتياز بائع المنقكؿ لأف ىذه الأنقاض تعد منقكلات   كا 

مف رسمي ، كيشمؿ ىذا الامتياز ما يشممو الرىف اؿلمقيدبحسب المآؿ، كفي كمتا الحالتيف لا يخضع الامتياز 
 (2).ممحقات كالمنقكلات المعدّة عقارات بالتخصيص كالتحسينات كالإنشاءات

 فإذا ىمؾ العقار أك تمؼ كحمت محمو قيمتو أخرل كمبمغ تعكيض أك تأميف أك ثمف نزع الممكية لممنفعة 
 (3).الخ فإف الامتياز يرد عمى القيمة الجديدة التي حمت محمّو...العامة

يسرم عمى الامتياز ما يسرم عمى الرىف الرسمي :" ـ  كالتي تنص عمى أنو . ؽ987ذلؾ كفقا لنص المادة
..."  مف أحكاـ متعمقة بيلبؾ الشيء أك تمفو

ـ تنص إذا ىمؾ . ؽ900ك بالرجكع إلى الأحكاـ المتعمقة بيلبؾ الشيء في الرىف الرسمي نجد أف المادة
 الرىف بمرتبتو إلى الحؽ الذم يترتب عمى ذلؾ مف مبمغ انتقؿالعقار المرىكف أك تمؼ لأم سبب كاف 

 .التعكيض عف الضرر أك مبمغ التأميف أك الثمف المقدر مقابؿ نزع ممكيتو لممنفعة العامة
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 .امتياز المتقاسم في العقار: الثانيمبحث ال
إف لمشركاء الذيف اقتسمكا عقارا حؽ امتياز عميو "ـ عمى أف . ؽ1000   نص المشرع الجزائرم في المادة

تأمينا لما تخكلو القسمة مف حؽ في رجكع كؿ منيـ عمى الآخريف بما في ذلؾ حؽ المطالبة بمعدؿ القسمة 
 (1)."999كيجب أف يقيد الامتياز كتككف مرتبة مماثمة لشركط امتياز البائع المشار إليو في المادة

 ترد أصلب عمى ممكية عقار تككف أحيانا مصدر الالتزامات شخصية بيف المتقاسميف كالالتزاـ فالقسمة
 بدفع معدؿ القسمة أك ثمف التصفية أك التعكيضات كالفكائد كضمانا ليذه الالتزامات أعطى المشرع لمدائف

سكد المساكاة لضماف دفع ت  امتيازا في مكاجية المتقاسـ الآخر المديف كالغرض مف ىذا الامتياز ىك أف
 (2).الديكف الناتجة عف القسمة

 أنيا لا تؤدم إلى افتقار المفركضإذ  البائع،  تقترب مف اعتباراتعمى اعتبارات الامتيازىذا ك يقكـ 
المتقاسـ بعد القسمة فيككف نصيبو بعدىا مساكيا في القدر لنصيبو قبميا، كالحؽ أنو لا يكجد عقد تككف فيو 

العدالة التبادلية جديرة بالمراعاة أكثر مف عقد القسمة فإذا اختمت المساكاة بسبب القسمة كجب إعادتيا كتأكيد 
 .ذلؾ بكؿ الضمانات الممكنة، كعميو المشرع منح امتياز لممقاسـ ككرد النص عميو في المادة السابقة الذكر

 ك تجدر الإشارة إلى أف القسمة مقررة الآخريففمممتقاسـ كما لمبائع امتياز لما كقع بسبب القسمة في نصيب 
 ك كاف يكفي المجكء الامتيازأك كاشفة لمحقكؽ ك ليست ناقمة ليا لأنيا لك كانت كذلؾ لما كنا بحاجة إلى ىذا 

يعتبر المتقاسـ مالؾ الحصة التي :"  ؽ ـ بنصيا 730إلى امتياز البائع، ك ىذا ما نستنتجو مف خلبؿ المادة 
كؿ شريؾ في الشيكع يممؾ : " ؽ ـ بنصيا1 فقرة 714ك المادة ..." آلت إليو منذ أف أصبح مالكا في الشيكع
 كؿ متقاسـ ميما كاف سبب الشيكع الامتيازك يستفيد مف ىذا ..." حصتو ممكا تاما، ك لو أف يتصرؼ فييا

 .(3) أـ إجبارم ك سكاء كانت القسمة قضائية أك حصمت بطريقة كدية اختيارم
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 .مضمون حق امتياز المتقاسم في العقار: المطمب الاول
ـ امتيازا يضمف حقكؽ المتقاسـ في العقار كقبؿ غيره مف .ؽ1001 قرر المشرع الجزائرم في المادة

. المتقاسميف بسبب القسمة الذم يرد عمى الحصة المفرزة التي كقعت في نصيب كؿ متقاسـ
في الالتزامات بيف  الحؽ الممتاز  يضمف ىذا الامتياز كؿ حؽ يترتب عف القسمة كبذلؾ يتحدد

 مف 1001المتقاسميف كالالتزاـ بدفع معدؿ القسمة أك ثمف التصفية كالتعكيضات كالفكائد كما نصت المادة
إف لمشركاء الذيف اقتسمكا عقارا حؽ امتياز عميو تأمينا لما تخكلو القسمة مف : "القانكف المدني التي جاء فييا

 ...".حؽ في رجكع كؿ منيـ عمى الآخريف بما في ذلؾ المطالبة بمعدؿ القسمة
 يضمف الامتياز حقكؽ كؿ مف المتقاسميف في الرجكع عمى الآخريف بسبب القسمة، كيستكم في ذلؾ 

أف تككف القسمة كمية أك جزئية، كدية أك قضائية عينا أك بطريؽ التصفية، كيشمؿ ذلؾ معدؿ القسمة كثمف 
التصفية أم الثمف الذم يرسك بو المزاد عمى أحد المتقاسميف لعدـ إمكاف القسمة عينا التعكيض الذم يستحقو 

( 1).المتقاسميف لدل المتقاسميف  الآخريف بمكجب ضماف الاستحقاؽ

 . لمثمن الراسي به مزاد العقار عمى أحد المتقاسمينبالنسبة لمعدل القسمة و: الفرع الأول
في اغمب الأحكاؿ لا يككف مف الميسكر أف تحصؿ القسمة عينا إلى حصص متساكية تماـ المساكاة 

أك إلى حصص قيمتيا متساكية، ففي ىذه الأحكاؿ يقدر مبمغ مف النقكد مقابؿ الفرؽ في الحصص فيقاؿ 
معدؿ القسمة كيعطى مف تخصو الحصة التي أضيؼ إلييا ىذا المبمغ لمساكاتيا بباقي الحصص كيقكـ 

الشركاء الذيف أخذكا الحصص الكبرل بدفع ىذا الفرؽ سكاء أكاف بباقي المتقاسميف أك كاف بعضيـ بنسبة ما 
. خص كلب منيـ 

كفرؽ معدؿ القسمة أم ما يقكـ أحد المتقاسميف بدفعو نقدا لتساكم بذلؾ الحصص كما إذا أخذ أحد 
 مميكف فإف 5 مميكف عمى أف يدفع للؤكؿ110 مميكف ك أخذ الأخر عقار قيمتو100المتقاسميف عقار قيمتو

. لمدائف بالفرؽ امتياز المتقاسـ ك عميو يتقدـ مف أجؿ ىذا الفرؽ
 أما بالنسبة لمثمف الراسي بو مزاد العقار فإنو  يككف لباقي المتقاسميف امتياز لتأميف دفع حصتيـ في ىذا 

الثمف ك بيع العقار بالمزاد معتبر طريقة مف طرؽ القسمة أما إذا رسا المزاد عمى الغير فإنو يككف لممتقاسميف 
 .(2)امتياز البائع عمى أف امتياز البائع ك المتقاسـ متشابية 
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.   بالنسبة ما استحق لأحد المتقاسمين في مواجهة الآخرين:الفرع الثاني
لمحصكؿ عمى تعكيضات في حالة الاستحقاؽ بسبب حؽ مدعى بكجكده قبؿ القسمة فيطالب المتقاسـ 

إذا كاف الماؿ المشترؾ ثلبث عقارات، : الذم استحقت حصتو كاف مف المتقاسميف بمقدار حصتو ك مثاؿ ذلؾ
ج ك كاف المتقاسمكف ثلبثة ك حصمت القسمة ك اختص كؿ منيـ بعقار ك ثـ . مميكف د600قيمة كؿ منيا

استحؽ عقار المتقاسميف لمغير فإف لممتقاسـ الذم استحقت حصتو بأف يرجع عمى كؿ المتقاسميف الآخريف 
ج أم الثمث ك يككف رجكعو عمييما مضمكنا بالامتياز، فإذا كاف أحدىما معسرا فإف حصة . د200بمبمغ

المعسر تقسـ بينيـ جميعا بما فييـ المتقاسـ الذم استحقت حصتو ك الضماف كاجب سكاء حصمت القسمة 
 (1) .كديا أـ قضائيا

 . في العقارمامتياز المتقاس محل :لث الثاالفرع
لا يقع الامتياز إلا عمى العقارات مكضكع القسمة،ككما في امتياز البائع يشمؿ الامتياز أيضا كما يشمؿ 

 .المعتبرة عقارات بالتخصيص كالتحسينات كالأبنية الجديدة الرىف، المنقكلات
 فيما يتعمؽ بمعدؿ القسمة أك دفع الفرؽ الامتياز فيو لا يككف إلا عمى العقارات التي تقع في حصة 

مف يمزـ بدفعو أم عمى العقار الذم دفع في نصيب المتقاسـ الممزـ بدفع المعدؿ فلب يككف عمى العقارات التي 
 .تقع في حصة مف لا يكمفكف دفع أم فرؽ

 أما ما يتعمؽ بثمف التصفية عمى العقار الذم بيع بالمزاد إلى أحد المتقاسميف ككاف مف المتفؽ عميو 
أف ثمف العقار الراسي بو المزاد عمى أحد الشركاء في الممؾ لا يككف الامتياز فيو إلا عمى العقار الراسي عميو 

 (2).لا عمى العقارات الأخرل التي كقعت في نصيب الراسي عميو المزاد
 ةقسمتيا بمقدار حص فيما يتعمؽ بضماف الاستحقاؽ، فإنو يككف عمى جميع العقارات التي حصمت 

المتقاسـ الأصمية في الشيكع عمى أف كؿ متقاسـ لا يمتزـ بالنسبة إلى العقارات الحائز ليا إلا مقدار التزامو 
( 3).الشخصي بالضماف أم بمقدار حصتو

كيجب شير ىذا الامتياز،كؿ كاف عقد القسمة مسجلب،كيككف القيد بمكجب قائمة تبيف فييا مقدار معدؿ 
القسمة أك ثمف مقدار معدؿ القسمة أك ثمف التصفية،كيرفؽ بيا عقد القسمة أك محضر مرسي المزاد،كتككف 

. مرتبة ىذا الامتياز متى قيد أم مف تاريخ يكـ القيد
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 . في العقارمامتياز المتقاسقيد حق :  الثانيالمطمب
 يجب قيد امتياز المتقاسـ كلك كاف العقد مسجلب كتحدد مرتبتو في القانكف المدني المصرم حسب 

 فقرة أخيرة مف القانكف المدني الجزائرم بأنو يجب 1001 بتاريخ القيد،كبالمقابؿ تقضي المادة 1149المادة 
 السالؼ ذكرىا 999أف يقيد ىذا الامتياز كتككف مرتبتو مماثمة لشركط امتياز البائع أم حسبما كرد في المادة 

، فتككف مرتبتو مف تاريخ القسمة إذا كقع القيد في ظرؼ شيريف مف تاريخ القسمة فإذا انقضى ىذا الأجؿ 
أصبح الامتياز رىنا تأمينيا عاديا تحدد مرتبتو بتاريخ قيده،كقيد امتياز المتقاسـ يككف بمكجب قائمة يبيف فييا 

كعميو فإنو لا يكفي تسجيؿ عقد . معدؿ القسمة أك ثمف التصفية كيرفؽ عقد القسمة كمحضر مرسى المزاد
القسمة أك الحكـ القاضي بيا فإف ىذا التسجيؿ لا يترتب عميو أم اثر بالنسبة إلى حفظ الامتياز فيما يتعمؽ 

  (1).بالمعدؿ أك الثمف المستحؽ لممتقاسـ لذا كجب قيده لأنو ديف حاؿ معيف
 نصت عميو ك تمر ىذه القائمة بنفس الإجراءات التي سبؽ ذكرىا عند تناكلنا لقيد امتياز البائع التي

.   مف المرسكـ93المادة
نما يتحكؿ إلى رىف رسمي بعد قيده  ذا لـ يقيد امتياز المتقاسـ في المكاعيد القانكنية فإنو لا يزكؿ كا  كا 

 سنكات كيترتب عمى ىذا الإجراء 10كما انو يجب تجديد ىذا القيد كؿ، ؽ ـ999كذلؾ حسب نص المادة
ذا أجرم القيد الجديد بعد انقضاء  سنكات فلب 10حفظ مرتبة الحؽ كذلؾ مف تاريخ تسجيؿ العقد المرتب لو كا 

. يككف لو أم أثر رجعي بؿ يحتفظ بالحؽ منذ تاريخ القيد الجديد
 . الامتياز الخاصة العقارية الحقوقالآثار المترتبة عن: المبحث الثالث

لذلؾ , إف بائع العقار الذم قيد امتيازه يككف قد حفظ لنفسو حؽ عمى العقار المباع لتأميف دفع الثمف
يجب ألا يتقدـ عميو غيره مف الدائنيف قبؿ أف يستكفي ىذا الثمف،كمف جية أخرل يعتبر كؿ متقاسـ مالكا 

فإف المساكاة في عقد القسمة تقضي أف , لمحصة التي آلت إليو منذ أف نشأ الشيكع كأنو لـ يكف مالكا غيرىا
معدؿ القسمة كحصة المتقاسـ الذم رسا بو المزاد كرجكع المتقاسـ في حالة الاستحقاؽ لمغير يجب أف يككف 

كأف قيد امتياز المتقاسـ يرتب حقكقا لاستيفاء دينو , مضمكنا ضمانا كافيا كيلبحظ أف القسمة كاشفة لمحقكؽ
 (2).جراء القسمة 

ذا كاف كؿ مف البائع ك المتقاسـ متمتعاف بامتياز خاص عقارم فميما ترتيبا ذا أسبقية ك باعتبار  كا 
ىذه الحقكؽ متعمقة بإدخاؿ قيمة شخصية جديدة في ذمة المديف ما كاف ليتمتع بيا الدائنكف الآخركف لكلا ىذا 

 حقيا جراء ىذه الزيادة إذا ما قيدت في استيفاءالدائف ففي ىذه الحالة فمف العدؿ أف تتقدـ ىذه الحقكؽ في 
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المكاعيد المقررة قانكنا فقد أقر القانكف أكلكية كحؽ التتبع كاتخاذ إجراءات التنفيذ عمى العقار المبيع تحت يد 
 (1 ).مف انتقمت إليو الممكية

كتجدر بنا الإشارة عمى أف المشرع الجزائرم بما انو أحاؿ حؽ الامتياز إلى أحكاـ الرىف الرسمي كما 
كتسرم بنكع خاص أحكاـ التطيير ك القيد كما يترتب عمى القيد مف ... »  ؽ ـ 2/986تنص المادة

 .«... آثار
كعمى ضكء ذلؾ سنحاكؿ دراسة ىذه الآثار عملب بالأحكاـ الخاصة بالرىف الرسمي كفقا لما قررتو المادة 

. السابقة الذكر
كنركز دراستنا عمى أىـ الآثار المتمثمة في حؽ تتبع العقار ك اتخاذ إجراءات التنفيذ تحت يد مف انتقمت إليو 

ككذا ممارسة حؽ التقدـ في حالة تزاحـ الدائنيف , الممكية
:  العقارعمىتتبع  تجسيد حق: المطمب الأول

لقد أكلى المشرع عناية خاصة ليذا الحؽ فيما يخص التأميف العقارم بصفة عامة كىك يترجـ بالتنفيذ 
ك الدائف ىنا يككف بائعا لمعقار أك المتقاسـ ك نفس الإجراءات يتبعيا الميندس . عمى العقار في أم يد يككف

. المعمارم ك المقاكؿ
إف حؽ التتبع يجسد حقا لمدائف الممتاز ضد الغير الحائز في متابعة العقار ك إستيفاء ما ىك  

مستحؽ لو مف ثمنو كسنحاكؿ دراسة ىذا الحؽ عملب بالأحكاـ الخاصة بالرىف الرسمي حسب ما قررتو ـ 
 ؽ ـ التي مفادىا سرياف أحكاـ ىذا الأخير عمى حقكؽ الامتياز الكاردة عمى عقار فيما لا تتعارض 1/986

: مع طبيعتيا كيشترط لمباشرة ىذا الحؽ 
 كما يجب أف يككف الامتياز المثقؿ لمعقار نافذا عمى الحائز, حمكؿ أجؿ الديف .

فحؽ التتبع مرتبط خصكصا بالقيد، فحتى يككف حؽ الدائف نافذا في مكاجية الحائز كجب قيده قبؿ تسجيؿ 
لا انتقمت ممكية العقار خالية مف حؽ الامتياز .  سند ممكية ىذا الأخير كا 

  كؿ ... » :  ـ ؽ2/911لا يمارس التتبع إلا في مكاجية الحائز كفؽ ما نصت عميو المادة
 إليو بأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا العقار أك أم حؽ عيني آخر قابؿ لمرىف دكف أف انتقمتمف 

 .(2)«..... يككف مسؤكلا مسؤكلية شخصية عف الديف المضمكف بالرىف
 
 

                                                 

 .2004مزياف محمد اميف،احكاـ بيع العقار كمكقؼ القضاء،مكسكعة الفكر القانكني،العدد الرابع،. 1
 .134،135المرجع السابؽ ص: زكينة زبار نكفؿ  .  2



الشخصية  مؤسسة على زيادة القيمة العقاريةالخاصةحقوق امتياز: الفصل الأول  

 

22 

 

. إجراءات التتبع:  الفرع الأول
ضركرة تكفر  بيد الحائز المكجكديشترط قبؿ التنفيذ عمى العقار باعتبار اف التتبع يمثؿ حؽ لمدائف فانو 

:  كىمافشرطاف ميما
. التنبيه عمى المدين بنزع الممكية : أولا

ـ أف يتخذ في مكاجية الحائز إجراءات نزع الممكية إذا لـ يقـ ىذا . ؽ923لمدائف الممتاز كفقا لنص المادة 
  المسؤكؿالأخير بقضاء الديكف أك التطيير أك التخمية بعد التنبيو عمى المديف بنزع الممكية ذلؾ أف المديف ىك

نذار الحائز بدفع الديف أك التخمية إما بعد التنبيو عمى المديف أك معو في آف كاحد . (1)الأصمي عف الديف كا 
كالحكمة مف الابتداء بالتنبيو عمى المديف قبؿ مباشرة إجراءات التنفيذ قبؿ الحائز أف المديف ىك المسؤكؿ عف 
الديف كقد يككف لديو دفكعا يكجييا لمدائف كما قد يكفى بو اختيارا بما لا داعي معو للبستمرار في إجراءات 

 . (2)التنفيذ 
بالإضافة إلى أف الحائز غير مسؤكؿ شخصيا عف الديف ك أنو يرجع عمى المديف بما كفاه  

. أك إذا نزعت ممكيتو الأمر الذم يقتضي تسجيؿ مسؤكلية المديف عف عدـ الكفاء بالديف بالتنبيو عميو
. إنذار الحائز بالدفع أو التخمية: ثانيا

يجب عمى الدائف الممتاز قبؿ أف يشرع في التنفيذ عمى العقار تحت يد الحائز أف يكجو إليو انذرا 
.  رسميا بدفع الديف أك بتخميتو العقار ك إلا جرل التنفيذ في مكاجيتو

بحيث يككف الإنذار : كيشترط أف يككف الإنذار بالدفع أك التخمية لاحقا عمى تكجيو تنبيو نزع الممكية لممديف
باطلب إذا كاف تكجييو سابقا عمى تكجيو تنبيو لممديف كمع ذلؾ فقد أجاز المشرع أف يتـ كلبىما قي كقت 

كاحد، بحيث  يتـ التنبيو بكرقة ذات صكرتيف أحدىما تعمف لممديف ك الأخرل تعمف لمحائز مع إنذار بالدفع أك 
. (3)  ؽ ـ 923التخمية 

. (موقف الحائز من مباشرة حق التتبع )عرقمة التتبع في العقار : الفرع الثاني
بما يتمسؾ بو مف دفكع ليمنع , قد يتمكف الحائز مف تفادم حؽ التتبع الذم يباشره ىذا الدائف الممتاز

. إجراءات التنفيذ في مكاجيتو
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أما إذا لـ يتمكف الحائز مف عرقمة رجكع الدائف عميو بمقتضى حقو في التتبع لـ يكف لو إلا أف يحدد مكقفو 
.  (قضاء الديف، تطيير العقار، التخمي عنو )كفقا لمخيارات التي أتاحيا لو المشرع 

. دفوع الحائز بعرقمة تتبع العقار: أولا
لمحائز أف يتمسؾ بكؿ الدفكع التي مف شأنيا تعطيؿ مباشرة حؽ التتبع في مكاجيتو كىذه الدفكع منيا ما 

.  يتعمؽ بالديف كمنيا ما يتعمؽ بحؽ الامتياز
. الدفوع المتعمقة بالدين: أ

:  ؽ ـ يجب التفرقة بيف كضعيتيف1/986 النص المادة الرسمي تطبيقاعملب بأحكاـ الرىف 
  إذا شير سند ممكية الحائز قبؿ الحكـ بالديف لـ يكف ىذا الأخير طرفا في الدعكل لا يككف

كلو التمسؾ بجميع أكجو الدفع التي كاف لممديف  , الحكـ حجة عميو لأنو مف الغير
.  ـ ؽ1/924التمسؾ بيا كفؽ ما قضت بو المادة 

  عدـ شير سند ممكية الحائز  قبؿ صدكر الحكـ بالديف ىنا الحكـ الصادر يحتج بو عمى
الحائز ك بالتالي لا يككف لو سكل التمسؾ بأكجو الدفع التي لممديف التمسؾ بيا بعد صدكر 

.   ؽ ـ2/924الحكـ بالديف كفقا لما قضت بو المادة 
. الدفوع المتعمقة بحق الامتياز: ب

كنذكر مف بينيا تمسؾ الحائز بانقضاء حؽ الامتياز كىنا بدفع يستمده مف عدـ احتراـ إجراءات القيد 
. (1)كما إتصؿ بو مف تجديد كما يؤدم انقضاء الامتياز رغـ بقاء الحؽ

. خيارات الحائز لوقف إجراءات التتبع: ثانيا
:  إذا لـ يكف لدل الحائز ما يدفع بو تتبع الدائف لمعقار تحت يده كاف لو أف يختار أحد مكاقؼ ثلبثة

 أف يقضى الديف بالعقار كىك ما يؤدم بالضركرة إلى انقضاء الامتياز .
  أف يتخذ إجراءات تطيير العقار .

أك أف يترؾ الدائف ينفذ عمى العقار سكاء تحت يده أك بأف يتخمى عف العقار تفاديا لاتخاذ  
 (2) .إجراءات التنفيذ في مكاجيتو كفي ىذه الحالة تتخذ ىذه الإجراءات تحت يد حارس العقار
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: قضاء الديون: أ
يقصد بيا قياـ الحائز لمعقار بكفاء الدائنيف الممتازيف حقكقيـ قبؿ المديف إما كميا أك جزء منيا 

لكف كما قد يقضي الحائز ىذه الديكف اختيارا قد يجبر عمى , فيتفادل نيائيا بذلؾ إجراءات التتبع عمى العقار
. قضائيا 

.  قضاء الديون اختياريا:1
 ؽ ـ فقد يجد الحائز أف مف مصمحتو قضاء الديكف المثقمة لمعقار كمنو 912نصت عنو المادة 

كأف يككف قد , تطييره مف الحقكؽ الممتازة الكاردة عميو كىذا بحمكؿ أجؿ الديف الذم تكفؿ تنفيذه ىذه الأخيرة
. اشترل العقار كلـ يقـ بدفع ثمنو لمبائع فيقكـ بكفاء حقكؽ الدائنيف الممتازيف مف ىذا الثمف

.  قضاء الديون جبرا:2
 ؽ ـ تتمثؿ 914ألزـ المشرع الحائز بالكفاء بالديكف المضمكنة بالعقار في حالتيف نصت عمييا ـ 

في أف الحائز قد سجؿ سند ممكيتو كبقي في ذمتو بسبب امتلبؾ العقار المثقؿ بالامتياز ديف : الحالة الأكلى
. (1)ؽ ـ1/914مستحؽ الأداء كافيا لمكفاء لجميع الدائنيف المقيدة حقكقيـ عمى العقار ـ 

حيث يككف الديف في ذمة الحائز بسبب اكتسابو ممكية العقار :  ؽ ـ2/914نصت عمييا ـ : الحالة الثانية
أك كاف أقؿ مف الديكف المستحقة لمدائنيف أك مغايرا ليا في ىذه الحالة لا يجبر الحائز , غير مستحؽ الأداء

إلا إذا اتفؽ الدائنكف جميعا عمى أف يطالبكا الحائز بالكفاء ليـ بما في ذمتو بقدر ما , عمى الكفاء بيذه الديكف
كيككف الدفع طبقا لمشركط التي التزـ الحائز في أصؿ تعيده أف يدفع بمقتضاىا كفي الأجؿ . ىك مستحؽ ليـ

  (2).المتفؽ عمى الدفع فيو
كليس لمحائز في كؿ مف الحالتيف التخمص مف التزامو بالكفاء تجاه الدائنيف المقيدة حقكقيـ عمى العقار بمجكئو 

. ؽ ـ 3/914إلى التخمية كفقا لنص ـ 
فتستخمص مف القكاعد العامة أف المشرع لـ ينص عنيا كيتحقؽ فييا إلزاـ الحائز بقضاء : أما الحالة الثالثة
فيستفيد ىؤلاء مف ,  المالؾ السابؽ لمعقار كعمى الحائز الكفاء بديكف الدائنيف الممتازيفاشترطالديكف إذا ما 

 .ىذا الاشتراط كيككف ليـ الحؽ في مطالبة الحائز بالكفاء
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. تطهير العقار: ب
أحكاـ الرىف الرسمي  , تسرم عمى حقكؽ الامتياز العقارية:" ؽ ـ 1/986-2نصت المادة 

يشكؿ التطيير ..." كتسرم بنكع خاص أحكاـ التطيير. بالقدر الذم لا تتعارض فيو مع طبيعة ىذه الحقكؽ
. طريقة تسمح لمحائز بالحفاظ عمى العقار ك التيرب مف التتبع

كذلؾ , فيك يتمثؿ في عرض الحائز عمى الدائنيف الممتازيف استعداده لدفع مبمغا يساكم القيمة الحقيقية لمعقار
. تفاديا لبيع العقار بالمزاد العمني

: إجراءات التطهير:1
عمى الحائز الذم أراد تطيير العقار التكجيو إلى ، ؽ ـ916-917-918كرد النص عمييا في المكاد 

الدائنيف المقيدة حقكقيـ في مكاطنيـ المختارة إعلبنا يشتمؿ عمى مجمكعة مف البيانات تتمثؿ في خلبصة مف 
كبيانات أخرل , سند ممكية الحائز، اسـ  المالؾ السابؽ لمعقار كمحؿ العقار كثمنو كتاريخ شير نقؿ الممكية

. (1) كردت في المكاد السابؽ ذكرىا
ؽ ـ أف يذكر في نفس الإعلبف استعداده 917إضافة ليذه البيانات عمى الحائز كفؽ لنص المادة 

: لمكفاء بالديكف المقيدة في حالة قبكؿ عرضو كمنو نفرؽ بيف حالتيف
 :قبول العرض:2

 كاعتبر قد يقبؿ الدائنكف الممتازكف عرض الحائز كفي ىذا الصدد لك يشترط المشرع مكافقة صريحة 
فإذا قاـ الحائز بدفع المبمغ الذم قكـ بو العقار، أك قاـ ،سككتيـ قبكلا كذلؾ بعدـ رفضيـ لمعرض بالتطيير

 منيا يستكفكا استكفى أصحاب الحقكؽ المقيدة حقكقيـ كاممة أك بعضا منيا أك لـ سكاءبإبداعو الخزينة العامة 
.  شيئا تطير العقار كمف الحقكؽ المثقمة لو ،كيككف بذلؾ قد تفادل التنفيذ عمى العقار

 :رفض العرض:3
بيع العقار كفقا  كىذا الرفض يتخذ شكؿ طمب,  إذ لكؿ دائف مقيد حقو رفض العرض الذم تقدـ بو الحائز

طمب البيع يحؽ لكؿ دائف ممتاز قيد حقو كيتـ ىذا الطمب كفقا لما  ك. ؽ ـ 918للآجاؿ المقررة في المادة  
. ؽ ـ بإعلبف بكجو إلى الحائز كالمالؾ السابؽ لمعقار 919المادة نصت عنو 

كلا يجكز لطالب , كعمى الطالب إيداع في الخزينة العامة مبمغا كافيا لتغطية مصاريؼ البيع بالمزاد
. البيع التنحي عف طمبو إلا بمكافقة جميع الدائنيف المقيديف كجميع الكفلبء

كبما أننا أماـ رفض لمعرض مما يؤدم إلى البيع بالمزاد العمني يككف لمحائز دخكؿ المزاد كفي ىذا الصدد 
: يجب أف نفرؽ بيف كضعيتيف
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 إذا ما رسا المزاد عمى الحائز بقي مالكا بمكجب سند ممكيتو الأصمي ك لا يحتاج إلى :الكضعية الأكلى
تسجيؿ حكـ مرسى المزاد،كيتطير العقار مف الحقكؽ الممتازة المقيدة عميو بدفع الحائز الثمف الذم رسا بو 

المزاد أك أكدعو الخزينة العامة كبذلؾ يتفادل تتبع أصحاب ىذه الحقكؽ لمعقار،أما الحقكؽ التي يككف قد رتبيا 
. (1)بعد تمقيو الممكية كقبؿ رسكؿ المزاد فتبقى نافذة 

إذا رسا المزاد عمى غير الحائز تنتقؿ الممكية إليو بمقتضى حكـ مرسى المزاد كفقا لنص :الكضعية الثانية
.  كتنقضي بذلؾ حقكؽ الامتياز المثقمة ليذا العقار بدفع الثمف أك إيداعو. ؽ ـ927المادة 

 .التخمية: ج
ىي ترؾ الحيازة المادية لمعقار المثقؿ بالامتياز،بمعنى اف الحائز يتجنب اتخاذ الإجراءات في مكاجيتو بترؾ 
العقار في يد حارس قضائي تمارس كتتخذ الإجراءات في مكاجيتو حتى لا يتـ الإساءة لسمعتو،كبذلؾ ىي لا 
تعني نزكؿ الحائز عف ممكية العقار المثقؿ بالامتياز أك الحيازة القانكنية لذلؾ العقار،فيك يظؿ مالكا لمعقار 
نما تحكيؿ  كحائزا قانكنيا لو،فالتخمية بذلؾ لا تعرقؿ كلا تمنع إجراءات التنفيذ عمى العقار المثقؿ بالامتياز كا 

. مسارىا بحيث تتخذ في مكاجية الحارس أم أميف العقار
مف القانكف المدني يتبيف انو إف كاف الأصؿ في أف التخمية مقررة 914غير انو مف خلبؿ استقراء أحكاـ المادة

لمحائز،إلا انو بإمكانو إثارتيا إف كاف مجبرا عمى قضاء الديكف لمدائنيف،ككذلؾ إذا تعيد لمدائنيف المقيديف عمى 
العقار باف يدفع ليـ الثمف الذم أثراه بو مف المديف إذ أف ىذا التعيد يجعمو مسؤكلا عف الديف كلا يحؽ لو في 
ىذه الحالة التخمي عف العقار ككذلؾ الأمر إذا تعيد الحائز لمبائع لو باف يدفع الثمف لمدائنيف فانو بذلؾ ممزما 

شخصيا بالديف كيحؽ لمدائنيف في ىاتو الحالة مطالبتو بالكفاء بالثمف كلا يجكز لمحائز التممص مف الكفاء 
  (2) .بالتزامو بالكفاء لمدائنيف بتخميو عف العقار

كلا يحؽ لمحائز أيضا المجكء لمتخمية إذا عرض تطيير العقار ك قبؿ الدائنكف عرضو إذ يصبح في ىاتو 
.  الحالة ممزما كمسؤكلا عف دفع المبمغ لمدائنيف كلا يجكز لو أف يتخمص مف التزامو بتخمية عف العقار

تجنبا مف أف يتحمؿ الحائز إجراءات التنفيذ المتخذة في مكاجيتو كظيكره بمظير مف تنزع ممكيتو عف 
ديكف ىك في الحقيقة غير مسؤكؿ شخصيا عنيا كتخمصا مف مسؤكليتو عف إدارة العقار أجاز لو القانكف أف 

يقرر بالتخمية الأمر الذم يمتنع معو عمى الدائنيف الممتازيف مباشرة إجراءات التنفيذ قبؿ الحائز كلا يككف 
. (3)أماميـ إلا مباشرتيا مف قبؿ حارس يعيف مف قبؿ المحكمة بناء عمى طمب مف ذم المصمحة
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       إذا كاف الحؽ في التتبع كمظير لنفاذ الامتياز في مكاجية الغير فإنو لا غنى لمدائف الممتاز سكاء بائع 
العقار أك الشريؾ المقاسـ عف المظير الثاني لنفاذ ىذا الامتياز مف اقتضاء حقيما مف ثمف العقار الممتاز 

بالأكلكية ك التقدـ عمى غيرىـ مف الدائنيف العاديف ك المرتينيف التاليف ليـ في المرتبة كىذا ما سنتطرؽ لو في 
. المطمب الثاني
. ممارسة حق التقدم في حالة تزاحم الدائنين: المطمب الثاني

إف حقكؽ الامتياز الخاصة العقارية تقترف ككؿ الرىكف التأمينية بحؽ الأفضمية لذلؾ يجب قيدىا 
للبحتجاج بيا عمى الغير فيي تمنح لصاحبيا مرتبة ذات أفضمية فيما بيف الدائنيف حتى المرتينيف إذا ما 

. (1)قيدت في المكاعيد القانكنية فإنيا تتقدـ عمى الرىكف التأمينية البسيطة المقيدة قبميا 
فحؽ الأفضمية ميزة حؽ الامتياز كجميع التأمينات العينية الأخرل فيك الحؽ الممنكح لمدائف في أف 
سيتكفى حقو بالتقدـ عمى باقي الدائنيف، فيك يشكؿ الميزة الجكىرية في حؽ الامتياز حتى أنو إذا ما لاحظنا 

.  ؽ ـ كجدنا المشرع الجزائرم ذكر فقط حؽ الأكلكية982نص المادة 
ك قد كاف الامتياز مجرد أكلكية في القانكف الركماني منحة مف طرؼ القانكف لبعض الدائنيف العادييف 

دكف المرتينيف إلى أف تطكر الأمر في آخر القانكف الفرنسي القديـ كأصبح الامتياز لو أكلكية حتى عمى 
. (2)الدائنيف المرتينيف 

إف المشرع بسبب طبيعة ىذا الحؽ لـ يقصد فقط أف يمنح الدائف صاحب حؽ الامتياز مزايا الرىف 
إذا كاف أصحاب  حقكؽ , التأميني القانكني كلكف أف يمنحو أيضا ترتيبا ذا خطكة فيما بيف الدائنيف المرتينيف

الامتياز المتعمقة بإدخاؿ قيمة شخصية في ذمة المديف بما فييا امتياز بائع العقار ك الشريؾ المقاسـ مقيدة 
ؽ ـ فإنيـ يتقدمكف عمى الدائنيف المرتينيف 1001المادةكؽ ـ  999ا المادةفي المكاعيد المقررة قانكنا حسب

. المقيديف قبميـ
م المديف المقيديف مف فففي حالة ىذه الزيادة الشخصية البحتة في ذمة المديف فيككف مف العدؿ أف دائ

لدائف صاحب ىذا قبؿ اجية المديف يتحممكف أثر امتياز كؿ مف البائع ك المتقاسـ بالرغـ مف أنيـ مقيدكف 
 (3) .الامتياز لأنو أدخؿ قيمة في ذمة مدينو

كالتحدث عف حؽ التقدـ يدفع بنا إلى التحدث عف ترتيب ىذه الحقكؽ في حالة حدكث تزاحـ إما فيما 
: كىذا ما سنتناكلو بالتفصيؿ في النقاط التالية ,ة الأخرل كالرىف الرسميمبينيا أك بيف التأمينات العيف
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. امتياز البائع و المتقاسم في حالة التزاحم مع الدائنين الممتازينترتيب : الفرع الأول
ىذه الحقكؽ يجدر الإشارة قبؿ الحديث عف ترتيبيا أف المشرع قد قرر أف حقكؽ الامتياز بفيما يتعمؽ 

, يثبت حؽ التتبع فييا العامة كلك كاف محميا عقارا لا يجب فييا الشير للبحتجاج بيا في مكاجية الغير كلا
رىف رسمي ميما كاف تاريخ قيده ىذا ما  كمع ذلؾ تككف سابقة في المرتبة عمى أم حؽ امتياز عقارم آخر أك

أف حقكؽ الامتياز "  مف القانكف المدني المصرم 1134كتقابميا المادة   ؽ ـ3/986نصت عميو المادة 
العامة كلك كانت مترتبة عمى عقار لا يجب فييا الإشيار كلا حؽ التتبع كلا حاجة للئشيار أيضا في حقكؽ 

الامتياز العقارية الضامنة بمبالغ مستحقة لمخزينة العامة، كىذه الحقكؽ الممتازة جميعا تككف أسبؽ في المرتبة 
عمى أم حؽ امتياز عقارم آخر أك حؽ رىف رسمي ميما كاف تاريخ قيده أما فيما بينيما فالامتياز الضامف 

 ".لممبالغ المستحقة لمخزينة يتقدـ عمى حقكؽ الامتياز العامة 
 ؽ ـ بالنسبة لامتياز المصركفات القضائية التي أنفقت لمصمحة 990كقد كرد نفس الحكـ في المادة 

 حيث تستكفى قبؿ أم حؽ آخر كلك كاف ممتازا أك مضمكنة ،يعياب في حفظ أمكاؿ المديف كلدائنيفجميع ا
 .برىف رسمي

بالغ المستحقة لمخزينة العامة مف ضرائب كرسكـ كحقكؽ أخرل ـؽ ـ أف اؿ 991ككما كرد في نص ـ 
ستكفى ىذه المبالغ مف ثمف الأمكاؿ المثقمة ليذا الامتياز في أم يد كانت تمف أم نكع كاف يككف ليا امتيازا، ك

 .(1)قبؿ أم حؽ آخر كلك كاف ممتازا أك مضمكنا برىف رسمي عدا المصركفات القضائية 
 لدائنيفستفاد مف ذلؾ أف المشرع كضع ىذه القاعدة الخاصة بتقديـ أصحاب الحقكؽ الممتازة العامة عمى ام

أصحاب حقكؽ الامتياز الخاصة العقارية حتى عمى الدائف المرتيف رىنا رسميا لمعقار ضمف كعاء الامتياز 
 لقاعدة الأسبقية قي القيد لفض التزاحـ بينيـ باعتبار أف حقكؽ الامتياز العامة لا تحتاج لاحتكاـاالعاـ لعدـ 

ىذا بالنسبة لحقكؽ الامتياز العامة إلا أف يتصكر التنازع عمى ،لمشير عمى عكس الحقكؽ العقارية الممتازة
العقار فيما بيف حقكؽ الامتياز الخاصة العقارية بعضيا ك بعض، كما قد تتزاحـ مع حقكؽ عينية أخرل 

: كالرىف الرسمي ك ذلؾ كما يمي
.  تزاحم امتياز البائع مع المتقاسم في العقار:أولا

ف كانت تستمزـ القيد إلا أف رتبتيا لا تككف مف تاريخو،   قد نككف أماـ حقكؽ خاصة عمى عقار كا 
نما تعكد بأثر رجعي إلى تاريخ التصرؼ المنشئ للبمتياز كعميو في حالة التزاحـ بيف ىذه الحقكؽ تككف  كا 
الأكلكية بحسب الأسبقية في تاريخ التصرؼ المنشئ ليا لكف لف يككف ذلؾ إلا باحتراـ الآجاؿ التي نص 
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 عمييا القانكف، مف ذلؾ نجد امتياز كؿ مف المتقاسـ في العقار كالبائع لو بحيث قضت كؿ مف المادتيف 
 (1 ).مف القانكف المدني الجزائرم 999ـ التي تحيؿ إلى المادة. مف ؽ1001كالمادة1 الفقرة999

عمى الترتيب، عمى كجكب قيد كؿ مف الامتيازيف في ظرؼ شيريف مف   كالمتعمقتاف بامتياز البائع كالمتقاسـ
.  كمف تاريخ القسمة أك رسك المزاد بالنسبة لممتقاسـ في العقار تاريخ البيع بالنسبة لامتياز البائع

كبذلؾ إذا ما احترمت ىذه الآجاؿ تككف مرتبة الامتياز مف تاريخ البيع فيما يخص امتياز البائع كمف      
 (2) .تاريخ القسمة أك رسك المزاد بالنسبة لامتياز المتقاسـ

 كبذلؾ بفضؿ رجعية الامتياز في مرتبتو إلى تاريخ نشأة التصرؼ، فجميع الحقكؽ الممتازة الخاصة 
عمى العقار كالتي تنشأ في الفترة ما بيف تاريخ التصرؼ البيع مثلب كقيده كىي مدة شيريف مف تاريخ ىذا 
التصرؼ، تككف متأخرة عف امتياز البائع كلك كاف قد تـ قيدىا قبمو كذلؾ لأف امتياز ىذا الأخير كلك كاف 
متأخرا إلا أنو إذا تـ قيده في ظرؼ شيريف مف تاريخ البيع تككف مرتبتو مف تاريخ ىذا الأخير، كما إذا كنا 
أماـ عممية بيع عقار لشخصيف يمتمكانو عمى الشيكع قاما بقسمتو فيما بعد، يككف امتياز البائع أسبؽ عمى 

امتياز المتقاسـ الذم ترتب إذا كاف أحدىما دائنا للآخر بمعدؿ الفرؽ عمى أساس امتياز التصرؼ الأسبؽ ىك 
كقد حذا بذلؾ المشرع . الذم لو الأكلكية كذلؾ مع احتراـ الآجاؿ المطمكبة في القيد لتطبيؽ ىذه القاعدة

 الرجعي لمرتبة إلى تاريخ التصرؼ بخلبؼ التشريع المصرم للؤثرالجزائرم حذك المشرع الفرنسي بالنسبة 
. (3)كالمبناني كالسكرم الذيف اعتبركا مرتبة امتياز البائع كمرتبة امتياز المتقاسـ مف تاريخ القيد

.  تزاحم امتياز البائع و المتقاسم مع المقاول والمهندس المعماري:ثانيا
 تتقدـ عف ـ قد.ؽ1000 نجد ىنا امتياز المبالغ المستحقة لممقاكليف كالميندسيف المعمارييف كفقا لممادة

امتياز البائع كلك كاف متأخرا في قيده كىذا حماية ليؤلاء مف جراء إثراء الغير عمى حسابيـ كىذا ما سيتـ 
. شرحو بالتفصيؿ عند الحديث عف آثار امتياز المقاكؿ كالميندس المعمارم

.  ترتيب امتياز البائع و المتقاسم في حالة تزاحمه مع تأمين تبعي خاضع لمقيد: الفرع الثاني
إذا كانت العبرة في تحديد المرتبة بالنسبة لحقكؽ الامتياز العقارية بتاريخ التصرؼ المنشئ لحؽ 

 ك بالتالي للبمتياز العقارم، تككف الأسبقية في حاؿ التزاحـ بينيا ك بيف تأمينات تبعية أخرل تستمزـ الدائنيف
. القيد كحؽ الرىف الرسمي بحسب الأسبقية في تاريخ التصرؼ أك تأخره عف قيد الرىف الرسمي
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ك نجد ىنا كؿ مف امتياز بائع العقار ك المتقاسـ فيو، بحيث تككف مرتبة كؿ منيما مف تاريخ البيع أك القسمة 
أك رسك المزاد إذا تـ القيد في ظرؼ شيريف مف ذات التكاريخ ك بذلؾ الحقكؽ العينية التبعية الكاردة عمى 

العقار التي تنشأ بيف تاريخ التصرؼ ك قيد الامتياز ك ىي مدة شيريف تككف متأخرة في المرتبة عف ىذا الحؽ 
الممتاز ك لك قيدت قبمو لأف ىذا الأخير تعكد مرتبتو إلى تاريخ التصرؼ فتعكد إلى تاريخ البيع إذا ما كنا أماـ 

 (1 ).امتياز بائع العقار، أك تاريخ القسمة أك رسك المزاد بالنسبة لامتياز المتقاسـ
 لـ إذا ،أماأما إذا ترتبت الحقكؽ العينية قبؿ البيع أك القسمة، تككف ليا الأكلكية عمى أساس أسبقيتيا في القيد 

 رىنا رسميا كبدلؾ في حالة تزاحميا مع الدائف المرتيف رىنا رسميا أصبحتتقيد ىده الحقكؽ في مدة شيريف 
 (2 ). في القيدللؤسبؽ الأكلكيةتككف 

المتقاسـ اللبحؽ عمى الرىف الذم تـ قيده أك تجديد ىذا القيد قبؿ عممية  لامتياز لكف يكجد استثناء بالنسبة 
 تككف مرتبة الامتياز مف تاريخ القسمة أك البيع مف القانكف المدني1001القسمة، فنعمـ أنو كفقا لنص المادة 

بالمزاد إذا اقتصر ىذا الأخير عمى الشركاء،إلا أنو إذا رىف أحد الشركاء عمى الشيكع حصتو الشائعة أك جزء 
مفرز مف العقار ككقع في نصيبو بتماـ القسمة أعياف غير التي رىنيا كانتقؿ الرىف بمرتبتو إلى ما كقع في 

 .نصيبو
 يكـ مف تاريخ إبلبغو بتسجيؿ القسمة كفؽ ما قضت بو 90 إذا قاـ الدائف المرتيف بإجراء قيد جديد خلبؿ 

ـ فيككف حقو متقدما في المرتبة عمى امتياز المتقاسـ لأف ىذا الأخير يأخذ مرتبتو مف . ؽ2 فقرة890المادة 
تاريخ القسمة، كبالتالي يككف حتما متأخرا عف حؽ الدائف المرتيف لذلؾ مراعاة لحؽ المتقاسـ كتغميب المساكاة 

 890بيف المتقاسميف عمى مصمحة المرتيف مف أحد الشركاء عمى الشيكع، قضى المشرع الجزائرم في المادة 
 .(3)ـ باحتفاظ المرتيف بمرتبتو بما لا يضر امتياز المتقاسـ . ؽ2الفقرة
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 :خلاصة الفصل الأول

 الحؽ في ىامة لصفة كذلؾ ،الديكف مف غيرىا قبؿ بيا الكفاء يجب الديكف أك الحقكؽ بعض أف المشرع رأل
 يتكارل الذم ، الدائف شخص في بصفة كليس ذاتو الديف بصفات ىنا فالعبرة ،غيره عمى الأكلكية منحو تبرر
 . ذاتو الديف صفات أماـ قميلبن 

 الآخريف الممتازيف الدائنيف خمؼ الانتظار كعدـ أكلان  استيفاؤه يبرر ما القصكل الأىمية مف لو فالديف
 كالعماؿ الأجراء ديف ككذلؾ ، لصاحبو أساسية حاجات يمبى لأنو تأخيره يمكف لا النفقة فديف ، العادييف أك
 العامة المكاد تمكيؿ مصادر أحد يمثؿ فيك العامة الخزانة ديف ككذلؾ ، الدخؿ بيذا كأسرىـ يتقكتكف فيـ

 . الفندؽ المؤجر كصاحب كديف ،بائعيما أك ، العقار أك المنقكؿ متقاسـ ديف ككذلؾ , لمدكلة
  خاصة بنصكص  كنفسو بؿ المشرع ،الحؽ لاستيفاء الأكلكية ىذه يقرر مف ىك المديف أك الدائف كليس
الاتفاؽ كالرىف،كحؽ  كليس القانكف مصدره الامتياز فحؽ،الترتيب ىذا تكلى  الذمىك ،كما انوآمرة

 . الاختصاص
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 .مؤسسة عمى زيادة القيمة العينيةال الامتياز الخاصة العقاريةحقوق : الفصل الثاني
من  1000 المادةفي نص حق امتياز الميندس المعماري والمقاول المشرع الجزائري عمىنص 
 المقاولين و الميندسين المعماريين إلى أن عمل امتياز حيث أرجع الفقو الحكمة من تقرير القانون المدني،

الميندس أو المقاول قد أضاف قيمة جديدة إلى العقار، فكان من العدل أن يتقدم بما يستحقو عن ىذا 
العمل عمى ما تتسبب فيو من زيادة القيمة المضافة إلى ثروة مالك العقار، وعمى ذلك فإن العدل يقتضي 

.  حقو في حدود ما زاده استيفاءأن الدائن الذي زاد بمالو و عممو في أموال المدين ، يتقدم في 
 مدني أن ينتمي إلى طائفة 1000 المقرر في المادة الامتيازو قد استمزم المشرع أن يثبت لو 

المقاولين و الميندسين المعماريين،فبالنسبة لمينة المقاولة ، فإنيا لم تنظم تشريعيا ، غير أن الفقو حاول 
تعريف المقاول بأنو الشخص الذي يعيد إليو بتشييد المباني أو إقامة المنشآت الثابتة الأخرى بناءا عمى 

. (1)ما يقدم لو من تصميمات و ذلك في مقابل أجر و دون أن يخضع في عممو لإشراف أو إدارة 
أما التشريع الجزائري فإنو لم يعرف الميندس المعماري، بل أورد تعريفا لممينة ذاتيا ، إذ تنص 

 و المتعمق بشروط الإنتاج 1994 ماي 18 المؤرخ في 07ـ94 من المرسوم التشريعي رقم 02المادة 
المعماري و ممارسة مينة الميندس المعماري اليندسة المعمارية ىي التعبير عن مجموعة من المعارف و 

دماجيا انبعاثالميارات المختصة في فن البناء ، كما ىي   لثقافة ما و ترجمة ليا، و تعد نوعية البنايات وا 
  المناظر الطبيعية و الحضرية و حماية التراث و المحيط المبني ذات منفعة عامة احترامفي المحيط و 

 مدني مستأجر العقار أو 1000 المنصوص عميو في المادة الامتياز من حق الاستفادةكما يستثني من 
. حائزه إذا قام بالبناء أو الترميم أو الصيانة 

 مباشرة، الأجراء إذا كان قد تعاقد مع مالك العقار امتياز عام و ىو امتيازهأما بالنسبة لمعامل الأجير فإن 
 مثل المقاول من العمل، الدعوى المباشرة قبل رب استعمالأما إذا كان يعمل لحساب المقاول الأصمي فمو 

. الباطن
 : أكثر نتناولو في المبحثين التاليينالامتياز و لتوضيح ىذا 

 
 
 
 

                                                 

 دار الفكر الطبعة الأولى، المعماريين و مقاولي البناء ،بالميندسينعبد الرزاق حسين يس ، المسؤولية الخاصة /د.  1
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 .امتياز المقاولين والمهندسين المعماريين: المبحث الأول
المبالغ المستحقة لممقاولين :"التي جاءت فييام .ق 1000 النص عمى ىذا الامتياز في المادة ورد 

والميندسين المعماريين الذين عيد إلييم بتشييد أبنية أو منشآت أخرى في إعادة تشييدىا أو في ترميميا 
 بسبب ىذه الأعمال في قيمة  زائداأو في صيانتيا يكون ليا امتياز عمى ىذه المنشآت ولكن بقدر ما يكون
من القانون  1148وتقابميا المادة " العقار وقت بيعو ويجب أن يقيد الامتياز وتكون مرتبتو من وقت القيد

 . مصري المماثمة لياالمدني
إن المقاول والميندس المعماري الذي تعاقد مع المالك عمى القيام بتشييد أبنية أو منشآت دون تمقيو        

ي ثروتو، فمن العدل  فجديدة في ذمة ىذا المالك أو المتعاقد معو وزادعينية الثمن يكون بذلك أدخل قيمة 
أن تكون حقوقو مضمونة بيذه الزيادة ولذلك القانون منح المقاول والميندس المعماري امتيازا يكفل 

.  الزيادة ىذه جراءمهي عمى دائنوا أن يتقدممحقوقيما بسبب إقامتيما ىذه المباني والمنشآت من حقو
 أولى كل من الميندسين المعماريين والمقاولين امتيازا خاصا ويكون بذلك قصر امتياز فالمشرع

الحفظ والترميم عمى المنقول وخص العقار بامتياز المقاول والميندس المعماري الذي يتسع لضمان مبالغ 
 (1).ظ العقار وترميموفغير التي تنفق في ح

م و . ق992و قد قرر في ذلك امتيازا لممبالغ التي أنفقت لحفظ و ترميم المنقول حسب المادة  
حكمة تقريره انو يرجع الفضل ليذه المصروفات في بقاء المنقول و احتفاظو بوظيفتو بل و بقيمتو بالنسبة 

  .، فكان من الطبيعي أن يتقدم الدائن بيا عمى غيره من ثمن ىذا المنقولدائنيولمجميع سواء مالكو أو 
أن محل امتياز مصروفات حفظ وترميم المنقول يقع عمى المنقول المحفوظ والمرمم لا عمى  فنجد

ما زاد فيو بسبب الترميم والحفظ، عمى عكس امتياز المقاول والميندس المعماري والعمة في ىذا أنو لولا 
 .(2)ىذه النفقات ليمك المنقول أو تمف

فقد قصر المشرع امتياز المبالغ التي أنفقت لحفظ وترميم المنقول دون العقار ولعمو مما يخفف 
م من امتياز لممبالغ المستحقة .ق1000النقد لمنطاق الضيق لحق الامتياز ما قرره المشرع بحق المادة 

 تشييد أو ترميم أو صيانة،مع أو إعادةلممقاولين والميندسين المعماريين فيما ما قاموا بو من أعمال تشييد 
 أن ىذا الامتياز الأخير نطاق تطبيقو محدود من حيث الأشخاص، فلا يستفاد منيم غير المقاولين

                                                 

 .446المرجع السابق ص : سمير عبد السيد تناغو /  دـ 1
 .706، 529المرجع السابق، ص:  ىمام محمد محمود زىران/د.  2
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الميندسين المعماريين ولا يمتد إلى من يكمف ىؤلاء بالقيام بيذه الأعمال ويدفع ليم أجرىم من مالو و
 (1).الخاص من ثم يرد فقط عمى ما زاد بسبب ىذه الأعمال في قيمة العقار وقت بيعو

 : المقاول والمهندس المعماريشروط ثبوت حق امتياز: المطمب الأول
يستفيد من ىذا الامتياز المقاول و الميندس المعماري نتيجة قيامو بما كمف بو من تشييد بناء أو 

إعادة تشييد أو ترميم أو إصلاح، وعمى ذلك لا يستفيد من ىذا الامتياز مستأجر العقار أو حائزه أو 
الاعتبار الذي يقوم عميو ىذا الامتياز ىو الفضولي إذا أقام احدىم بتشييد البناء أو ترميمو أو بصيانتو،و

جديدة في ذمة رب العمل وزاد في ثروتو وعميو لو عينية أن المقاول أو الميندس المعماري قد أدخل قيمة 
يتعين ذلك كي يتحقق امتياز في استفاء حقو من ىذه الزيادة وبو يتقدم عمى سائر الدائنين بعد قيد امتيازه 

 :توفر الشروط التالية
 .هندسةالأو  المقاولة يمتهن مهنة أن :الفرع الأول

اليندسة بيذا الامتياز و وىذا مما مقتضاه عدم إفادة كل من لا يمتين ىذه المينة أي المقاولة 
 :  كما يميتعريف كل من الميندس المعماري والمقاولنتطرق لمنو و

  . تعريف المهندس المعماري:أولا
ىو ذلك الشخص المتميز بقدرتو عمى التخطيط و التصميم المعماري و التطبيق الإبتكاري و 

م تام بفن و عموم البناء حسب ظروف البيئة و مقتضياتيا، فيو يمارس مينة حرة غير االتنفيذ، و لو إلم
تجارية و يغمب عمى مينتو العنصر الفكري سواء فيما يتعمق بالتصميم أو بالإدارة أو الإشراف عمى 

.  التنفيذ
 في الحقيقة يختمف دور الميندس المعماري فنيا عن دور المقاول اختلافا كبيرا فالميندس يقوم 

.  (2)أساسا بعمل فكري أو ذىني ىو تصميم البناء ووضع مشروعات تنفيذه
وقد حدد المشرع الجزائري قواعد تنظيم مينة الميندس المعماري وممارستيا في المرسوم التنفيذي 

يقصد بصاحب العمل في اليندسة المعمارية، كل ميندس : " منو09، فقد نص في المادة 07-94رقم
 (3)".معماري معتمد يتولى تصور إنجاز البناء ومتابعتو

                                                 

 . المتضمن القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم75/58 من الامر 1000 انظر المادة ـ  1
 دراسة مقارنة في القانون المدني ،مسؤولية ميندسي ومقاولي البناء والمنشآت الناشئة الأخرى:  محمد شكري سرور/د. 2

 .23-22، ص 1985  دار الفكر العربي،الطبعة الاولى،المصري والقانون المدني الفرنسي
 يتعمق بشروط الإنتاج 1994 مايو 18 الموافق لـ 1414 ذي الحجة 07 المؤرخ في07-94المرسوم التنفيذي رقم.  3

 .المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري
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 . تعريف المقاول:ثانيا
 يمكن تعريفو أنو تاجر يحترف عملا ذا طابع مادي يتمثل في تنفيذ البناء تبعا لمتصميم الذي أعده 

. الميندس المعماري وطبقا لمخطة التي رسميا
. إذا لا يثبت ىذا الامتياز إلا لممقاول أو الميندس كما سيمي شرح ذلك لاحقا

. أن يكون عقد مقاولة مبرم بين المالك: الفرع الثاني
فالمقاولة عقد يقصد بو أن يقوم شخص بعمل معين لحساب شخص أخر في مقابل أخر دون أن يخضع 

 من القانون المدني و ىو 549لإشرافو أو لإدارتو،ويقترب ىذا التعريف من التعريف الذي أتت بو المادة 
المقاولة عقد يتعيد بمقتضاه احد المتعاقدين أن يصنع شيئا ا وان يؤدي عملا مقابل اجر يتعيد بو :"أن

 (1)".المتعاقد الأخر
وعميو فالخاصية الأساسية لعقد المقاولة ىي أن يقوم بالعمل ويفعل ذلك مستقلا فلا يخضع بذلك لإشراف 
أو إدارة من الطرف الأخر ويسمى من يقوم بالعمل عمى ىذا النحو المقاول،ويسمى من يتم العمل لحسابو 
رب العمل،فيي بذلك عقد رضائي ومعاوضة وعقد من العقود الواردة عمى العمل،وكذا ىي عقد من عقود 

 (2 ).الممزمة لجانب واحد
كل عقد ينشئ التزامات عمى عاتق الطرفين المتعاقدين، والمقاولة كغيرىا من العقود ترتب التزامات ىو 

 .معينة عمى كل من صاحب العمل والمقاول
 بناء عمى تكميف من جانب من القانون المدني1000 يجب أن تكون الأعمال المشار إلييا بالمادة

صاحب العمل، أي في شكل عقد المقاولة، نجد أن الغالبية من الفقو لا يشترط في رب العمل أن يكون 
 من المرسوم 2و قد نصت المادة  وبين تفعأو المنمالكا فيمكن أن يكون المتعاقد شخصا آخر كالمستأجر 

أن اليندسة المعمارية ىي التعبير عن مجموعة من المعارف و الميارات "  عمى 07/94التنفيذي رقم 
 '...المجتمعة في البناء 

 ق م 1000 وبخصوص المقاول الفرعي بالرغم من أن صياغة نص المادة ،المقاول أو الميندس
إلا أن الرأي الراجح ىو ،لامتيازاكانت عامة مما يسمح بالقول أنو حتى المقاول الفرعي لو التمتع بيذا 

عدم تمتعو بو فيما يتعمق بالمبالغ المستحقة لو بحيث نجد أن لو رفع دعوى مباشرة ضد صاحب العمل 
لو في حال توقيع الحجز  كما, وىذا بما لا يجاوز ما ىو مدين بو لممقاول الأصمي وقت رفع ىذه الأخيرة

عمى ما تحت يد صاحب العمل و المقاول الأصمي امتيازا عمى ما ىو مستحق لو وفق ما قضت بو 
                                                 

 . المتضمن القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم75/58 من الأمر 549 انظر المادة ـ  1
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 ق م يشمل أيضا امتياز 1000ق م وبذلك لا محل لتقرير ىذا الامتياز إذا كان نص المادة  565المادة 
 و يمي الحديث عن المقاول من الباطن الفرعيين ولا يثبت ىذا الامتياز إلا لممقاول أو الميندس المقاولين

 .الامتيازعند دراسة المبالغ المضمونة لحق 
شئ ىذا الأخير بالنسبة لممبالغ المستحقة  ين فلا،وفي غياب عقد المقاولة لا يثبت ليما ىذا الحق

في حال تشييد أبنية عمى أرض دون موافقة مالكيا ولا بالنسبة لمتعويض الذي قضت بو كل من المادتين 
 . (1)  ق م إذا ما استحق في ىذه الحال785,784

ولما كان الميندس المعماري بموجب العقد الذي يبرمو مع ربّ العمل إنما يتعيد أن يؤدي لحساب 
 أجر عملا معينا يباشره بشكل مستقل فإن العلاقة بينيما تتوافر فييا كل خصائص عقد ابلمقىذا الأخير 

المقاولة ويكون الميندس مقاولا بالمعنى القانوني لمفظ، وكون بعض الأعمال التي يمتزم بيا الميندس، مما 
المقايسة، لا يعني أنيا ليست في  والنشاط الذىني كأعمال التصميم أوايمكن أن تختمط بيا ناحية الفكر  

 (2).ذاتيا من قبيل الأعمال المادية ومن ثم العقد ىو عقد مقاولة

 في الفصل الأول من الباب الخاص بالعقود الواردة عمى ةكما أن المشرع نظم أحكام عقد المقاول
العمل و أورد فييا القواعد الخاصة بالميندس المعماري والمقاول وبالتالي يعتبر عمل الميندس المعماري   

 المقايسة ومراقبة التنفيذ من نوع الاعمال المادية لممنقولات مما يوجب تطبيق أحكام  وبوضع التصميم
المقاولة عقد بتعيد بمقتضاه أحد : " التي تنص549المقاولة عميو وقد عرّفيا المشرع الجزائري في المادة 

". المتعاقدين أن يصنع شيئا أو أن يؤدي عملا مقابل أجر يتعيد بو المتعاقد الآخر
أما بالنسبة لممقاول فلا يثور أي لبس في تحديد الطبيعة القانونية ليذا العقد إذا كان المقاول 

يتعيد بموجبو بأن يقدم عممو فقط، عمى أن يقدم ربّ العمل الأرض التي سيقام عمييا البناء والمواد التي 
يستخدميا المقاول في تنفيذ المبنى، إذ في ىذا الفرض يكون العقد عقد مقاولة، وعمى العكس إذا كان 

بأن يبني عمى أرض يممكيا وبمواده وأدواتو بناء  المقاول يقدم العمل والأرض أيضا في معنى أن يتعيد
مع الأرض إلى ربّ العمل فإن العقد بأنو بيع لمعقار في مجموعو بعد  يتعيد بأن ينقل ممكيتو بعد إنجازه

 (3).البناء

                                                 

 .97 المرجع السابق ص : نوفل زبارزوينة. 1
 .446المرجع السابق ص :  محمد شكري سرور/د ـ 2
 .24ص. نفس المرجع:  محمد شكري/د. 3



     العينيةمؤسسة عمى زيادة القيمةالعقارية ال الخاصة حقوق امتياز:  الثانيالفصل

 

38 

 

الميندس المعماري بأداء عمل بإقامة منشآت   وبموجب ىذا العقد أي عقد المقاولة يمتزم المقاول أو
وأبنية في مقابل مبالغ يمتزم بدفعيا ربّ العمل وفي حالة العكس أقرّ المشرع لممقاول والميندس المعماري 

. بامتياز وخصّو بالعقار يتسّع لضمان حقو
 عنيا ىذه المبالغ الممتازة لصالح كل من المقاول والميندس المعماري الأعمال المستحقو

. ..الأعمال متعمقة بتشييد أبنية أو منشآت أخرى مثل الطرق، إعادة التشييد، ترميم، صيانةىي تمك     
 .م أي يعني توفر صفة المبنى أو المنشأة. ق1000وفق ما قضت بو المادة 

:  والمهندس زيادة في قيمة العقارلأن ينتج عن العمل الذي قام به المقاو:الفرع الثالث
فمو لم تحصل زيادة قيمة العقار بين قيمتو قبل إجراء العمل وقيمتو بعد إجرائو فلا يستحق من قام 

 ،عما قام بو كان يكون غير الطلاء مما لا يعد ةبالعمل ترتيب حق الامتياز لضمان استفاء حقوقو الناتج
. ذا قيمة بحد ذاتو

 وليذا لو أقام المقاول أو الميندس مبنى عمى عقار ثم تيدم ما أقامو من بناء قبل التنفيذ عمى 
العقار، انقضى الامتياز وبالتالي لا يستفيد المقاول أو الميندس المعماري منو،غير انو في حال حمول 
محل ىذا الانيدام عوض كتعويض يمتزم بو من تسبب في ىذا اليدم أو مبمغ التامين استحقو صاحب 

. العقار فان حقو ينتقل إلى ىذا العوض تأسيسا لقاعدة الحمول العيني
 وتحسب الزيادة في القيمة وقت بيع العقار،باعتبارىا تمثل ما كان يمكن أن يكون ثمنا لو دون 

إجراء العمل،أو ما بيع بو  العقار فعلا ولا تحسب الزيادة عمى ما رفعتو من قيمة العقار عند الانتياء من 
العمل بمعنى أن الزيادة التي يستحق عنيا ىي زيادة حقيقية ممموسة بالفرق بين قيمتي العقار قبل إجراء 

 (1).العمل وبعده عند بيعو،وليس فقط القيمة التقديرية الافتراضية بعد انجاز العمل قبل بيع العقار

: قيد حق الامتياز: الفرع الرابع
 من القانون المدني 1000 يجب قيد ىذا الامتياز وتتحدد مرتبة من وقت القيد عملا بالمادة 

وىي مماثمة لنص المادة " ويجب أن يقيد الامتياز وتكون مرتبة من وقت القيد: "الجزائري التي تنص
والقيد يكون بموجب قائمة كقائمة الرىن مرفقة بيا المستندات ويجب أن ، قانون مدني مصري1148/2

 (2).المستندات مصدقا فييا عمى توقيع المدين تكون ىذه

                                                 

 .374ص،2009 حقوق الامتياز،دار الثقافة لمنشر والتوزيع،عمان،الاردن،: بيان يوسف رجيب/د. 1
الوجيز في التأمينات الشخصية والعينية في القانون المدني الجزائري، المؤسسة الوطنية لمكتاب  : محمد حسنين/د. 2

 .239ص ،الجزائر
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وتبين فييا مقدار الدين الممتاز ويرفق بيا ما يؤيد من مستندات كعقد المحاسبة أو إقرار المدين أو حكم 
قضائي، وتحرر قائمة قيد امتياز المقاول أو الميندس المعماري من البيانات المثبتة بعقد المقاولة الرسمي 

 (1).أو المصدق عمى التوقيعات فيو
 فلا يسري امتياز المقاول والميندس المعماري في مواجية الغير إلا من تاريخ إجراء القيد ويتم 

: بطريقتين
إذا كان عقد المقاولة أو عقد تكييف الميندس المعماري بالعمل رسميا أو مصدقا عمى : ىالطريقة الأول

. التوقيع فيتولى صاحب الشأن عمل القائمة اللازمة من واقع بيانات العقد
إذا لم يكن العقد رسميا أو مصدقا عمى التوقيع فيو فعمى الميندس المعماري أو المقاول : الثانيةالطريقة 

أن يقيم دعوى بطمب الحكم لو بامتياز عمى العقار الذي تمت بشأنو الأعمال التي ترتب عمييا حق الحالة 
يقوم المقاول أو الميندس بتسجيل دعوى قضائية،فإذا ما صدر الحكم لممقاول والميندس بامتياز حررت 

 (2).القائمة وشيرت بطريق القيد واعتبر الحكم النيائي الصادر بالامتياز مستندا من مستندات إجراء القيد
 فإذا تم قيد القائمة تولت المحافظة العقارية التأشير عمى ىامش تسجيل الصحيفة بحصول قيد 

. شير القائمة، ويحتفظ عمى مستوى المحافظة العقارية بالحكم كمستند لمشير
 المؤرخ في، وقد نصت 63/76وتمر القائمة بكامل إجراءات مراحل الشير التي جاء بيا المرسوم 

 منو انو من أجل الحصول عمى تسجيل الامتيازات والرىون يقدم الدائن جدولين موقعين تحدد 93المادة 
فييا تعيين الدائن والمدين، ذكر تاريخ ونوع المستند وسبب الدين المضمون بواسطة الامتياز، ثم يقوم 

 (3) .المحافظ العقاري بالتأشير عمى القائمة المودعة
 سنوات ونصت 10ويتم تجديد القيد بتقديم صورة طبق الأصل من القائمة السابق قيدىا وذلك كل 

تحتفظ التسجيلات بالرىن والامتياز طيمة عشر سنوات ابتداء : "63/76 من المرسوم 96عمى ذلك المادة 
 ".من تاريخيا ويوقف أثرىا إذا لم يتم تجديد ىذه التسجيلات قبل انقضاء ىذا  الأجل

                                                 

ص ،بدون ذكر الطبعة،بدون ذكر دار النشر،الشير العقاري والتوثيق منشأة المعارف إسكندرية: معوض عبد التواب. 1
569. 

 .151دار الفكر العربي ص . إجراءات الشير العقاري: مدحت محمد الحسيني. 2
 . المتعمق بتأسيس السجل العقاري1976/03/25: المؤرخ في63/76المرسوم  . 3
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ويترتب ىذا التجديد حفظ مرتبة الحق المقرر لممقاول والميندس المعماري من تاريخ القيد فإذا لم 
أما إذا أجرى القيد الجديد بعد انقضاء المدة المحددة بعشر ،يقم بيذا التجديد فلا يصبح لحقو أية حجية

 (1) .سنوات فلا يكون لو أثر رجعي بل يحتفظ بالحق من تاريخ القيد الجديد
 :حق الامتيازالمبالغ المضمونة ب: المطمب الثاني

عادة البناء وكل ما يستحق نظير تشييد أو إعادة تشييد،  يشمل الحق الممتاز مصروفات البناء وا 
كما يشمل مصروفات الترميم والصيانة ولكن بقدر ما يكون زائدا بتمك الأعمال في قيمة العقار وقت 

. (2)البيع
المبالغ المستحقة لممقاولين و الميندسين المعماريين لتشييد أبنية أو " م . ق1000كما ورد في نص المادة 

" منشآت أخرى أو ترميميا أو صيانتيا
فالإمتياز مقصور عمى المبالغ المستحقة لمبناء، أو إعادة البناء، أو الترميم أو الصيانة و يرد ذلك عمى 

و غير ذلك من أعمال التشييد و لا ينحصر في أصل المبالغ بل يمتد ... الأبنية، و الطرق، و الآبار
أيضا إلى الفوائد المستحقة عن ىذه المبالغ و لكن الامتياز لا يضمن إلا التشييد و ما يمحق بو كالترميم و 
الصيانة، فيو لا يضمن إصلاح الأراضي الزراعية و المراوي و المصارف و تجفيف البرك لعدم اعتبارىا 

 (3). من المنشآت

 كما يشمل أتعاب الميندسين الذين وضعوا التصاميم لمقيام بيذه الأعمال أو الإشراف عمى تنفيذىا 
. وكل ىذا يكون بقدر ما يكون زائد بسبب تمك الأعمال في قيمة العقار وقت البيع

من القانون المدني الجزائري 1000 وبالنسبة لتحديد القيمة المضافة لم يرد النص عمييا في المادة 
 الفقرة الرابعة أين نص فييا عمى 2103ولكن ورد النص عمييا في القانون المدني الفرنسي في نص الماد 

إقامة معاينتين لقيمة العقار،معاينة الأولى تكون قبل إقامة الأعمال ،أما المعاينة الثانية فتكون خلال ستة 
 من 2110أشير التالية لإنياء الأعمال،وتتم كلا المعاينتين عن طريق محضرين وفق ما نصت بو المادة 

 (4).القانون المدني الفرنسي

                                                 

التامينات العينية دراسة تحميمية شاممة لاحكام الرىن والتامين والامتياز،الطبعة :حمدان حسين عبد المطيف . 1
 .214،ص2009الاولى،منشورات الحقوقية،بيروت،لبنان،

 .98نفس المرجع، ص: زوينة زبار نوفل.  2
 .1003المرجع السابق ص :  عبد الرزاق السنيوري /د.  3
 .335المرجع السابق ص: محمد صبري السعدي /د.  4
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ولا يضمن الامتياز حق الميندس المعماري والمقاول الذي يتعاقد مع غير المالك كالمنتفع 
والمستأجر وليذا السبب لا يضمن حق المقاول من الباطن لأنو يتعاقد مع المقاول الأصمي وليس مع 

يستفيد من امتياز المقاول الأصمي في الحدود كما سبق ذكر ذلك المالك ومع ذلك فالمقاول من الباطن 
 قبل رب التي يكون فييا ىذا الأخير دائنا لرب العمل وذلك لمدعوى المباشرة المقررة لممقاول من الباطن

 .العمل 
 ، لو امتياز عمى ما لممقاول الأصمي قبل ربّ العمل وىو امتياز عمى منقولوالمقاول من الباطن

إلا أن حق المقاول الأصمي قبل ربّ العمل مضمون بامتياز المقاول العقاري والمقاول من الباطن يستفيد 
 (1 ).من الامتيازين معا ومع ذلك فيذه الاستفادة مرىونة ببقاء حق المقاول الأصمي قبل ربّ العمل قائما

ذا كان العامل يعمل  حساب ربّ ل ولا يستفيد من ىذا الامتياز العامل لأنو ليس مقاولا أو ميندسا وا 
ذا كان يعمل لحساب المقاول الأصمي فمو نفس الدعوى  العمل مباشرة فمو الامتياز العام المقرر للأجراء، وا 

. المباشرة المقررة لممقاول من الباطن قبل ربّ العمل
الميندس المعماري الذي يقوم من تمقاء نفسو بأعمال البناء أو   كما لا يثبت الامتياز لممقاول أو

العمل يكون عادة ىو المالك، الترميم أو الصيانة بل يجب أن يعيد إليو صاحب العمل بذلك وصاحب 
 (2).ولكن يصح أن يكون مستأجرا أو صاحب حق انتفاع أو دائنا مرتينا رىن حيازة أو واضح اليد

 والامتياز يكفل حقوق الميندس المعماري أو المقاول بسبب إقامة أبنية أ ومنشآت أخرى ولا أىمية 
   أو نوع المنشأة ..لنوع المواد التي استخدمت في الإنشاء سواء كانت طوب، أحجار، معادن،

 .         ومع ذلك فينبغي أن يتوافر في محل العمل صفة المبنى أو المنشاة .الخ..نفق منزل،مخزن،
كما يجب أن ينتج عن العمل الذي قام بو الميندس والمقاول زيادة في قيمة العقار،فمو لم تحصل 
زيادة في قيمة العقار قبل إجراء العمل وقيمتو بعد إجرائو فلا يستحق من قام بالعمل ترتيب حق الامتياز 

 (3) .لضمان استفاء حقوقو الناتجة عما قام بو كأن يكون غير طلاء الجدران مما لا يعد ذا قيمة بحد ذاتو

ويجب تستمر ىذه الزيادة في القيمة قائمة حتى بيع العقار وىذا لو أقام المقاول أو الميندس مبنى 
عمى عقار، ثم تيدم ما أقامو من بناء قبل التنفيذ عمى العقار،انقضى الامتياز وبالتالي لا يستفيد المقاول 

أو الميندس المعماري منو،غير انو في حال حمول محل ىذا الانيدام عوض كتعويض يمتزم بو من تسبب 

                                                 

 .443المرجع السابق ص:  عبد السيد تناغو/د . 1
 .1177ص. المرجع السابق: عبد الرزاق السنيوري/ د.  2
 العقارية في زمذكرة نياية الدراسة لمحصول عمى شيادة الماستر تخصص قانون عقاري،حقوق الامتيا : سويحي حبيبة.  3
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في ىذا اليدم أو مبمغ التامين استحقو صاحب العقار فان حقو ينتقل إلى العوض تأسيسا لقاعدة الحمول 
. العيني

وتحسب الزيادة في قيمة وقت بيع العقار، باعتبارىا تمثل ما كان يمكن أن تكون ثمنا لو دون 
إجراء العمل،أو ما بيع بو العقار فعلا ولا تحسب الزيادة عمى ما رفعتو حقيقة ممموسة بالفرق بين قيمتي 
العقار قبل إجراء العمل وبعده عند بيعو،وليس فقط القيمة التقديرية الافتراضية بعد انجاز العمل قبل بيع 

 (1) .العقار

 : المقاول والمهندس المعماري محل الامتياز:المطمب الثالث
يختمف محل حق الامتياز العقاري عن محل في الترميم بحيث يتحدد محل الامتياز بما زاد في قيمة 

العقار بسبب ىذه الأعمال أي التشييد والترميم ،عمى أن تبقى ىذه الزيادة قائمة إلى حين بيع العقار ويقوم 
بتقدير ىذه القيمة أو الزيادة بين قيمة العقار مجردا من ىذه الأعمال وقيمتو عند البيع ،و الفرق الذي 
يكون بينيما ىو نتيجة أعمال المقاولين والميندسين المعماريين،إذن يرد الامتياز عمى ما زاد في قيمة 

(2) العقار
. 

وعمى ىذا الأساس فان حق الممتاز لا يشمل قيمة الأرض عند بيعيا بل يشمل فقط ما زاده عمل 
الميندس أو المقاول في قيمتيا عند البيع أما في غير ذلك فان كل من المقاول أو الميندس المعماري 

يتقاسم مع باقي دائني المدين قسمة غرماء،فمحل الامتياز ىو جزء من ثمن العقار الذي يمثل الزيادة في 
قيمتو بسبب ما أجراه الميندس أو المقاول عميو ومتى تم تعيين قدر الزيادة فان ىذه الزيادة تضمن كل 

جزء من استحقا الميندس أو المقاول،وكذلك كل من استحقاق المقاول أو الميندس مضمون بكل جزء من 
ىذه الزيادة تطبيقا لقاعدة عدم قابمية التامين لمتجزئة وفي حال طرأت الزيادة عمى قيمة العقار بسبب 

   (3) .أجنبي فينا لا ينشا امتياز لممقاول أو الميندس
بخلاف امتياز حفظ المنقول وترميمو الذي يرد عمى ثمن المنقول كمو فإن امتياز المقاول 

 ليذا ، و"بقدر ما يكون زائدا بسبب ىذه الأعمال في قيمة العقار وقت بيعو"والميندس المعماري يرد فقط 
السبب فإن القانون الفرنسي يمزم الميندس أو المقاول المعماري بعمل محضر لحالة العقار قبل العمميات 
التي سيقوم بيا ثم عمل محضر آخر بعد الانتياء من ىذه العمميات وىذا الإجراء بما فيو من معنى عدم 
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الثقة برب العمل قمما يتبعو أحد المقاولين أو الميندسين ولذلك فإن الاستفادة من الامتياز من الناحية 
 (1)لمغاية  العممية محدودة 

 بالتوضيح الذي جاءت بو المادة 1000وبالنسبة لتحقيق القيمة المضافة لم يرد نص المادة 
 كما فرنسي أين نص عمى إقامة معاينتين بقيمة العقار معاينة قبل إقامة الأعمال. م. ق4 الفقرة 2103

 أشير التالية لإنياء الأعمال وتتم المعاينتين عن طريق 06 أما المعاينة الثانية تكون خلال سبقت الإشارة
 .(2)محضرين يحررىما خبير تعينو المحكمة الواقع في دائرة العقار

والامتياز لا يرد عمى ما زاد في قيمة العقار وقت الانتياء من عمميات البناء أو الإنشاء ولكن 
فيما توجد من زيادة في ىذه القيمة وقت بيع العقار وقد تمضي بين وقت القيام بيذه العمميات ووقت البيع 
مدة تطول أو تقصر ويكون أثر الزيادة في قيمة العقار بسبب ىذه العمميات قد زال فلا يكون لممقاول أو 

 .الميندس أي امتياز
 ومع ذلك فإن الدائن عند التنفيذ لا ينفذ فقط عمى الزيادة في قيمة العقار ولكنو ينفذ عمى العقار 

المدين ولكن عند توزيع الثمن لا  كمو فيو باعتباره دائما دائنا عاديا يستطيع التنفيذ عمى أي مال من أموال
ذا كان المقاول أو  يتقدم عمى غيره من الدائنين بما لو من امتياز إلا الزيادة في القيمة كما سبق ذكره،وا 

الميندس قد استوفى جزءاً من حقو قبل رب العمل ،فإن الامتياز يبقى ضامنا لمجزء الباقي طبقا لمبدأ عدم 
ويقدر القاضي مقدار الزيادة التي يباشر عمييا الامتياز وقت البيع ولو أن يستعين في ذلك ،تجزئة الرىن

 (3 ).بخبراء
 ذكره يقتصر الامتياز عمى جزء من ثمن العقار يقابل ما ىو باق وقت بيعو من قيمة سبق وكما 

 ومتى عين قدر الزيادة عمى ىذا الوجو فيذه الزيادة تضمن كل ،الزيادة التي حصمت بسبب ىذه الأعمال
 وكذلك استحقاق الميندس المعماري أو المقاول  ، أو المقاول المعماريجزء من استحقاق الميندس

 (4).مضمون بكل جزء من ىذه الزيادة
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 .الآثار المترتبة عمى امتياز المقاول والمهندس المعماري:المبحث الثاني
 لكل من الميندس المعماري و المقاول الذي أتى بإدخال قيمة عينية جديدة في الامتياز يمنح     

 كما يخول لو الامتيازذمة المدين فمن حقو استيفاء دينو المضمون بالتقدم من ىذه الزيادة المضمونة بحق 
مزية التتبع كاممة شأنو في ذلك شأن بائع العقار و المتقاسم و ذلك بالتنفيذ عمى العقار في أي يد كان و 

: عميو نتناول ىذه الآثار في المطمبين التاليين
 .عقارعمى ممارسة حق تتبع : المطمب الأول 

 يتضح مما سبق أن أساس ىذا الامتياز أن عمل الميندس والمقاول قد أضاف قيمة جديدة إلى 
قيمة العقار فمن العدل أن يتقدم بما يستحقو عمى ىذه الزيادة في القيمة عمى غيره من الدائنين فامتيازه 

فيذه القيمة العينية تعطي لمشيء ذاتو قيمة جديدة لا ينتفع . بيذه الصورة مؤسس عمى زيادة القيمة العينية
فييا دائنو المدين فحسب ولكن الدائنين لآخرين المقيدين عمى العقار من قبل الملاك السابقين، وأنو ليتفق 
مع العدالة أن الشخص الذي أضاف القيمة ليذا الشيء يتمتع بالأفضمية بمقدار زيادة القيمة عمى جميع 

ىؤلاء الدائنين، فالمقاول الذي أجرى ترميمات عمى عقار يحتج بامتياز فيما يتعمق بزيادة القيمة  
عمى جميع الدائنين المقيدين عمى العقار حتى الدائنين لمملاك السابقين عمى المالك الذي أجرى المقاول 

 (1 ).ىذه الترميمات لحسابو

ومحكمة النقض الفرنسية تعتبر أن زيادة القيمة قد ولت مزوّدة بحق امتياز قابل للاحتجاج بو 
 (2).عمى جميع الدائنين الذين قد يدعون بان ليم حق الاستفادة بيذه الزيادة في القيمة

و بذلك يخول .  وىذا الامتياز يبقى قائما لوقت البيع، ويقع عمى جزء من الثمن يقابل قيمة الزيادة
لمميندس المعماري و المقاول ميزة التتبع كاممة شأنو شأن بائع العقار و الشريك المقاسم و ذلك لإستيفاء 

القيمة المضافة لمعقار فيكون لو تتبعو في أي يد كان و ذلك بالتنفيذ عميو و يتبع في ذلك نفس الإجراءات 
التي سبق شرحيا في الفصل الأول عند دراسة ممارسة حق التتبع في العقار المخول لكل من البائع و 

 .(3)المتقاسم 
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 .في حالة تزاحم الدائنين حق التقدم ممارسة: المطمب الثاني
حقوق الامتياز الخاصة العقارية تخول لصاحبيا حق التقدم في استيفاء حقو من ثمن المال محل    

الامتياز و من كان مقابل يحل محمو بالأسبقية عمى الدائنين بحسب المرتبة المحددة لو لكل حق بنص 
القانون و مبدأ التقدم بحسب الأسبقية في القيد كمبدأ عام يحكم تزاحم الدائنين الممتازين و المرتينين عند 

التنفيذ عمى العقار غير أن امتياز المقاول و ميندس المباني يتقدم عمى جميع الرىون التأمينية عمى 
أساس أن زيادة القيمة العينية التي أضيفت لمعقار يستفيد منيا جميع الدائنين المرتينين و الممتازين و 
المقصود بعبارة أنيا مقيدة من جية سمف المدين أن ىذا السمف ىو الراىن لمعقار أي أن حق ميندس 

 (المالك السابق لمعقار)ودائني سمفو  (المالك الحالي لمعقار)المباني والمقاول يتقدم عمى حق دائني المدين 
 (1 ).جميعا

:  و عميو نتناول ترتيب ىذا الإمتياز في حالة تزاحمو مع الدائنين الممتازين و المرتينين كما يمي
 .ولا ترتيب امتياز المهندس المعماري و المق:الفرع الأول

 1000 إن امتياز المقاول والميندس المعماري يأخذ مرتبتو من تاريخ القيد وفقا لنص المادة 
 كما سمف الذكر، إلا أنو يثور النزاع في حالة تزاحمو مع حقوق امتياز تأخذ مرتبتيا من تاريخ 2الفقرة

 .(2). القيد وكذا حالة تزاحمو مع تأمين تبعي آخر خاضع لمقيد كالرىن الرسمي
 :وعميو سنتناول ممارسة حق التقدم في حالة التزاحم مع ىذه الحقوق كما يمي

 . ترتيب امتياز المهندس والمقاول في حالة تزاحمه مع بائع العقار والمتقاسم:أولا
 مبدئيا تكون الأولوية في حالة التزاحم بينيا حسب الأسبقية في تاريخ القيد ونجد ىنا امتياز المبالغ 

 1000المستحقة لممقاولين والميندسين المعماريين الذي تكون مرتبتو من وقت القيد وفقا لنص المادة 
وىنا يختمف الأمر في حالة إقامة أبنية أو منشآت قبل امتياز البائع أو المتقاسم أو في . م. ق2الفقرة 

: حالة إقامتيا بعدىا وذلك كالآتي
: إقامة أبنية ومنشآت عمى عقار مثقل بامتياز البائع أو المتقاسم. أ

 نجد أنو قد يتقدم امتياز المقاولين والميندسين ولو كان متأخرا في قيده حماية ليؤلاء من جراء 
إثراء الغير عمى حسابيم، ويمكن تصور ذلك إذا ما نشأ ىذا الامتياز بسبب أعمال ترميم أو الصيانة أو 
إعادة تشييد أجريت عمى عقار مثقل أصلا بامتياز البائع أو المتقاسم، ونعمم أنو التحسينات أو الإنشاءات 
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التي عادت بالمنفعة العامة عمى المالك يشمميا امتياز البائع لمعقار أو المتقاسم فيو باعتبارىا من ممحقات 
.   (1)العقار ما لم يتفق عمى خلاف ذلك 

 فالأصل أن امتياز المقاولين والميندسين يكون متأخرا عن امتياز البائع أو المتقاسم في قيده 
وبالتالي في المرتبة، وذلك حتى ولو لم يقيد كل من البائع أو المتقاسم امتيازه سيكون متقدما في كل 

الأحوال عمى امتياز المقاول أو الميندس وذلك لأن الامتياز في المبالغ المستحقة عن القسمة أو البيع في 
العقار إذا ما تم قيده تكون مرتبتو من تاريخ البيع أو القسمة وبالتالي حماية ليؤلاء الذين ساىموا في إيجاد 
ىذه التحسينات وحتى لا يكون فيو إثراء لممتقاسم أو البائع عمى حسابيم وضع المشرع قيدا بحيث تكون 

وبذلك إذا ما حصمت أعمال الترميم أو الصيانة أو إعادة التشييد بعد . الأولوية لامتياز المقاول والميندس
إثقال العقار بامتياز المتقاسم أو البائع لو يتقدم امتياز المقاول أو الميندس ولو كان متأخرا في الأصل في 

  (2) .المرتبة 
: إقامة أبنية أو منشآت قبل البيع أو القسمة. ب

 إذا تمت الأعمال السابقة قبل البيع أو القسمة وبالتالي قبل ترتيب امتياز البائع أو المتقاسم يتقدم 
امتياز المقاول والميندس المعماري لأنو الأسبق في القيد عمى العقار، ويكون لامتياز ىذا الأخير الأولوية 

عمى القيمة المضافة بسبب الأعمال التي قام بيا في قيمة العقار وقت بيعو، ويضيف في ىذا الشأن 
أن القيمة المضافة قد دخمت في ذمة المدين مثقمة بحق الامتياز وأنو لا يمكن مارك دونير : الأستاذ

. (3)تصور حقوق مسبقة عمييا
 ترتيب امتياز المهندس والمقاول في حالة تزاحمه مع دائنين لهم نفس الامتياز الخاص عمى :ثانيا

 .العقار
 بحيث يمكن أن نكون أمام  كأن نكون أمام امتياز لعدة مقاولين أو ميندسين وىنا نفرق بين حالتين

ينشأ امتياز كل مقاول  ىنا التزاحم في حالة عقد واحد لمعمل يشمل عدة مقاولين أو ميندسين لمعمل سويا
من المقاولين بمقتضى عقد واحد إلا انو بسبب نشوء حق الدائنية بالنسبة ليؤلاء قد يختمف من واحد لآخر 

وبالتالي إذا تعمق الأمر بنفس الأعمال فإن حق كل واحد من ىؤلاء عمى القيمة الزائدة في العقار يكون 
لابد من تحديد القيمة الزائدة في العقار  عمال مختمفة بألأمرابحسب الزيادة التي أحدثيا أما إذا تعمق 

. بحسب كل صنف من الأعمال
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 .ارسميرهنا هن ترمال الدائن  ترتيب امتياز المهندس والمقاول في حالة تزاحمه مع:الفرع الثاني
إذا ورد الامتياز عمى عقار غير مرىون من قبل ثم رىن العقار بعد تمام المقاول أو الميندس  

المعماري عمميات الإنشاء وقيد الرىن قبل أن يقيد الامتياز كانت الأسبقية لمرىن، أما إذا قيد الامتياز قبل 
أ ن يقيد الرىن كانت الأسبقية للامتياز أما إذا أقام الميندس أو المقاول منشآت عمى عقار مرىون من 

 من القانون المدني أن حق صاحب 1000قبل يقتضي شمول الرىن ليذه المنشآت طبقا لنص المادة 
الرىن عمى ىذه المنشآت بحسب من وقت قيد الرىن وىو دائما وقت سابق عمى امتياز المقاول أو 

.  الميندس المعماري، لأن الفرض أن العقار مرىون من قبل
 وليذا قرر المشرع أن شمول الرىن لممنشآت عمى ىذا الحق لا ينبغي أن يخل بامتياز المبالغ 

 من القانون المدني التي 999المستحقة لممقاولين والميندسين المعماريين المنصوص عميو في المادة 
  من القانون المصري ومقتضى ىذا أن امتياز المقاول أو الميندس يتقدم في ىذه 1147تقابميا المادة 

 (1).الحالة عمى الرىن رغم أسبقية الرىن في القيد

 وقد يكون في ىذا خروج عمى قاعدة عدم مراعاة وقت القيد عند حساب مرتبة الأفضمية ولكن 
ربما يكون الأصح القول بأن شمول الرىن لممنشآت الحديثة بنفس مرتبة الرىن القديمة ىو الذي فيو خروج 
عمى قاعدة حساب المرتبة في وقت القيد، وىو خروج لن يضر بأحد من الدائنين المرتينين لأن كل منيم 

يستفيد من امتداد الرىن لممنشآت الجديدة حسب مرتبة رىنو، ولكن يتحقق الضر فعلا بالنسبة لممقاول 
والميندس المعماري، لان حقو نشأ بسبب ىذه المنشآت ويرد عمييا وحدىا، فلا يجوز أن يفاجأ بوجود حق 

الدائن مرتين عمى العقار الأصمي يتقدم عمى حقو ىو عمى المنشآت، وىو نفسو الذي أقاميا ولم تكن 
 (2) .موجودة وقت الرىن ولم يكن المرتين أدخميا في حسابو
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. خلاصة الفصل الثاني
أن الامتياز يجب أن يقيد لكي يكون نافذا، ، فإذا أجرى القيد نستخمص في نياية ىذا الفصل 

كانت مرتبة الامتياز من وقت قيده،وعند التزاحم مع حق عيني آخر من الحقوق الواجبة القيد عمى العقار 
تكون الأسبقية بتاريخ القيد ،غير أنو تكون الأولوية ليذا الامتياز رغم وجود رىن تأميني سابق عميو ، و 
عميو تكون الأولوية للامتياز عمى ىذه المنشآت رغم أن الرىن أسبق في تاريخ القيد حيث يكون الرىن 

 المقاول أو الميندس الذي لم ينشأ إلا بعد رىن العقار ، و ىو ما امتيازأسبق في إنشائو و قيده عمى 
يتحقق مثلا إذا تم إقامة بناء عمى الأرض المرىونة  فيمتد الرىن بمرتبتو لمبناء باعتباره من ممحقات العين 
المرىونة ،و ىو ما يمثل خروجا عمى قاعدة أن العبرة عند التزاحم  بين أصحاب الحقوق العينية التبعية 

بالأسبقية في القيد ، و العمة في ىذا الاستثناء ىي تشجيع المقاولين و الميندسين عمى قبول تقديم 
. الائتمان لصاحب العمل رغم كونو مالكا لعقار مرىون

ان المبالغ المستحقة لممقاولين والميندسين المعماريين لتشييد أبنية أو منشات أخري أو ترميميا أو 
 قيمة في الأعمال ىذه بسبب زائدا يكون ما بقدر المنشآت،ولكن ىذه عمى امتياز ليا يكون صيانتيا،

 .بيعو وقت العقار
كما أن المشرع زاد في قيمة العقار بسبب ىذه الأعمال وبقي قائما وقت البيع،بخلاف مصروفات 

 .القيد وقت من مرتبتو الصيانة في المنقول،كما اوجب ضرورة القيد وذلك لتحديد المرتبة وتكون
عادة البناء،ويشمل أيضا  كما يشمل امتياز المقاول والميندس المعماري مصروفات البناء وا 

مصروفات الترميم والصيانة،كما انو لا يثبت الامتياز لممقاول والميندس المعماري الذي يقوم بيا من تمقاء 
نفسو بأعمال البناء أو الترميم أو الصيانة،بل يجب أن يعيد إليو صاحب العمل بذلك،وصاحب العمل 

 .يكون عادة ىو المالك
والامتياز مقصور عمى المبالغ المستحقة لمبناء،أو إعادة البناء،أو الترميم أو الصيانة ويرد ذلك 

 .عمى الأبنية والطرق والآبار وغير ذلك من أعمال التشييد
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 :خاتمة
ترجم المشرع الجزائري عن إرادتو في تعزيز الإئتمان الضروري لتطور الحياة الإقتصادية بجممة 
من الضمانات الجدية التي تضمنيا القانون المدني ، منيا التأمينات العينية التي تنصب عمى مال من 

أموال المدين أو عمى مجموع أموالو ، و  من بين ىذه التأمينات التي تعطي أكثر ضمانة لمانح الإئتمان 
. لإستيفاء حقو ، حقوق الإمتياز التي تجعل الدائن في موضع ممتاز أمام غيره من الدائنين 

 من القانون 982فحق الإمتياز أولوية يقررىا القانون لدين ما مراعاة منو  لصفتو كما عرفتو المادة 
. المدني الجزائري في فقرتيا الأولى 

وتعتبر حقوق الامتياز العقارية تأمينات عينية فعالة نظرا لما تتميز بو من خصائص ومميزات 
جعميا حقوقا ممتازة مراعيا في ذلك صفتيا،  سواء تشترك فييا مع باقي التأمينات أو الحقوق العينية وليذا

 لمحقوق التي تقتضي طبيعتيا أن تكون ممتازة ، كما يعين الامتيازفالنص القانوني ىو الذي يمنح 
 الحق ، فمن ىذه الأسباب ما يرجع إلى ما باختلاف ليذه الحقوق يختمف امتيازمرتبتيا ، وسبب منح 

قدمو ىذا الحق من خدمة أداىا صاحب الحق الممتاز لصالح الدائنين الآخرين ومنيا ما ىو مبني عمى 
فكرة أن الدائن ىو الذي أدخل الشئ في ممك المدين ، كبائع العقار و المتقاسم و المقاولين و الميندسين 

. المعماريين ، ومنيا ما ىو قائم عمى إعتبارات أخرى 
 حقوق الامتياز الخاصة العقارية و المسماة في القانون الفرنسي بالرىون التأمينية الممتازة و و

ىي امتياز بائع العقار و امتياز الميندسين المعماريين و المقاولين و امتياز الشريك المتقاسم، و إن 
كانت تتمتع بخصائص من شأن اعتبارىا ضمانة فعالة، إذ تعد ترجمة لإرادة المشرع في حماية حق من 

 .الحقوق دون غيره بتقريره بنص قانوني
وسبب منح إمتياز ليذه الحقوق يختمف بإختلاف الحق ، فمن ىذه الأسباب ما يرجع إلى ما قدمو 

ىذا الحق من خدمة أداىا صاحب الحق الممتاز لصالح الدائنين الآخرين ، كما ىو الحال في إمتياز 
المصروفات ، ومنيا ما ىو مبني عمى إعتبارات إنسانية كإمتياز أجور الخدم و العمال و الكتبة ، لأن 

ضرورية لمعيشة ىؤلاء، و منيا ما ىو مبني عمى فكرة  الرىن الضمني كما في إمتياز  ىذه الأجور
المؤجر و صاحب الفندق عمى منقولات المستأجر و نزيل الفندق ، ومنيا ما  و مبني عمى فكرة أن 

 ىو الذي أدخل الشئ في ممك المدين ، كبائع العقار و المنقول و المقاولين و الميندسين نالدائ
. المعماريين ، ومنيا ما ىو قائم عمى إعتبارات أخرى 
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و كما رأينا ، فإن فعالية حقوق الإمتياز تجمت فيما ترتبو ىذه الحقوق من حق التقدم المقرر 
لسائر أنواع حقوق الإمتياز العامة منيا والخاصة، المنقولة و العقارية ، و كذا حق تتبع الشئ المثقل 

 .بحق الإمتياز في أي يد كان
 

أو  أخري منشات أو أبنية المبالغ المستحقة لممقاولين والميندسين المعماريين لتشييد كما أن
 الأعمال ىذه بسبب زائدا يكون ما بقدر المنشآت،ولكن ىذه عمى امتياز ليا يكون صيانتيا،أو ترميميا 

 وبقي قائما وقت البيع،بخلاف الأعمال في قيمة العقار بسبب ىذه تزادوالتي .بيع وقت العقار قيمة في
 وقت من مرتبتو مصروفات الصيانة في المنقول،كما اوجب ضرورة القيد وذلك لتحديد المرتبة وتكون

 ذلك الصيانة ويرد أو الترميم أو البناء،إعادة أو والامتياز مقصور عمى المبالغ المستحقة لمبناء،،القيد
.  التشييدأعمالوغير ذلك من والآبار  والطرق الأبنيةعمى 

: و يظير أكثر تقدير ليذه الفعالية أمام متابعة الدائن لممال المثقل بالامتياز من
ألة ترتيب ىذه الحقوق في حال تزاحميا مع بعضيا أو برزنا مسحيث الأفضمية في الوفاء أين 

مع الدائنين الآخرين، و راعينا في ترتيبيا الصفة في الحق، و ىذا الترتيب متوقف عمى قيدىا سواء 
تحددت مرتبتيا من تاريخو أو عادت إلى تاريخ التصرف إذا تم القيد في الآجال القانونية، و إذا كان لا 
إشكال في ترتيب الحقوق الممتازة الخاضعة لمقيد عند التزاحم نجد أن الحقوق غير الخاضعة لمقيد في 
حال التزاحم قد تثير كونيا خفية مشاكل في ترتيبيا خاصة إذا ما رأينا أن طائفة من الحقوق الممتازة 

. أعطاىا القانون الأولوية المطمقة عمى جميع الحقوق و لو لم تكن خاضعة لمقيد
من حيث تتبع المال المثقل بالامتياز فقد خول ليا المشرع حق تتبع كامل مرتبط عمى العموم بعممية 

القيد، لكن المشرع بالرغم من ذلك لم يترك الحائز عرضة لمتنفيذ، و إنما منحو من جية دفوعا من وراء 
  .التمسك بيا يسعى إلى شل إجراءات التتبع

 كما إن فعالية حقوق الإمتياز تجمت فيما ترتبو ىذه الحقوق من حق التقدم المقرر لسائر أنواع 
. حقوق الإمتياز ، و كذا حق تتبع الشئ المثقل بحق الإمتياز في أي يد كان

غير أن فعالية حقوق الإمتياز قد تعترضيا عوامل تحد منيا، ويتعمق الأمر ىنا بحق التتبع الذي يبقى 
مرىونا في حقوق الإمتياز الخاصة الواقعة عمى عقار بقيد ىذه الحقوق،وفيما يخص إنقضاء حقوق 

. الإمتياز فقد أحالنا لمشرع إلى أحكام إنقضاء الرىن الرسمي والرىن الحيازي 
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 , خاصة بنصوص , نفسو بل المشرع , الحق لاستيفاء الأولوية ىذه يقرر من ىو المدين أو الدائن وليس
الاتفاق كالرىن،كحق  وليس , القانون مصدره الامتياز فحق , الترتيب ىذا تولى الذى ىو ,آمرة

 .الاختصاص
غفال لطرق أخرى يقتضي المنطق أن ينقضي بيا   مع كل ما تكتنفو ىذه الأخيرة من غموض وا 
تحاد الذمة كطرق أصمية لإنقضاء  الرىن، ويتعمق الأمر بيلاك العقار  نزول الدائن عن حق الرىن وا 

  .الرىن الرسمي الواقع عمى عقار ، إذ إقتصر عمى ذكر التطيير والبيع الجبري
 

و يعتبر ىذا الامتياز الخاص أكثر ضمانا و فعالية إلا أن المواد التي تضمنتو جاءت عامة و 
غير كافية، و كان من الصعوبة بما كان استقراء أحكاميا و خاصة أثارىا التي استوجب عمينا في كل 

. مرة الرجوع إلى أحكام الرىن الرسمي
و أخيرا نخمص إلى أن فعالية ىذا الامتياز مرتبط بالدرجة الأولى بطبيعة المال المثقل بو و لا يكون إلا 

عقارا معينا بذاتو و الذي ىو مرتبط كل الارتباط بعممية القيد و خصوصية وعائو الأمر الذي يجعل 
 .الدائن حريص عمى عدم التصرف فيو من قبل المدين حتى إدا ما استحق الدين
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