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 بسم الله الرحمن الرحيم
 ﴿وإَِذْ تَ أذََّنَ ربَُّكُمْ لئَِنْ شَكَرْتمُْ لَزَيِدنََّكُمْ وَلئَِنْ كَفرَْتمُْ إِنَّ عَذاَبيِ لَشَدِيدٌ﴾

00إبراهيم الآية  سورة     
 جميلة ىي الكلمات حنٌ نحسن وضعها وجميلة ىي الحياة حنٌ نحسن لعبتها

واجبو.وأجمل من ذلك أن يكون العبد شاكرا لدن علمو أن يؤدي    
علينا في الحياة والذين فتحوا عقولنا بالدكرمات. ىمننسى أبدا حقا و لا  

 حمر العين عبد الق ادر إلى الدكتور:قدم بالشكر الجزيل والتقدير العميق أت
 الذي تقبل بصدر رحب الإشراف على ىذه الدذكرة 

 وذلك على ما قام بو من جهد مشكور ومأجور عليو إنشاء الله تعالى 
 نحنا من وقتو الكثنً ولم يبخل علينا بالنصح أو إرشاد أو توجيو إذ م 

 مما كان لو أثر إيجابي وفعال في مسنًة البحث.
 كما نتقدم بالشكر والامتنان للأساتذة الدوقرين

على ما بذلوه من جهد صادق في قراءة ىذا البحث وإبداء الرأي القيم فيو.   
 تنا، أساتذتنا عبر جل مراحل دراسوالشكر لكل 

 أساتذة كما نتقدم بخالص الشكر والعرفان إلى 
 خلدون تيارت. ابنكلية الحقوق و العلوم السياسية جامعة 

 دون أن ننسى الطاقم الإداري. 
 " سارة&  ىناء "                                        

 



 

 إهداء
 الحمد ﵀ والصلاة والسلام على سيدنا وحبيبنا  

 الله وقرة أعيننا رسول
 أحمد الله عز وجل على منه وعونه لإتمام ثمرة

 ىذا العمل الدتواضع 
 :إلى

 الي من ق ال فيه الحق تعالى فيهما :
 « وق ل ربي إرحمهما كما ربياني صغيرا»

 لى روح أبي  إ
 الطاهرة تغمدة الله برحمته و ادخله فسيح جناته.

  :و إلى 
 .ا برعايته  الله ورعاه  احفظهلف الية  ا  ميأ

  عاللي  الكرمةة كل مققامو من كبنًىا إلى صينًىاإلىو 
 وفقكم الله أينما كنتم ورعاكم وسدد الله خطاكم على الخنً

 وأطال الله بعمركم.
 تقدم بالشكر والامتنان للأساتذة الدوقرينأكما 

 دون استثناء. وكل العاللة الكرمةة 
 وإلى كل من ساىم في إنجاح ىذا البحث الدتواضع 

 بعيد من قريب أو
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 إهداء
 إلذي لا يطيب الليل إلا بشكرك، ولا يطيب النهار إلا بطاعتك، ولا تطيب

 .اللحظات إلا بذكرك، ولا تطيب الآخرة إلا بعفوك، ولا تطيب الجنة إلا برؤيتك
 حمةإلى من بلغ الرسالة وأدى الأمانة، ونصح الأمة إلى نبي الر 

 .ونور العالدنٌ سيدنا محمد عليو أفضل الصلاة وأزكى التسليم                               
 إلى من كللو الله بالذيبة والوقار إلى من علمني العطاء دون انتظار

 يحفظو أرجوا من الله أن الذي  العزيز والديإلى من أحمل اسمو بكل افتخار                  
 .بسمة الحياة وسر الوجود و الي  كانت الحب والحنان علمتني معنى لي ا إلى ملاكي  

 .إلى من كان دعالها سر نجاحي أمي اليالية 
 عاللة الكرمةة والأصدقاء دون استثناء.رقيقة والنفوس البريئة إلى القلوب الطاىرة وال

 وإلى كل من ساىم في إنجاح ىذا البحث الدتواضع
 من قريب أو بعيد
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اقصرااادا الاا ا إن العلاقاا  باااؽ اادااراد قالسااة تماا  االصساان ا تاصااة  اا  الصظااؾر ا
تذادد   خصماا السجصسعاا  ا  ساا  جعاا  ااؽ الزارورا تعاياا الصعاا لا  بااؽ أداراد السجصساا  
بسجسؾتة  ؽ ضسانا  تكفا السؾارد السالية الدا ة الصي تررف دي ه   الصعا لا  و تزسؽ 

  خاطر تدم الؾداء .
ن الااادالشاؽ ألمؾدااااء بدعؾنااا  و  اااؾال السااادعؽ  سيعداااا ضاااا شة أن أوالقاتااادة العا اااة هاااي 

 صداوون دي ه ا الزسان ا وه ا  ا  عبر تميا  بفكارة الزاسان العاام ا و نراه تميا  الساادة 
قارار ضاسانا  إ ؽ قاانؾن السادني الجاالارا ا و لكاؽ ها   الحسا اة فاار  اقياة ا دقاد تاؼ  118

 ناااؾتاؽ  اااؽ الص  اشاااا  : تاصاااة لمؾدااااء بحاااف الااادالؽ داااي  يعااااد ااساااصحقا  ا و هاااي تذاااسا
ا هاا   الخااارة تشرا  تماا   ااال  عاااؽ أو تماا   جسؾتااة  اشااا  تاشيااة  شخرااية و ت اشاا   ت

 ا ؾال السدعؽ .
منهاا ي الحياا  و ينشأ بالإتفاق كالرهن الرسمي ما العاشية  صشؾتة :  شدااالص  اشا  و 

بحاك ف يعار ينشاأ بقاوا القاانون وهاو ماا ينشأ بحكم القضاء كحك التخصيص ، ومنهاا ماا ما

 ا .محور دراستنالإمتيا  الذي هو 

العقااار دااي   بااارة للا صياااز الخاااق الؾاقاا  تماا  أهسيااةالجاالاارا السذاار   لقااد أولاا و    
باا ن  القاانؾن الساادني الجاالارا   ااؽ 982الساادة  تاا أكدري  الجاالارا و ذلااػ  اؽ تاالال  اا صذاال

ر  الإ صياااز أولؾيااة  قررهااا القااانؾنا قيسااش  صااامب  مااف الصقاادم والصصباا  دااي أا عااد   ااؾن باتصبااا
مف تاشي تبعيا وقد  اء  مقؾ  الإ صياز  رشفة و رتبة ودف سمؼ ترتابا تشازلياا  ؽ أتما  

دواتااي  ااش  هاا ا الحااف ا صيااازا تماا  فااار ا وهااي مقااؾ  هاا ا ايتااار الداامؼ إلاا  أساافم   را يااا 
الداااالا القاااانؾن   اااؽ 1001إلااا   999  اااؽ ا صيااااز تاصاااة واقعاااة تمااا  العقاااار داااي الساااؾاد

 راسصشا.هؾ  ؾضؾ  د واال  ر
  الجاالرا أن  اا صياز ال ا دي الصذريتم  العقار  ؾاق ال خاقال صياز و  عصبر اا

إن اا صيازا  العقارية الخاصة هي الصي تق  تم  تقار  عاؽ أو و  ،تم  تقار  عاؽ  ق 
ايول  عصسثا دي  أنؽاعثلاثة ولقد نص القانؾن تم   اتقارا   عاشة  ؽ تقارا  السدعؽ

ويصرت  ه ا  ا زسؽ الؾداء بالثسؽ ش ن  دي ذلػ ش ن بال  السشقؾل ال ا ل  العقارا صياز با 
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و ه ا  ا  تم   ا بي  تؼ بدشد رسسي أو تاداا وسؾاء أكان البي  رضالياً أم قزالياً  ااتار
 . ؽ القانؾن السدني الجاالرا  999  اء دي نص السادة 

  ؾن لمسقاولاؽ إذ  دشدس السعسارا صياز السقاول والسأ ا الشؾ  الثاني عصسثا دي  
والسدشدساؽ السعسارياؽ ا صياز تم  البشاء ال ا  قؾ ؾن بصذااد  أو بصر يس  أو بريانص  

 ؽ نفس   1000و ه ا  ا نره تمي  السادة  لزسان اسصيفاء  ا  دصحف لدؼ دي  قابا ذلػ
 .القانؾن الدالا ال  ر

القانؾن السدني الجاالرا   ؽ 0011و هؾ  ا نره تمي  السادة أ ا الشؾ  ايتار  
 ؽ ماث  أا السعدلدي  السشقؾلعصذاب   ثارا    ا صياز مف  صقاسسي  اا صيازأن عصسثا دي 

دشحاا إل  ذلػ  ؽ أم ام  انفس القانؾن  ؽ  999السزسؾن و ه ا  ا  اء  ب  نص السادة 
 بال  العقار  ثا ا صيازالعقارية  السحادغةبالصدجاا والقاد دي  إا الإ صيازعثبه ه ا  ا و

 .  رالدالا ال
 تشاص  الحقاؾ   ها   دانن العقارياةا بالسحادغاة العقارياة اا صيااز مقاؾ   قااد تاؼ إذاو 

 العادعاؽ الدالشاؽ  سي  تم  الصقدم دي الحف اا صياز مف صام  الدالؽ تسش  ماث اآثارىا
 داي الحاف القااد تاؽ عصرتا  اكسا ايدزاميةا مف أا السرتبة دي ل  الصالااؽ السقادعؽ والدالشاؽ

  .يكون يد أي في الامتياز محل رالعقا تصب 

 بااقي  ثاا  ثمداا داي الصذاري  الجاالارا  العقارياة الخاصاة اا صيااز مقاؾ   تشقزاي كسا
 ل لػ وتبعاا االرا الج السدني القانؾن   ؽ   988السادة تمي  نره  ا وه ا العاشيةا الص  اشا 

 انقزااء تبعياة برافة تشقزاي قاد االؾاقعة تم  العقار قاريةالع الخاصة اا صياز مقؾ   دنن
 تشقزاي قاد أو ااا اا االص انقزااء العا اة لمقؾاتاد طبقا بدا السزسؾن  السسصاز الدعؽ وزوال
 .السدعؽ ذ ة دي قالسا عبق  وال ا السسصاز الدعؽ تؽ  دصقمة أا أصمية برفة

الخااق الؾاقااا  تما   الإ صياازبم ااهصسااب و ها ا باار الدراساة داي تااعاد  أىسيةةوتكسؽ 
 ه ا ايتار.مقؾ   سا تكسؽ أ زا أهسية الدراسة دي تبيان ا العقااار دي القاانؾن السادني

 الإ صيااااز مقاااؾ  داااي أهاااؼ شخرااايةا تصسثاااا   ؾضاااؾ ية وأتااار   دوافةةة  كساااا أنااا  هشاااا 
الااادواد   أ ااااا بااا صسصااا  الااا ا ع القاااانؾن السااادني الجاالااارا  داااي العقاااااار تمااا  الؾاقااااا  الخااااق
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 تما  الؾاقااا  الخااق الإ صياازا تصسثاا داي الرةباة داي  عرداة  اد  شاسؾل (ال اتياة)الذخرية 
 .القانؾن السدني الجاالرا  دي العقااار

ا ينشاا وداي  اا  ااء  اؽ البحاث صةوؽةةحاد ذاتا  ب ه ا السؾضؾ  هؾإن البحث دي   
قيااا  و حاولاااة نراااظدم بسراااظمحا   اااا  راااظم  داااي ماااد ذاتااا   حصاااا  إلااا  إتاااادة البحاااث 

 .نقص السرا   السصخررة دي السؾضؾ  والسرا   العا ة ا تكاد تفي بالغرضو اشرم 
 .بسؾضؾتشا قمة وندرة الدراسا  السدصسة بص صاا القؾاناؽ السصعمقة سا أن هشا          
ا دقد  شا دي سبا     الا ؽ لإتسام ه ا العسا دي و الدب  السدؼ هؾ ضاف الؾقه        

الس صّبا  الجا عاّاة و أ زا الس صبا  العسؾ ية دي السحدد ل  رفؼ قمة السرا   ؾقه ال
 والخاصة لإقصشاء السرا  .

 تماا  الؾاقااا  الخاااق الإ صياازعصسحااؾر  ؾضاؾ  بحثشااا ها ا مااؾل و  اؽ هاا ا السشظمافا        
 الحقاؾ  ض قاد أورد بعا الجاالارا ونغارا لكاؾن السذار   االقانؾن السادني الجاالارا  دي العقااار

وهاااؾ  اااا  زاااعشا أ اااام ا القاااانؾن الداااالا الااا  ر داااي العقاااااار تمااا  الؾاقااااا  الخااااق لإ صياااازل
 :الإش الية الصالية

بذةة ت  الوقةةةةار عمةة  الؽاقةةةة  الخةةاص بالامتيةةا  القةةانؽن السةةجنج الجدائةةخ  ىةةت فل ةةت  
 ما ىج شخوط مشحو و انقزائو ؟ و  ؟و كافج واف

 :ة  ؽ الصداؤا  الفر ية هي  الصاليعشبثف تؽ ه   الإش الية  سم و
 الوقةةار؟ عم  الؽاقةة  الخاص الإمتيا م يؽم  .أ 
 القةانؽن السةجنج الجدائةخ  فةج  الوقةةةار عمة  الؽاقةة  الخاص الإمتيا ماىج خرائص  .ب 

 ؟الأخخى و فسييده عؼ الوقؽد 
القةةانؽن السةةجنج مةةشع عقةةج الإمتيةةا  الخةةاص الؽاقةة  عمةة  الوقةةار فةةج مةةا ىةةج شةةخوط  .ج 

 ؟ائخ   الجد 
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 القةانؽن السةجنج الجدائةخ  آثةار الإمتيةا  الخةاص الؽاقة  عمة  الوقةار فةج  أىػ ما ىج .د 
 ؟انقزائوو 

السشد  الؾصفي الصحماميا ان طبيعة السؾضؾ   هؾ دي دراسصشا ه   السشيج الستب و 
وصااافا  تقصزاااي ذلاااػا مااااث اساااصخد شا الساااشد  الؾصااافي الااا ا  عاااد الؾساااامة ايكثااار تعباااارا و

ثاؼ اانصقاال إلا  الدراساة  االقاانؾن السادني الجاالارا  داي العقااار تم  الؾاقاا  الخاق للإ صااااز
وذلااػ للإماطااة الفعميااة والؾاقعيااة  ا الصااي أدر ااه مقؾقااالصحماميااة لسخصمااا الشرااؾق القانؾنيااة 

 .سؾضؾ لد ا ال
 تظاة وداف ها ا السؾضاؾ  ساا اقصزاه  شاا الإ اباة تاؽ ها   الإشا الية أن نصشااول      

 درماؽ: إل  سة قد
 : الإطااار السفاااليسي  للإ صياااز الخاااق الؾاقاا  تظرقشااا دااي هاا ا الفرااا إلاا   ال رةةت الأو

الخةاص الؽاقة  عمة   الإمتيةا ماهيةة  دؼ إل   بحثاؽ ايول تحه تشاؾانوق اتم  العقار
 .الإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقار أنؽاعتظرقشا إل   نيا أ ا السبحث الثاالوقار

انقزال   صياز الخاق الؾاق  تم  العقار و آثار الإالفرا إل  تظرقشا دي ه ا  :ال رت الثانج
الإمتيةةا  الخةةاص الؽاقةة  عمةة  أثةةار ول ايماااث تظرقشااا دااي السبحااث  االجاالاارا دااي الصذااري  

 .الإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقار إنقزاء أ ا دي السبحث الثاني دصشاولشا ا الوقار
الصؾصاايا  باشااه دادااا أهااؼ الشصااال  الصااي تؾصاامشا إلادااا و بعااض  افسةةةبخو أنداشااا بحثشااا       

 .ااقصراما و 
 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 
 الفصل الَول

 اص     ار المف اهيمي للإمتياز الخط     الإ
 ع على العق ار   الواق  
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 و ال رت الأ 
 لإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقارل الإطار الس اهيسج

 
اف تااؽ إتظاااء تعرياال لسرااظمحا  قانؾنيااة تار ااا هاا    عاا الجاالاارا  ايصااا أن السذاار 
ددف إلا  السحادغاة تما  ها   عن  وبالر ؾ  لبعض القؾاناؽ نجد  قد أالسدسة لمفق  والقزاء فار 

 باارة  هاي  ا لػ بصاد يؼ ها   الحسا اة بحسا اة  الياةاتاار أ زاا ها ا ايا وقام الخاصةالعقارا  
 .ما ااتصداءا تؽ إعراد  جسؾتة  ؽ الجااءا  الرادتة لسخص

 الكصااا بصشغاايؼ أم ااام الص  اشااا  العاشيااة براافة تا ااة ضااسؽ الجاالاارا قااام السذاار  لقااد 
 الص  اشااا الرابا  و ايتااار  اؽ القااانؾن السادني الجاالاارا تحاه تشااؾان الحقاؾ  العاشيااة الصبعياة أو 

 .الراب البا   ؽ  الثانيالخاصة الؾاقعة تم  العقار دي القدؼ  اا صيازالعاشيةا دصصشاول مقؾ  
قاارر  هاا   الحقااؾ  لحسا ااة الحااف الاادالؼ بسشحاا  ضااسانا  دااي مالااة تاااامؼ باااقي  بحاااث

الحقؾ  العاشية الصبعيةا تؽ طريف  شح  ايسبكية باسصفاء مق   ؽ ذ ة  دعش  تم  العقار أو  ا 
 الظس ناشة و ذلػ  ؽ أ ا اضفاء الثقة دي  السعا لا  السالية.ما  حم ا و ه ا  ا عبعث 

و  ااااؽ هاااا ا السشظمااااف ا (1)العقااااار بصكااااريس تاااادة ضااااسانا  و آليااااا  قانؾنيااااة لحسا ااااة  
 أناؾا و )السبحاث ايول(االخاق الؾاق  تم  العقار  الإ صياز الية سشصظر  دي ه ا السبحث إل  

 ) السبحث الثاني(. الإ صياز الخاق الؾاق  تم  العقار
 
 
 
 

                                                             
كميااة الحقااؾ  و العمااؾم  ا  جمااة البحااؾا و الدراسااا  القانؾنيااة والدياساايةاالخقابةةة عمةة  مةةشع تةةز الإمتيةةا . تاعاادة  رااظفاواا 1

 .09ا ق 2017ا 11الجاالرا العدد  -02الدياسيةا  ا عة لؾنيدي تميا البمادة 
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 السبحث الاو 
 ار.الخاص الؽاق  عم  الوق الإمتيا ماهية 

إن مقااؾ  اا صياااز هااي تمااػ الحقااؾ  الصااي تاارد تماا  العقااار أو  شقااؾل  عاااؽ ا فااار أن        
قاام السذار  و لقاد ا مقؾ  اا صياز الخاق العقارية دنندا ترد تم  تقارا   عاشاة دون السشقاؾا 

و  اؽ هاا ا السشظماف سااشصظر  دااي ا (1)بصكااريس تادة ضااسانا  و آلياا  قانؾنيااة لحسا ااة  الجاالارا 
 ترااالص ا أ ااا دااي السظماا  الثااانيالخاااق الؾاقاا  تماا  العقااار الإ صياااز فدااؾم لسظماا  ايول ا

 .الخاق الؾاق  تم  العقار و تسااا  لسا شابد  الإ صياز
 لسطمب الاو ا

 الخاص الؽاق  عم  الوقار. الإمتيا م يؽم 
كصاا  الرابا  لقد قام السذر  الجاالرا بصشغيؼ ام ام الص  اشا  العاشية برفة تا ة ضسؽ ال

او التأميشةةةات   الحقةةةؽل الويشيةةةة التب يةةةةو ااتااار  اااؽ القااانؾن السااادني الجاالاارا تحاااه تشااؾان 
 .دصشاول مقؾ  اا صياز الخاصة الؾاقعة تم  العقار دي القدؼ الثاني  ؽ البا  الراب  ، الويشية 

بحااااث قااارر  هااا   الحقاااؾ  لحسا اااة ماااف الااادالؽ بسشحااا  ضاااسانا  داااي مالاااة تااااامؼ بااااقي 
الحقؾ  العاشية الصبعية ا تؽ طريف  شحا  ااسابكية داي اساصفاء مقا   اؽ ذ اة  دعشا  تما  العقاار 

و  اااؽ أ اااا إضااافاء الثقاااة داااي  هااا ا  اااؽ  داااة او  اااا ماااا  حمااا  ا و هااا ا  اااا عبعاااث الظس ناشاااة
 السعا لا  السالية  ؽ  دة أتر  .

از الخااق الؾاقا  الإطار الصاريخي للإ صيو دي ه ا ااطار سشصظر  دي ه   الجالية إل  
دي الفار   الخاق الؾاق  تم   العقار  صيازالقانؾني للإ صعريلتم  العقار دي الفر  ايولا ثؼ ال

أولؾياة الؾدااء تشاد تاااامؼ مقاؾ  الإ صيااز الخاصااة الثاانيا و داي ااتاار تشاولشااا داي الفار  الثالااث 
 الؾاق  العقار

                                                             
 .21ق  السر   الدابفا. تاعدة  رظفاواا 1
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 الؽاق  عم  الوقار. الإطار التاريخج للإمتيا  الخاصال خع الأو : 
 إا أناااااااااا  لااااااااااؼ   ااااااااااؽ برااااااااااؾرت  القااااااااااانؾن الرو ااااااااااانيا مااااااااااف تاااااااااارف  شاااااااااا  الإ صياااااااااااز

 خؾلا  مااف   اال  عااؽ لمسادعؽ وبا لػ ا  عا  الادالؽ مقاا تما    اؽ لاؼ إذ الااؾما تماداا هاؾ الصاي
 جسؾ  الدالشاؽ   شح  دق  أدزمية تم   عصبر دالشا تاد ا    الإ صيازدكان صام  مف  الصصب ا
 (1)اؽالعادع

عاااا القااانؾن الفرندااي القااد ؼ إثاار عدااؾر مقاااؾ   أكثاار دااي الإ صيااازوتظااؾر  فدااؾم مااف  
تااؽ  مقاا تاشياا تما  الإ صياازإ صياز تاصة  شقؾلة وأتر  تقارية  سا  ش  الدالؽ صاام  ماف 

  .العا ة الصي ترد تم   ا أ ؾال السدعؽ  شقؾلة وتقارية الإ صيازتدا مقؾ    عاشة بال ا ا
 .الخاص الؽاق  عم   الوقار متيا للإ القانؽنج توخيفالنج: ال خع الثا

فوخيةف  إلا  الصظار   تماشاا و ا  تعريال ها ا ايتاار تحدعاد تما  نعار  أن نداصظي  مصا  و
 ( ثالثا) الجدائخ  فوخيف الإمتيا  فج التذخي   (ثانيا)  اصطلاتافوخيف الإمتيا  ا و لغةالإمتيا  

 لغة:فوخيف الإمتيا   -أولا
ٱمْتََٰ زوُاْ   وَ   ﴿ الفعاا  شا  ا صاازا و هاؾ انفراال الذايء تاؽ فاار ا لقؾلا  تعاال :  رادر و 

سعش  تسااوا و انفردوا تؽ السؤ شاؽا و  ا  الذيء أ اا   اااا بسعش  ب، (2)﴾ٱلْيَوْمَ أيَُّهَا ٱلْمُجْرمُِونَ 
 ت  تؽ فار .تالص  و درز 

(3) 

 اصطلاتا:فوخيف الإمتيا   -ثانيا
القااااااانؾن يصااااااحا  الاااااادعؾن هااااااؾ مااااااف تاشااااااي  خااااااؾل صااااااامب  ساااااامظة  باشاااااارة  قررهااااااا  
هي  ا  اا تقارر  اؽ مقاؾ  بسقصزا  القاانؾن  العقارية ولصكؾن مقؾ  اا صياز الخاصة السسصازةا

                                                             
ا د طا  شذااة السعااارف لمشذاار و الصؾزيا ا الجاااء الداااب ا ، الؽسةةيف فةةج شةةخح ال ةةانؽن السةةجنجأمساد تبااد الارزا  الدااشدؾرا .   1

 .63ا ق 2004 ررا  -السجمد ايولا الإس شدرية
 .59سؾرة  اساؽا الآ ة رقؼ .   2

ا  جمااة قةةؽل الامتيةةا  الخاصةة الوقاريةةة فةةج مؽانيةةة الةجائشيؼ وفةةز أت ةةام القةةانؽن السةجنج الجدائةةخ  ن ةةاح ت اريؼ تاؾ يا .   3
 .1603ا ق 2021ا الجاالرا 02ا العدد 09الحقؾ  و الحريا ا السجمد 

http://www.quran7m.com/searchResults/036059.html
http://www.quran7m.com/searchResults/036059.html
http://www.quran7m.com/searchResults/036059.html
http://www.quran7m.com/searchResults/036059.html
http://www.quran7m.com/searchResults/036059.html
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الراايغة الجؾهريااة لحااف  تماا  الصقاادم الاا ا بعاادلماادالؽ تماا  تقااار  عاااؽ  سمااؾ  لسدعشاا ا و هاا ا 
  . (1)اا صياز و تشرر  الجؾهرا 

 :الجدائخ  فج التذخي   الإمتيا فوخيف  -ثالثا
دااااي   ااااؽ الرااااع  إتظاااااء تعرياااال  ااااا   و ااااان  للإ صياااااز الخاااااق الؾاقاااا  تماااا  العقااااار

وذلػ عر   إل  تعدد  حمدا ددي ا ترد تم   حاا  اؽ طبيعاة وامادةا قبعزادا تاام عارد االقانؾن 
سصؾا ااااادة تشاااااد الصشفاااااا  بغاااااار  اااااؾال السااااادعؽ ساااااؾاء  اناااااه  شقؾلاااااة أو تقارياااااة والتمااااا   سيااااا  أ

 .(2)وبعزدا تاق عرد تم   ال  عاؽ  ؽ أ ؾال السدعؽ سؾاء  انه تقارا أو  شقؾاتخريصا
وضا  السذار  تعريفاا  ا عاا لمخراالص السذاصر ة لداا  الإ صياازوأ ام ه ا الصعدد لحقاؾ   

 الإ صياازف وقاد راتا  داي ها ا الصعريال أ زاا  اا  سااا ماف    تجش   ا باشدا  ؽ تساعا واتصلا
 .تؽ فار   ؽ الحقؾ  العاشية الصبعية

 أن: القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  982السادة و  اء دي  
أولؽية يقخرىا القانؽن لجيؼ مويؼ مخاعاة مشةو لرة تو ولا ي ةؽن لمةجيؼ امتيةا   الإمتيا "  

 .(3)إلا بسقتز  نص قانؽنج"
هاؾ ماف تاشاي تبعاي  قارر  القاانؾن لادالؽ الإ صيااز نص السادة الدالفة الا  ر أن  نفدؼ  ؽ 

 . الإ صيازومقؾ   تم   ال  عاؽ  سمك   دعش   راتاة  ش  لرفة الدعؽا وذلػ ضسانا لمؾداء ب 
 : بقؾلداالجاالرا القانؾن السدني  ؽ  984وقد تردصدسا السادة  

 .(4)ن مقرؽرة عم  مشقؽ  أو عم  عقار مويؼ"الخاصة فتلؽ الإمتيا أما تقؽل  ..."   

                                                             
 .1604ق  السخن  الدابز، ريؼ تؾ يا .   1
خاصةة السرةخ  و الماشةانج الشعخيةة  -لة  القةانؽن السجخت إالقانؽن السجنج الجدائخ  الؽسيف فج شخح ر زان أبؾ الدعؾدا . 2

 .48ا د طا الدار الجا عية لمظباتة و الشذرا  ررا د  ا ق الوامة لمحز
ا الرااادرة ساااشة 78  را العاادد  االقااانؾن الساادني الجاالاارا ا السصزااسؽ 26/09/1975الرااادر بصاااريخ  58-75اي اار رقااؼ . 3

 .2005ا   را تددا صادر سشة 27/02/2005السؤرخ دي  10-05ا السعدل و السصسؼ بالقانؾن رقؼ 30/09/1975
 القانؾن السدني الجاالراا  ر   سبف ذ ر . ؽ  984.  السادة  4
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هؾ ت  اؽ عشذئ  القاانؾنا وهاؾ أولؾياة تساش   الإ صيازويصز   ؽ نص ه   السادة أن مف  
لااادعؽ  عااااؽ وتحقاااف لراااامب  ايدزااامية داااي اساااصيفال  وذلاااػ ترو اااا تمااا  قاتااادة السدااااواة بااااؽ 

 .الدالشاؽ
 يا  الخاصة الؽاق  الوقار.أولؽية الؽفاء عشج فداتػ تقؽل الإمت: ال خع الثالث

 السادعؽمقاؾقدؼ  اؽ  ااساصيفاء السسصاازةنبق  دالسا دي إطاار تعادد و ثارة أصاحا  الحقاؾ  
 :وندرسدا دي مالصاؽ  سا عمي    تاامسدؼ    دعؽ الرهؾن الؾاردة تم  تقار

 الأول : الحالة  .أ 
 اا صيااازا ر وهااي  عفاا   ااؽ القاااد والذااد الااؾارد تماا  تقااارالإ صياااز مالااة  ااؾن مااف           

تمااا  الاارهؽ براااؾرة  الإ صياااز ااؽ الذااادرا ودااي هااا   الحالااة عصقااادم صااام  ماااف  السعفااااةالعا ااة 
                      .(1)تدجاا الرهؽ  أوالإ صياز  ظمقةا أ ا  ان تاريخ نذؾء مف 

 : الحالة الثانية .ب 
الصاااي  الإ صياااازؾ  العقارياااة تاضاااعة لمقااااد والذااادر وهاااي مقاااالإ صيااااز مالاااة  اااؾن مقاااؾ          

دصكاؾن  العقاريةا بالسحادغةلدرياندا تجا  الغارا أن عصؼ قاد ه ا الحف وشدر   السذر اسصمام دادا 
 .دي الصقدم تم  ثسؽ العقار تشد بيع  لمدابف  شدسا دي تاريخ القاد ايولؾية

ا بدا  السارتدؽتاريخ قاد  أسبفا تقادم صاامب  تما  الادالؽ الإ صياز دنن  ان صام  مف 
 اااء  با  أم ااام  لسااالح ااؼ لحالاة تاااامؼ الادالشاؽا طبقااا  اي ارداي هاا ا  السذاار العقاارا إذ أماال 

 دي دقرتدا ايول   ؽ القانؾن السدني: 986 السادة
فتوارض فيةو  لاالوقارية أت ام الخىؼ الخسسج بالقجر الح   الإمتيا فدخ  عم  تقؽل " 

 .(2)"م  طايوة ىحه الحقؽل 

                                                             
 .312ا السر   الدابفا ق سميسان  رقس.   1
 القانؾن السدني الجاالراا  ر   سبف ذ ر . ؽ  986.  السادة  2
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باارهؽ  السزااسؾن الاادعؽ  دنندااا تعصباار الإساالا يةالذااريعة  يم اااملااؾ ر عشااا قاا   سلامغااة د       
 .دعشا  سصازا عصقدم صامب  دي اقصزاء مق   ؽ  حا الرهؽ  صقد ا تم  فار   ؽ الدالشاؽ

 
 

 .الخقابة عم  إعجاد الإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقارال خع الخاب : 
كغااار   ااؽ السفاااليؼ الؽاقةة  عمةة  الوقةةار  الخةةاصإن تحدعااد  فدااؾم الرقابااة تماا  الإ صياااز  

ايتر  لسفدؾم الرقابة بذ ا تام الصي لؼ عصفف الفقداء و الدارساؾن لداا ماؾل تحدعاد  فداؾم دقااف 
لداا ماث ترد  لدا  ا  شدؼ زاوية تع س تخرر ا أو  ؽ البائة الثقاقية و الإ صسا ية الصاي 

ؾناا   حسااا  عااان  صعااددة و  صباعشااة دااي ذا  ا أو  ااؽ لفاار الرقابااة دااي مااد ذاتاا   (1)عشصدااي إلادااا 
 الؾقه.

 :عم  الامتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقار فوخيف الخقابة -أولا
 فوخيف الخقابة اصطلاتا: .أ 

أا مرس  رقابةرق  عرق  رقؾبا و » أصا  مسة رقابة:  هي السعش  المغؾا لكمسة الرقابة 
أصام  داي  عجاؼ أ ار تما  أن أصامدا رصاد رقاباة ف داي أ ار : تادا ا  و  ااء  -ماذر -إنصغر

 (2) ماذر .-إنصغر  –: أا مرس  رقبةالمغؾا هؾ: رق  رقؾبا و رقؾبا و رقابة و رقبانا و 
: تشفااا  الداامظة السعصسااادة تماا  الإشاااراف تماا  سااامؾ   اااا أو تشغااايؼ وفُوةةخ ف الخقابةةةة بأن يةةةا     

تر  لمرقابة الصحقف  ؽ نجاح شيء و ؽ الصعريفا  اي تظباف العسمية ذا  الظبيعة السي اني يّةا 
 (3)  ا؛ وذلػ تؽ طريف تشفا   قارنة باؽ  جسؾتة  ؽ السعاعار.

                                                             
1
 . Roy Arakelian, la notion de contrôle, thèse de doctorat, université Paris ,2000 , p3. 

 .274ق  1973لبشان  -دار الذرو ا  بارو   -تؾزي  الس ص  الذرقية  ا39ا ط السشجج فج المغة و الإعلام . 2
تماااااااااااااا  السؾقاااااااااااااا  الإلكصرونااااااااااااااي  تعرياااااااااااااال و عشاااااااااااااا  االرقابااااااااااااااة دااااااااااااااي  عجااااااااااااااؼ السعاااااااااااااااني الجااااااااااااااا   ا السعااااااااااااااانيا اطّماااااااااااااا . 3
(ar/%-https://www.almaany.com/ar/dict/ar عؾم )11/04/2023. 

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%25
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تمااا  الصحقاااف إذا  اااان  اااا شااايء  داااار ودقاااا لمخظاااة  الخقابةةةةتكساااؽ  ىشةةةخ  فايةةةتتردداااا        
السؾضااااؾتة و الصعميسااااا   السؾ دااااة و السبااااادت السحااااددة و بالإسااااصشاد إلاااا  القؾاتااااد السقررةاوأ ااااا 

تدا ددي بيان نقاط الزعا و ايتظاء  ؽ أ ا تقؾيسداا و  شا  تكرارهااا و هاي تشفا  داي  ؾضؾ 
 كا شيء سؾاء  انه أشخاق أو ترردا  .
 و عميو، فإن فوخيف الخقابة ىج كسا يمج :

 هي وعيفة تقد ؼ الصؾ ي  ودقا لمخظة. الخقابة 
 ة و الخظاا  هااي قياااس و ترااحي  إنجاااز السرؤوساااؽ لمص كااد  ااؽ أهااداف السؤسداا الخقابةةة

  الصي صسسه لبمؾفدا قد تسه.
 :الوقارالخقابة عم  مشع تز الإمتيا  عم   .ب 

 والخظا  ايهاداف تحقااف  س اؽ تلالداا  اؽ رليداية رقاباةها    ايتاارة ب نداا  تعصبار       
ماث تدصخدم الدائا  السخصرة بالعقارا  العدعد  ؽ ايتر ا  وعالا بالإضادة إل  الإقصراد ة
 . ا و اّ نؾ   ؽ ه   اينؾا  عُشاس  طبيعة نذاط ومجؼ  ا هائةأنؾا  الرقابة

 السطمب الثانج
 الخاص الؽاق  عم  الوقار و فسييده لسا شابيو الإمتيا  خرائص

  اؽ  خمؾا ا أن  كسا تساا ا وترالص  ااا  ل الخاق الؾاق  تم  العقار  الإ صياز إن
 الذا مية ر اؽ أن إا (اوساب  ااورضا حااا  ) اؽ أناؾا  ااا صيااز بااقي داي السؾ اؾدة اير اان
 .قي  عشر  ال ا القال  هؾ لكؾن   ميا قي   غدر

   س ششاا اساصخلاق  جسؾتاة  اؽ الخراالص أنا نجاد الا  ر الداابقة الصعااريل تالال  اؽ
  اؽ بجسماة فاار  تاؽ عصسااا اا صياازوتساااا  تاؽ الحقاؾ  ااتار ا و  الصي عصسص  بدا ه ا الحاف

 باا صيااازالخرااالص الصااي تصعمااف باارز اسااصشا دااي الفاار  ااول تماا  أصراار در و سصق الخرااالص
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إلا  تساااا مقاؾ  الإ صيااز الخاصاة العقارياة تاؽ  بعادها ا ثؼ ساشصظر  الخاق الؾاق  تم  العقار
  .دي الفر  الثاني الحقؾ  ايتر  السذابدة لدا

 الخاص الؽاق  عم  الوقار. الإمتيا  ال خع الأو : خرائص
 اااؽ  982داااي الساااادة  الإ صياااازتااارف ماااف  الجاالااارا ناااا دااانن السذااار  كساااا سااابف وأن ذ ر 
 تم  أن : القانؾن السدني الجاالرا 

" أولؽية يقخرىا القانؽن لجيؼ مويؼ مخاعةاة مشةو لرة تو و لا ي ةؽن امتيةا  إلا بسقتزة  
 .(1)نص قانؽنج"

ساااؾاء  اناااه تا اااة أو تاصاااة تذاااصر  داااي  الإ صياااازويصزااا   اااؽ هااا ا الاااشص أن مقاااؾ  
 الص الصالية:الخر

  : القانؽن ىؽ  الخاص الؽاق  عم  الوقار الإمتيا  مرجر -أوا
بسقصز  اتفا  أو بسقصز  م ؼ  الإ صيازهؾ القانؾن دلا عصقرر مف  الإ صياز ردر مف 

 قزاليا ولد ا ددي واردة دي القانؾن تم  سباا الحرر ا  قاس تمادا وا عصؾس  دي تفدارها.
تفدر  بشص دي القانؾنا والشرؾق الصي تسشح   ج  أن إارر عصق ا الإ صيازن مف و إ

 قاس تمي ا والقانؾن هؾ الا ا  عااؽ  ابشص ل لػ ددؾ مف  إا  ؾن  ا الإ صيازدتفدارا ضيقاا 
و اا ا  خصمااا ا  سي والحيااازا دكالدسااا عشذاا  بسقصزاا رتبصاا ا وهااؾ دااي هاا ا  خصمااا تااؽ الاارهؽ الرساا

 .(2)القاضي ال ا عصقرر ب  ر  ؽ ااتصراقتؽ مف 
دااي  و إن  انااه تصفاافهاا   الص  اشااا ا السراادر و هااؾ الاا ا  ساااا باشدااا دااي  دااااتصلاف 

وبالصاالي دانن ا  اؾهر  أدزامية  قاررة لادالؽ تما  دالشااؽ آتاريؽالجؾهر و الغا ةا دكاا تاا اؽ داي 

                                                             
 .سبف ذ ر ا  ر    ؽ القانؾن السدني 982السادة .   1
الصؾزيا ا د طا دار هؾ اة لمشذار و  ، القةانؽن السةجنج الجدائةخ  الؽافج فج عقةج الةخىؼ الخسةسج فةج مؾرية زالية سي عؾسااا .  2

 .106ا ق 2015را الجاال



 الإطار المف اهيمي  للإمتياز الخاص الواقع على العق ار.                          الفصل الَول: 

 
14 

القاااانؾن هاااؾ الااا ا  و إنساااا ومااادو بح اااؼ القاضاااي  و اعصقااارر باتفاااا  الظااارداؽ  ا الإ صياااازماااف 
 (1).قرر  
 
 
 

 فب ية:  عيشية تقؽل  ىج -ثانيا
 دصشدة إل  مف دالشية تزسؽ الؾداء ب  وتسش  صاامبدا  اااة الحقؾ  العاشية الصبعية تقؾم 

وتصبا  ها ا الساال تشاد الصشفاا   الإ صياازالصقدم تم  فار   ؽ الدالشاؽ تشد الصشفا  تما  الساال  حاا 
 .(2)تمي  دي أا عد   ؾن 

دي الفق  دي أن مقاؾ   ا ماث ا تلافاب  وفار قابا لمصجالةمف تاشي ت الإ صيازحف د
سمظة  باشرة لذخص تما  شايء  ينداتم  الدعؾن مقؾ  تاشية  الإ صيازالخاصة تدا  الإ صياز

العا اااة  الإ صياااازوالصصبااا ا أ اااا بالشدااابة لحقاااؾ    عااااؽ بالااا ا ا وتعظاااي صاااامبدا  ااتاااي الصقااادم
داااي الفقااا  الفرنداااي والسرااارا ماااؾل تاشياااة هااا    تااالاف تااااقتمااا  الااادعؾن دقاااد ثاااار  الإ صياااازو 

 .(3)الحقؾ  
اتج   ان   ؽ الفق  إل  أندا ليده مقؾ  تاشياة باالسعش  الادقاف  و تمي  و برفة تا ة

العا اة تارد تما  أ اؾال السادعؽ  سيعداا  الإ صياازترد تما  شايء فاار  عااؽ ب اتا ا دحقاؾ   يندا
 ه ا  ؽ  دة.   عرد تم  مقؾ  شخريةتم  الدعؾن ألش للا صيازبالشدبة  اي رو  لػ 

                                                             
 ا  رة لشااا شادادة السا يداصار داي  ، القةانؽن السةجنج الجدائةخ  ، نعةام الةخىؼ الحيةا   الوقةار  فةج محمد العروساي  شراؾرا .   1

 .140ا ق 2013-2012الفانؾنا  ا عة الجاالرا 
(ا دار الثقاداااة لمشذااار بعااة  شقحاااة) ط 2ط  الحقةةةؽل الويشيةةةة، -الةةةؽنيد فةةةج شةةةخح ال ةةةانؽن السةةةجنجتمااي هاااادا العباااادعيا .  2
 .17ا ق 2018ايردنا  -الصؾزي ا تسانو 
ا إبااراليؼ الذاااداواا السر اا  الداااابفا ق السخنةةة . و 125-121أمسااد تبااد الااارزا  الدااشدؾراا السر ااا  الدااابفا ق ق: .  3

36-37. 
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أفمااا  الفقدااااء ساااؾاء داااي  رااار أو داااي درنداااا ذهباااؾا إلااا  أن مقاااؾ   اااؽ  داااة أتااار   و 
تماا  تقااار ودااي هاا ا  قااؾل الؾاقعااة الخاصااة  الإ صيااازمقااؾ   تاصااة مدااا مقااؾ  تاشيااة  الإ صياااز
مااث ف تاشياما الإ صيااز حا دي القانؾن السررا لمسشازتة داي أن  اسميسان  رقس:   ايسصاذ

نغااااؼ قيااا  الحقاااؾ  العاشيااااة داااي البااااا  الرابااا   اااؽ الكصااااا  الرابااا  الااا ا  قاااد ناااص تمياااا  السذااار 
مااف تاشااي  خااؾل صااامب   ااا تخؾلاا  إ ااا  سااالر الحقااؾ   الإ صيااازودي درندااا الاارا   أن الصبعيااةا

ني السااد  دااي القااانؾن  الإ صيااازوهاا ا القااؾل عشظبااف تماا  مقااؾ  ا العاشيااة  ااؽ  ااتااي الصقاادم والصصباا 
 .(1)دي  صا  الحقؾ  العاشية الصبعية الجاالرا ا دقد أوردها السذر  الجاالرا 
 دصمام و ؾد الصاام أصمي  زسش ا دانذا  ين  ؽ الحقؾ  الصبعية د لػ  ه ا ايتار  ؾن و 
ويصرتا  عصبع  دي  ا ذلػا الإ صيازأو انقز ا دنن مف  لمبظلانباطا أو قابا  ايتاركان ه ا 

 .إذا و د الصاام أصمي إا الإ صيازعؾ د  اتم  ه ا أن  
فاااار قاباااا لمصجالاااة ددااؾ  داااالر الحقاااؾ  العاشياااة الصبعيااة عبقااا  تمااا   اااا  الإ صيااازن إ و 

الذايء  ااا بقاي  اااء  اؽ الاادعؽ السسصااز لااؼ عادد ا  سااا أن أا  ااء  ااؽ الذايء عبقاا  ضاا شا لكااا 
لػ ألش   دصمام و ؾد الصاام أصامي  ؽ الحقؾ  الصبعية د  الإ صيازالدعؽ السسصاز  ا تؽ  ؾن  مف 

عصبع  دي  ا  الإ صيازأو انقز ا دنن مف  لمبظلانباطا أو قابا  ايتار زسش ا دنذا  ان ه ا 
 .(2)إذا و د الصاام أصمي إا الإ صيازذلػا ويصرت  تم  ه ا أن  ال عؾ د 

بقاا  تماا   ااا فااار قابااا لمصجالااة ددااؾ  دااالر الحقااؾ  العاشيااة الصبعيااة ع الإ صيااازوأ ااا أن  
الذايء  ااا بقاي  اااء  اؽ الاادعؽ السسصااز لااؼ عادد ا  سااا أن أا  ااء  ااؽ الذايء عبقاا  ضاا شا لكااا 

 .الدعؽ السسصاز

                                                             
ا 1998صؾزياا ا  راارا ا دار الكصاا  القانؾنياة لمشذاار و ال11ا  اااء 1ط الةةؽافج فةةج شةةخح القةةانؽن السةةجنج،ا ساميسان  اارقس.  1

 .159ق 
ا ق 2003ا د طا  شذا ة السعاارف لمشذار و الصؾزيا ا  رارا الحقؽل الويشية التب ية فج القةانؽن السةجنجأنؾر العسروسايا . 2

48. 
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  :لحز وليذ لمجائؼلر ة ا يتقخر الإمتيا  -ثالثا
عصقرر لرفة الحف أو طبيعص ا د ا مف تؾادر  قي  صفة عرتاها القانؾن وياشص  الإ صياز

 سصازا بسؾ   ه   الرفة أ ا  ان الدالؽا وبالصالي  غا الحاف  سصاازا تم  أندا  سصازة   ؾن مقا 
أ اا داي الحقاؾ  دي لا  داي مالاة الؾدااء  ا  الحمؾلاالساؾ  تحه عد السحال ل  دي مالاة الحؾالاةا أو

 .(1)الحيازا  دي الرهؽ الرسسي أو دالسسصاز هؾ الدالؽ وليس الحف ايتر  العاشية الصبعية 
دالسسصااز هاؾ    دعش  تم  الرهؽا   لػ  الحاال داي الصخرايص اتفف   و ين الدالؽ قد 

الدالؽ وليس الحفا د ا مف  س ؽ ضسان  بصخريص والدالؽ هشا عصقدم تم  الدالشاؽ السص تريؽ 
الا ا  للا صياازتش  لذخر  ألش  مراا تما  ماف الصخرايص ال لرافة داي الادعؽا وها ا تالفاا 

اهااااا القااااانؾن ويااااشص تماااا  أناااا  لحااااف عرتهااااؾ لمحااااف ولاااايس لماااادالؽ وذلااااػ  راتاااااة لراااافة دااااي ا
 .(2)أن  قال دالؽ صام  مف ا صياز وليس دالؽ  سصاز دايد ول لػ  سصازا
هااؾ  الإ صيااازوالاا ا  حاادد  حااا مااف  والسشقةةؽلات:  الوقةةارات عمةة  الإمتيةةا  تقةةؽل  فةةخد -رابوةةا

 القانؾن.
 السذابية ليا.الخاصة الوقارية عؼ الحقؽل الأخخى  الإمتيا ال خع الثانج: فسييد تقؽل 

 السقاررة العاشياة (3)الص  اشاا  أناؾا   اؽ ناؾ  العقار تم  الؾاق  الخاق الإ صياز مف  عصبر
 الحقاؾ   تشاؾان تحاهالرابا   الكصاا  دي الجاالرا  السذر  تمادا نص والصي  عاؽا دعؽ لزسان

                                                             
ا    رة لمشاا شدادة السا دصار دي القانؾنا در  الحقؾ  و السدؤوليةا  مياة الحقاؾ ا عقج الخىؼ  الخسسجهاشسي  رظف ا .  1

 .74ا  2012-2011الجاالرا   ا عة
 .52أنؾر العسروسيا السر   الدابفا ق .   2
ومقاؾ  اا صيااز هااي  اؽ الحقاؾ  العاشيااة ا لقاانؾن لحاف  عاااؽ  راتااة  شا  لراافهقانؾنااً أولؾياة  قررهااا ا Privilege اا صيااز .3

ه ا السال  خررااً  و ليغاداء بالصاام  عاؽا ل  عاؽ لمؾ الصبعية ونؾ   ؽ أنؾا  الص  اشا  العاشية الصي عصؼ بسؾ بدا تخريص  ا
 .مص  لؾ تررف قي  السدعؽ المؾداء باالصاام  ثقلًا بالص  اؽ

وتسش  ها   الص  اشاا  الادالؽ ماف تصبا  الساال داي أا عاد  اان والصشفاا  تميا ا  ساا تسشحا  ماف الصقادم داي اساصيفاء دعشا   اؽ         
 .18السر   الدابفا ق  تاعدة  رظفاوا : السخن  .اؽالسال السؤ ؽ قبا فار   ؽ الدالشاؽ العادع
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 نقااط داي خصمفاانوي نقااط تادة داي  ذاصر ان دنندساا وبالصاالي العاشيةا الص  اشا  أو الصبعية العاشية
 .(1)أتر  

 والصذااب  الإتاصلاف أو ا  داداا نباؽ  قارنة ترض ه   الجالية إل  تلال  ؽ وسشحاول 
 الخااق الإ صيااز مف وباؽ ا)العام )أوا الإ صياز ومقؾ   العقار تم  الخاق الإ صياز مف باؽ
 . ثانيا(( ايتر   العاشية الص  اشا  وباقي العقار تم 
 الوامة: الإمتيا  تقؽل  عؼ الوقار عم  الؽاق  الخاص متيا الإ تز فسييد -أولا

 السادعؽ أ اؾال  سيا  تما  تارد الصاي الحقاؾ   تماػ ب نداا العا اة الإ صيااز مقاؾ   تعارف
 عصسص  وانسا ب اتداا  عاشة أ ؾال أو  ال تم  ترد ا أندا  عشي بسا اتقارا  أو كانه  شقؾا 
 الصشفاا  وقاه أ اؾال  اؽ السادعؽ تما  الصقادم أو بايولؾياة أا بحقا ا الإ صيااز صاام  الادالؽ

 تقارا . أو كانه  شقؾا 
 :بقؾلداالقانؾن السدني الجاالرا   ؽ 984 السادة الحقؾ   ه    ثا تم  نره وقد   

 .(2) "عقار و مشقؽ  مؼ السجيؼ أمؽا  نسي  عم  الوامة الإمتيا  تقؽل  فخد"          
  حادد تقاار تما  عارد الا ا العقاار تما  لاؾاردا الخااق الإ صياز مف ت س تم  ه ا و

 تادم عشفاي ا ها ا الحقااؽ هااذعؽ بااؽ  ذاصر ة نقااط و اؾد  اؽ دبارفؼ السادعؽا تقاارا   اؽ ب اتا 
 باشدسا. اتصلاف نقاط و ؾد
 الأخخى: الويشية التأميشات باقج عؼ الوقار عم  الؽاق  الخاص الإمتيا  تز فسييد -ثانيا

  انا  إلا  العاشياة الص  اشا  أنؾا   ؽ نؾ  العقار تم  لؾاق ا الخاق الإ صياز مف  عصبر
 :  ؽ كا

 
 

                                                             
 .210ا السر   الدابفا ق سميسان  رقس.   1
  ر   سبف ذ ر . ا  ؽ القانؾن السدني الجاالرا  284السادة .  2



 الإطار المف اهيمي  للإمتياز الخاص الواقع على العق ار.                          الفصل الَول: 

 
18 

 
 

  :الخسسج الخىؼ .أ 
 فوخيف الخىؼ الخسسج: .1

 : ؽ القانؾن السدني الجاالرا الرهؽ الرسسي تم  أن  882السادة   اء دي نص
ي ؽن لو بسقتزاه أن يتقجم  "عقج ي دب بو الجائؼ تقا عيشيا عم  عقار لؽفاء ديشو، 
 .(1)لجائشيؼ التاليؼ لو فج السخفبة فج استي اء تقو مؼ ثسؼ دلغ الوقار فج أ  يج كان"عم  ا

أن الرهؽ الرسسي ال ا عصرت  با  لمادالؽ ماف تاشاي نص الدالا ال  ر تم   ؽ هدا  نفدؼ
تماا  تقااار  خرااص لؾداااء دعشاا ا وي ااؾن لماادالؽ بسؾ باا  مااف تقاادم دااي اسااصيفاء دعشاا   ااؽ ثسااؽ 

الدالؽ بسؾ   هدا الحف العاشي ليس دحد  تم  الدالشاؽ العادعاؽ لسالػ  العقار السرهؾن ويصقدم
العقاااار السؾهاااؾنا باااا وتمااا  الااادالشاؽ الااا عؽ لداااؼ ماااف تاشاااي آتااار تمااا  هااادا العقاااار  اااؽ دالشااااؽ 
 اارتدشاؽ وأصااحا  مقااؾ  اتصراااق إذا  ااانؾا  صاا تريؽ دااي السرتبااة أا  قااادعؽ بعااد تاااريخ قاااد 

 الدالؽ السرتدؽ.
 :الوقار عم  الؽاق  الخاص الإمتيا بيؼ الخىؼ الخسسج و ونو التذابو أ .2

 اااااؽ نفاااااس  984ة  اااااؽ القاااااانؾن السااااادني الجاالااااارا و السااااااد 982مدااااا  ناااااص الساااااادة 
 العقار دي : تم  الؾاق  الخاق الإ صيازالرهؽ الرسسي و عصز  لشا أو   الصذاب  باؽ (2)القانؾن 
  زاسؽ كلاهساا أن داي الرساسي الارهؽ  ا  عصفاف الخاق الؾاقا  تما  العقاار اا صياز مف -

 . بالدعؽ الؾداء
 أو الذايء بدالا  عصعماف قيسا الرسسي الرهؽ تم   درا   ا الخاق اا صياز تم   درا   -

 .تمف 
                                                             

  ؽ القانؾن السدني الجاالراا  ر   سبف ذ ر . 984و  952السادتاؽ .  1
 ر   سبف ذ ر . ؽ القانؾن السدني الجاالراا   882السادة .  2
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 .  ذلػ بخلاف  قزي نص عؾ د لؼ  ا اانقزاء طر   بشفس الحقان عشقزي  -
 
 :الوقار عم  الؽاق  الخاص الإمتيا بيؼ الخىؼ الخسسج و  أونو الإختلاف .3
 دسرادر  العقاارا  الارهؽ أ اا ناالقاانؾ   رادر  العقاار تما  الؾاقا  الخااق اا صيااز مافإن  -

 .ااتفا 
 الرساسي الارهؽ أ ا السدعؽا  شقؾا  تم   ق  قد كسا تقارا تم   ق  الخاق اا صياز مف  -

 تقاار القاانؾن  بح اؼ اتصبار  اا إا السشقاؾا ا دون  دقا  العقاارا  تما  قيقا  العقاارا 
 .بالصخريص

  زا  با لػ وهاؾ لمادالؽا تعظا   اااة  عصبار العقاارا  الرساسي الارهؽ كاؾن  داي  خصمفاان كساا  -
 ذاتداا ماد داي لمادعؾن  القاانؾن  عؾلاداا  اااة الخاق اا صياز مف باشسا لمدعؽا ا لمدالؽ اتصبار
 .(1)بدا تصسص  لخاصية وه ا الدعؾن  سالر تؽ  صقد ة قيجعمدا دالشاداا تؽ الشغر بغض

لدالؽ السرتدؽ دي اسصيفاء دعش   ؽ ثسؽ العقار السرهؾن إلا  الصشفاا  تما  ها ا تادة  ا عمج  ا -
العقااار وبيعاا  بااالسااد العمشااي ولكااؽ العقااار السرهااؾن قااد عدمااػ قبااا بيعاا  بااالسااد العمشااي  اا ن 
عصعدا الغار تم  العقار السرهؾن داصحاؾل ماف الادالؽ السارتدؽ إلا  قيساة هادا العقاار  سبما  

ؽ دااي مالااة الصاا  اؽ تماا  العقااار تشااد إمااد  شاار ا  الصاا  اؽ أو  بماا  تعاؾيض أو  بماا  تاا  ا
 .(2) قابا دي مالة نا   مكية العقار السرهؾن لمسشفعة العا ة

 : الحيا    الخىؼ  .ب 
 فوخيف الخىؼ الحيا  : .1

                                                             
 القةؽانيؼ و الإسةلامج ال قةو بأت ةام مقارنةة دراسةة ،الجدائخ   السجنج القانؽن  فج الخسسج الخىؼ عقج أت ام شؾقيا بشاسي.  1

 .59ا ق 2009الجاالرا  الصؾزي ا و والشذر لمظباتة هؾ ة ا دارالسرخية و ال خندج الؽض ية
ا 2005ا 2004ا  رارا لمشذر و الصؾزي  دار الجا عة الجدعدةد طا ا ذخريةالتأميشات الويشية وال رىانهسام محمد  حسؾد  . 2

  .35ق
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 ااؽ القااانؾن الساادني  950الاا   948الاارهؽ الحيااازا دااي السااؾاد  الجاالاارا  تشاااول السذاار 
ن  داامؼ أاو تماا  فاار  عمصاام باا  شاخص ضااسانا لادعؽ تميا   رهاؽ ب ناا   وقاد تااؼ تعريفا (1)الجاالارا 

ؽ مقاا تاشياا  خؾلا  ماف مابس ا شاائا عرقا  تمياة الادالو ال  أ شبي  عاش  السصعاقدانأل  الدالؽ إ
ن  داصؾدي دعشا  وان عصقادم الادالشاؽ العاادعاؽ والادالشاؽ الصاالاؽ لا  داي السرتباة داي ان ألا  إالذيء 

 . ه ا الذيء دي أا عد   ؾن عصقاض  مق   ؽ ثسؽ 
 :الوقار عم  الؽاق  الخاص الإمتيا اونو التذابو بيؼ الخىؼ الحيا   و  .2

 اااااااؽ القاااااااانؾن السااااااادني  950الااااااا   948الساااااااؾاد الااااااا ا نراااااااه تميااااااا    اااااااؽ تعريااااااال     
 ااؽ نفااس القااانؾن الدااالا  (3) 1001إلاا   999و  ااؽ السااؾاد  ااؽ  الحيااازا ماارهؽ ل(2)الجاالاارا 
 :نلامر أنال  ر 

  ذصر ان دي السردر. هؽ القانؾني و مقؾ  اا صياز الخاصة الؾاقعة تم  العقارالر  -
 كلاهسا لدؼ نفس السشذ  القانؾني. -

 :الوقار عم  الؽاق  الخاص الإمتيا بيؼ الخىؼ الحيا   و  أونو الإختلاف .3
مف اا صياز الدالا الا  ر  راشا تما  أنا   ماف تاشاي  اؽ مااث الفعالياة و إن الارهؽ  -

 عصري  تا  تشد  ؾا دة مف  ؽ  مقؾ  اا صياز ان أصحا  الحقؾ   دبقؾن القانؾني 
 .(4)الدالؽ السرتدؽ دي اادزمية تم  العقار تدم  فا ة قد   العقار السرهؾن لدداد الدعؽ

  :التخريص تز  .ج 
 :التخريص تزفوخيف  .1

                                                             
  ؽ القانؾن السدني الجاالراا  ر   سبف ذ ر . 950إل   948السؾاد  ؽ  . 1
  ؽ القانؾن السدني الجاالراا  ر   سبف ذ ر . 950إل   948السؾاد  ؽ  . 2
 لجاالراا  ر   سبف ذ ر . ؽ القانؾن السدني ا 1001إل   999السؾاد  ؽ  . 3
ا  ا عاة 06ا  جمة الؾاما  لمبحؾا و الدراسا ا العادد الخىؼ الخسسج كزسان مؼ ضسانات القخوضتبد الحميؼ بؾش اؾةا  . 4

 .243ا ق 2009الجاالرا -فردا ة
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تاشااي  نعرداا  ب ناا  مااف لحااف الصخراايصا و  س ااؽ أنتعريفااا  الجاالاارا  لااؼ  زاا  السذاار        
تبعي عصقرر لمدالؽ تم  تقار أو أكثر  ؽ تقارا  السدعؽا بسقصز  م ؼ وا ا  الصشفاا  الراادر 
بااالصاام الساادعؽ بالاادعؽا ويخااؾل الاادالؽ الصقاادم تماا  الاادالشاؽ العااادعاؽ الصااالااؽ لاا  دااي السرتبااة دااي 

 .اسصيفاء مق   ؽ السقابا الشقدا ل لػ العقار دي أا عد   ؾن 
 :الوقار عم  الؽاق  الخاص الإمتيا و  التخريص زتاونو التذابو بيؼ  .2

 .دي طبيعص   ؾن  مف تاشي تبعي الخاقإن مف الصخريص عصفف    مف اا صياز  -
تكؾن لمدالؽ ال ا مرا تم  مف الصخريص نفس مقؾ  الصي لمدالؽ ال ا مرا تم   -

 .الخاق الإ صياز
تاصاة  اا عصعماف ا  اؽ أم اام الخااق الإ صيااز دارا تما  الصخرايص  اا  دارا تما    -

بالقاد و تجدعد  وتدم تجالة الحف وأثار  وانقزاال ا و ذلاػ  ما   ا  تاد  ااتالال بساا ورد 
 .(1)الفانؾن السدني الجاالرا  ؽ  947دي نرؾق تاصة طبقا لمسادة 

ا أ ااا بالشداابة ماف الصخراايص الاا ا تاؼ شاادر  ودقااا لمقاانؾن  خزاا  يم ااام الارهؽ الرسااسي -
 دالع س صحي . العقار تم  الؾاق  الخاق لإ صيازل

 :الوقار عم  الؽاق  الخاص الإمتيا و  التخريص تزبيؼ  أونو الإختلاف .3
 :دي الخاق الؾاق  تم  العقار   سؽ ااتصلاف باؽ مف الصخريص ومف اا صياز 
هاااؾ الاااشص الخاااق الح اااؼ القزاااالي أ اااا ماااف اا صاااااز هااؾ  راادر مااف الصخرااايص   -

 .القاانؾني
عاااارد تماااا  السشقااااؾلا أ ااااا مقااااؾ  اا صيااااز  معقااااار الاتاااادة تا ااااة  حااااا الصخراااايص  ق  -

قد تكؾن مقؾ  ا و دقد تكؾن تا ة ترد تم   سي  أ ؾال السدعؽ  ؽ  شقؾل وتقارالخاصة 

                                                             
  ؽ القانؾن السدني الجاالراا  ر   سبف ذ ر . 947السادة  .   2
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اا صاااااز تاصاااة تاارد تماا   شقااؾل دقاا ا وقااد تكااؾن تاصااة تقاا  تماا  تقااار  عاااؽ  سمااؾ  
 (1) .لمسدعؽ

بحدااا  الصااااريخ لااا ا قااااد قيااا  الحااافا دالااادالؽ در اااة الصقااادم داااي ماااف الصخرااايص تكاااؾن  -
السارتدؽ الاا ا  قاااد مقا  أو ا  دااصؾدي مقاا  أو ا إا داي مالااة ناااول دالاؽ  ااارتدؽ  عااااؽ 
تاااؽ  رتباااة قااااد  لراااال  دالاااؽ  ااارتدؽ آتااار لاااشفس العقاااارا أ اااا در اااة الصقااادم داااي مقاااؾ  

 .(2)ؾ الا ا  حاددهادانن القاانؾن ها الخاق الؾاقعة تم  العقار اا صاااز

                                                             
 الجاالراا  ر   سبف ذ ر .  ؽ القانؾن السدني 947السادة  .   2
ا دار الداد  لمظباتاة و 10ا ط 7ا  الؽاضع فةج شةخح القةانؽن السةجنج الجدائةخ  لمتأميشةات الويشيةةمحمد صبرا الداعداا .   2

 .41ا ق 2008الشذر و الصؾزي ا الجاالرا 
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 السبحث الثانج
  الخاص الؽاق  عم  الوقار الإمتيا  أنؽاع

قصراد الحر وتحرير الصعا لا  ااقصراد ة باؽ ايدرادا قرد إن انصدا  الدولة لدياسة الإ  
  تذااجي  سااؾ  الصعااا لا  العقاريااة قيسااا باااشدؼ  ااؽ أ ااا  ااش  الثقااة واالصسااان دااي هاا   السبااادا 

قاد داي ها   الحالاة  الجاالارا  ل إتظااء الادالؽ الحسا اة القانؾنياة اللاز اةا دالسذار  وه ا  ؽ تالا
و اؽ بااؽ  القاانؾن السادني الجاالارا نص ونغؼ أم ام الص  اشا  العاشية ضسؽ الكصا  الراب   اؽ 

 .(1)الخاصة الؾاردة تم  العقار الإ صيازه   الص  اشا  مقؾ  
 باشااارة  قررهاااا القاااانؾن يصاااحا  الاااادعؾن دداااي مقاااؾ  تاشياااة تخاااؾل لراااامبدا ساااامظة  

السسصااازةا  راتاااة  شاا  لراافا  دعااؾندؼا وهااي تقاا  تماا  تقااار أو تاادة تقااارا   عاشااة  ااؽ تقااارا  
السدعؽا وتخؾل لمدالؽ أن عصقدم تم  فار   ؽ الادالشاؽ داي اساصيفاء مقا   اؽ ثساؽ العقاار داي أا 

 .عد   ؾن 
و الرقابااة تمياا  عصظماا  تااؾدار ااطااار  رالإ صياااز الخاااق الؾاقاا  تماا  العقاااو تحقاااف  ااش  

القانؾني و الصذريعي القادر تم  تؾدار  ا الزسانا  لحسا اة العقاار  اؽ  اا السخااطر وتداداا 
نجاماا  دااي تشفاااا   حصااؾ  اا صيااااز الخاااق الؾاقااا  تماا  العقااار وتجدااااد  دااي عاااا  شاااخ عصسااااا 

 بالذفاقية وااسصقرار.
تما  ثالاا أناؾا   اؽ مقاؾ  الإ صيااز الجاالارا القاانؾن السادني لقد نص السذر  ضسؽ و 

 السظماا ) 1001ا صياااز  صقاسااسي العقااار السااادة و 999 السااادةدااي العقاريااةا ا صياااز بااال  العقااار 
القااااانؾن الساااادني  ااااؽ  1000ا و اااا لػ ا صياااااز السقاااااولاؽ والسدشدساااااؽ السعسااااارياؽ السااااادة (ايول

 .) السظم  الثاني(الجاالرا 
 

                                                             
ا دار هؾ اة لمشذار و الصؾزيا ا 1 ا طالتأميشةات الويشيةة -القةانؽن السةجنج الجدائةخ  الؽاضع فج شةخح محمد صبرا الداعداا .  1

 .58ا ق 2009الجاالرا 
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 السطمب الأو 
 السقاوليؼ والسيشجسيؼ السوسارييؼو  بائ  الوقار امتيا 

تاصاااة الؾاقعاااة تمااا  العقاااار داااي القاااانؾن السااادني  زا صياااا لسذااار  الجاالااارا بحقاااؾ   أقااار
و إ ا  السالية ذ ص  إل   دعدة قيسة بندتال السدعؽ إ ا ذ ة إثراء دي أساسدا تجد الجاالرا اماث

 ذ ص  السالية. ضسؽ أصلا ؾ ؾد  هؾ قيسا وه ا الكيسة دي  زيادة تحقاف طريف تؽ
 انؽن السجنج الجدائخ .مؼ الق 999 السادةفج امتيا  بائ  الوقار  ال خع الأو :

 :امتيا  بائ  الوقارشخوط ثاؽت  -أولا
 لثبؾ  ه ا ايتار ا بد ان تكؾن أ ام: (1) ؽ القانؾن الدالا ال  ر 999نره السادة      
  نؽعو: كان ميساوو بي .أ 

 تردايا  ساا  س اؽ أن   اؾن  أو رساسي  حارر تاؽ ناات  ودّا أو باالسااد بيا  ساؾاء  اان
 تشد السقا زة لمفر ا و مالة بالشدبة العقار بال  ا صياز ل    ؾن  السدعؽ و بالفر ا  دعشا الدالؽ
 .العقار بال  با صياز  زسؾنا الفر   كان الكيزاؽا باؽ در   و ؾد
 :عقار برجد واقوا الاي  ي ؽن  أن   .ب 

 إذا اا صيااز ها ا  راد  ا  ا  ذلاػ لكاؽ شاال  أو  فارز بساال اي ار تعّماف إن عدؼ ا و
  اا كاا إل   سصد ه ا ايتار أّن  السال إا بحد   شقؾا أو بالصخريص تقارا السبي  السال كان
 .(2) سصد إل  العقارا  بالصخريص كسا تحداشا   ؽ العقار تم  طرأ

 
 
 
 

                                                             
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  999السادة .   1
 .96.  الدعاد بمؾما السر   الدابف ق  2
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 :الوقارمتيا  بائ  السبالغ السزسؽن لا -ثانيا
 : ؽ القانؾن السدني الجاالرا  999 السادةنص  دي  اء

" ما يدةتحز لبةائ  الوقةار مةؼ الةثسؼ وممحقافةو، ي ةؽن لةو امتيةا  عمة  الوقةار الساية . 
ويجب أن يقيج الامتيا  ولؽ كان الاي  مدجلا، وفلةؽن مخفاتةو مةؼ فةاريب الاية  إحا وقة  التقيةج 

 .(1)قز  ىحا الأنت أصبع الامتيا  رىشا رسسيا"فإحا ان مؼ فاريب الاي . فج ظخف شيخيؼ
عااارد الحاااف تمااا  الاااثسؽ نفدااؼ  اااؽ ناااص هااا   السااادة الداااالفة الااا  ر أن السذااار  الجاالاارا  

و محقاتااا   اااؽ  رااارودا  ودؾالاااد و حمااا  هاااؾ العقاااار البيااا  القاباااا لمحجااااا ويجااا  تداااجاا ماااف 
  .الؾارد تم  تقار وقادالإ صياز 

 :بائ  الوقار الإمتيا ضسانات  .أ 
 تقاار بيا  داي ماال كّشاا كسا إذا  ش ا تبق   ا أو الؾارد الثسؽ إا اا صياز ه ا  زسؽ ا

 السظالبة كسررودا  البي   محقا  اا صياز ه ا  زسؽ إل  ذلػ الخسسا إضادة تؽ عايد بغبؽ
 .(2)تجدعد  و القاد  ررودا   زسؽ بالثسؽا  سا

 :بائ  الوقار محت تز الإمتيا  .ب 
 داي وقا  القداسة بعاد ثاؼ شاالعة مراة برادد البيا  وقا  إذا السبيا  مااث العقاار هاؾ و    
 لا  السخرراة اي ياان إلا  اا صيااز ماف انصقاا باتدااا الصاي فاار أتار   أ ياان الباال  نراا 

و تظبيقاا  02دقارة  890 ا  عادل قيسة الحرة الصي وق  تماداا اا صيااز ودقاا لاشص الساادة  بقدر
 اؽ ناص هااتاؽ الساادتاؽ نداصشص  أن أم اام الارهؽ ا و القاانؾن  اؽ نفاس  1دقرة  986لشص السادة 

الرسااسي تداارا و تماا  مقااؾ  اا صياااز الؾاقاا  تماا  العقااار الصااي بسقصزاااها ا عصعااارض و هاا   
 .(3)ايتارة

                                                             
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر .. 1

 .61مؾرية زالية سي عؾساا السر   نفد ا ق .   2
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  1دقرة  986و تظبيقا لشص السادة  02رة دق 890السادة .   3
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 قزه  ا ودف بالصخريص العقارا  الخرؾق العقار تم   محقا  اا صياز  ذسا كسا 
 1دقااارة  986را و هااا ا تظبيقاااا لفحاااؾ  ناااص الساااادة  اااؽ القاااانؾن السااادني الجاالااا 887بااا  الساااادة 

 .(1)الدالفة ال  ر
 درنة الأفزمية: .ج 

عصبااؽ لشاا  اؽ ناص إذ  (2) اؽ القاانؾن السادني 999تكسؽ در ة ايدزمية  ؽ نص الساادة  
 تالال ايتاار ها ا قاد  ج  وإّنسا تم  مف اا صيازا لمسحادغة   ا ا البي  السادة أن تدجاا

  رتبص   ؽ تاريخ البي . تكؾن  و بي ال تدجاا  ؽ شدريؽ
 تصحادد رساسيا رهشاا اا صيااز ماف السقاررة أصاب  اي اا تالال ايتاار ها ا عاصؼ لاؼ : إذاملاتعةة
 . رتدؽ دالؽ  جرد البال  ب لػ قيرب  قاد  تاريخ  ؽ  رتبص 
 :امتيا  بائ  الوقارمخفبة  -ثالثا

  فااااااي  جاااااارد  لاداااااا د  وشاااااادر بقااااااا إا  ااااااؾن  ا بالشداااااابة لمغااااااارالإ صياااااااز إن نفاااااااذ هاااااا ا 
هاااؾ أسااابكية  والإ صيااااز داااي تحدعاااد  رتباااة  السعياااار السعاااروفالصذاااريعية  الإرادةالصخالا  تداااجام

    لبيا  شادريؽ  اؽ تداجيلا تالال اؽ تااريخ البيا   ا  شارط أن عاصؼ القااد  السرتباةاو عمه تحدعد ل 
 .(3)إل  رهؽ رسسيالإ صياز عصحؾل ه ا  إا و

 الأولؽيةةفسةؼ فلةؽن لةو  تالةة فوةجد بةائوج الوقةار :تدااؤل ماؾل ظارح و دي ه ا الردد 
 فج استي اء تقو ؟

لؼ     القانؾن السدني الجاالارا بح اؼ ها   الحالاة باشساا عار  الفقا  أنا  داي مالاة بيا   إذن
عصقاادم تسااؽ  لمعقااار ايولتقااار تاادة  اارا   صؾاليااةا  اا  بقاااء  اااء  ااؽ الااثسؽ لكااا بااال ا دالبااال  

                                                             
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  01دقرة  986السادة .   1
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  999السادة .   2

د طا دعااؾان السظبؾتااا  الجا عيااة لمشذاار و الصؾزياا ا الجاالاارا  جدائةةخ ، القةةانؽن السةةجنج العقةةج الايةة  فةةج محمد مدااشاؽا .   3
 .95ا ق 2005
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وداي ماال تااامؼ ا صيااز باال  ا شادريؽ و هاي السحاددة الآ االا صياز  قبمدؼ وداف بذرط قاد  عصمؾ ا
 .(1)دي الشذ ة للأسبفتكؾن  دايولؾيةوقد تؼ قادهساا  السصقاسؼ العقارا    ا صياز
مةةؼ القةةانؽن السةةجنج  1000امتيةةا  السقةةاوليؼ والسيشجسةةيؼ السوسةةارييؼ السةةادة ال ةةخع الثةةانج: 

 الجدائخ  
 :امتيا  السقاوليؼ والسيشجسيؼ السوسارييؼ شخوط ثاؽت -أولا

 :االرا الج السدنيالقانؾن  ؽ  1000 السادة نره
 أبشية بتذييج إلييػ عيج الحيؼ السوسارييؼ والسيشجسيؼ لمسقاوليؼ السدتحقة " السبالغ

 حه عم  امتيا  ليا ي ؽن  صيانتيا، فج أو فخميسيا فج أو فذييجىا إعادة أخخى فج مشذآت أو
 أن ويجب .بيوو وقت الوقار قيسة فج الأعسا  ىحه بداب  ائجا ي ؽن  ما بقجر وللؼ السشذآت،

 .(2)القيج" وقت مؼ مخفاتو وفلؽن  الامتيا ، يقيج
 هاؤاء با  قاام الا ا العساا تما  عرتكاا اا صيااز ها ا  بشا  نفدؼ  اؽ ناص ها   الساادة أن

 أن عصقد ؾا تدا كان ثؼ  ؽ العقارا و قيسة دي الايادة إل  أد  ال ا و العسا صام  لحدا 
 .الدالشاؽ باقي تم  تسا  ؽ أنجاو   ا  قابا لدؼ السدصحقة السبال  أ ا  ؽ
 :عادة السالغ بيؼمة ماخ  مقاولة .أ 

 أو السقاااول باااؽ و السشصفا ا أو كالسدااص  ر آتار شخراا تااادة السصعاقاد   اؾن  
 اؽ القاانؾن  1000 الساادة ناص صايافة أن  اؽ باالرفؼ الفرتاي السقااول السدشدساوبخراؾق

 الصسصا  لا  الفرتاي السقااول مصا  أّنا  باالقؾل لد ا ايتار  دس   ا تا ةا كانه السدني الجاالرا 
 اا صياز. بد ا

أن  نجاد بحااث لا ا السداصحقة بالسباال  عصعّمف قيسا ب  تسصع  تدم هؾ ا  ر ال الرأا أّن إا  
 ايصامي لمسقااول با   ادعؽ هاؾ  اا  جااوز ا بساا وها ا العسا صام  ضد  باشرة دتؾ   رد  ل 

                                                             
 .682السر   الدابفا ق القانؽن السجنج الجدائخ ، أثخ فداتػ تقؽل الامتيا  فج فحجيج مخافايا فج  ريؼ تؾ يا .   1
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  1000السادة . 2



 الإطار المف اهيمي  للإمتياز الخاص الواقع على العق ار.                          الفصل الَول: 

 
28 

 وا العساا صاام  عاد تحاه  اا تما  الحجاا تؾقيا  ماال داي لا  كساا ا(1)ايتاارة ها   ردا  وقاه
 اؽ القاانؾن  565 الساادة با  قزاه  اا وداف لا   داصحف هاؾ  اا تما  ا صياازا ايصامي السقااول
 .(2)السدني

  ذاسا 1000 انؾن  ؽ نفس الق السادة نص كان إذا اا صياز ه ا لصقرير  حاّ  ا ب لػ و
 عثباه دالا السدشادسا أو لمسقاول إا اا صياز ه ا عثبه اا  سا الفرتااؽ السقاولاؽ  ا صياز أ زا

 .بالعسا الكيام إلي  تدد لؾ و بشاء أو تر يؼ بعسمية قام إذا  ثلا الفزؾلي أو لمسدص  ر
 لمسباال  ةبالشداب ايتاار ها ا عشذا  دالا االحاف ها ا لدساا عشذا  ا لسقاولاةا ةياا  وداي
  اا إذا لمصعاؾيض بالشدابة وا  الكدااا  ؾادقة أت  دون  أرض تم  أبشية تذااد مال دي السدصحّقة
 اؽ القاانؾن السادني  785و  784 الساادتاؽ  اؽ كااّ  با  قزاه الا ا الحاال ها   داياساصحف 
 .(3) الجاالرا 

 هي دشدسالس أو السقاول  ؽ كاّ  لرال  السسصازة السبال  ه   تشدا السدصحف ايتسال .  
 قزه  ا ودف وصيانة تر يؼ تذاادا تادةإ  الظر ا  ثا أتر    شذآ  أو أبشية بصذااد  صعمقة

 . ؽ القانؾن السدني 1000 السادة ب 
 :متيا  السقاوليؼ والسيشجسيؼ السوسارييؼلا السبالغ السزسؽن  -ثانيا

  ؽ القانؾن السدني الجاالرا تم  أن: 1000تشص السادة 
 أبشية بتذييج إلييػ عيج الحيؼ السوسارييؼ والسيشجسيؼ لمسقاوليؼ ةالسدتحق " السبالغ

 حه عم  امتيا  ليا ي ؽن  صيانتيا، فج أو فخميسيا فج أو فذييجىا إعادة أخخى فج مشذآت أو

                                                             
 ..389السر   الدابف ق  ا زويشةازبار نؾد.   1
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  565السادة .   2
  ؽ القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . 785و  784 السادتاؽ  ؽ.   3
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 أن ويجب .بيوو وقت الوقار قيسة فج الأعسا  ىحه بداب  ائجا ي ؽن  ما بقجر وللؼ السشذآت،
 .(1)القيج" وقت مؼ مخفاتو وفلؽن  الامتيا ، يقيج

تكؾن السبال  السدصحقة لدؼ ا صياز تم  السشذآ  السعدؾدة  ندصشص   ؽ نص السادة أن 
إلادؼ ويرد ه ا الحف ا تم  السال  م  با تم   ا زاد دي قيسة العقار بدب  ايتسال الصي قام 

  بدا السدشدس أو السقاول وبقاه قالسة إل  وقه البي .
ال عؽ تدد لدؼ  السعسارياؽ والسدشدساؽلمسقاولاؽ  السدصحقة لسبال ا تعدّ دي ه   الحالة 

ا (2)السشذآ دي تر يسداا   ؾن لدا ا صياز تم  ه     شذآ  دي إتادة تذاادها أو تذااد أبشية أو
بد  ؽ  ا وا  سا دي قيسة العقار وقه بيع  ايتسال ا   ؾن زالدا بدب  ه    ولكؽ بقدر

   .(3)السعسارا  والسدشدس الإ صياز السقاولا أعؽ  دصفاد  ؽ ه ا وشدر  اا صيازتدجاا ه ا 
 لكؽ صيانة أو تر يؼ تذاادا إتادة أو تذااد نغارف  دصح  ا كاّ  اا صياز ه ا  زسؽ

 .البي  وقه العقار قيسة دي ايتسال تمػ بدب  زالدا   ؾن   ا بقدر
 الكيساة لصحدعاد بالشدبة (4) ؽ القانؾن السدني الجاالرا  1000 السادة نص دي  عرد لؼو 
 دادا نص (5)درندي ؽ القانؾن السدني  4دقرة 2103  السادة ب   اء  ال ا بالصؾضي  السزادة

 6 تلال دصكؾن  الثانية السعاعشة أ ا ايتسالا إقا ة قبا  عاعشة العقارا لكيسة  عاعشصاؽ إقا ة تم 
 تعاشا  تباار  حررهساا  حزاريؽ طرياف تاؽ السعااعشصاؽ تاصؼ و ايتساالا لإندااء الصالياة أشادر

                                                             
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر .. 1
 ا  رة لشداا شادادة السا داصار داي القاانؾن دار  العقاؾد و السداؤوليةا   ،تةز الامتيةا  فةج التذةخي  الجدائةخ زبار نؾداا زويشاةا . 2

 .159ا ق 2003-2002 ا عة الجاالرا 
 جماة العماؾم القانؾنياة  و الدياسايةا  القانؽن السةجنج الجدائةخ ، أثخ فداتػ تقؽل الامتيا  فج فحجيج مخافايا فج  ريؼ تاؾ يا . 3

 .678ق  ا2021الجاالرا سبصسبر  02ا العدد 12السجمد 
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  1000السادة .   4
 .درنديالقانؾن السدني الجاالرا  ؽ  2110السادة .   5
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 2110 الساادة با  قزاه  اا وداف السحزاريؽ يقاادو  العقاار اتصراصادا دالارة دي الؾاق  السح سة
 .(1)درندي ؽ القانؾن السدني 

 محت تز الإمتيا : .أ 
  ش   اء تم  السدشدس أو السقاول تسا اقصرر لؾ و كّم  السر ؼ أو السذاد العقار هؾ و

  سثاا الا ا السبما  تما  إا ا صيااز   باشارة لا    اؾن  ا لكاؽ كّما  البشااء تما  الصشفاا  دالؽمدم دق ا
 .(2)البي  وقه هؤاء بدا قام الصي ايتسال بدب  العقار قيسة دي  ؾ ؾدة تكؾن  الصي الايادة
 درنة الأفزمية: .ب 

 اؽ القاانؾن السادني  1000 الساادة با  قزاه  اا وداف القااد بصااريخ اا صيااز  رتباة تحادد
  اؽ نفاس القاانؾن  2110 الساادة لاشص ودقا نجد الفرندي لمصذري  بالر ؾ ا لكؽ و (3)الجاالرا  

 تاريخ  ؽ دصكؾن   رتبص  أ ا ااسصلام  حزر و بالعسا البدأ قبا  حزر بقاد اا صياز ه ا  حفر
 .ايول السحزر قاد

 .امتيا  السقاوليؼ والسيشجسيؼ السوسارييؼمخفبة  -ثالثا
قادا و رتبص  تحدد طبقاا لصااريخ الذادرا عبقا  أنا  وداي ماال وقاؾ  شدر  بالعصؼ ه ا ايتار 

لساا نراه العا اةا وطبقاا الإ صياز ا ومقؾ  العقارالإ صياز الخاق الؾاق  تم  تاامؼ باؽ مقؾ  
 السرتبة سيعاا تكؾن أسبف دي  السسصازةدنن ه   الحقؾ   (4) ؽ القانؾن السدني 986 تمي  السادة

داي اساصيفاء دعاؾندؼ  ايسابكيةالعا اة  الإ صياازترا د صحا  مقاؾ  آ تم  أا مف ا صياز تقارا 
 .قبا أصحا  الحقؾ  العقارية

 

                                                             
 .درنديالقانؾن السدني الجاالرا  ؽ  04دقرة  2103السادة .   1
 .61مؾرية زالية سي عؾساا السر   الدابفا ق .   2
 السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر .القانؾن  ؽ  1000السادة .   3
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  986السادة .   4
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 الثانج لسطمبا
 .انؽن السجنج الجدائخ  قمؼ ال 1001امتيا  متقاسسج الوقار السادة

لجسيا  الذاروط القانؾنياة  ا داصؾقيله نذ  مف الإ صياز الخاق الؾاقا  تما  العقاار دي ما
تكااؾن نادا ة باااؽ أطراددااا وداي  ؾا دااة الغااار دالا بااد  ااؽ قاادها لااد  السحادغااة و ا الؾا ا  تؾادرهاا

العقاريااة الصااي  قاا  ضااسؽ اتصراصاادا  ؾقاا  العقااار  حااا الإ صياااز ودقااا للإ ااراءا  السحااددة دااي 
 .(1)قانؾن الذدر العقارا 

وهاا ا  ااا عصرتاا  تمياا  العدعااد  ااؽ الآثااار ماااث تسااش  لرااام  الاادعؽ السسصاااز مااف الصصباا   
ايدزااميةا باااد أن مقااؾ  الإ صياااز العقاريااة تشقزااي  ثمدااا  ثااا باااقي الحقااؾ  العاشيااة الصبعيااةا و 

دصشقزي برفة أصمية أا  دصقمة تؽ الدعؽ السسصازا أو تشقزي برفة تبعية تبعا انقزاء ها ا 
 .الدعؽ

 .متقاسسج الوقارالأو : شخوط ثاؽت ال خع 
ا لمسصقاساؼ  ساا لمباال  ا صيااز (2)الجاالارا  لسادني ؽ القانؾن ا 1001 اء دي نص السادة         

لسا ووق  بدب  القداسة داي نراا  الآتاريؽ لكاؽ القداسة  قاررة و  اشافة لمحقاؾ  و ليداه ناقماة 
لداايندا لؾ  انه ه   ايتارة لسا  شا بحا ة إلا  ها ا اا صيااز و  اان   فاي المجاؾء إلا  ا صيااز 

 اؽ نفااس  730داالفة الا  ر و  ااؽ تالال ناص السااادة  ساا ندااصشص   اؽ ناص السااادة الا  (3)الباال 
 القانؾن:

 .(4)" يوتاخ الستقاسػ مالغ لمحرة  التج آلت إليو مشح أن اصبع ماللا فج الذيؽع..."
  ؽ نفس القانؾن بشردا: 01 ؽ الفقرة  714و السادة 

                                                             
السر ا   الجدائةخ ، ، ن اح تقؽل الإمتيا  الخاصة الوقارية  فج  مؽانية الجائشيؼ وفةز أت ةام ال ةانؽن السةجنج  ريؼ تاؾ ي.   1

 .1600الدابفا  ق 
 دني الجاالراا   ر   سبف ذ ر .القانؾن الس ؽ  1001السادة .   2
 .359زبار نؾدا زويشةا السر   الدابفا ق .   3
 القانؾن السدني الجاالراا  ر   سبف ذ ر . ؽ  730السادة .   4
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 .(1) " كت شخيغ فج شيؽع يسمغ ترتو مملا فاما، و لو أن يترخف فييا..."
 ؽ ها ا اا صيااز  اا  صقاساؼ  دساا  اان ساب  الذااؾ  اتصياارا أم إ باارا وساؾاء  إذن  دصفاد

 كانه القدسة قزالية او مرمه بظريقة ود ة.
 .ستقاسسج الوقارلال خع الثانج: السبالغ السزسؽن 

  ؽ القانؾن السدني الجاالرا: 1001 اء دي نص السادة 
 تز مؼ القدسة فخؽلو لسا فأميشا عميو امتيا  تز عقارا، اقتدسؽا الحيؼ لمذخكاء " أن

 يقيج أن ويجب القدسة، بسوج  السطالبة تز حلغ فج بسا، الآخخيؼ عم  كت مشيػ رنؽع فج
 .(2)"999 السادة فج إليو السذار البائ  امتيا  مساثت لذخوط مخفاتو وفلؽن  الإمتيا  ىحا

عصذاب   ثارا     زاا صياه ا    أنشندص  ؽ نفس القانؾن  مد  نص السادة الدالفة ال  ر
السزسؾن و ه ا  ا  اء  ب  نص  ؽ ماث  أا السعدلدي  السشقؾلا صياز مف  صقاسسي 

 الإ صيازعثبه ه ا  ا دشحاا إل  ذلػ  ؽ أم ام و  ؽ القانؾن السدني الجاالرا ا 999السادة 
 .بال  العقار العقارية  ثا ا صياز السحادغةبالصدجاا والقاد دي  إا
 ا مف عصرت  تؽ القدسة ودقا لشص   : فزسؼالسزسؽنة بحز الإمتيا غالسبالضسانات  .أ 

  ؽ القانؾن السدني: 1001السادة 
 .(3)الحرص لصصداو   نقدا بددع  السصقاسساؽ أمد  قؾم  ا هؾ و القدسة: موج  .1
 الساالكاؽ تما   قصرارا الساااد كاان إذا :الستقاسةسيؼ أتةج عمة  السةداد بةو الخاسةج الةثسؼ .2

ا صيااز  لمسصقاساساؽ   اؾن  الغاار تم  السااد دحد  تمادؼ  قصرر لؼ إذا أ ا تم  الذاؾ ا
 البال .

                                                             
 القانؾن السدني الجاالراا  ر   سبف ذ ر . ؽ  01دقرة  714السادة .   1
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر .. 2

 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  1001السادة .   3
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 لداب  اساصحقا  أو تعارض كااّ  تاؽ الآتاريؽ  ؾا داة داي السصقاساساؽ اساصحف يماد  اا .3
 اؽ  731 الساادة با  قزاه لساا ودقاا مراص ا بشدا   ماام  اشدؼ كااّ  القداسةا تما  ساابف
 .(1)سدنيال القانؾن 

 محت تز الإمتيا : .ب 
 الفر   بدد  السمصام الذريػ إل   ا آل هؾ اا صياز  حاّ  القدسة  عدل هؾ الحف انك إذا .1
 إلا  آلاه الصاي الحراص هاؾ الإ صيااز  حااّ  ااساصحقا  تاؽ الصعؾيض هؾ الحف كان إذا .2

 الذر اء.
 .(2)العقار هؾ اا صياز الصرفيةا  حاّ  ثسؽ هؾ الحف كان إذا .3
 درنة الأفزمية: .ج 

 تداجاا   فاي دلا السصقاسؼا ا صياز قاد  ج  العقارا بال  صيازا  بالشدبة اي ر هؾ  ثمسا
 الساااد رساؾ أو القداسة تااريخ  اؽ شادريؽ عرف دي قاد   ؽ ابد إّنسا و اا صيازا لحفر القدسة

 عصؼ ال ا اي ا بدء نقظة دنن  خصمفة  بال   زسؽ اا صياز ه ا بسا أن و بالساادا بي  مالة دي
 هي اي ا بدء نقظة دنن بالسااد السذا  لمعقار بي  أ ام كّشا دنذا نفدداا دالسا ليده القاد تلال 
 .(3)السصقاسساؽ أمد تم  السااد رسؾ عؾم

 القداسةاورتبة تااريخ  ؽ شدريؽ أ ا دابدأ ااسصحقا  تعؾيض أو الفر   لدد  أ ا بالشدبة
ما و  السذار   السااادا و قاد ما ا السذار  الجاالارا  رساؾ أو  تاريخا  اؽ هشاا تكاؾن  اا صيااز

ا تاالاف السذاار  السراارا والعراقااي (4) ااؽ القااانؾن الساادني الفرندااي 2103الفرندااي دااي السااادة 

                                                             
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  731السادة .   1
 .116.  الدعاد بمؾما السر   الدابف ق  2
 .107.  الدعاد بمؾما السر   الدابف ق  3
 .الفرنديالقانؾن السدني الجاالرا  ؽ  2103السادة .   4
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تمااا  الصاااؾالي  اااؽ القاااانؾن  1380و  1149المااا ان اتصبااارا السرتباااة  اااؽ تااااريخ القااااد داااي الساااؾاد 
 .(1)السدني

 السرة السصقاسؼه    لكؽ  س شا دو ا اا صياز قاد دابق  القانؾني اي ا انقز  و لكؽ إذا
 اؽ القاانؾن السادني  1001 ودقاا لساا نراه تميا  الساادة القااد تااريخ  اؽ رتبص  رسسيا رهشا  رب 

  ؽ الفانؾن الدالا ال  ر.999السادة  نص أم ام إل  تحاا الصيالجاالرا 
" ما يدةتحز لبةائ  الوقةار مةؼ الةثسؼ وممحقافةو، ي ةؽن لةو امتيةا  عمة  الوقةار الساية . 

الامتيا  ولؽ كان الاي  مدجلا، وفلةؽن مخفاتةو مةؼ فةاريب الاية  إحا وقة  التقيةج  ويجب أن يقيج
 .(2)فإحا انقز  ىحا الأنت أصبع الامتيا  رىشا رسسيا" مؼ فاريب الاي . فج ظخف شيخيؼ

 .متقاسسج الوقارال خع الثالث: مخفبة 
ادفي  داجلاداسة بد  ؽ قاد  وتحد   رتبص   اؽ تااريخ القاادا ولاؾ  اان القا الإ صيازه ا 

داي الصداجااا أ اا إذا  اان الصااامؼ  ا   للأسابف دايولؾياةمالة تاامس     ا صيازا  أتر  تقارياة 
 .(3) ايتارةلد    ايولؾيةالعا ةا دنن  الإ صيازمقؾ  

وقؾاتااد القاااد والذاادر هااي اسااصثشاءا ذلااػ أن القاتاادة العا ااة تؤ ااد أن القااانؾن هااؾ الاا ا   
دنن لاؼ عاشص تما   رتباة ا صيااز  عااؽا  اان ها ا الحاف  صا ترا تاؽ  سيا  ا الإ صياز حدد  رتبة 

الاااؾاردة داااي الفراااا الثااااني  اااؽ الباااا  الرابااا   اااؽ الكصاااا  الرابااا  داااي القاااانؾن  السسصاااازةالحقاااؾ  
 .(4)السدني

 
 

                                                             
 .108ق  نفد ا ا السر   .  الدعاد بمؾم 1
 القانؾن السدني الجاالراا   ر   سبف ذ ر . ؽ  999السادة . 2

 .681السر   الدابفا ق القانؽن السجنج الجدائخ ، أثخ فداتػ تقؽل الامتيا  فج فحجيج مخافايا فج  ريؼ تؾ يا .   3
  ر   نفد ا نفس الرفحة..   4
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 لاصة ال رت الأو :خ
 تارف الجاالارا السذار   أن القاؾل إلا  نخماصها ا داي الفراا ايول  بحثشاا تلال  ؽ

الخاصة الؾاقعة  الإ صيازو إن مقؾ   القانؾن السدني الجاالرا ا ؽ  982از دي السادة الإ صي
 تم  تقار  ج  شدرها  ي تكؾن ناد ة وتصحدد  رتبصدا  ؽ وقه القاد.

دااااي نرااااؾق السااااؾاد السذاااار  الساااادني الجاالاااارا أكااااد ندااااصشص   ااااؽ هاااا ا الفرااااا أن 
 صياااز الخاصاة العقارياة وهااي:  شا ا تما  ايصااشاف الثلاثاة لحقاؾ  اا 1001ا 1000ا900

ا صياز بال  العقارا ا صياز  صقاساؼ العقاارا ا صيااز السقااولاؽ والسدشدسااؽ السعساارياؽا  حقاؾ  
 982تاشية تبعيةا فار قابمة لمصجالة واردة تما  العقاار تقارر بسقصزا  ناص قاانؾني )الساادة 

  دني(ا 
ؾنية الؾا   تؾادرهاا ولكي ودي مال نذ   ه   الحقؾ   دصؾقية لجسي  الذروط القان 

تكؾن ناد ة باؽ أطراددا ودي  ؾا دة الغار دلا بد  ؽ قادها لد  السحادغة العقارياة الصاي  قا  
ضااسؽ اتصراصاادا  ؾقاا  العقااار  حااا اا صياااز ودقااا للإ ااراءا  السحااددة دااي قااانؾن الذاادر 

 .العقارا 
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 لعق ار  آثار الإمتياز الخاص الواقع على ا

 .و إنقضائه
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 ال رت الثانج
 .الجدائخ  فج التذخي   انقزائوآثار الإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقار و 

 لرفة غران تاصة واقعة تم  العقار دي القانؾن   سصازة مقؾقا الجاالرا  عا السذر  
 ناص بسؾ ا   قاررة الحقؾ   ه   أن اتصبار وتم  الحفا صام  تؽ الشغر بغض الدعؽ دي
 الحقاؾ   ها   تما  باالإطلا  و مقا ا الادالؽ اساصيفاء لزاسان اينجا  الداباا تعدّ  ددي ؾنيقان

 .(1)إنقزالدا طر   و  ا نفاذها و يفية أم ا دا تبيان طريف تؽ وذلػ
داانن  قاااد مقااؾ  القااانؾن الساادني الجاالاارا  ااؽ  986مداا   ااا  اااء دااي نااص السااادة  

ؽ الرساسيا و تداارا تما  قاااد أم اام القااانؾن الإ صيااز الخاصاة الؾاقعااة تما  العقااار بقااد الااره
 .(2)السشغؼ لمذدر العقارا 

فةج القةانؽن  آثار الإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقةار و دي ه ا الردد سشصظر  إل  
القاااانؾن السااادني ايولا إنقزااااء ماااف الإ صيااااز العقاااارا داااي  بحاااثداااي الس السةةةجنج الجدائةةةخ  

 الثاني. السبحثدي الجاالرا 

                                                             
 .56ق  مؾرية زالية سي عؾساا السر   الدابفا.   1
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  986.  السادة  2
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 و السبحث الا 
 متيا  الخاص الؽاق  عم  الوقارلإآثار قيج تز ا

القااانؾن و  ااا عصرتاا   ااؽ آثااار تااؽ قاااد مااف الإ صياااز الخاااق الؾاقاا  تماا  العقااار دااي  
وتماا  ذلاااػ داانن مقاااؾ  الإ صيااااز  (ثانيةةةا( و الصصبااا  ) أولاهااؾ ماااف الصقاادم ) الساادني الجاالااارا 

كمداا تقارر لراامبدا ماف ايدزامية  الخاصة الؾاق  تم  العقاار داي القاانؾن السادني الجاالارا 
  .الصقدم ( أ ا مف الصصب  دنن   ااة  قررة لحقؾ  الإ صياز الخاصة دون العا ة)

 السطمب الأو 
  .و مخفاتو الإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقارفج  تز التقجمفوخيف          

 ه   الحقؾ  تشص  أثارها دنن  إذا تؼ قاد مقؾ  اا صياز العقارية دي السحادغة العقارية ا    
صام  مف اا صياز الحف دي الصقدم تم   سي  الدالشاؽ العادعاؽ ماث تسش  الدالؽ 

  . والدالشاؽ السقادعؽ الصالااؽ ل  دي السرتبة أا مف ايدزمية

 فوخيف تز التقجم:ال خع الأو :  
صام  مف اا صياز   عرف مف الصقدم ب ن  هؾ أدزمية  قررها القانؾن لمدالؽ و ال ا   عصبر 

دي اسصيفاء مق   ؽ  دعش   صقد ا تم  فار   ؽ الدالشاؽ العادعاؽ و الدالشاؽ السرتدشاؽ و 
 .(1)اصحا  مقؾ  الإ صياز الصالااؽ ل   دي السرتبة

 صري  ب ن :القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  987قد  اء دي نص السادة 
"يدخ  عم  الامتيا  ما يدخ  عم  الةخىؼ الخسةسج مةؼ ات ةام متومقةة لسةلاء الذةجء 

 .(2)أو فم و"
  ؽ نفس القانؾن الدالا ال  ر تم  أن: 900كسا قزه السادة 

                                                             
 .72-71مؾرية زالية سي عؾساا السر   الدابفا ق ق: .   1
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  987.  السادة  2
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"إح ىمغ الوقار السخىؽن أو فمف لأ  ساب كان، انتقت الةخىؼ بسخفبةو الة  الحةز الةح  
و مامةغ التةأميؼ أو الةثسؼ السقةخر مقابةت يتخفب عم  حلغ مةؼ مامةغ التوةؽين عةؼ الزةخر أ

 .(1)ندع ممليتو لمسش وة الوامة"
ب ن انصقال مف الدالؽ السرتدؽ رهشا رسسيا إل  الحف الا ا  حاا  السادتاؽنفدؼ  ؽ نص 

 حا العقار تشد الدلا  أو الصماا و هشا تظبف أم ام مالاة مقاؾ  الإ صيااز الخاصاة الؾاقعاة 
 ي.تم  العقار دي القانؾن السدن

 فحجيج السخفبة تدب التقجم: ال خع الثانج: 
فار  و بالشدبة لسرتبة مف اا صيازا دنن دالؽ صام  الحف السسصاز عصقدم بحق  تم  

الآثار السباشرة لعسمية قاد  ثر  ؽآ إذن دحف الصقدم ؽ الدالشاؽ السسصازيؽ و أصحا  الرهؾنا 
 دد  ؽ تاريخ القاد .ز تحوبالصالي دسرتبة الإ صيا لإ صياز الخاق العقارا  مف
 .(2) ؽ القانؾن السدني 1000و  999سصثشاء تؽ ه   القاتدة  اء  أم ام السؾاد ن و 

و تمي ا اا صياز لبال  العقار و  صقاسؼ العقاار  حاددان  اؽ تااريخ نذاؾء الصرارف أا 
حاددة  ؽ تاريخ البي ا و ليس  ؽ تاريخ قاد الإ صيازا شريظة تقااد ه    الحقؾ  تلال  ادة  
 شدريؽ  ؽ تاريخ البي  و القدسةا و ه ا  م  تصشاول  بالذرح الؾدار دي   رتبة الإ صياز.

  :فداتػ تقؽل الإمتيا  الوقارية مؼ ن ذ الشؽع /1
إذا بي   إذن عثار هشا إش ال تاامؼ ه   الحقؾ  العقارية    بعزدا البعضا دفي مالة

 ؽالثسؽ دنن البال  ايول عصقدم تؽ   ء  ؽالعقار  را   صؾالية وبقي لكا  ؽ البالعاؽ  ا 
تقاااد ا صيااز  مقا    اا باال   اؽدانن  999دحدا  ناص الساادة بذارط قااد  إ صيااز  قابمدؼا  عمي 

اا صيااااز   تااا   رتبصااا   اااؽ تااااريخ الصرااارف إذا قااااد داااي ا اااا  وؽ دعشااا  اتمااا  العقاااار ليزاااس
 د البي  .الذدريؽ  ؽ تاريخ تحرير تق

   .وذلػ إذا قا ؾا بصذااد أو بشاء أو تر يؼ أو صيانة تم  نفس العقاروالسقاولاؽ قيسا باشدا 

                                                             
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  900.  السادة  1
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  1000و  999السادتاؽ .  2 
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السقاولاؽ قيسا باشدا وذلػ إذا قا ؾا بصذااد أو بشاء أو تر يؼ أو دي مالة تاامؼ السدشدساؽ و  و
  اؾن  دانن ماف  اا واماد  اؽ هاؤاء تما  الكيساة الاالادة داي العقاارا صيانة تم  نفس العقار

د الكيساة الاالادة أ ا إذا تعمف اي ر ب تسال  خصمفة اباد  اؽ تحدعا امدثدابحد  الايادة الصي أ
 .وتقااد مف ا صياز تمادا ؼتم  أتسالد الشاتجةدي العقار 

 :فداتػ تقؽل الإمتيا  الوقارية مؼ طايوة مختمف/2
 رتبة مف ا صياز بال  العقاار وماف ا صيااز الذاريػ السصقاساؼ داي العقاار  اؽ تااريخ نذا ة تحدد 

و  ا تكؾن ايولؾية للأسبف دي الشذ ة شريظة قاد ا صياز  دي الآ ال السحددة سابقا.صررف ال

 إذا لؼ تصؼ تسمية القاد تلال شدريؽ  ؽ تاريخ الصررف دنن مف الإ صياز العقارا عصحؾل 
 لرهؽ رسسي ا والسرتبة تحدد  ؽ تاريخ القاد وتم  ذلػ دي مالة الصاامؼ دايدزمية تكؾن 

 ؽ القانؾن  908و  907دفي ه   الحالة نظبف نرؾق السادتاؽ القاد ا للاسبف دي 
 ه ا  ؽ  دة. (1)السدني

 ؽ قانؾن  1000 أ ا بالشدبة ا صياز السقاولاؽ والسدشدساؽ السعسارياؽ وطبقا لشص السادة 
   إ صياز تقارا  تاامؼ دي مالةا أا أن  دان  رتبص  تحدد  ؽ تاريخ القاد  دني الجاالرا 

إ صياز بال  العقار ا إ صياز  صقاسؼ العقار( دنن ايولؾية تكؾن للأسبف دي القاد إذا قاد ) آتر
  . ؽ تاريخ البي  أو تاريخ القدسة  بال  العقار و صقاسؼ العقار مق  تلال أ ا شدريؽ

 أ ا إذا تعمف اي ر ب تسال  خصمفة ابد  ؽ تحدعد الكيسة الاالدة دي العقار بحد   ا 
 ".يتسال صشا  ؽ ا

  :فداتػ تقؽل الإمتيا  الوقارية مؼ طايوة مختم ة/3
دي   صقاسؼ العقار قيسا باشدسا ا دنن ايولؾية تكؾن للأسبفإذا  ا تاامؼ إ صياز بال  العقار و 

إذا  الشذ ة ا وه ا إذا تسه تسمية القاد تلال الآ ال السحددة الصي نص تمادا القانؾن ا أ ا
ل شدريؽ  ؽ تاريخ الصررف دنن مف الإ صياز العقارا عصحؾل لرهؽ لؼ تصؼ تسمية القاد تلا

                                                             

  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  908و  907السادتاؽ .  1 
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للأسبف  رسسي ا والسرتبة تحدد  ؽ تاريخ القاد وتم  ذلػ دي مالة الصاامؼ دايدزمية تكؾن 
 ا. ؽ القانؾن السدني الجاالر 178و170 دي القاد طبقا يم ام السادتاؽ 

 رياؽ ا دايصا أن  رتبص  تحدد  ؽ تاريخ أ ا بالشدبة لإ صياز السقاولاؽ والسدشدساؽ السعسا
 ا أا أن  إذا تاامسه السبال  السدصحقة لمسقاولاؽ والسدشدساؽ    إ صياز تقارا آتر دالقا
 إ صياز بال  العقار ا إ صياز  صقاسؼ العقار( دنن ايولؾية تكؾن للأسبف دي القاد إذا قاد بال  )

  ؽ تاريخ البي  أو تاريخ القدسة انجد بعضالعقار و صقاسؼ العقار مق  تلال أ ا شدريؽ 
 أتظ  مسا ة لمسقاولاؽ والسدشدساؽ ال عؽ نذ  إ صيازهؼ بدب  أتسال الصر يؼ أو الريانة  الفق 

 أن عصقدم هؤاء السقاولاؽ والسدشدساؽ تم  تمػ الحقؾ  مص  ولؾ ان قادهؼ لحقدؼ  ص تر 
 الصي زاد  دي قيسة  ي وض  الصحداشا تشدؼ . وذلػ ين السقاولاؽ أو السدشدساؽ ساهسؾا د

 مرمه  إذا  ا وب لػ".العقار ا ومص  ا  ؾن قي  إثراء لسصقاسؼ العقار أوالبال  تم  مدابدؼ
   .أتسال الصر يؼ أو الريانة أو إتادة الصذااد بعد إثقال العقار بن صياز السصقاسؼ أو البال  ل 

 .ترا دي ايصا دي السرتبة عصقدم إ صياز السقاول أو السدشدس ولؾ  ان  ص 
 إذن دايصا أن إ صياز السقاولاؽ والسدشدساؽ   ؾن  ص ترا تؽ إ صياز البال  أو السصقاسؼ دي 
 السرتبة ا ين إ صياز السصقاسؼ والبال   رتبص  تحدد  ؽ تاريخ القدسة أو  ؽ تاريخ البي  وليس 

ين السقاولاؽ أو ؼ ن قاد   ص تر تماد ؽ تاريخ القاد ا لكؽ اسصثشاءا عصقدم تمادؼ بالرفؼ  ؽ أ
 قار الع الصي زاد  دي قيسة السدشدساؽ ساهسؾا دي وض  الصحداشا 

 :فداتػ تقؽل الإمتيا  الوقارية م  تقؽل الإمتيا  الوام/ 4
و  ؽ  دة أتر  قد تصاامؼ مقؾ  الإ صياز  الخاصة العقارية    مقؾ  الإ صياز العا ةا و 

سبف أن ذ رنا تكؾن ايولؾية دي اسصيفاء الدعؾن يصحا  مقؾ   هشا تكؾن ايولية  سا و
دي  986اا صياز العا ة قبا أصحا  مقؾ  اا صياز الخاصةا و ه ا  ا أكدت  السادة 

 دقرتدا الثانية  ؽ نفس القانؾن الدالا ال  ر تم  أن:
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 "... و ىةحه الحقةؽل السستةا ة نسيوةا فلةؽن أسةاز فةج السخفبةة عمة  أ  تةز إمتيةةا 
 .(1) عقار  آخخ أو تز رىؼ رسسج ميسا كان فاريب قيجه..."

 الثانج: السطمب
 .الإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقارفج  تز التتب 

السال   الإ صياز بشقا  مكاص   ثلا  سا عؤدا إل  ترو  قد عصررف السدعؽ دي السال  حا "
بحف لإ صياز مف  دس   ؽ ذ ة السدعؽ السالية ا دي ه   الحالة  قرر القانؾن لرام  ا

 . الصصب 

 فوخيف تز التتب :ال خع الأو : 
دي القانؾن  السدني مف الصصبا  ضاسؽ أم اام الارهؽ الرساسي داي  الجاالرا نغؼ السذر  

 (3)  اؽ نفاس القاانؾن الداالا الا  ر 986ا لصحامشا  باشرة لمسادة (2)  ش  932و  911السؾاد 
ؽ الرسااسي تماا   ااا  ااا عصعمااف بحقااؾ  الإ صياااز  ااؽ نااص السااادة نفدااؼ أن إسااقاط أم ااام الااره

الؾاقعة تم  العقار شريظة تدم الصعرضا دحف الصصب  السقرر لرام  الحف السسصاز الدالا 
الاا  ر هااؾ ساامظة  خؾلااة لاا  بصصباا  السااال  حااا اا صيااازا دااي أا عااد   ااؾنا و الصشفااا  تمياا  

 . لإقصزاء مق   ؽ ثسش  ودقا لسرتبص  السحددة قانؾنا
 شخوط مسارسة تز التتب : الثانج: ال خع 

 مص   سارس ه ا الحف  ج  أن   ؾن شروطا تم  الشحؾ الصالي:
 تمؽ  أنت الجيؼ السزسؽن بحز الامتيا :  .1

تاؽ طرياف بيعا  باالسااد العمشايا  إذ ليس لمدالؽ  باشرة مقا  داي تصبا  العقاار و الصشفاا ا
 اؽ القااانؾن الساادني  911السااادة قاا   اؽ ثسشاا ا اا بحماؾل أ ااا الادعؽا  سااا نراه اساصيفاء مو 

أنت الجيؼ أن يقؽم بشدع مملية الوقار السخىةؽن  يجؽ  لمجائؼ السخفيؼ عشج تمؽ  "الجاالرا 
 . " ...مؼ يج الحائد ليحا الوقار

                                                             
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  986.  السادة  1
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  932إل   911السؾاد  ؽ .   2
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  986السادة  .  3
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 ن اح تز الامتيا  فج مؽانية الغيخ: .2
ارا  ذصرط دي الدالؽ ال ا  دصعسا مف الصصب  ان   ؾن  قد قاد ت  اشا  داي الداجا العقا

قباا قااد انصقاال  مكياة العقااار  إلا  الغاارا مصا   حاص  بداا ا القااد تما  السالاػ الجدعدادسباشاارة 
الدالؽ السسصاز لحف الصصبا  تما  العقاار هاؾ  غدار لمصااامؼ باشا  و بااؽ الحالااوالا ا اباد أن 

و أن   ااؾن قااد  داا  مقاا  بعااد قاااد اا صيااازا و قبااا تدااجاا  -الحااالا –  ااؾن  الكااا لمعقااار 
صشبيااااا  عشااااااا  السمكيااااااة دون أن   اااااؾن  داااااائؾا  دااااااؤولية شخراااااية تااااااؽ الاااااادعؽ السزااااااسؾن ال

 .(1)باا صياز
   إنخاءات مسارسة تز التتب :ال خع الثالث: 

ا و ذلااػ قبااا أن (2) جااؾز لمحااالا  ااؽ تمقاااء نفداا  الكيااام بقزاااء الاادعؽ و تظدااار العقااار
ية   قااؾم الاادالؽ السسصاااز عصصباا  عصخاا  الاادالؽ أا إ ااراء دااي  ؾا دصاا ا و لكااؽ دااي الحالااة الع داا

 العقار دي عد الحالا و الصشفا  تمي  بنتبا  الإ راءا  الآتية:
 اؽ القاانؾن السادني  923طبقاا لاشص الساادة الصشبي  تم  السدعؽ بشاا  السمكياة  نتا ار لا    .1

رة إ اااراءا  البيااا  باااالسااد العمشااايا و بااا لػ دعمااا  الااادالؽ تشبيااا  و تسدااااد بسباشاااالجاالااارا ا 
  نية دي سداد دعؾن  . دعؽ قبا  باشرة الصشفا  تم  الحالا ادقد   ؾن لمسدعؽالس

ا اة ا و ها ا  ما   ساؽ أ اا مس(3)إن ار الحالا بالدد  او الصخمية    ضرورة تدجاا الصشبيا  .2
السصعا ا دي العقار السحجؾزا و عصؾ   تؾ يا  انا ار رساسي لمسادعؽ و عبظاا ها ا اانا ار  

 ي  تشبي  ل  بشا  السمكية او  جؾز ان عصؼ  لاهسا دي وقه وامد. إذا و   لمحالا قبا تؾ 
العقاار وذلاػ تالال تصراص   ؾق  بس ص  الرهؾن الكالؽ بدالرة ا تدجاا الصشبي  و اان ار .3

 ااؽ  379/3عااؾم تبمياا  الاادالؽ الصشبياا  تماا  السادعؽ ا هاا ا  ااا أشااار  إلياا  السااادة   ااؽ شادر

                                                             
لبشاانا د  ا ق  -السؤسداة الجا عياة لمدراساا  و الشذارا باارو  ،1أبحةاث فةج التأميشةات الويشيةة، ط أساعد ذ اا ا .   1

 .76-75ق 
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  923السادة .   2

قةةانؽن الإنةةخاءات السجنيةةة  الستزةةسؼا 25/02/2008السااؤرخ دااي  09-08القااانؾن رقااؼ   ااؽ 03دقاارة  379السااادة .   3
 .2008ا  الرادرة سشة 21ا   را تدد الإداريةو 
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مةةؼ التاميةةغ م تةةب  يةةؽدع أمةةخ الحجةةد خةةلا  شةةيخا  الجاالاار  الإ اراءا  السدنيااة والإداريااة
عميو فج القانؽن  الخىؽن اللائؼ بجائخفو مؽق  الأمؽا  للج يدجت فج الدجت السشرؽص

نيةائج ويتخفةب  وعشج إفسامةو ىةحا الإنةخاء يوتاةخ مةانخى مةؼ أعسةا  التش يةح بسثابةة تجةد
 اء"عميو وض  الأمؽا  بيؼ يج  القز

تس اؽ الحاالا  اؽ ترقماة ا اراءا  ماف الصصبا  ا  شداا  ددؾ  الصايإن الااولا : دفؽع الحائد : 
  ا عصعمف بالدعؽ و  شدا  ا عصعمف بحف اا صياز .

قبالشداابة لمااددؾ  السصعمقااة بالاادعؽ ا داناا   س ااؽ لمحااالا الاادد  باناا  لاايس طردااا دااي الح ااؼ الاا ا 
لمحةائد الةح  يجةؽ   ؽ القانؾن السادني    924 ولقد نره تمادا السادة قزي بثبؾ  الدعؽ 

التةج ت ةةػ فييةةا عمة  السةةجيؼ بالةةجيؼ ، ان سةجت سةةشج ممليتةو و لةةػ ي ةةؼ طخفةا فةةج الةةجعؽى 
يتسدةةغ بأونةةو الةةجف  التةةج كانةةت لمسةةجيؼ ان يتسدةةغ بيةةا ، إحا كةةان الح ةةػ بالةةجيؼ لاتقةةا 

  لتدجيت سشج الحائد "
محاالا  ااا عاادد  باا  بحاف اا صياااز ا دااي هاا   الحالاة داانذا لااؼ   ااؽ لأ اا بالشداابة لمااددؾ  السصعمقااة 

 مف الصصب  ا دان ل  امد الخيارا  الصالية : 
أا قياام الحاالا بؾدااء الادعؽ السسصااز لفالادة  الخيار الاو  و الستسثت فج الؽفاء بالجيؼ -1

وبشاااءا تمياا  تشعاادم ساامظة صااام  اا صياااز تماا    ا مااف اا صياااز العقااارا أصااحا  
 اااؽ القاااانؾن السااادني  914فا اااة إلااا   912ا وقاااد نراااه تمداااا الساااؾاد  العقاااار ندالياااا

 ااؽ قاااانؾن  912الجاالاارا ا وقزاااء الااادعؽ قااد   ااؾن اتصياااارا و أشااار  الياا  الساااادة 
السدني داندا تجاا لمحالا قزاء دعش  تشد مماؾل ا ما  ا و عبقا  ها ا الحاف قالساا الا  

 رسؾ السااد .
لحاالا تما  و هشاا عماام ا 914و قد   ؾن قزاء الدعؽ  برا و ه ا  اا نراه تميا  الساادة 

 الؾداء دي مالصاؽ هسا : 
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و عبقااا  داااي ذ صااا  بداااب  ا اااصلا  تقاااار السثقاااا  ساااشد  مكاصااا  ساااجا ان   اااؾن الحاااالا  -
باا صياااز  بماا   دااصحف ايداء ا و اااف لمؾداااء بجسياا  الاادالشاؽ الاا عؽ قااادوا مقااؾقدؼ تماا  

 العقار .
قاااا  ااؽ الااادعؾن ان   ااؾن الااادعؽ الاا ا داااي ذ ااة الحاااالا فااار  داااصحف ايداء ماااا او ا -

 السدصحقة . 
      دااالصظدار عااؤدا إلاا  تخماايص العقااار  ااؽ اي باااء الثةةانج و ىةةؽ التطييةةخ :الخيةةار / 2

ا ا اا  اؽ  داة اصاحا  الحقااؾ     اناا  الحاالا  الصشفاا  ونفقاتا  ها ا  اؽ تجشا  تبعاا و 
ا  ساا  فااد إ اراءا  الصشبيا  بشاا  السمكياةاا صياز العقارية دان  عؾدر لدؼ قيساة العقاار دون 

و  خمدا  العقارا  السثقمة بالدعؾن  الصظدار ااقصراد الؾطشي  ؽ تلال سدؾلة الصعا ا دي
  1 شدا .

 قرد بدا تجش  الحالا إ اراءا  الصشفاا  تما   : و الستسثت فج التخميو الثالثالخيار  /3
ة إ ااراءا  البياا ا ددااؾ عصخماا  تماا  الحياااز  يسااس  دااالعقااار دااي  ؾا دصاا  مصاا  ا  غداار ا

 تصخ  إ راءا  نا  السمكية ضد  .حارس تعاش  السح سة ل زسثقا باا صياال الساد ة لمعقار
 ماث  قؾم الحالا بصقد ؼ تقرير إل   صابة ضب  السح سة السخصرةا ويصؼ الص شار ب لػ 

تماا  هااا ت الصشبياا  بشااا  السمكيااةا  اا  و ااؾ  إتاالان الاادالؽ السسصاااز بالصخميااة دااي أ ااا 
ل   رمحة دي الصعجاا أن  ظم  إلا  قاضاي  يرهاا  سا ان   حف لسؽ تقر  ؽ تسدة أ ام 

 922تعااؽ مارس تصخ  دي  ؾا دص  إ راءا  نا  السمكية طبقا لمسادة اي ؾر السدصعجمة 
  ؽ قانؾن السدني .

 
 
 
 
 . 176الصا اشا  العاشية ( . ر   سابف .ق الدعدا .الؾاض  دي القانؾن السدني الجاالرا ) محمد صبرا 1
 342السر   الدابف .ق هسام محمد  حسؾد زهراني. 2
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 السبحث الثانج
 الجدائخ   فج القانؽن السجنج الإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقارإنقزاء 

 سااا ساابف أن نقااؾل إنقزاااء أو نفاااذ هااي تقريبااا نفااس السرااظمحاؽ بالشداابة للا صياااز و  
 شاا  تماا   1001ا 1000ا 999دااي نرااؾق السااؾاد  الجاالاارا أكااد السذاار  الساادني ذ رنااا 

ا ا صياز  صقاساؼ (1)ايصشاف الثلاثة لحقؾ  اا صياز الخاصة العقارية وهي ا صياز بال  العقار
العقااارا ا صياااز السقاااولاؽ والسدشدساااؽ السعسااارياؽا  حقااؾ  تاشيااة تبعيااةا فااار قابمااة لمصجالااة 

 .(2) دني 982واردة تم  العقار تقرر بسقصز  نص قانؾني السادة 
القانؾن السدني الجاالرا الؾاق  تم  العقار دي  الخاق الإ صياز مف عشقزيتمي ا و 

 الساادة تميا  نراه  اا ها ا ايتار   العاشياة الص  اشاا  بااقي بداا تشقزاي الصاي الظار   باشفس
 : بقؾلداالقانؾن السدني الجاالرا   ؽ 988

 رىؼ وتز الخسسج الخىؼ تز بيا يشقزج التج الطخل  بش ذ الإمتيا  تز يشقزج "
 .(3)" حلغ بغيخ يقزج نص يؽنج مالػ الحقيؼ، ىحيؼ إنقزاء لأت ام ووفقا الحيا ة

وتدااارا تمااا  مقاااؾ  اا صيااااز العقارياااةا أم اااام الااارهؽ الرساااسي بساااا ا عصعاااارض  ااا   
طبيعصداااا وهااا ا تاصاااة قيساااا عصعماااف ب م اااام الصظداااار وقاااادها وشااادرها مصااا  تدااارا نادااا ة داااي 

ا  سا  زسؽ لدا  رتبصداا أ اام  اا (4)القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  986 ؾا دة الغار السادة 
  .الدعؾن السسصازة

 الإلصااام لإنقزااء العا اة وايم اام الرساسي لمارهؽ السشغساة الساؾاد يم اام وباالر ؾ 
 لاوال نصيجة  )الأو  السطمب( تبعية برفة عشقزي العقارا  الخاق الإ صياز مف أن ندصشص 

                                                             
 جماة  ، الجدائةخ  ، ن اح تقؽل الإمتيا  الخاصة الوقارية  فج  مؽانية الجائشيؼ وفز أت ام ال انؽن السجنج  ريؼ تؾ ي.  1

 .1600ا ق 2021ا الجاالرا  02العدد  و 9الحقؾ  و الحريا ا السجمد 
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  982السادة .  2
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  .3

  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  986السادة .  4
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  ا وه ا الدعؽ تؽ اسصقلاا  )الثانج السطمب( أصمية برفة عشقزي كسا ب ا السزسؾن  الدعؽ
 . السبحث ه ا تلال  ؽ  عالجص  سصصؼ

 الأو السطمب 
 بر ة فب ية.القانؽن السجنج الجدائخ  فج  الإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقارإنقزاء 
 أا تبعاي تاشاي ماف أنا  الؾاقا   تما  العقاار الخااق الإ صيااز مف ترالص  ؽو 

 لا  تبعاا انقزا  السسصااز الادعؽ انقزا  إذا وبالصاالي وو اؾداا تاد ا ايصمي عصب  االصاام  أن
 .(1)العقارا  الخاق الإ صياز مف

 داي السذار  أدر دا الصي الإلصاام لإنقزاء العا ة ايم ام الدعؽ إنقزاء تم  وتشظبف
 الدعؽ دنن ذلػ وتم  "دوالوقؽ  الإلتدامات" الثاني الكصا   ؽ الإلتدام إنقزاء" الخا س البا 

 ه ا تلال  ؽ سشعالج   ا وه ا الؾداءا دون  الؾداءا  عادل بسا الؾداءا بدب  عشقزي السسصاز
 :كالصالي وذلػ الجاالرا  السذر  ب   اء ال ا الصرتا  بشفس السظم 

 .لؽفاءبا الوقار عم  الؽارد الخاص الإمتيا  تز إنقزاءال خع الأو : 
أا  أو نالبا  أو السادعؽ قاام إذا وبالصاالي الإلصاااما نقزااءإ طار    اؽ طريقاة الؾدااء

الإ صيااز   عا  ويشقزاي عشقزاي الإلصااام لمادالشاؽا دانن بالادعؽ الؾدااء داي  رامحة لا  شاخص
 .(2)العقارا  الخاق
 ا عشقزاي الإ صيااز ماف دانن  الياا الؾداء تؼ إذا أن  الردد ه ا دي الإشارة وتجدر 

 فاار الإ صيااز ماف ين وها ا لمادالؽا السادعؽ ذ اة داي تالقاا   اا تبقا تشفاا  لزاسان عبقا  باا
 أن بذرط رضال  وتدم السدعؽ تمؼ دون  ولؾ الغار قبا  ؽ الؾداء  ر  كسا ا(3)لمصجالة قابا
 وأبمغ  تمي  السدعؽ اتصرض إذا الغار وداء ردض ايتار لد ا ويجؾز االؾداء ذلػ الدالؽ  قبا

 .(4)دي نرداالقانؾن السدني الجاالرا   ؽ 258 لسادةاب لػا و ه ا  ا  اء  ب  
                                                             

 .254-252أمسد تبد الرزا  الدشدؾراا السر   الدابفا ق ق: .   1
 .159ا ق  ر   نفد  . 2
 .129ا السر   الدابفا ق .  ا  ف3
  ر   سبف ذ ر . ا الجاالرا الفانؾن السدني  .4
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 .الؽفاء يواد  بسا الوقار عم  الؽارد الخاص الإمتيا  تز انقزاء ال خع الثانج:
 إل  285 السؾاد  ؽ الثاني الفرا دي الؾداء  عادل بسا الإلصاام انقزاء السذر  تشاول 
 دي  ا عمي: اانقزاء أسبا  وتصسثا السدنيا القانؾن   ؽ 304
 : بسقابت فاءالؽ  .أ 

  مكياة بشقاا ايصامي الؾدااء  حاا تؽ الإسصعاضة تم  والسدعؽ الدالؽ باؽ اتفا  هؾ
 الدالؽ باؽ إتفا  عؾ د أن بسقابا الؾداء لصحقف ويذصرط ا(1) الدالؽ إل  السدعؽ  ؽ آتر شيء

 السادعؽ  قاؾم إلا  أن بالإضاادة ايصمي (2)الإلصاام تؽ تؾضا شيء  مكية نقا تم  والسدعؽ
 الإ صياز مف صام  لمدالؽ تمي  السصفف السقابا السدعؽ قدم إذا وبالصالي تمي ا اتفف  ا شفا بص
 تبعا العقارا  الخاق الإ صياز مف ويشقزي ايصمي الدعؽ داشقزي الؾداء  قام السقابا قام
 .(3)السدني القانؾن   ؽ 292 السادة إلي  أشار   ا وه ا ل 

  ا  واماد وقاه داي تساه إذا إا الغار  ؾا دة دي ناد ة شا الص  ا ا تكؾن  وبالصالي         
 . الصدجاا أم ام ة راتا الصجدعد   

  : الإنابة .  
 اؽ القاانؾن  296-295-294  الساؾاد ضاسؽ أم ا داا الجاالارا  السذار  نغاؼ لقاد

  )لد ا  السشاا ( الادالؽ رضاا تما  )السشاا ( السادعؽ بحراؾل تاصؼ دالإناباة ا(4)الداالا الا  ر
 القاااانؾن   اااؽ 294 السااادة   انااا  داااي بالاادعؽ بالؾدااااء)السشاااا ( أ شبااي شاااخص باانلصاام

                                                             
 دار ا1   ا1ط ،عةام بؽنةو نعخيةة الإلتةدامالقةانؽن السةجنج الجدائةخ   شةخح فةج الةؽنيد الداشدؾراا أمساد الارزا  تباد.1

 .170ا ق 1992 ررا  -الشدزة العربيةا القاهرة
 ااا   سثاا الظارف الادالؽا فااار أنا   ثاارا وايتاارأن عشذاا  بااؽ شخرااؽ  سثاا أماادهسا الظارف السادعؽ  االصااامداي ا ايصا. 2

أو الحاف ذاتا ا بحااث تكاؾن مراة  اا  االصااامها ا الصعادد تعادد ا و   داصصب  أو عصعدد الظرداان  عاا االصاامعصعدد أمد طردي 
قاااد  قصااارن هااا ا الصعااادد بؾ اااؾد تزاااا ؽ بااااؽ الااادالشاؽ أو السااادعشاؽ  ايصااااواساااصثشاء  اااؽ هااا ا أو مقاااا  داااصقلاا  اااشدؼ الصاا اااا 

: السخنةة  .بؾصااا  غااار  ااؽ أم ا اا ا وهاا ا  ؾصااؾدا الصاا ااا الؾصااا هااؾ الصزااا ؽ االصاااامالسصعااددعؽا وتشدلاا   رااب  هاا ا 
ا  جمااة قةةو الإسةةلامجو ال  الجدائةةخ  الآثةةار الستخفبةةة عمةة  التزةةامؼ  بةةيؼ الةةجائشيؼ فةةج ال ةةانؽن السةةجنج مساداني  بمخااارا 

 . 196ا ق2019ا الجاالرا  ؾان 49ا تدد 18 جمد  االحكيقة لمعمؾم اا صسا ية و الإندانيةا
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  292السادة . 3

  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  396إل   294السؾاد  ؽ .  4
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 الدعؽ بؾداء السشا  عمصام أن تم   )لد   السشا  السشا ا( السصعاقدعؽ  بنتفا  اوتمي (1)السدني
 مف إنقزاء تمي  عصرت   سا  )السشا ( إلصاام   حم  ليحا عشقزي السدعؽ إلصاام دنن السسصاز
  . ايصمي الإلصاام لإنقزاء تبعا عقارا ال الخاق الإ صياز

 : السقاصة .  
 إلا  297  اؽ الساؾاد نراؾق تالال  اؽ السقاصاة أم اامالجاالارا  السذار  نغاؼ لقد

 دالاؽ  شدساا كاا شخراان هشاا    اؾن  أن السقاصاة ا تقزاي(2)السادني القاانؾن   اؽ 303
  رمحة ل  نهكا  ؽ تسدػ تشد  شدسا ايقا بقدر الدعشان داشقزي نفد ا الؾقه دي و دعؽ

 بالسقاصة.
 : الحمة إفحاد .د 

 لاشفس بالشدابة والسادعؽ الادالؽ صافة الؾاماد الذاخص داي عصحاد أن هاي ال  اة إتحااد
 إلا  السادعؽ ذ اة آلاه إذا السااراا داي تغدار ال  اة إتحااد داي الغالباة الراؾرة ولعاا الادعؽا
 داي دالشا  دعؽالسا ورا با ن السادعؽ إلا  الادالؽ ذ اة آلاه أو  دعشا  الادالؽ ورا با ن الادالؽ

 تبعاا الإ صيااز الإلصااام إنقزااء إنقزااء تما  عصرت  وبالصالي ا(3)عشقزي الإلصاام دنن الحالصاؽ
  عا  وتعاؾد  عاؾد الادعؽ دانن ر عاي با ثر ال  اة لإتحااد أد  الا ا الداب  زال إذا لكاؽ لا لػا

 .(4)السدني القانؾن   ؽ 304 السادة ل لػ تبعا الص  اشا 
 
 
 
 
 

                                                             
  ر   سبف ذ ر . ا ؾن السدني الجاالرا القان ؽ  294. نص السادة  1
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  303السادة .  2
 .201-200ا ق ق: الدشدؾرا  أمسد الرزا  تبد.  3
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  304السادة  . 4



 .الجزائري  ق ار و انقضائه في التشريع  آثار الإمتياز الخاص الواقع على الع الفصل الثاني:
 

 

 
 

64 

 .بو الؽفاء دون  الوقار عم  الؽارد الخاص الإمتيا  تز قزاءإن ال خع الثالث:
 القاانؾن   اؽ 322 إلا  305 الساؾاد  اؽ با  الؾدااء الإلصاام دون  إنقزاء السذر  تشاول

 دي: تصسثا الإنقزاء وأسبا  السدنيا
 الإبخاء: .أ 

 ويعرف ه ا ااتار بان  ا(1)السدني القانؾن   ؽ 306 و 305 السادتاؽ أم ا   نغسه
 بااؽ  حراا إتفاا  بسؾ ا  ذلاػ وياصؼ  قاباا بادون  السادعؽ لسرامحة مقا  تاؽ الادالؽ تشاازل
 داي قيذاصرط لؾقؾتا ا ا تكفاي ومادها الادالؽ إرادة ين الادعؽ إنقزااء تما  والسادعؽ الادالؽ

 تما  والحراؾل الإباراء داي رفبصا  السادعؽ  عماؼ وأن إتصيااراا الادالؽ  اؽ  رادر الإباراء أن
 تدارا  الصاي السؾضاؾ ية للأم اام  خزا  مااؽ داي  عاشاا شا لا خا ا عص والإباراء ا(2) ؾادقصا 

  ؽ السدعؽ الدالؽ أبرأ إذا تمي ا و (3) ؽ نفس القان الدالا ال  ر 306السادة  الصبرتا  تم 
 . ل لػ تبعا العقارا  الخاق الإ صياز  ع  وانقز  ايتار ه ا انقز  الدعؽ

 : الؽفاء إستحالة .ب 
 :تم  أنن السدني الجاالرا القانؾ   ؽ 270  اء دي نص السادة

 أنشاةج لدةاب عميةو مدةتحيلا أصبع بو الؽفاء أن السجيؼ أثات إحا الإلتدام " نقزج
 .(4)" إرادفو عؼ

 دعاا قاهرةا إرادت   قؾة تؽ تار  بدب  بنلصاا   الؾداء السدعؽ تم  اسصحال إذا وتمي 
 الإ صيااز ماف  عا  قزايويش الصشفاا  اساصحالة عشقزاي الإلصااام داي ها   الحالاة الغاارا دانن

 الصعؾيض بدد   مام ايتار ه ا دنن السدعؽ بدب  ااسصحالة كانه إذا لكؽ العقاراا الخاق

                                                             
 بف ذ ر . ر   س ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  306و  305السادتاؽ  . 1
 .201ا السر   الدابفا ق الدشدؾرا  أمسد الرزا  تبد.   2
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  306السادة  . 3
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  270السادة .   4
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 الص  اشاا   عا  الإلصااام وا تشقزاي و ا عشقزاي (1)الصاا   تشفا  تدم تؽ الشات  الزرر تؽ
  .اسصحالص  رفؼ

 السطمب الثانج:
 بر ة أصمية.القانؽن السجنج الجدائخ  فج  الإمتيا  الخاص الؽاق  عم  الوقارإنقزاء 
 ه ا و بننقزاء بالدعؽ لمؾداء ضسانا عشذ  الؾاق  تم  العقار الخاق الإ صياز مف إن

 الادعؽ تاؽ  داصقمة برافة الإ صيااز عشقزاي قاد لكاؽ لا لػا تبعاا الإ صياز مف عشقزي ايتار
 لإنقزااء تاؤدا الصاي ايسابا  ا و اؽ(2)السادعؽ ذ اة داي ايتاار ها ا بقااء  ا   زاسش  الا ا

 : أصمية برفة الإ صياز
 ر.الوقا عم  الؽاق  الخاص الإمتيا  تز عؼ التشا   ال خع الأو :

 ويبقا  ضاسشاا أو صارامة تشا  الادالؽ بشااول أصامية برافة عشقزاي الإ صياز مف إن
 ايتار ه ا ين الدعؽ ل  عصعرض ال ا الخظر الحالة ه   دي الدالؽ عصحسا لكؽ قالسا الدعؽ
 . (3)الإ صياز ا  زسش  تادا دعؽ  رب 
 الداابفا السالاػ أو السادعؽ قباؾل الإ صيااز ماف صاام  الادالؽ تشاازل دي و ا  ذصرط       

 الصررف أهمية عصؾادر أن  ج  لكؽ صامب ا لإرادة إا العاشي الحف تؽ لمشاول ا عمام ين 
الإباراء  أهمياة الدالؽ دي صؾادرت أن و    قابا بدون  الشاول كان دنذا ب ا السزسؾن  الحف دي
 تاصا. ش لا  عاشا وا تعبارا الشاول دي ا  ذصرط كسا الدعؽا  ؽ

 .الؽاق  عم  الوقار الخاص الإمتيا  الحمة إفحاد ال خع الثانج:
 دي السمكية مف    الؾاق  تم  العقار الخاق الإ صياز مف إ صسا  هي ال  ة إتحاد

 السثقاا العقاار  مكياة انصقماه إذا وتميا  ا(4)السادني نؾن القاا  اؽ 122 واماد الساادة شاخص عاد
 إ صيااز ماف وصاام  لمعقاار  الكاا ايتاار ها ا قيرب  الدالؽ إل  السدعؽ  ؽ الإ صياز بحف

                                                             
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  176. السادة  1
  ر   سبف ذ ر . ا القانؾن السدني الجاالرا  ؽ  270.  السادة  2
 .201أمسد تبد الرزا  الدشدؾراا السر   الدابفا ق .   3
  ر   سبف ذ ر . االقانؾن السدني الجاالرا  ؽ  122السادة .  4
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 دي العقار و مكية العقارا  الخاق الإ صياز مف لإ صسا  الإ صياز داشقزي  سمك  تقار تم 
 .(1)الدالؽ عد

 الدالؽ  ؽ الإ صياز مف انصقا إذا ال  ة بنتحاد عقارا ال الخاق الإ صياز عشقزي كسا 
 إنقزاء دون  أصمية برفة الإ صياز مف عشقزي الحالصاؽ كمصا ودي العقارا  الػ السدعؽ إل 

 . بدعش  ل  الؾداء  دعش   ؽ  ظم  أن ولمدالؽ االدعؽ
 الا ا دداخ لاؾ كساا ر عايا با ثر ال  اة إتحااد أزال ساب  إذا  عاؾد الإ صيااز ماف لكاؽ

بظالا  أو بسقصزاا  تميا  رساا الا ا الساااد بظالان تقارر أو الادالؽ إلا  العقاار  مكية ب  انصقمه
 تقرر أو العقار  الػ إل  السزسؾن  الحف ب  انصقا ال ا الحؾالة ددخ أو الؾصيةا
 . (2)ر عي ب ثر ال  ة إتحاد لاوال الإ صياز  عؾد دعشدل  إبظالدا

                                                             
 .47محمد صبرا الدعداا السر   الدابفا ق  . 1
 .236السر   الدابفا ق  .   اياني دريدةا 2
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 خلاصة ال رت الثانج:
اا صيااااز العقارياااةا أم اااام الااارهؽ الرساااسي بساااا ا عصعاااارض  ااا   وتدااارا تمااا  مقاااؾ  

طبيعصداااا وهااا ا تاصاااة قيساااا عصعماااف ب م اااام الصظداااار وقاااادها وشااادرها مصااا  تدااارا نادااا ة داااي 
(ا  سا  زسؽ لدا  رتبصدا أ ام  ا الدعؾن السسصازةا ويشقزي ماف 986 ؾا دة الغار )السادة 

(ا وهااي انقزاااؤ  بظريقااة 988رسااسي )السااادة اا صياااز العقااارا بااشفس طاار  انقزاااء الاارهؽ ال
  .تبعية أو بظريقة أصمية

 والإلصساان الثقاة وتعاياا ايداراد بااؽ العقارياة الصعاا لا  شج  الجاالرا أن السذر   و
 الخاصاة الإ صيااز مقاؾ   داي تصجداد الزاسانا   اؽ  جسؾتاة أقار مااث السباادا ا ها   دي

  صقاساؼ إ صيااز ارالعقاا باال  إ صياز : دي والسصسثمة القانؾن السدني الجاالرا  تزسشدا العقارية
 .السشرؾق السعسارياؽ والسدشدساؽ السقاولاؽ وإ صياز العقار
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القااانؾن الساادني دااي  الخاااق الؾاقاا  تماا  العقااار الإ صيااازأن  ندااصشص   ااؽ بحثشااا هاا ا
ا والصااي تزااعدا الإ صيااازالسصعمقااة عااصؼ بسؾ اا  وثيقااة رسااسية تصزااسؽ  سياا  ايم ااام الجاالاارا 

 .ي ه ا ايتارسمصام الصقاد بدا إذا رض ج  تم  ال ماث
تماا  ثاالاا أنااؾا   ااؽ القااانؾن الساادني الجاالاارا ضااسؽ الجاالاارا  نااص السذاار   ماااث

ا صيااااز  صقاساااسي العقاااار  و ا999 الساااادةداااي مقاااؾ  الإ صيااااز العقارياااةا ا صيااااز باااال  العقاااار 
القاااانؾن  اااؽ  1000از السقااااولاؽ والسدشدسااااؽ السعساااارياؽ الساااادة ا و ااا لػ ا صيااا1001الساااادة

 .السدني الجاالرا 
ساصيفاء مقاؾقدؼ  اؽ ال  اة ا السسصاازةتغدر دكرة الصااامؼا بصعادد أصاحا  الحقاؾ  كسا 

لمسادعؽا دون أن تصدا  لؾدااء ها   الحقاؾ   مدااا دصا تي تسمياة الصار ي  لبعزاداا طبقاا  السالية
ترتاباا تشازلياا  اؽ أتما  سامؼ  السذر أعؽ رتبدا القانؾن السدني الجاالرا دي  السؾضحة لسراتبدا

 السذار الخاصاة العقارياة دقاد ترادا  الإ صياازحقاؾ  ل ا ماث تصالدفم  السرات إل   ناوا
 ساا  سشحداا  اياة  بذرط القاد والذدرا مصا  تكاؾن نادا ة داي  ؾا داة الغاار الجاالرا  السدني

 .ياز ايتر  الإ صالصصب  تم  ت س مقؾ  
 الإ صيااز ماف أن لشاا اتزا  وآثاار  العقاار تما  الاؾارد الخااق الإ صياز مف نفاذو إن 

 السحادغاة لاد  قااد   جا  إذ ايتار ا العاشياة الحقاؾ    اؽ كغار  الؾاق  تم  العقار الخاق
  ؾا داة داي نادا ا لي اؾن  الإ صيااز بحاف السثقاا العقاار اتصراصادا دالارة داي الؾاقا  العقارياة

 تشغايؼ قاانؾن  داي تماداا السشراؾق راءا الإ ا  اؽ  جسؾتاة إتباا  تالال  اؽ وذلاػ راااالغ
 الجاالارا  السذار  أورد  الا ا الصداجاا تاؽ  خصماا القاد أن  لامغة    االعقارا  الإشدار
 . ايصمية العاشية الحقؾ   لذدر

 وهساا أا  اااتاؽ الادالؽ اكصداا  العقاارا  الخااق الإ صيااز ماف قااد تما  عصرتا كسا 
 الادالشاؽ  اؽ فاار  تما   صقاد ا  دعشا   اؽ مقا  اساصيفاء داي  )ايدزامية ماف( الصقادم ماف:

 مقاؾ   باساصثشاء السرتباة دي ل  الصالااؽ السسصازيؽ الدالشاؽ و  ا السرتدشاؽ الدالشاؽ و العادعاؽ
 ماف لا  كساا انؾتا  كاان  دساا تبعاي تاشاي ماف أا تما   صقد اة تكؾن  الصي العا ة الإ صياز
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 داي السحاددة لسرتبصا  ودقاا ثسشا   اؽ مقا  لإقصزااء تميا  والصشفاا  كاان عاد أا داي قاارالع تصبا 
 الإ صيااز بحاف السثقاا العقار  مكية بشقا السدعؽ قام إذا إا السااة ه   أ ام نكؾن  وا القانؾنا

 . الغار إل 
 مف هؾالقانؾن السدني الجاالرا الؾاق  تم  العقار دي   الخاق الإ صياز مف ناكسا 

 برافة الإ صيااز ماف عشقزاي وبالصاالي وانقزال ا صحص  دي ايصمي الدعؽ عصب  تبعي اشيت
  السذار  أوردهاا الصاي اامالإلصا لإنقزااء العا اة للأم اام ودقاا لا  السشذا  الادعؽ بننقزاء تبعية

 بسقابا الؾداء( الؾداء  عادل بسا بالؾداءا : كالصالي وهي 332 إل  258 السؾاد  ؽ الجاالرا 
 الصقاادم  الؾدااء إساصحالة  راءالإبا ( الؾدااء دون  ا)ال  اة إتحااد و السقاصاة  الإناباة  دعادالصج 

 .( السدق 
 ها ا بقااء  ا  الادعؽ تاؽ  داصقمة برافة العقاارا  الخااق الإ صيااز ماف عشقزاي كساا

  ا وه ا ايتر   الص  اشا   باقي بدا تشقزي الصي الظر   بشفس السدعؽ ذ ة دي قالسا ايتار
 لحقاؾ   الخاصاة ايم اام راتااة   ا  القاانؾن السادني الجاالارا   اؽ 988 الساادة تمي  نره

 .ال  ة إتحاد و السسصاز مق  تؽ الإ صياز مف صام  الدالؽ تشازل طريف تؽ وذلػ الإ صياز
الخاااق الؾاقاا  تماا   الإ صياااز دسااؽ تاالال  ؾضااؾتشا هاا ا ماولشااا تداامي  الزااؾء تماا         

  حاولاؽ دي ايتار الصؾصا إل : لجاالرا القانؾن السدني االعقار دي 
 خمص ىحا البحث إل  مجسؽعة مؼ الشتائج أىسيا: -أولا
ساشة  33بالصراضاي  قاباا ددا  إتااوة إ جارياة ساشؾيةا لسادة أدناهاا الخااق  الإ صيااز سش   -

 .سشة بسؾ   قؾاناؽ السالية 11سشة وهي قابمة لمصعدعا  ا  99وأقراها 
الغااار قابااا لمصحؾيااا إلااا   الإ صيااازلشغااام  قاا  تماا  العقااارالخاااق الؾا الإ صياااز خزاا   -

 تخفيزاااا   الياااة تمااا   بمااا  الإتااااوةا اااؽ ا صياااازا  و  السداااصفادتشاااازلا مااااث  داااصفاد 
تقررهاا قاؾاناؽ  تما  العقاارالؾاق   الخاق الإ صيازوإتفاءا   ؽ  راريل إتداد وتدميؼ 

 .حقاف الصشسية ااقصراد ةوه ا  ؽ أ ا تحداؽ  شاخ ااسصثسار دي الجاالر وت الساليةا



 خا تمة
 

 

63 

ت اس  ساا عصراؾر الابعض  اؽ أنداا تصبا   هي الخاق الإ صيازإن العسمية الرقابية تم   -
 العقاارالصشفا  ماث تاؾلي اهصساام لمكذاا تاؽ ايتظااء و اانحراداا  دقا  الؾاقعاة تما  

إذا الد ا دانن العسمياة الرقابياة ا  س اؽ لداا أن تحقاف نصاال  مداشة داي تقاايؼ ايداء و إا 
اتصسد  تم  نغام رقابي  عصسد تم  إطار قانؾني  رن واض  و دقاف بصكيل ويصساشا  

 .    ا السدؽ
القااانؾن الخاااق الؾاقاا  تماا  العقااار دااي  الإ صيااازمسا ااة  الجاالاارا السذاار   تااصّ كسااا  -

و  عصباار السباادأ العااام الاا ا  ةوماااد نرااؾق ااؽ الإتاالال باا  بسؾ اا   الساادني الجاالاارا 
 الصي   ؾن العقار ترضة. اتدصشد إلي   خصم

 شا ا مدا  الدر اة  1001إلا   999 السؾادمقؾ  ا صياز تاصة واقعة تم  العقار دي  -
لكاا  شدااا دسرتباة  الجاالارا  دي المقشؾن السادني الجاالرا السذر  والصرتا  ال ا أتظا  

 ااشؽ نفااس  983 تاصااة وأن ذ رهااا  اااءالسااادة ا  حااددها القااانؾن مداا  السسصااازالحااف 
 ن الدالفة ال  ر.القانؾ 

 التؽصيات: الاقتخاتات و -ثانيا
  لحاا الصي تسارس  ؽ قبا السدعؽ ااكرا  البدني سيسا ا   ا  دسضرورة إتادة 
   بداح  الح اؼ الاؾارد بخراؾق العقاارا والكياامالجاالارا  السادني السذار ضرورة انصباا 

رتبااة القااادا أعااؽ عؤتاا  بس تقااارا  اا  مااف رهااؽ وارد تماا  تقااار مالااة تاااامؼ مااف ا صياااز
دااي صااحة ونفاااذ الصرااردا  الااؾاردة  بالعقااار السذاار الصااي ألحقدااا  السشقااؾا وذلااػ تماا  

 .تمادا
  حاولة ساد  اا الفرافا  القانؾنيةا والقزاء تم   ا الصشاقزا  الصي تعرددا أم ا شا 

 القزالية.
  الخااق  الإ صياازبصعاياا طار  الارد  والرقاباة تما  اساصغلال  الجاالرا  أن  قاؾم السذار

الاااشّص تمااا  تقؾباااا   االااااة داااي  ا ولساااا ابراافة تاصااة و تماا  العقااار براافة تا ااة
 ر ااة ااقصراد الؾطشي . مالاة الإتالال بالصاا اا  ااساصغلال الداميؼ ين العقاار  عدّ 



 خا تمة
 

 

64 

  ة ياإ راء تكؾيؽ لمقزاة دي القانؾن العقارا مصا    ؾناؾا تما  درا اة تا اة بالسداالا العقار
 و ا  ا  سس بالسمكية العقارية.

  ج  ااهصسام بالجان  إتادة الشغر دي القؾاناؽ الصي تصعمف بالعقار و تدؾية  ذاكم ا و 
ا وذلاػ تاؽ لمعقار دي مدؽ إسصغلال الجاالي ال ا عمع  دورا  دسا دي تؾدار الحسا ة 

 رالعقااسا اة وت كاادها لح طريف تشكياة الشراؾق الصشغيسياة السؾ اؾدة وتعادعمدا ودتسدااا
تؾضااا   اااا  الجاالااارا ا و هااا ا باااندرا  نراااؾق قانؾنياااة تظبيكياااة داااي القاااانؾن بالااا ا 
 .برهؽ السزسؾنة   فارها  ؽ الحقؾ   السسصازةالصاامؼ لمحقؾ   ماا 

 بد  اؽ الصااام القزااء تاد اا  اان أو إدارياا الرارا ة داي تؾقيا  الجاااء تما   اا اتصاداء ا
إلا  تفعااا آلياا   بالإضاادة للاساصر ا ثؾرة فاار قابماة  رتب  ب ب ن اي ر االعقارتم  

 والساد ااااةبالؾسااااالا القانؾنيااااة  السعشيااااةالعسؾ يااااة  الإدارا ا  اااا  تاويااااد السقااااررةالرقابااااة 
 .اللاز ةوالبذرية 
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 :السؤل ات بالمغة الوخةية -أولا
ا  ؤسدااة 1ا طدراسةةة مقارنةةة -عقةةج الامتيةةا  السخفةةز الوةةامابااراهابؼ  الذااداواا  -

 .2003طؾبجي لمشذر و الصؾزي  و الصر سةا  ررا 
ا د طا  شذاااة ، الؽسةةيف فةةج شةةخح ال ةةانؽن السةةجنجأمسااد تبااد الاارزا  الدااشدؾرا  -

 رااارا  -السعاااارف لمشذااار و الصؾزيااا ا الجااااء الدااااب ا السجماااد ايولا الإسااا شدرية
2004. 

السؤسداة الجا عياة لمدراساا  و  ،1أبحاث فج التأميشةات الويشيةة، ط أسعد ذ ا ا  -
 لبشانا د  . -الشذرا بارو 

  ا د طا  شذااا ة الحقةةةؽل الويشيةةةة التب يةةةة فةةةج القةةةانؽن السةةةجنجأناااؾر العسروسااايا
 .2003السعارف لمشذر و الصؾزي ا  ررا 

 دراسةة ،الجدائةخ   السةجنج القةانؽن  فةج الخسةسج الةخىؼ عقج أت ام شاؾقيا بشاسي 
 ا دارالسرةخية و ال خندةج الؽضة ية القةؽانيؼ و الإسةلامج ال قو بأت ام مقارنة
 .2009الجاالرا  الصؾزي ا و والشذر لمظباتة هؾ ة

  القةةانؽن السةةجنج الةةؽافج فةةج عقةةج الةةخىؼ الخسةةسج فةةج مؾريااة زاليااة سااي عؾساااا
 .2015ا د طا دار هؾ ة لمشذر و الصؾزي ا الجاالرا الجدائخ  

  السةةجخت إلةة  ج الجدائةةخ  القةةانؽن السةةجنالؽسةةيف فةةج شةةخح ر زااان أبااؾ الدااعؾدا
ا د طا الدار الجا عية خاصة السرخ  و الماشانج الشعخية الوامة لمحز -القانؽن 

 لمظباتة و الشذرا  ررا د  .
ا دار الكصاا  11ا  اااء 1ط الةةؽافج فةةج شةةخح القةةانؽن السةةجنج،ا سااميسان  اارقس -

 .1998القانؾنية لمشذر و الصؾزي ا  ررا 
 نعخيةة القةانؽن السةجنج الجدائةخ   شةخح فةج دالةؽني الداشدؾراا أمساد الارزا  تباد

 .1992 ررا  -الشدزة العربيةا القاهرة دار ا1   ا1ط ،عام بؽنو الإلتدام
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  2ط  الحقؽل الويشية، -الؽنيد فج شخح ال انؽن السجنجتمي هادا العبادعيا  (
 .2018ايردنا  -طبعة  شقحة(ا دار الثقادة لمشذر و الصؾزي ا تسان

ا د طا دعاؾان السظبؾتاا  القةانؽن السةجنج الجدائةخ  الاية  فةج عقةج محمد مدشاؽا  -
 .2005الجا عية لمشذر و الصؾزي ا الجاالرا 

  التأميشةةات  -القةةانؽن السةةجنج الجدائةةخ  الؽاضةةع فةةج شةةخح محمد صاابرا الدااعداا
 .2009ا دار هؾ ة لمشذر و الصؾزي ا الجاالرا 1ا ط الويشية

 دار الذااارو ا   -يااا  الس صااا  الذااارقية تؾز  ا39ا ط السشجةةةج فةةةج المغةةةة و الإعةةةلام
 .1973لبشان  -بارو  

 دار الجا عاة الجدعادةد طا ا التأميشات الويشيةة والذخرةية رىانهسام محمد  حسؾد  -
 2005ا 2004ا  ررا لمشذر و الصؾزي 

 اطخوتات الجكتؽراه و السحكخات: -ثانيا
 :الجكتؽراه رسائت -1

أطروماة  قد اة  ،الجدائةخ  ج التذةخي  مشع الإمتيا  للاسةتثسار فة راد بمكعابا ا  -
-2011الجاالارا  -لشاا شدادة الد صؾرا  داي الحقاؾ ا  ا عاة محمد تيزارا بدا رة

2012. 
 خ:يدتالسانمحكخات  -ب

 ااا  رة لشداااا شااادادة  تةةةز الامتيةةةا  فةةةج التذةةةخي  الجدائةةةخ ،زباااار نؾداااا زويشاااةا  -
 .2003-2002ا السا دصار دي القانؾن در  العقؾد و السدؤوليةا  ا عة الجاالر

، نعةةةام الةةةخىؼ الحيةةةا   الوقةةةار  فةةةج القةةةانؽن السةةةجنج محمد العروساااي  شراااؾرا  -
-2012ا  ا  رة لشاااا شادادة السا يداصار دااي الفاانؾنا  ا عاة الجاالاارا الجدائةخ  

2013. 
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ا  ااا  رة لمشااااا شااادادة السا داااصار داااي عقةةةج الةةةخىؼ  الخسةةةسجهاشاااسي  راااظف ا  -
-2011الحقااااؾ ا  ا عااااة الجاالاااارا  القااااانؾنا داااار  الحقااااؾ  و السدااااؤوليةا  ميااااة

2012. 
 :البحؽث والسقالات -ثالثا

الآثار الستخفبة عم  التزامؼ  بيؼ الجائشيؼ فج ال انؽن السجنج مسداني  بمخاارا  -
 اا  جماااة الحكيقاااة لمعماااؾم اا صسا ياااة و الإنداااانيةاو ال قةةةو الإسةةةلامج الجدائةةةخ  

 .2019ا الجاالرا  ؾان 49ا تدد 18 جمد 
ا  جمااة البحااؾا و الدراسااا  الخقابةةة عمةة  مةةشع تةةز الإمتيةةا واا تاعاادة  رااظفا -

كمية الحقؾ  و العمؾم الدياسيةا  ا عة لؾنيداي تمايا البماادة  القانؾنية والدياسيةا
 .2017ا 11الجاالرا العدد  -02

تباااد الحماااايؼ بؾشاااا اؾةا الااارهؽ الرسااااسي  زااااسان  اااؽ ضااااسانا  القااااروضا  جمااااة  -
 .2009الجاالرا -ا  ا عة فردا ة06د الؾاما  لمبحؾا و الدراسا ا العد

القةةانؽن السةةجنج أثةةخ فةةداتػ تقةةؽل الامتيةةا  فةةج فحجيةةج مخافايةةا فةةج  ااريؼ تااؾ يا  -
الجاالاارا  02ا العاادد 12ا  جمااة العمااؾم القانؾنيااة  و الدياساايةا السجمااد الجدائةةخ  
 .2021سبصسبر 

يؼ وفةز ، ن اح تقةؽل الإمتيةا  الخاصةة الوقاريةة  فةج  مؽانيةة الةجائش ريؼ تؾ ي -
و العاادد  9ا  جمااة الحقااؾ  و الحريااا ا السجمااد الجدائةةخ  أت ةةام ال ةةانؽن السةةجنج 

 .2021ا الجاالرا  02
ا دداااتر الدياساة و القااانؾنا  ميااة الحقااؾ ا دور الوقةةار فةةج التشسيةةة ايااني درياادةا  -

 .2012ا  انفي 06الجاالرا العدد  - ا عة قاصدا  رباحا ورقمة
 :الشرؽص القانؽنية -رابوا
 :القؽانيؼ والأوامخ -1

 الاوامخ: .أ 
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القاااااانؾن الساااااادني ا السصزاااااسؽ 26/09/1975الراااااادر بصاااااااريخ  58-75اي ااااار رقاااااؼ  -
ا السعادل و الساصسؼ بالقاانؾن 30/09/1975ا الرادرة ساشة 78ا   را العدد الجاالرا 

 .2005ا   را تددا صادر سشة 27/02/2005السؤرخ دي  10-05رقؼ 
 القؽانيؼ: .ب 

  ا   ر ،الستومةةز بالتؽنيةةو ال لاتةةج 03/08/2008السااؤرخ دااي  16-08القااانؾن رقااؼ
 .2008الرادرة بصاريخ ا 64العدد 

  ا عصزاااسؽ قااانؾن الساليااة الصكساماااي 2011  ؾيميااة 18الساااؤرخ دااي  11-11قااانؾن رقااؼ
 .2011  ؾيمية 20ا الرادرة بصاريخ 40  را تدد  ا2011ةشلد

 السخاسيػ التش يحية: .ج 
 اية:بالمغة الأنش السؤل ات -خامدا

- Roy Arakelian, la notion de contrôle, thèse de doctorat, université 

Paris ,2000 . 

 
 السؽاق  الإللتخونية: -سادسا

- https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/% 
 

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%25
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 السمخص:
إن انصدااا  الدولااة لدياسااة ااقصراااد الحاار وتحرياار الصعااا لا  ااقصراااد ة باااؽ ايداارادا قرااد تذااجي  

شدؼ  اؽ أ اا  اش  الثقاة واالصساان داي ها   السباادا ا وها ا  اؽ تالال إتظااء سؾ  الصعا لا  العقارية قيسا با
الاادالؽ الحسا ااة القانؾنيااة اللاز ااةا دالسذاار  قااد نااص ونغااؼ أم ااام الص  اشااا  العاشيااة ضااسؽ الكصااا  الراباا   ااؽ 

 و ؽ باؽ ه   الص  اشا  مقؾ  اا صياز الخاصة الؾاردة تم  العقار. القانؾن السدني الجاالرا 
ي مقؾ  تاشية تخؾل لرامبدا سمظة  باشرة  قررها القانؾن يصحا  الادعؾن السسصاازةا  راتااة  شا  دد

لرفا  دعؾندؼا وهي تق  تم  تقار أو تدة تقارا   عاشة  ؽ تقارا  السدعؽا وتخؾل لمادالؽ أن عصقادم تما  
 .فار   ؽ الدالشاؽ دي اسصيفاء مق   ؽ ثسؽ العقار دي أا عد   ؾن 

تماا  ثاالاا أنااؾا   ااؽ مقااؾ  اا صياااز العقاريااةا القااانؾن الساادني الجاالاارا ذاار  ضااسؽ ولقااد نااص الس 
و اا لػ ا صياااز السقاااولاؽ والسدشدساااؽ  1001ا ا صياااز  صقاسااسي العقااار السااادة999 ا صياااز بااال  العقااار السااادة

 . 1000السعسارياؽ السادة 
   تؾادرهاا ولكي تكاؾن نادا ة بااؽ ودي مال نذ   ه   الحقؾ   دصؾقية لجسي  الذروط القانؾنية الؾا

أطراددا ودي  ؾا دة الغار دلا بد  ؽ قادها لد  السحادغة العقارية الصي  ق  ضاسؽ اتصراصادا  ؾقا  العقاار 
 حا اا صياز ودقا للإ راءا  السحددة دي قانؾن الذدر العقاراا وه ا  ا عصرت  تمي  العدعاد  اؽ الآثاار مااث 

الصصبا  وايدزاميةا بااد أن مقاؾ  اا صيااز العقارياة تشقزاي  ثمداا  ثاا بااقي  تسش  لراام  الادعؽ السسصااز ماف
الحقااؾ  العاشيااة الصبعيااةا دصشقزااي براافة أصاامية أا  دااصقمة تااؽ الاادعؽ السسصااازا أو تشقزااي براافة تبعيااة تبعااا 

 .انقزاء ه ا الدعؽ
 تبعيةا القانؾن السدني. الإ صياز الخاقا السدعؽ و الدالؽا العقارا مقؾ  تاشية و :اللمسات الس تاتية

Abstract:  

             The state has adopted the policy of the free economy in liberalizing economic 

transactions between individuals, in order to encourage real estate market transactions between 

them in order to give confidence and credit in these exchanges, this provide the necessary 

judicial protection To the creditors, the legislator has enacted and organized the provisions of the 

actual security in the book four civil code, among these security the special privileges real estate. 

 These are real rights which give to the owners the direct authority granted by law to the 

owners of the debts privileges, taking into account their characteristics, it places on one or 

several buildings of the debtor, they grant to the creditor the right of preference against the others 

Creditors of the return price of such immovable's. The legislature enacted three types of property 

rights, the seller's privilege of an immovable 999, the privilege of the contractor and the 

architects 1000, and the privilege of the coparterant of a building 1001. 

 In the case of these rights, they arise and meet all the legal requirements to be respected, 

for which it is possible to oppose between these parties and the third parties, it must be inscribed 

at the level of the competent land conservation according to the procedures and the formalities of 

the This is what implies several effects, give to the creditor privileges the right of preference and 

so on, however, the rights of real estate privileges are extinguished like the other real rights 

incidental, the rights of special privileges are extinguished Independent of the claim, or are 

extinguished depending on the extinguishment of the claim.  

Key words: Private privilege, debtor and creditor, real estate, rights in rem and 

dependency, civil law. 

 


