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 إهداء

 .......هدي ثمسة جهدي هراأ     

 إلى من بلغ السسالت وأدي الأماهت.. وهصح الأمت..الى هبي السحمت وهىز العالمين..

 سيدها ''محمد صلى الله عليه وسلم''

 س ي وعىوي في هره الحياة إلى الري تعب لأزتاح وكافح لأهال وزباويأإلى تاج ز 

 حفظه الله لي وأطال الله في عمسه. الغالي''أبي "على الصبر والقىة والإًمان 

الىجىد الى من كان دعاؤها  لى معنى الحب والحىان..الى بسمتي وسس إ..إلى ملاكي في الحياة.

 "أمي الحبيبت" سس هجاحي وحىانها بلسم جساحي

 تفاصيل الحياة  إلى من شازكىوي

"أخىاتي" و"أخي" حفظهم إلى من تحلى بالإخاء وتميزوا بالعطاء إلى زياحين الحب والىفاء إلى

  الله

 .زفيقا الدزب "مسيم" "هىاء" " إبتسام"إلى 

 

 فاطمة
 



 إهداء
 .......هدي ثمسة جهدي هراأ

ـت  إلى من هطـق بكلمـت التىحيـد لساهه  وصـدقها قلبـه، محمـد "إلى كـل مـن صـلى علـى خـير البرً

 "صـلى الله عليـه وسلم

حمل اسمه أي العطاء بدون اهتظاز .. إلى من إلى من كلله الله بالهيبت و الىقاز .. إلى من علمن

 "والدي العصيص  "بكل افتخاز .. 

 

إلى ملاكي في الحياة ..إلى معنى الحب والحىان ..إلى بسمت وسس الىجىد إلى من كان دعاؤها 

 "أمي "بلسم جساحي إلى أغلى الحباًب  سـس هجـاحي وحىانهـا

 

إلى الىىز الري ًض ئ حياتي وسىد قىتي وملاذي بعد الله إلى من آثسووي على هفسهم إلى من 

 " و "أخىاتي"إخىتي"أظهسوا لي ما هى أجمل في الحياة 

 إلى زفيق الدزب "شوجي"

 إلى إبني الغالي " ًحي"

 "أبي الثاوي" والد شوجي العصيص إلى 

 إلى أمي الثاهيت " والدة شوجي"

 إلى من تحلى بالإخاء و تميزوا بالعطاء إلى زياحين الحب و الىفاء

 ."و " زميصاء " صفاء" و "مسيم" صدًقاتي

 

 أشواق 



 شكر وتقدير
ػـإن لم تستطع  ،، ػـإن لم تستطع ػـأحب اؾعؾؿاءاػـإن لم تستطع ػؽن ؿتعؾؿً لًما"ؽن عا

 "ػـلا تبغضفم

وجل عؾى  الله عزّجتفاد تؽؾؾت بإنجاز فذا اؾبحث، مدؿد إوبعد رحؾة بحث و جفد 

 اؾؼدقر ؿنَ بفا عؾقـا ػفو اؾعؾيّـعؿه اؾتي 

المشرف اؾدؽتور  ـاأدتاذاؾشؽر واؾتؼدقر إلى ص  بأمىى عبارا  مذإلا أن  اؽؿا لا قسعـ

در وروح عؾؿقة مخؾصة، وؿا ؿن حسن رعاقة ورحابة ص ـالما أبداه ؾ"درقس ؽؿال ػتحي"  

ا الله ذخرًأداؿك  أدتاذـا اػشؽرً... ؿن توجقفا  وـصائح ددقدة وؿلاحظا  ؼقّؿة ـاؼدؿه ؾ

 ؾؽؾقتـا

ضؾوا بؼبولهم ؿـاؼشة أعضاء لجـة المـاؼشة اؾذقن تػ إلى الأداتذة اواؾشؽر الموصول أقضً

 فذه المذؽرة

اؾـطق في اؾـظم واؾـثر...لما ؽـا بعد اؾؼول إلا  بحر ؽل بلاغة...وأوػقـاـا أودقـا ؾو أـ

اؾتي داعدتـا  الأدتاذه "صػاء بن ؿودى"باؾعجز عن واجب اؾشؽر...إلى  ؿؼصرقن...وؿعترػين

 رةفي إنجاز فذه المذؽ

في  ا، وؽل ؿن داـدــاؿتـان إلى ؽل ؿن ذدَّ ؿن أزربد ؿن ؽؾؿة ذؽر ومحبة وإلا وأخيًرا

 رقبةبؽؾؿة حتى وؾو  ـاتحؼقق فدػ



 

 

 

 

 

 الفصل الأول

 التجارية خصوصية الترقية العقارية

 التجارية
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عتبخ الإستعسال الدكشي ىؾ السختكد الأول لمتخقية العقارية إذ إرتبظت التخقية العقارية ي
بأزمة الدكؽ التي عخفتيا الجدائخ مشح  الإستقلال إلى غاية يؾمشا ىحا، غيخ أن  ىحا الشذاط 

العقاري والسجال ذات الإستعسال الدكشي والسيشي إرتبط مجلؾلو حاليا بسجال تؾفيخ الؾعاء 
 والتجاري عمى حج الدؾاء.

ولقج تظؾر الشغام التذخيعي لمشذاط التخقؾي تساشيًا والسشغؾمة الأيجولؾجية السشتيجة بيؽ 
مشح الإستقلال إلى غاية و مخحمتي الشغاميؽ الإشتخاكي والخأس السالي لمجولة الجدائخية، حيث أن

ؼ ىحا يؽ ىشاك نص قانؾني يشغؼ التخقية العقارية وىحا لا يعشي عجم تشغلؼ يك 1986سشة 
الشذاط برفة قظعية، بل كانت الجساعات السحمية تتحكؼ في ىحا الشذاط إلى غاية صجور 

، ثؼ في مخحمة تحؾل نغام الجولة إلى إقتراد 1مق بالتخقية العقاريةع( الست86/07القانؾن رقؼ )
التخقية العقارية  قانؾن ( والحي تؼ بسؾجبو تعجيل 93/03)رقؼ  عيالدؾق صجر السخسؾم التذخي

حجد القؾاعج التي تشغؼ يالحي  (11/04)ة صجر القانؾن رقؼ خ ، ثؼ في مخحمة أخي2أعلاه السحكؾر
السخسؾم التذخيعي رقؼ و ( 86/07القانؾن رقؼ )الحي ألغي بسؾجبو  نذاط التخقية العقارية

(93/03). 
نذاط التخقية العقارية تؾجب عميشا التظخق ليحه الخرؾصية ولمتعخف عمى خرؾصية 

 مؽ حيث السفيؾم، ثؼ مؽ حيث أطخاف العلاقة في ىحا الشذاط.
 
 
 
 
 

                                                           
 ، السؤرخة في 10، الستعمق بالتخقية العقارية، الجخيجة الخسسية، العجد 04/03/1986( السؤرخ في 86/07القانؾن رقؼ )  1

 ( .ى.) ممغ05/03/1986
، 14، الستعمق بالشذاط العقاري، الجخيجة الخسسية، العجد 01/03/1993( السؤرخ في 93/03السخسؾم التذخيعي رقؼ ) 2

 ،)ممغى(.03/03/1993السؤرخة في 



 خصوصية الترقية العقارية التجاريةل الأول                                                        الفص
 

 
6 

 السبحث الأول
 خرؽصية الترقية العقارية التجارية مؼ حيث السفيؽم  

( إىتسامًا كبيخًا بشذاط التخقية ذو الظابع الإجتساعي، 11/04يؾلي القانؾن رقؼ )  
أن ذلػ لا يسشع مؽ الدساح بشذاطات أخخى تجارية في نفذ الإطار، لكؽ الإعتخاف بحلػ  إلا

( 15/281أيؽ صجر السخسؾم التشفيحي رقؼ ) 2015بذكل مدتقل وواضح تأجل لغاية سشة 
الحي يحجد شخوط وكيفيات مشح الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل عمى الأراضي التابعة 

ىحا الأخيخ الحي والسؾجية لإنجاز مذاريع التخقية العقارية التجارية،  للأملاك الخاصة لمجولة
وعميو سشحاول مؽ خلال ىحا السبحث يختمف عؽ نذاط التخقية العقارية ذو الظابع الإجتساعي، 

 التظخق لخرؾصية التخقية العقارية التجارية بذيءٍ مؽ التفريل.
 السطمب الأول 

 التجارية بيؼ السعياريؼ الإجتساعي والتجاري  الترقية العقارية
مخ، وعيخت ذو طابع إجتساعي في بادئ الأ تكانسبق وأشخنا أن التخقية العقارية 

يؾميا بيؽ الظابعيؽ الإجتساعي والتجاري، وىحا ما سشأتي الغاية التجارية حجيثًا لحلػ يختمف مف
 عمى بيانو بذيء مؽ التفريل مؽ خلال الفخعيؽ التالييؽ:
 الفرع الأول

 الترقية العقارية مفيؽم 
ا يحظاتمججيجة، وعمى  كاستخاتيجيةمفيؾم التخقية العقارية  لىبشا التعخض إ يججر

و مؽ خلال ىحا الفخع نتظخق أولا إلى مخاحل تشغيؼ الشذاط ا وعمييمخت ب يالت التاريخية
 .والتخقؾي، ثؼ تعخيف
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 زائرجال يمراحل تشعيػ الترقية العقارية فأولا: 
ظة ىامة مؽ مخاحل تظؾر التخقية العقارية وبو حم( 93/03)خسؾم التذخيعي رقؼ ساليعج  

  .ؽأساسيتي يؽمخحمت ىتشقدؼ مخاحل تشغيؼ التخقية العقارية إل
 33/03رسؽم سلمرحمة ما قبل صدور ا-1

القانؾن  ىسا مشح الإستقلال إلى غاية صجورفي ىحه السخحمة نسيد بيؽ فتختيؽ أساسيتيؽ و 
الدكشات  إنجازلة عؽ ؤو مد الجدائخيةبكؾن الجولة  السخحمةتدست ىحه إحيث ، (86/07رقؼ )

ما جاء تمسيحا  يكؽ آنحاك ما يعخف بالتخقية العقارية، إلا ؼولتيج شسال الإشتخاكيعل الشغام  يف
الحي نغؼ  1تعمق بتشغيؼ التعاون العقاري سوال( 76/92ؼ )قر  الأمخ عشيا فقط، وىحا برجور

تخقية الدكؽ العائمي، أما  ىيجف الؾصؾل إلبعسميات البشاء عؽ طخيق تعاونيات عقارية 
خسؾم التذخيعي سغاية صجور ال ىل( إ86/07)الثانية، فتبجأ مؽ صجور القانؾن  خحمةسال
لات ذات حسالعل ىحا القانؾن عمى بشاء  يقترخت عسميات التخقية العقارية فإوقج  ،(93/03)

 يولؾية فالأوالتجاري، فأعظيت  ييشسلالات ذات الظابع لسحعمى حداب ا يالدكش الظابع
لكل جدائخي لكي يربح مالكا  السجالبدياسة مشح  لاً التخقية العقارية لمبشاء مؽ أجل البيع عس

زة حمجنية م لا، كسا كانت عسميات التخقية العقارية أعساالإيجاردكشو، وىحا عمى حداب سل
 .2قتحام سؾق ىحه العسمياتإعشؾية ذات الظابع التجاري مؽ سشخاص اللأشع عمى اسحيث يب

 33/03رسؽم سمرحمة ما بعد صدور ال-2
خسؾم سوتبجأ مؽ صجور ال الأولىخحمة سلا، اسى ؽيأساسيت ؽيخحمة أيزا فتختسلتتخمل ىحه ا

وقج  ،(11/04) رقؼغاية صجور القانؾن  إلىبالشذاط العقاري  الستعمق( 93/03)التذخيعي 
يعج يشحرخ فقط  ؼلحيث مفيؾميا  تظؾرات عجيجة، فسؽ السخحمةىحه  يفعخفت التخقية العقارية 

عمى الدؾاء،  يجارلإيعيا بل أصبح أيزا البيع واوب يشالدك الإستعسالاز العسارات ذات جنإ يف
                                                           

، السؤرخة في 12، الستعمق بتشغيؼ التعاون العقاري، الجخيجة الخسسية، العجد 10/1976/ 23( السؤرخ في 76/92الأمخ رقؼ ) 1
 )ممغى(..09/02/1977

،  الرادر عؽ 12، العجد 08القزائي، السجمج  فخيج عمؾاش، التخقية العقارية في الجدائخ )واقع وآفاق(، مجمة الإجتياد 2
 .45، ص 2016جامعة محمد خيزخ ببدكخة، الجدائخ، سبتسبخ 
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 يفخ حلت ذات الظابع التجاري والسحلاأي ا لسحلات السعجة لغيخ الدكؽ،جاز انا إحوك
شتسمت إا سنفقط، وإ السباني الججيجةاز جنالعقارية مقترخة عمى إتعج التخقية  ؼلعي، كسا والرشا

  1.جيجىاجتالبشاءات و أيزا عمى تخميؼ 
 خلالسا أصبح يغمب عمى عسميات التخقية العقارية الظابع التجاري، وىحا ما يتزح مؽ ك
ويتعمق بالحيؽ  السادةنرت عميو ذات ما ستثشاء إب خسؾمسلمؽ ىحا ا( 02/ الفقخة 03) السادة

ذلػ، فيؼ  يف السذاركيؽت حاجا، أو الخاصة حاجاتيؼيقؾمؾن بعسميات التخقية العقارية لتمبية 
 .2اراجتليدؾا 

ىحا القانؾن يعج و يؾمشا ىحا، غاية  ىلإ( 11/04)تبجأ مؽ صجور القانؾن خحمة الثانية سلأما ا
يد ىحا سيالعقارية ولعل أىؼ ما تشغيسو لشذاط التخقية  يفدائخي جلذخع اسلنتيى إليو اإما خ آخ

 .مادة( 81)ل لمتخقية العقارية ضسؽ شامالقانؾن عؽ بكية التذخيعات أنو وضع إطارا قانؾنيا 
  ثانيا: تعريف الترقية العقارية

إلى  لقج تعجدت تعخيفات التخقية العقارية عبخ القؾانيؽ الستعاقبة وىحا ما دفعشا لمتظخق 
ارية التجارية وفقًا ليحه برفة عامة وصؾلا لتعخيف التخقية العق التخقية العقارية تعخيف

( مشو 02السادة ) نصفي ( 86/07) رقؼ خلال القانؾن  مؽالشرؾص، حيث عخفيا السذخع 
"تدتيدف الترقية العقارية تطؽير الأملاك الؽطشية، وتتسثل ىذه الترقية العقارية : أنو عمى

جات الإجتساعية في مجال الدكؼ، في بشاء عسارات أو مجسؽعات التي تكيف حدب الحا
تدتعسل في الدكؼ أساسا، وتذتسل برفة ثانؽية عمى محلات ذات طابع ميشي وتجاري، تقام 
عمى أراضي أو مقتشاة عارية أو واقعة ضسؼ الأندجة الحزرية في إطار أعادة الييكمة 

 .والتجديد"
 

                                                           
 .46ص  ، مخجع سابق،فخيج عمؾاش 1
ية العقارية تجارا بإستثشاء : "يعج الستعاممؾن في التخق( عمى93/03( مؽ السخسؾم التذخيعي رقؼ) 02الفقخة /03تشص السادة ) 2

 المحيؽ يقؾمؾن بعسميات في التخقية العقارية بتمبية حاجياتيؼ الخاصة أو السذاركيؽ في ذلػ". 
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نلاحظ مؽ خلال ىحه السادة أن التخقية العقارية كان ىجفيا الأساسي ىؾ بشاء السداكؽ 
حاجات الإجتساعية في مجال الدكؽ، كسا جعميا تذتسل محلات ذات طابع المؽ أجل تمبية 

 ىيتساش لاا تعخيف ضيقً  ىنو أعظأميشي وتجاري برفة ثانؾية، كسا أنو يعاب عمى ىحا الشص 
 قاري الحالي.مع نغام الدؾق الع

"يذتسل الشذاط العقاري عمى  :وأن عمىفقج نص  (93/03)رقؼ  السخسؾم التذخيعيأما  
مجسؽع الأعسال التي تداىػ في إنجاز أو تجديد الأملاك العقارية السخررة لمبيع أو الإيجار 

 أو تمبية حاجات خاصة.
الدكشي أو محال يسكؼ أن تكؽن الأملاك العقارية السعشية محال ذات الاستعسال 

 .1مخرص لإيؽاء نذاط حرفي أو صشاعي أو تجاري"
مؽ خلال ىحا التعخيف نجج أن السذخع الجدائخي قام بإعظاء مفيؾم ججيج لمتخقية 

      ا إلى إستعسال السحلات الدكشية سمتجادىإجار مؽ حيث يالعقارية ووسع مجال البيع والإ
 والتججيج.أو الحخفية أو التجارية بذأن الإنجاز 

إلى وضع مفيؾم لمتخقية العقارية  ية السحكؾرة أعلاهالقانؾنرؾص بدب عجم تؾصل الشو  
، جعل السذخع يقؾم بإصجار قانؾن ججيج 2وعجم تشغيؼ ميشة الستعامل في التخقية العقارية بجقة
، فالسذخع إليو سبق وأشخناالحي ( 11/04يشزؼ مجال التخقية العقارية وذلػ بسؾجب القانؾن )

عسمية تييئة مؾارد  اتخقية العقارية عمى أنيمخخ لآفي عل ىحا القانؾن قام بإعظاء تعخيف 
 . 3سذاريع العقارية مؽ طخف السخقي العقاري العقارية ومالية مؽ أجل إدارة 

"يذسل نذاط الترقية العقارية مجسؽعة : كسا عخف نذاط التخقية العقارية عمى أنو
في إنجاز السذاريع العقارية السخررة لمبيع أو الإيجار أو تمبية  العسميات التي تداىػ

 الحاجات الخاصة.
                                                           

 (.93/03( مؽ السخسؾم التذخيعي رقؼ)02يخاجع في ذلػ السادة ) 1
الحقؾق، تخرص قانؾن عقاري، كمية فتيحة إخمف، عقج البيع في مجال التخقية العقارية، محكخة لشيل شيادة  الساستخ في  2

 .07، ص 2014/2015الحقؾق والعمؾم الدياسية، جامعة عبج الخحسان ميخة ببجاية، الجدائخ، الدشة الجامعية 
 .(11/04القانؾن رقؼ ) ( مؽ10/ الفقخة 03يخاجع في ذلػ السادة)  3
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يسكؼ أن تكؽن ىذه السذاريع العقارية محلات ذات إستعسال سكشي أو ميشي وعرضيا 
 .1يسكؼ أن تكؽن محلات ذات استعسال حرفي أو تجاري"

"نذاط يتعمق بإنجاز " عمى أنيا: philippe jestazمؽ الشاحية الفقيية عخفيا "أما 
 .2عسميات البشاء مؽ طخف السحتخفيؽ وفق نساذج وتقشيات متخررة لتؾجو إلى متمقي السمكية"

ومؽ خلال ما سبق يتزح لشا أن السذخع الجدائخي لؼ يعظي تعخيف لمتخقية العقارية 
السؾجية لمبيع لسباني اعمى أنيا عسمية إنجاز  ياعخفمسا سبق ذكخه يسكؽ أن نالتجارية إلا أنو 

والإيجار، عمى شخط أن تظبق عمى السحلات السعجة لغيخ الدكؽ لتذسل السحلات ذات 
 أو تجاري. إستعسال حخفي

في القؾانيؽ الستعاقبة السشغسة  قج نص عمى التخقية العقارية التجاريةالسذخع  أن رغؼ 
تخقية العقارية ال لمتخقية العقارية إلا أنو لؼ يشغسيا بقانؾن خاص بيا وبقيت مجمجة مع

الستسثل في و تشفيحي خاص بيا ، حيث تؼ إصجار مخسؾم 2015سشة  الإجتساعية إلى غاية
، يــحـجد شــخوط وكيفيات مـشح 26/10/2015السـؤرخ في  (281/15)الســخسـؾم التشفيحي رقؼ 

والسؾجـية  الإمـتياز الـقابل لمتحؾيل إلى تشازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمجولـة
 .لإنجاز مذاريع التـخقية العقارية ذات الظابع التجاري 

 
 
 
 
 

                                                           
 .(11/04)رقؼ مؽ القانؾن ( 14) يخاجع في ذلػ  السادة 1

2 M’hamed SAHRAOUI, profession promoteur immobilier, edition de la SOPIREF, alger, 2008, 
p15. 

عخبي باي يديج، الشغام القانؾني لمتخقية العقارية في الجدائخ، رسالة لشيل شيادة الساجدتيخ، تخرص قانؾن عقاري، عؽ نقلا 
.13، ص 2009/2010معية كمية الحقؾق، جامعة الحاج لخزخ بباتشة، الجدائخ، الدشة الجا  
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 الفرع الثاني
 الطبيعة القانؽنية لمترقية العقارية التجارية

بحيث  يؽ،تمختمف طبيعتيؽ قانؾنيتيؽمخاحل تظؾرىا  عبخ لقج عخفت التخقية العقارية
 (86/07)كتدبت الظابع السجني في السخاحل الأولى مؽ تشغيسيا وىحا في عل القانؾن رقؼ إ

الستعمق بالتخقية العقارية وبإلغائو تؼ إلغاء الرفة السجنية عمى عسميات التخقية العقارية وحمت 
 : فيسا يمي سشؾضح ذلػوعميو  محميا الرفة التجارية لتكؾن الظابع القانؾني ليا،

 الرفة السدنيةأولا: 
أعظى السذخع الربغة السجنية لكل عسميات البشاء  (86/07)في عل القانؾن رقؼ 

ا مع سياسة الجولة آنحاك والتي كانت تيجف مؽ وراء السشجدة خلال ىحه الفتخة وذلػ تساشيً 
 ،عسميات البشاء والتذييج إلى القزاء عمى أزمة الدكؽ لا البشاء مؽ أجل البيع أو تحقيق الخبح

قترادي، ولحلػ كانت إجتساعي أكثخ ما ىؾ إذ كان يشغخ إلى عسميات البشاء مؽ الجانب الإ
تتؼ عسمية البشاء وفقا لأحكام القانؾن السجني، كسا أبقى السذخع عمى الظابع السجني بسؾجب 

عمى عسميات البشاء والتذييج السخررة لتمبية الحاجات ( 93/03) السخسؾم التذخيعي رقؼ
، والسقرؾد ىشا الأشخاص الحيؽ يقؾمؾن 1اجات السذاركيؽ في التخقية العقاريةح الخاصة أو

 .2والإيجار التذييج لغخض خاص وليذ لغخض البيع بالبشاء أو
 ثانيا: الرفة التجارية 

الظابع التجاري عمى  (93/03)لقج أضفى السذخع الجدائخي بسؾجب السخسؾم التذخيعي
ستثشاء باا مشو الستعامميؽ في التخقية العقارية تجارً  (03)عتبخت السادة إ عسل السخقي العقاري إذ 

الحيؽ يقؾمؾن بعسميات في التخقية العقارية لتمبية حاجاتيؼ الخاصة أو حاجات السذاركيؽ في 
 عتبار عسل السخقي مؽ قبيل الأعسال إ كسا تبشى السذخع الجدائخي الشغخية السؾضؾعية في  ذلػ

 
                                                           

 (.93/03( مؽ السخسؾم التذخيعي رقؼ ) 03يخاجع في ذلػ السادة ) 1
محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقؾق، تخرص قانؾن عقاري، كمية قجيخة محمدي، نذاطات ومجالات التخقية العقارية،   2

 .14ص  ، 2014/2015الحقؾق والعمؾم الدياسية، جامعة زيان عاشؾر بالجمفة، الجدائخ، الدشة الجامعية 
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 مؽ القانؾن  (02)لى السادة إ شامؽ ىحا السخسؾم الحي أحال (04)التجارية وذلػ في نص السادة 
 .2التي تحجد الأعسال التجارية بحدب السؾضؾع 1لتجاري ا

فيسا يتعمق بالظبيعة القانؾنية لعسل السخقي الإتجاه وقج تبشى السذخع الجدائخي نفذ 
: مشو والتي تشص عمى أنو (19)ا وفقا لمسادة تاجخً  عتبخهإ إذ (  11/04)العقاري بسؾجب القانؾن 

يدسح لكل شخص طبيعي أو معشؽي مؤىل لمكيام بأعسال التجارة بسسارسة نذاط الترقية "
أعلاه طبقا لمتذريع السعسؽل بو وحدب الذروط السحددة  11و 3العقارية مؽضؽع السادتيؼ 

 ."نؽن في ىذا القا
        ستعسال الدكشي أو التجاري أو الحخفيالإوبحلػ فكل عسمية بشاء أو تذييج ذات 

أو السيشي وكل عسمية إنجاز أو تييئة أو إصلاح بشاء أو تخميؼ بشايات تجخل في صسيؼ ميام 
، وكحلػ كل عسمية بشاء أو تججيج في مجال التخقية العقارية لغخض 3السخقي تعتبخ أعسالا تجارية

لسبجأ أن كل عسل يدعى صاحبو مؽ ورائو إلى بيعيا فيي مؽ قبيل الأعسال التجارية لأن ا
تحقيق ربح فيؾ يجخل ضسؽ الأعسال التجارية التي تخزع لأحكام القانؾن التجاري، وفقا 

 .4لشغخية السزاربة
 
 
 

                                                           
 في ، السؤرخة78، الستزسؽ القانؾن التجاري، الجخيجة الخسسية، العجد 1975سبتسبخ 26( السؤرخ في 75/59الأمخ رقؼ ) 1

 في سؤرخةال ،71العجد  الجخيجة الخسسية، ،30/12/2015 في السؤرخ (15/20رقؼ ) لقانؾن با ، السعجل والستسؼ30/09/1975
30/12/2015 . 

مجاخمة في إطار السمتقى الؾطشي حؾل التخقية  ،الؾاسعة صالحي، دور السخقي العقاري في حل أزمة الدكؽ في الجدائخ 2
، ص 2012فيفخي  28-27العقارية "الؾاقع والآفاق"، كمية الحقؾق والعمؾم الدياسية، جامعة قاصجي مخباح، ورقمة، يؾمي 

07. 
 التخقية نذاطات عمى التجارية الرفة إضفاء أن حدشًا فعل السذخع بإضفاء الرفة التجارية عمى نذاط التخقية العقارية كسا 3

 السخكد بيان تزسؽ التي تجارية ودفاتخ تجاري  سجل لؾجؾد وىحا بيا، القائسيؽ الأشخاص لسخاقبة أعسال وسيمة تعج  العقارية
 مداولتيؼ الأعسال التجارية. عؽ الجيؾن الستختبة مؽ عميو وما لمتجار السالي

 .08الؾاسعة صالحي، مخجع سابق، ص  4
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 السطمب الثاني 
 نطاق الترقية العقارية التجارية

إن السخقي العقاري قبل قيامو بعسمية التخقية العقارية التجارية الأساسية الستسثمة في 
إقتشاء الؾعاء العقاري وتييئتو، بالإضافة إلى عسمية إنجاز البشاءات الججيجة ذات الإستعسال 

ء التجاري يجب أن ييتؼ بالعجيج مؽ الجؾانب بجءاً بتؾفيخ السؾارد السالية ثؼ الحرؾل عمى الؾعا
العقاري وتؾفيخ جسيع الخخص الإدارية والقانؾنية اللازمة وصؾلا إلى تشفيح عسمية التخقية العقارية 

الشذاطات الخئيدة لمسخقي العقاري في إلى التجارية، وليحا سشتعخض مؽ خلال ىحا السظمب 
 .1مجال الشذاط التخقؾي التجاري 

 الفرع الأول
 قتشاء الؽعاء العقاري وتييئتوإ

السخقي قبل الإنظلاق في إنجاز مذاريع التخقية العقارية التجارية الكيام يجب عمى 
 :الؾعاء العقاري اللازم ومؽ ثَؼ تييئتو، وىحا ما سشأتي عمى بيانو في الآتي بإقتشاء

 أولا: إقتشاء الؽعاء العقاري 
التجارية وتذجيعيا، يعتبخ الخظؾة الأولى لإنجاز السذاريع إن إقتشاء الؾعاء العقاري 

وليحا نجج أن السذخع الجدائخي جعل عسمية إقتشاء الؾعاء العقاري بقرج البشاء وإقامة مذاريع 
( مؽ القانؾن 15عقارية مؾكمة إلى السخقي العقاري وىحا طبقا لمفقخة الثانية مؽ السادة )

 .2"...اقتشاء وتييئة الأرضيات مؼ أجل البشاء" التي تشص عمى:( 11/04)
أن نجج التجارية  ةالتؾجيات الججيجة لمجولة في مجال نذاط التخقية العقاريومؽ خلال 

( 15/281جاءت أحكام السخسؾم التشفيحي رقؼ )حيث  ،داتالعجيج مؽ التحفيأقخ قج السذخع 
                                                           

في حكيقة الأمخ لا يشحرخ نظاق التخقية العقارية في عسمية إقتشاء الؾعاء العقاري وتييئتو وإنجاز البشاءات الججيجة فقط، بل  1
تتعجى ذلػ لتذسل التخميؼ والإصلاح والتجخل والتجعيؼ...، عمى خلاف الشذاط التخقؾي التجاري الحي يشحرخ في عسمية  إقتشاء 

إنجاز البشاءات الججيجة ذات الإستعسال التجاري كؾن مؾضؾع دراستشا يشرب عمى التخقية التجارية الؾعاء العقاري وتييئتو و 
السقامة عمى الأملاك الؾطشية الخاصة بسؾجب عقج الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل كسا سشؾضحو في الفرل الثاني 

 السخرص لحلػ.
 (.11/04رقؼ ) ( مؽ القانؾن 02 الفقخة /15يخاجع في ذلػ السادة ) 2
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الحي يحجد شخوط وكيفيات مشح الامتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل عؽ الأراضي التابعة 
لخاصة لمجولة والسؾجية لإنجاز مذاريع التخقية العقارية ذات الظابع التجاري للأملاك الؾطشية ا

قتشاء عشجما مشحت إمكانية إ(، 11/04الدالف الحكخ، مؤكجة ومدايخة لأحكام القانؾن رقؼ )
ضي التي أن الأرا ( مشو عمى02الأراضي لرالح نذاط التخقية العقارية، حيث تشص السادة )

إمتياز قابل لمتحؾيل إلى تشازل في إطار ىحا السخسؾم يجب أن يسكؽ أن تكؾن مؾضؾع مشح 
 .ملاك الؾطشية الخاصة لمجولةتكؾن تابعو للأ

 ثانيا: الكيام بعسمية التييئة 
(  الدالف الحكخ في 11/04( مؽ القانؾن ) 03عخف السذخع التييئة في نص السادة ) 

التييئة كل عسمية إنجاز و/أو تييئة شبكات التييئة بسا فييا " فقختيا الثانية بشريا:
"، ويجب عمى السخقي العقاري خلال الكيام بعسمية التييئة مخاعاة الفزاءات السذتركة الخارجية

وذلػ طبقا لسا ىؾ وارد  1السعجل والستسؼ ( الستعمق بالتييئة والتعسيخ90/29أحكام القانؾن رقؼ )
يخزع نذاط (، حيث جاء فييا: "11/04( مؽ القانؾن ) 05نص السادة )في الفقخة الأولى مؽ 

الترقية العقارية في مجال الترسيػ والتييئة والبشاء إلى القؽاعد العامة لمتييئة والتعسير 
 ".والبشاء السحددة في التذريع السعسؽل بو وكذا أحكام ىذا القانؽن 

دفتخ الذخوط الشسؾذجي الحي يحجد  ( الستزسؽ12/85وبالخجؾع لمسخسؾم التشفيحي رقؼ ) 
( 05، نجج أن السذخع أكج عمى نص السادة )2الإلتدامات والسدؤوليات السيشية لمسخقي العقاري 

يتعيؼ عمى ( مؽ ممحق دفتخ الذخوط، حيث جاء فييا: "10السحكؾرة أعلاه بسؾجب السادة )
القؽاعد العامة لمتييئة السرقي العقاري في إطار ترسيػ وإنجاز مذاريعو العقارية إحترام 

                                                           
، السؤرخة في 52، الستعمق بالتييئة والتعسيخ، الجخيجة الخسسية، العجد 01/12/1990( السؤرخ في 90/29القانؾن رقؼ ) 1

، السؤرخة في 51، الجخيجة الخسسية، العجد 14/08/2004( السؤرخ في 04/05، السعجل والستسؼ بالقانؾن رقؼ )02/12/1990
15/08/2004. 

الستزسؽ دفتخ الذخوط الشسؾذجي الحي يحجد الإلتدامات ، 20/02/2012السؤرخ في ( 12/85شفيحي رقؼ )التالسخسؾم  2
 .26/02/2012، السؤرخة في 11، الجخيجة الخسسية، العجد والسدؤوليات السيشية لمسخقي العقاري 
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والتعسير والبشاء السحددة في التذريع السعسؽل بو والإلتزام بسزسؽن مخططات التييئة 
 ."والعسران السرادق عمييا قانؽنا

 الفرع الثاني
 عسمية إنجاز البشاءات الجديدة

( أن السيسة الأساسية لمسخقي ىي البشاء الججيج 11/04إعتبخ السذخع في القانؾن رقؼ )
: "يعد مرقيا عقاريا في مجسؽع الحقؽق ( مشو عمى18حيث تشص السادة )1ع مؽ أجل البي

 والؽاجبات، مرقي الأوعية العقارية السخررة حررا لمبشاء والتجديد العسراني قرد بيعيا".
: "ىؽ كل ( مؽ نفذ القانؾن 03وتؼ تعخيف عسمية البشاء في الفقخة الأولى مؽ السادة )

        و مجسؽعة بشايات ذات الاستعسال الدكشي أو التجاري أو الحرفيعسمية إنجاز بشاء أ
 .2أو السيشي"

ويجخل فييا إنجاز البخامج الدكشية والسكاتب والتجييدات الجساعية السخافقة الزخورية 
يذكل البشاء حقا مذتقا مؽ حق السمكية العقارية للأرض ووجيا ، حيث لتدييخ ىحه السجسعات

ستعسال ىحا الحق فسالػ الأرض يسمػ ما فؾقيا و تحتيا إلى الحج السفيج  لكؽ يغل ىحيؽ لإ
في ىحا الرجد ، فستعسال الحقؾق إالحقيؽ مقيجيؽ في عل القؾانيؽ الحجيثة التي تقخر تقييج 

مؽ أجل ضبط عسمية تذييج السباني عمى السمكية العقارية  السذخع بقانؾن التييئة والتعسيخ يتجخل
بمة لمبشاء والتعسيخ عؽ طخيق تحجيج وجية الأرض بالشص عمى قؾاعج لذغل الأراضي تتسثل القا

، ىحه القؾاعج تتكفل خفي أدوات التييئة و التعسيخ وفي غيابيا القؾاعج العامة لمتييئة والتعسي
بسيسة تحجيج حقؾق البشاء عمى كل جدء مؽ الأرض بشدب مختمفة، كسا أخزع السذخع عسمية 

                                                           
يا، فسشيا ما ىؾ مخرص لمدكؽ تختمف البشاءات السذيجة في عل الشذاط التخقؾي العقاري برفة عامة باختلاف الغخض مش 1

 ومشيا ما ىؾ مخرص لمحخف  والسيؽ الحخة، ومشيا ما ىؾ مخرص لمشذاط التجاري كسا ىؾ مؾضح في مؾضؾع دراستشا.
( أعلاه يتزح لشا أن السذخع جعل عسمية إنذاء البشاءات في إطار 11/04( مؽ القانؾن رقؼ )03ومؽ خلال نص السادة ) 2

 بيع مؽ ميام السخقي العقاري حرخاً، سؾاءً أكان مخقي عام أو خاص.الشذاط التخقؾي بغخض ال
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لى نغام التخخيص السدبق قبل مباشخة البشاء بغخض تسكيؽ الإدارة مؽ مسارسة الخقابة البشاء إ
 .1السدبقة عمى مذخوع البشاء بالشغخ إلى قؾاعج شغل الأراضي
 السبحث الثاني

 خرؽصية الترقية العقارية التجارية مؼ حيث الأطراف 
أطخاف أصمية عاىخة ليا إن الأطخاف السداىسة في نذاط التخقية العقارية التجارية، 

علاقة مباشخة في الشذاط التخقؾي التجاري، وىسا السخقي العقاري والجولة السانحة للإمتياز القابل 
لمتحؾيل إلى تشازل الحي سيكؾن محل دراستشا في الفرل الثاني، كسا تؾجج أطخاف أخخى 

مباشخة أو الغيخ عاىخة، لغيخ أساسية ليا دور ىام في إنجاز ىحه السذاريع، وىي الأطخاف ا
وىحا ما سشحاول تؾضيحو في ىحا السبحث، مؽ خلال التظخق للأطخاف السباشخة في الشذاط 
التخقؾي التجاري في السظمب الأول، ثؼ الأطخاف غيخ مباشخة في ذات الشذاط في السظمب 

    .الأول
 السطمب الأول

 الأطراف السباشرة في الشذاط الترقؽي التجاري 
خقي العقاري الظخف الأصيل الأول، لكؾنو الذخص الحي يقؾم بعسميات يعتبخ الس

نتشاول في الفخع الأول السخقي العقاري، ثؼ لحلػ السبادرة بإنجاز السذاريع ذات الظابع التجاري 
جولة السانحة لمقظع الأرضية لإنجاز ىحه السذاريع بإعتبارىا الظخف نخرص الفخع الثاني لم

 .الأصيل الثاني
 
 
 

                                                           
مجال التخقية العقارية، مقال مجون عمى مؾقع قخطبة لمتخقية العقارية متاحة عمى الخابط  1

post.html-https://kortobaimmo.blogspot.com/2016/08/blog ساعة 20/03/2021، تاريخ الإطلاع ،
 .22:00الإطلاع 

https://kortobaimmo.blogspot.com/2016/08/blog-post.html
https://kortobaimmo.blogspot.com/2016/08/blog-post.html
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 الفرع الأول
 السرقي العقاري 

في عسمية إنجاز السذاريع ذات الظابع  1نغخًا للأىسية البالغة لجور السخقي العقاري 
التجاري، سشتظخق إلى مفيؾم السخقي العقاري مؽ خلال تشاول تعخيفو، ثؼ أنؾاعو، وكحا شخوط 

 إكتداب ىحه الرفة. 
  أولا: تعريف السرقي العقاري 

السبشية أو في  بائع السداحات "promoteur immobilier"اري عامة، يعتبخ مخقي عق
، لمتعبيخ 1954سشة  "Fernand Pouillon"ستعسل ىحا السرظمح مؽ طخف أو  ،إطار البشاء

، وقج عيخ "monteurs d’affaires immobilières " عؽ ما كان يعخف في الشغام الفخندي
الذخص الحي يقؾم بتسؾيل وبشاء ىحا السرظمح في الشرف القخن العذخيؽ، لجلالة عؽ 

 .2العسارات
( مؽ القانؾن 14الفقخة  /03السخقي العقاري بسؾجب السادة )عخف السذخع الجدائخي أما 

"كل شخص طبيعي أو معشؽي، يبادر بعسميات بشاء مذاريع جديدة، أو ترميػ ( بأنو: 11/04)
    أو إعادة تأىيل، أو تجديد أو إعادة ليكمة، أو تدعيػ بشايات تتطمب أحد ىذه التدخلات، 

 . أو تييئة وتأىيل الذبكات قرد بيعيا أو تأجيرىا"

                                                           
 ( مؽ القانؾن 08تغيخت تدسية القائؼ بإنجاز نذاطات التخقية العقارية حدب تظؾر السشغؾمة القانؾنية، فحدب نص السادة ) 1
سسحت ىحه التدسية لكل شخص طبيعي أو معشؾي لو جشدية جدائخية اكتتاب ( كان يظمق عميو  "السكتتب" بحيث 86/07)

( والحي جاء بسرظمح الستعامل 93/03العقؾد في إطار التخقية العقارية، وقج تؼ إلغاء ىحا القانؾن بسؾجب السخسؾم التذخيعي)
ائؼ بالشذاطات العقارية وبحلػ ربط السذخع في التخقية العقارية واعتبخه تاجخا يخزع لمقانؾن التجاري، فالستعامل ىؾ الذخص الق

تدسيتو بشذاطات التخقية العقارية فأطمق عميو الستعامل في التخقية العقارية، والججيخ بالحكخ أن القانؾن لؼ يحجد تعخيفا دقيقا 
رييؽ غيخ الأكفاء لمستعامل في التخقية العقارية، مسا أدى الى عجم ضبط ىحه السيشة مسا ساعج عمى بخوز بعض السخقيؽ العقا

 في تشفيح البخامج الدكشية السدظخة وذلػ لزعف مؤىلاتيؼ.
مجاخمة في إطار السمتقى ، إلتدامات السخقي العقاري في عل قانؾن التخقية العقارية الججيج، فخيج عمؾاش، عبج الحميؼ بؽ مذخي  2

 28-27دياسية، جامعة قاصجي مخباح، ورقمة، يؾمي الؾطشي حؾل التخقية العقارية "الؾاقع والآفاق"، كمية الحقؾق والعمؾم ال
 .04، ص 2012فيفخي 
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مرقيا عقاريا، في  " يعدعمى أنو: التي نرت ( مؽ نفذ القانؾن 18وكحا نص السادة)
مجسؽع الحقؽق والؽاجبات، مرقي الأوعية العقارية السخررة حررا لمبشاء و/ أو لمتجديد 

 .العسراني قرد بيعيا"
       أعلاه يتزح لشا أن السذخع  في نص السادةالسحكؾرتيؽ ومؽ خلال السادتيؽ 

عسمية التخميؼ، إعادة ( وسع مؽ دائخة نذاط السخقي العقاري حيث خؾل لو 14الفقخة  /03)
( نججه ضيق مؽ ىحه 18الييكمة، تجعيؼ، وذلػ إما  بغخض البيع أو الإيجار، أما في السادة )

الشذظات وجعميا حرخًا عمى الأوعية العقارية السخررة لمبشاء أو التججيج العسخاني قرج 
 بيعيا دون ذكخ عسمية الإيجار.

السحجد لكيفيات مشح الاعتساد  (12/84( مؽ السخسؾم التشفيحي )2كسا جاءت السادة )
بتعخيف  1لسسارسة ميشة السخقي العقاري وكحا كيفيات مدػ الججول الؾطشي لمسخقيؽ العقارييؽ

"يعتبر مرقيا عقاريا كل شخص طبيعي أو معشؽي يحؽز إعتسادا لمسخقي العقاري عمى أنو: 
 .("11/04)ويسارس نذاط الترقية العقارية كسا ىؽ محدد في القانؽن 

ومؽ خلال نص ىحه السادة نفيؼ بأن السذخع الجدائخي عخف السخقي العقاري مؽ خلال 
 شخوط الإلتحاق بالسيشة.

 
 
 
 

                                                           
، السحجد لكيفيات مشح الاعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقاري 20/02/2012(، السؤرخ  في 12/84السخسؾم التشفيحي رقؼ ) 1

، معجل ومتسؼ 26/02/2012ي ، السؤرخة ف11وكحا كيفيات مدػ الججول الؾطشي لمسخقيؽ العقارييؽ، الجخيجة الخسسية عجد 
 .06/03/2013 في ، السؤرخة13، الجخيجة الخسسية عجد 26/02/2013(، السؤرخ في 13/96بسؾجب السخسؾم التشفيحي رقؼ)
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تعخيف السخقي العقاري الخاص قج يكؾن شخص طبيعي أو معشؾي  خلالتج مؽ شندتو 
 .خاصًاشخرًا معشؾيًا أو قج يكؾن  1السعشؾية العامة الأشخاصقج يكؾن عام متسثل في 

 : شروط مسارسة ميشة السرقي العقاري ثانيا
وضع السذخع عجة شخوط يجب أن تتؾفخ في السخقي العقاري حتى يسكشو مسارسة ىحا  

 :وىي كسا يمي( 04الفقخة  /11)الشذاط، وجاء ذلػ في أحكام القانؾن 
 القانؽنيعتساد الإ ستردارإ -1

ثابة الدشج القانؾني الحي يخخص لمذخص الظبيعي أو السعشؾي مسارسة سعتساد بالإيعج 
السحجدة قانؾنا، عمى أن  والجبائية داريةالإجخاءات الذكمية و الإبمع الكيام نذاط التخقية العقارية، 

 2يالتعارض أو التشاف لات يكؾن الذخص متستعا بكافة حقؾقو السجنية وغيخ مذسؾل بحا
 (.11/04مؽ القانؾن ) 3( 20) ةالسشرؾص عمييا في الساد

....لا يسكؼ أيا كان أن  نو:"( مؽ نفذ القانؾن عمى أ02الفقخة  /04ادة )كسا نرت الس
 .عتساد..."ىذا الشذاط مالػ يكؼ حاصلا عمى إ يدعي صفة السرقي العقاري أو يسارس

( شيخا 18السذخع لمسخقيؽ العقاريؽ السسارسيؽ نذاطيؼ أجل ثسانية عذخ)ولقج مشح 
أحكام ىحا القانؾن إبتجاء مؽ تاريخ نذخ ىحا القانؾن في الجخيجة لتدؾية وضعيتيؼ ومظابقة 

                                                           
للإشارة السخقي العام يتسثل في أشخاص معشؾية عامة تتؾلى ميسة السبادرة بشذاط التخقية العقارية وىي: الؾكالات الؾلائية  1

( السؤرخ في 03/408مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ ) 02تشغيؼ العقارييؽ الحزارييؽ نذأت بسؾجب السادة لمتدييخ وال
، الحي يحجد قؾاعج إحجاث وكالات محمية لمتدييخ والتشغيؼ العقارييؽ الحزارييؽ وتشغيؼ ذلػ، الجخيجة الخسسية، 05/10/2003

( السؤرخ في 76/93يخ العقاري بسؾجب الأمخ رقؼ )، ديؾان التخقية والتدي09/10/2003، السؤرخة في 68العجد 
، السؤرخة  12، الستزسؽ شخوط إحجاث وتشغيؼ وسيخ مكاتب التخقية العقارية الؾلائية، الجخيجة الخسسية، عجد 23/10/1976
فيحي ( مؽ السخسؾم التش01معجل ومتسؼ، الؾكالة الؾطشية لتحديؽ الدكؽ وتظؾيخه نذأت بسؾجب السادة ) 09/02/1977في 

، الستزسؽ إحجاث لمؾكالة الؾطشية لتحديؽ الدكؽ وتظؾيخه، الجخيجة الخسسية، عجد 12/05/1991( السؤرخ في 91/148رقؼ )
معجل ومتسؼ، الرشجوق الؾطشي لمتؾفيخ والإحتياط ، يخاجع في ذلػ رتيبة بكاكخة، مخيؼ حاج  29/05/1991، السؤرخة في 25

محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقؾق، تخرص قانؾن عقاري، جامعة الذييج حسة  لعقاري،عسارة، السدؤولية الإدارية لمسخقي ا
 .11ص ، 2018، لخزخ، الؾادي

، التشغيؼ القانؾني لسيشة السخقي العقاري، مجمة الجراسات القانؾنية "مخبخ الديادة والعؾلسة"، العجد الأول، الرادرة زيتؾنيزكخيا 2
 .18، ص2015الجدائخ، جانفي عؽ جامعة يحي فارس بالسجية، 

 (.11/04( مؽ القانؾن رقؼ )20يخاجع في ذالػ السادة ) 3
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مؾا ؾ الخسسية، أما في حالة إنقزاء ىحا الأجل فإنو يذظب مؽ قائسة السخقيؽ العقاريؽ مالؼ يق
 . 1(11/04قانؾن )ال( مؽ 79بتدؾية وضعيتيؼ، وىحا ما أكجتو السادة )

( الستعمق بكيفيات مشح الإعتساد لسسارسة ميشة 12/84م التشفيحي )لقج حجد السخسؾ و 
، حيث أن ىشاك شخوط ىحه السيشةذخوط لسسارسة ، العجيج مؽ  الالسحكؾر آنفًا لمسخقي العقاري 

تتعمق بالذخص السعشؾي وىحا ما سشقؾم أخخى عي وىشاك شخوط يتتعمق بالذخص الظب
 بتؾضيحو كالتالي: 

 الطبيعيبالشدبة لمذخص  - أ
( مؽ 01الفقخة  /06السادة )والتي نرت عمييا تتسثل الذخوط الستعمقة بذخص الظبيعي 

 ما يمي:  في (12/84السخسؾم التشفيحي رقؼ )
 .( سشة عمى الأقل25ن )و وعذخ  ةخسد لا يقل سشوأن  -
 .أن يكؾن مؽ جشدية جدائخية  -
أن يقجم ضسانات حدؽ الدمؾك وعجم الؾقؾع تحت طائمة عجم الكفاءة أو أحج مؾانع  -

 . (11/04)مؽ القانؾن رقؼ (  20)السسارسة كسا نرت عمييا أحكام السادة 
تؾضح كيفيات ، و أن يثبت وجؾد مؾارد مالية كافية لإنجاز مذخوعو أو مذاريعو العقارية -

 سالية والؾزيخ السكمف بالدكؽ.ذلػ بقخار مذتخك بيؽ الؾزيخ السكمف بال
 .أن يتستع بحقؾقو السجنية -
 أن يكتتب عقج تأميؽ ضج العؾاقب السالية والسدؤولية السجنية والسيشية لشذاطاتو،  -
سيشية، حيازة شيادة عميا في اليقرج بالكفاءة ، و أن يثبت كفاءات ميشية تختبط بالشذاط  -

قتراد أو السالية أو التجارة أو أي مجال أو الإمجال اليشجسة السعسارية أو البشاء أو القانؾن 
 تقشي آخخ يدسح بالكيام بشذاط السخقي العقاري.

 
                                                           

يسكؽ السخقيؽ العقارييؽ السسارسيؽ نذاطيؼ، عشج تاريخ نذخ ىحا عمى أنو: " (11/04( مؽ القانؾن رقؼ  )79السادة ) تشص 1
مؽ تاريخ  ابتجاءً  اخ شي ( 18)أجل مجتو ثسانية عذخ حكام ىحا القانؾن فيلأالقانؾن مؾاصمة نذاطاتيؼ ويتعيؽ عمييؼ السظابقة 

 ."نذخ ىحا القانؾن في الجخيجة الخسسية
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لاه، فإنو يتعيؽ عشجما لا يدتؾفي الظالب الذخوط الستعمقة بالكفاءات السيشية السحكؾرة أع
 .1ديخ تتؾفخ فيو ىحه الذخوطبسستعانة برفة دائسة وفعمية عميو أن يثبت الإ

 ؽي لمذخص السعشبالشدبة  - ب
 في ما يمي:تتسثل الذخوط الستعمقة بالذخص السعشؾي  

 .أن يكؾن خاضعا لمقانؾن الجدائخي  -
 .أن يثبت وجؾد مؾارد مالية كافية لإنجاز مذخوعو أو مذاريعو العقارية -
    أن يقجم السالػ أو السلاك ضسانات حدؽ الدمؾك وعجم الؾقؾع تحت طائمة عجم الكفاءة  -

 ،(11/04)مؽ القانؾن رقؼ  (20)أو أحج مؾانع السسارسة كسا نرت عمييا أحكام السادة 
يجب أن تتؾفخ في السديخ الذخوط الستعمقة بحدؽ الدمؾك والكفاءات السيشية كسا ىي كسا 

 .2محجدة أعلاه، بالشدبة للأشخاص الظبيعييؽ
عتساد لسسارسة ميشة ، يجب أن يتؾفخ لجى طالب الإدالفة الحكخزيادة عمى الذخوط ال

ومعقؾلة لمسيشة  ةلائقسسارسة ب ستعسال تجاري ملائسة تدسحإالسخقي العقاري محلات ذات 
يجب تقجيؼ إثبات وجؾد السحلات عشج التدجيل في الججول ، كسا ترالوتكؾن مجيدة بؾسائل الإ
 .3الؾطشي لمسخقيؽ العقارييؽ

العقاري، إيجاع طمب  ة السخقيعتساد لسسارسة ميشإ يتؾجب عمى مؽ يخيج الحرؾل عمى 
لمذخص السعشؾي، لجى السرالح  القانؾنيالسسثل  عتساد مؽ طخف الذخص الظبيعي أوالإ

مخفقا ، وعشجما يكؾن السمف كاملًا، يتؼ تدميؼ وصل إستلام، السخترة لمؾزيخ السكمف بالدكؽ
التشفيحي رقؼ  مؽ السخسؾم( 08اللازمة السشرؾص عمييا في نص السادة )بالؾثائق الثبؾتية 

(12/84)4. 

                                                           
 .19زكخيا زيتؾني ، مخجع سابق، ص   1
 .(12/84السخسؾم التشفيحي رقؼ ) ( مؽ 02الفقخة  /06يخاجع في ذالػ السادة ) 2
 .السخسؾم نفذ( مؽ 07يخاجع في ذالػ السادة ) 3
 .السخسؾمنفذ مؽ ( 08يخاجع في ذلػ السادة )4
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عتساد السخقيؽ إ مؽ طخف لجشة مخترة تدسى لجشة  الإعتسادويتؼ دراسة طمبات 
العقارييؽ التابعة لؾزارة الدكؽ والتي تتكؾن مؽ مسثل وزيخ الدكؽ رئيدا، مسثل وزيخ الجاخمية 

 .2قية العقاريةلمتخ  1السجيخ العام لرشجوق التزامؽ والكفالة الستبادلة والجساعات السحمية عزؾا
 القيد في الدجل التجاري  -2

بالدكؽ وبحلػ يتؾجب عمى طالب  بعج الحرؾل عمى الإعتساد مؽ الؾزارة السكمفة 
ساد أن يقؾم بتقيج نفدو سؾئ كان شخرا طبيعي أو معشؾي خاصا )الذخكة( لجى السخكد تعالإ

كيام وب، 3(12/84التشفيحي)( مؽ السخسؾم 23الؾطشي لمدجل التجاري طبقا لشص السادة )
السخقي العقاري بعسمية القيج في الدجل التجاري يكدبو صفة التاجخ ويؤدي إلى تدميسو سجلا 

كسا يتختب عمى ذلػ أيزا شيخ نذاطو ومخكده التجاري وإحراء التجار ومتابعتيؼ، ، تجاريا
سفخوضة عمى التاجخ السفخوضة عمى التاجخ في القؾانيؽ ال تالإلتداماكسا يمدم بالخزؾع إلى 

لتدام بعجم السشافدة في القؾانيؽ السشغسة لمسسارسات التجارية بسا فييا مدػ الجفاتخ التجارية، الإ
 لتدام بالترخيح في حالة التؾقف عؽ دفع ديؾنولتدام بجفع الزخائب، الإالسذخوعة، الإ غيخ

 . 4وخزؾعو لأحكام الإفلاس والتدؾية القزائية
 
 
 
 

                                                           
يعخف صشجوق التزامؽ والكفالة الستبادلة بأنو مؤسدة عسؾمية يسارس ميامو تحت وصاية الؾزيخ السكمف بالدكؽ ويتستع  1

ق بالذخرية السعشؾية والإستقلال السالي ولو طابع تعاوني ولا يدعى لتحقيق الخبح، يخاجع في ذلػ سعجية قشي، دور صشجو 
)عجد  01،  العجد 01مجمة الحقؾق والحخيات، السجمج الزسان والكفالة الستبادلة في ضسان تسؾيل مذاريع التخقية العقارية، ، 

 .116، ص 01/09/2013، الجدائخ، تاريخ الشذخمحمد خيزخ ببدكخةتجخيبي(، الرادرة عؽ جامعة 
 (.12/84) رقؼ( مؽ السخسؾم التشفيحي 15-14يخاجع في ذالػ السادتيؽ ) 2
 .السخسؾمنفذ ( مؽ 23في ذالػ السادة ) يخاجع 3
محمد بؽ عيدى، السدؤولية الجدائية لمسخقي العقاري، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في القانؾن الخاص، فخع القانؾن السجني،  4

 .45-42ص ص ، 2016/2017جامعة عبج الحسيج بؽ باديذ بسدتغانؼ، الجدائخ، الدشة الجامعية 
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 الؽطشي لمسرقيؼ العقارييؼ القيد في الجدول -3
والقيج بالدجل التجاري يجب عمى السخقي العقاري أن يدجل  الإعتسادبعج الحرؾل عمى 

بعج إلا يسكشو مسارسة نذاط التخقية العقارية  لانفدو في الدجل الؾطشي لمسخقيؽ العقارييؽ و 
( الدالفة 12/84حي)( مؽ السخسؾم التشفي23)الإجخاء وىحا طبقًا لأحكام السادة ستكسال ىحا إ

بتدميؼ السخقي شيادة  لمسخقيؽ العقارييؽججول الؾطشي الالحكخ، حيث يتؼ تتؾيج التدجيل في 
مؽ نفذ السخسؾم، وتعج شيادة التدجيل بسثابة تخخيرًا  (24تدجيل وىحا ما أكجتو السادة )

صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة لمتخقية لسداولة السيشة وبيا يشتدب السخقي العقاري إلى 
 .( مؽ ذات السخسؾم25)العقارية حدب نص السادة 

 الفرع الثاني
 الدولة بإعتبارىا جية مانحة لمقطعة الأرضية محل الإمتياز

ملاك خية أيمؽ خلال ىحا الفخع نتظخق لمؾالي برفتو مدؤول عؽ قخار مشح الإمتياز ومج
 .العقج بالإضافة إلى ميام أخخى ندتعخضيا في ىحا الفخعالجولة برفتيا محخرة ليحا 

 سشح الإمتيازأولا: الؽالي برفتو السرخص ب
جساعة إقميسية لمجولة  20201الحالي  مؽ الجستؾر( 17)تعتبخ الؾلاية، حدب السادة 

 2السجني قانؾن مؽ ال( 49)ذات إقميؼ معمؾم الحجود، وتتستع بالذخرية السعشؾية بسقتزى السادة 
تعسل تحت وصاية وزارة الجاخمية والجساعات السحمية التي  عتباريةالأشخاص الإ التي تحجد

يخأسيا الؾالي الحي يعيؽ ، بالإضافة إلى الأعسال الإدارية التي ترجر مؽ مختمف الؾزارات

                                                           
، يتعمق بإصجار التعجيل الجستؾري السرادق عميو في إستفتاء 30/12/2020( السؤرخ في 20/442خئاسي رقؼ )السخسؾم ال 1

 .30/12/2020، السؤرخة في 82، الجخيجة الخسسية، العجد 2020أول نؾفسبخ سشة 

، السؤرخة في 78العجد  ، الستزسؽ القانؾن السجني، الجخيجة الخسسية،26/09/1975( السؤرخ في 75/58الأمخ رقؼ ) 2
، السؤرخة في 31، الجخيجة الخسسية، العجد 13/05/2007( السؤرخ في 07/05، السعجل والستسؼ بالقانؾن رقؼ )30/09/1975
13/05/2007. 
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 ردستؾ مؽ  (10الفقخة  /92)ا لمسادة طبقً  1الجسيؾريةبسؾجب مخسؾم رئاسي صادر مؽ رئيذ 
2020. 

ويعتبخ الؾالي في الؾلاية الخئيذ الإداري ليا وحمقة الإترال بيشيا وبيؽ الدمظة 
السخكدية، وىؾ السسثل السباشخ والؾحيج لكل مؽ الؾزراء في نظاق الحجود الإدارية لمؾلاية التي 

 .2يتؾلاىا، كسا أنو يعتبخ ىيئة تشفيحية لمسجمذ الذعبي الؾلائي
لتقشية الؾلائية جشة املافي رئاسة  ط التخقؾي التجاري الشذايتسثل دور الؾالي في مجال و 

في الفرل الثاني مؽ  االخاصة بسشح الإمتياز  قابل لمتحؾيل إلى تشازل التي سشؾضحيا لاحقً 
لتخخيص بسشح الامتياز عمى الأراضي السؾجية ا أكثخ مؽ ذلػ، بل والأىؼ أنو ، ىحه الجراسة

، يكؾن بقخار مؽ الؾالي السختص وىحا العقارية التجاريةإمتياز التخقية ستثسار بسا في ذلػ للإ
دالف الحكخ، والتي مشحت الدمظة ( ال15/281( مؽ السخسؾم التشفيحي )05)حدب السادة 

  .متياز مؽ عجمو لمؾالي وحجه دون أي قيجالسظمقة في تقجيخ مشح الإ
  الترقية العقارية التجارية متيازإعقد ومحررة  خبير لمدولةبرفتيا ثانيا: مديرية أملاك الدولة 

في مجال تدييخ ليا دور ىام تعتبخ مجيخية أملاك الجولة مؽ السرالح الأولى التي 
عتبارىا الييئة السكمفة بالحساية والسحافغة عمى الأملاك الؾطشية العامة إالأملاك الؾطشية ب

 ية.فائجة الجولة وجساعاتيا السحموالخاصة، إذ تقؾم بجور الخبيخ والسؾثق ل
الستعمق بالأملاك  (90/30) أحكام القانؾن رقؼبسؾجب ختراصاتيا إج يجتؼ تح

الحي يحجد شخوط إدارة الأملاك الؾطشية الخاصة ( 91/454)، والسخسؾم التشفيحي رقؼ 3الؾطشية
 ، 4والعامة التابعة لمجولة وتدييخىا
                                                           

 .98، ص 2014الشذاط الإداري"، دار بمكيذ، الجدائخ،  -ندخيؽ شخيفي وآخخون، القانؾن الإداري "التغيؼ الإداري  1
 .129- 126ص ص  ،2007الجدائخ، ، دار السظبؾعات الجامعيةخ، الؾجيد في القانؾن الإداري، الظبعة الثانية، لباد ناص 2
، السؤرخة 52، الجخيجة الخسسية، العجد الستزسؽ قانؾن الأملاك الؾطشية، 01/12/1990السؤرخ في( 90/30القانؾن رقؼ ) 3

، السؤرخة 44، الجخيجة الخسسية، العجد 20/07/2008( السؤرخ في 08/14، السعجل والستسؼ بالقانؾن رقؼ )02/12/1990في 
 .03/08/2008في 

، يحجد شخوط إدارة الأملاك الؾطشية الخاصة والعامة التابعة 1991/ 11/ 23( السؤرخ في 91/454مخسؾم تشفيحي رقؼ ) 4
 .24/11/1991، السؤرخة في 60لمجولة وتدييخىا وضبط كيفيات ذلػ، الجخيجة الخسسية، العجد 



 خصوصية الترقية العقارية التجاريةل الأول                                                        الفص
 

 
25 

مجال الشذاط التخقؾي التجاري السقام بالغة في وعميو تتستع مجيخية أملاك الجولة بأىسية 
تتجخل إدارة أملاك عمى الأملاك الؾطشية الخاصة بسؾجب عقج الإمتياز كسا سبق وأشخنا، حيث 

كخبيخ لمجولة، وتحخيخ  سشحالجولة في ىحا السجال عمى مدتؾييؽ ىسا تقييؼ العقارات السؾجية لم
  .متياز السكخس ليحه العسمية كسؾثق لمجولةعقج الإ

نجاز مختمف السذاريع إطار السيسة الأولى، نجج أن تشازل الجولة عؽ عقاراتيا لإ في
يقؾم عمى أساس تحجيج الكيسة التجارية ليحه العقارات، ولتحقيق ذلػ تتؾفخ مرالح إدارة أملاك 
الجولة عمى مكاتب تكمف بالتقييؼ وإجخاء الخبخة معتسجة في ذلػ عمى عجة معاييخ مشتيجة وعمى 

 . 1ختلاف العقارات السخاد تقييسياإتختمف بعجة طخق 
ؽ عتبارىا مؾثق الجولة، فحدب الفقخة الثانية والثالثة مإأما في إطار السيسة الثانية أي ب

سؼ الجولة في جسيع إمؽ قانؾن الأملاك الؾطشية، يعج وزيخ السالية السترخف ب( 120)لسادة ا
لمجولة ويزفي عمييا الظابع الخسسي ويتؾلى  العقؾد التي تيؼ الأملاك الؾطشية الخاصة التابعة

 حفغيا.
مؽ ( 175)لمتدييخ الحدؽ ليحه الأملاك وفي إطار عجم التخكيد، سسحت السادة و  
الدالف الحكخ، لؾزيخ السالية بسشح تفؾيض بسؾجب قخار  (91/454)رقؼ  التشفيحي السخسؾم

زيخ الاقتراد، يتزسؽ مشح لسرمحة الأملاك الؾطشية، تظبيقا ليحه السادة صجر قخار مؽ و 
تفؾيض لسجيخ أملاك الجولة في الؾلاية لإعجاد العقؾد التي تيؼ الأملاك الخاصة لمجولة، وبحلػ 

 .أصبحت ليا صلاحية إبخام عقؾد الجولة
الدالف الحكخ، ( 281/ 15لسخسؾم )مؽ ا (10)عمى ىحا الأساس، وبالعؾدة إلى السادة 

متياز، والحي سيتؼ دراستو في الفرل الثاني، تعج عقج الإفإن مجيخية أملاك الجولة ىي التي 
 .عتباره عقجا إداريا يخد عمى أملاك خاصة لمجولةإب

 

                                                           
في إطار السمتقى الؾطشي حؾل التخقية العقارية "الؾاقع محمد بؽ محمد، دور إدارة أملاك الجولة في التخقية العقارية، مجاخمة  1

 . 03، 02، ص ص 2012فيفخي  28-27والآفاق"، كمية الحقؾق والعمؾم الدياسية، جامعة قاصجي مخباح، ورقمة، يؾمي 
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 السطمب الثاني
 الأطراف غير السباشرة في الشذاط الترقؽي التجاري 

بالإضافة إلى الظخفيؽ الأصمييؽ كسا سبق التؾضيح يتجخل في نذاط التخقية العقارية 
السذخع السخقي العقاري الإستعانة بيا، بحكؼ ما يتستعؾن بو مؽ تأىيل عمسي أطخاف أخخى ألدم 

والجراسة الستخررة في فؽ البشاء أو بسا يسمكؾنو مؽ ميارات وخبخات فشية، وذلػ بغخض 
تحديؽ جؾدة البشاء عؽ طخيق التعاقج معيؼ، وبحلػ فيؼ يتحسمؾن جدء مؽ مدؤولية الزسان لسا 

 لإنجاز.ليؼ مؽ أىسية في عسمية ا
بعج إنجاز السحلات ذات الظابع التجاري بذكل  ةبالإضافة إلى ذلػ وفي مخحمة أخيخ 

وعميو وجب عميشا التظخق  ل مؽ قبل السقتشي لأغخاض تجارية،نيائي فإنو يتؼ تؾجيييا للإستعسا
أولا للأطخاف التي يدتعيؽ بيا السخقي العقاري لإنجاز السحلات التجارية، ثؼ السقتشي ليحه 

 سحلات.ال
 الفرع الأول

 الأطراف التي يدتعيؼ بيا السرقي العقاري لإنجاز السحلات التجارية
 وتتسثل ىحه الأطخاف حدب تختيبيا في عسمية الإنجاز فيسا يمي:

 أولا: مكاتب الدراسات والسيشدس السعساري 
بإعتبار أن التراميؼ والسخظظات ىي الخظؾة الأولى لإنجاز السذخوع العقاري فلا 
يسكؽ الإنظلاق بجونيا؛ إذ لا بج مؽ ترؾر فشي لمبشاء قبل إنجازه عمى أرض الؾاقع، لحلػ ألدم 
السذخع السخقي العقاري الخاص بالمجؾء والإستعانة بخجمات ميشجس معساري أو مكتب دراسات 

( مؽ السخسؾم 04/1معتسج مؽ أجل إعجاد تراميؼ مذخوعو العقاري، حيث نرت السادة )
 1( الستعمق بذخوط الإنتاج السعساري ومسارسة ميشة السيشجس السعساري 94/07) التذخيعي رقؼ

"يجب عمى كل شخص طبيعي أو معشؽي يرغب في إنجاز بشاء خاضع لتأشيرة عمى أنو: 
                                                           

، الحي يتعمق بذخوط الإنتاج السعساري ومسارسة ميشة 18/05/1994(، السؤرخ في 94/07السخسؾم التذخيعي رقؼ ) 1
السؤرخ  (04/06، السعجل والستسؼ بالقانؾن رقؼ )25/05/1994، السؤرخة في 32لسيشجس السعساري، الجخيجة الخسسية، العجد ا

 .15/08/2004، السؤرخة في 51، الجخيجة الخسسية، العجد 07/08/2004في  
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ميشدس معساري، أن يمجأ إلى ميشدس معساري معتسد لإنجاز السذروع حدب مفيؽم السادة 
والستعمق بالتييئة  1330أول ديدسبر السؤرخ في  30/23( مؼ القانؽن رقػ 55)

 .1والتعسير"
بسؾجب عقج، وىؾ ما نرت  2وتتجدج العلاقة بيؽ السخقي العقاري ومكاتب الجراسات

"تقع السدؤولية العذرية عمى عاتق ( بشريا: 11/04( مؽ القانؾن رقؼ )46عميو السادة )
براحب السذروع مؼ خلال  مكاتب الدراسات والسقاوليؼ والستدخميؼ الآخريؼ الذيؼ ليػ صمة

 . عقد...."
والسلاحظ عمى ىحا الشص أن السذخع لؼ يحجد إسؼ ىحا العقج عمى غخار العقج الحي يحجد 
العلاقة بيؽ السخقي العقاري الخاص والسقاول الحي سشؾضحو لاحقًا، لحلػ وجب الخجؾع إلى 

صاحب السذخوع والسيشجس القؾاعج العامة التي تقزي بأن العقج الحي يخبط بيؽ رب العسل أو 
( 90/29( مؽ القانؾن)01الفقخة /55، ومؽ جية أخخى تشص السادة )3السعساري ىؾ عقج مقاولة

"يجب أن يتػ إعداد مذاريع البشاء  عمى أنو: الستعمق بالتييئة والتعسيخ السعجل والستسؼ
الخاضعة لرخرة البشاء مؼ طرف ميشدس معساري معتسد، ويجب أن يزسؼ السيشدس 

لسعساري التراميػ والسدتشدات السكتؽبة التي تعرف بسؽقع البشايات وتكؽيشيا وتشعيسيا ا
 .وحجسيا ومعير واجيتيا"

غيخ أن عسل السيشجس السعساري السكمف بإعجاد السخظظات والتراميؼ والستابعة 
 السيجانية أثشاء عسمية الإنجاز، لا يكفي وحجه بل يتظمب انجازىا عمى أرض الؾاقع مؽ طخف

                                                           
 ( مؽ نفذ السخسؾم.01/ الفقخة 04السادة ) يخاجع في ذلػ 1
السعساري بأنو: "السيشي الحي يعيج إليو بؾضع الترسيؼ والخسؾم والشساذج لإقامة السشذئات عخف بعض الفقياء السيشجس  2

محمد وصيانتيا وتدييشيا والإشخاف عمى حدؽ تشفيحىا فيؾ فشان يقؾم بالترسيؼ وفشي يذخف عمى حدؽ تشفيحه"، يخاجع في ذلػ 
"يقرج بـ ، أما السذخع فقج عخفو بـأنو: 89، ص 2006ة، حديؽ مشرؾر، السدؤولية السعسارية، دار الفكخ الجامعي، الإسكشجري

السادة "صاحب العسل" في اليشجسة السعسارية كل ميشجس معساري معتسج يتؾلى ترؾر إنجاز البشاء ومتابعتو"، يخاجع في ذلػ 
 ( السعجل والستسؼ.94/07( مؽ السخسؾم التذخيعي )09)
إيسان بؾستو، التخقية العقارية الخاصة في مجال الدكؽ في التذخيع الجدائخي، أطخوحة لشيل شيادة دكتؾراه في الحقؾق،  3

، 2016/2017تخرص قانؾن الأعسال، كمية الحقؾق والعمؾم الدياسية، جامعة محمد خيزخ ببدكخة، الجدائخ، الدشة الجامعية 
 .57ص 
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والحي سشتظخق لو في  مقاول محتخف مؤىل قانؾناً، كستجخل آخخ في نذاط التخقية العقارية
 .   الشقظة السؾالية
 ثانيا: السقاول 
السذخع عمى السخقي العقاري ضخورة الإستعانة بخجمات مقاول مؤىل قانؾنًا، إشتخط 

شخص طبيعي أو كل ( حيث ورد فييا: "04/ 11( مؽ القانؾن )16وذلػ بسؾجب السادة )
معشؽي يبادر بسذروع عقاري معد لمبيع أو الإيجار ممزم بالإستعانة بخدمات مقاول مؤىل 

 .قانؽناً حدب أىسية السذروع العقاري، ..."
والسقاول حدب تعخيف الفقياء: "ىؾ الذخص الحي يعيج إليو إقامة السباني والسشذآت 

يؼ التي وضعيا السيشجس طبقًا لمترامالثابتة الأخخى، وتتسثل ميستو في تشفيح الأعسال 
وعمى السقاول أن يتقيج بالذخوط وبالسؾاصفات التي تزسشيا العقج الحي أبخمو مع السعساري، 
 .1رب العسل"

(  ىؾ: 11/04( مؽ القانؾن )13الفقخة /03لسادة )طبقًا لشص اأما التعخيف التذخيعي  
ؽان نذاط أشغال البشاء برفتو "كل شخص طبيعي أو معشؽي مدجل في الدجل التجاري بعش

 .حرفياً أو مؤسدة تسمغ السؤىلات السيشية"
والعقج الحي يبخمو السخقي العقاري مع السقاول ىؾ مؽ قبيل عقؾد السقاولة التي عخفتيا 

نرت أن السقاولة عقج يتعيج بسقتزاه أحج عمى ( مؽ القانؾن السجني، حيث 549السادة )
 .2أن يؤدي عسلًا مقابل أجخ يتعيج بو الستعاقج الآخخالستعاقجيؽ أن يرشع شيئًا أو 

 
 
 

                                                           
الحخاسة"، الجدء الدابع، دار  –الؾديعة  -شخح القانؾن السجني "العقؾد الؾاردة عمى العسل عبج الخزاق الدشيؾري، الؾسيط في 1

 .64-63، ص ص 1964إحياء التخاث العخبي، لبشان، 
 ( مؽ القانؾن السجني.549)يخاجع في ذلػ السادة  2
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ويعتبخ السقاول مدؤولًا وفق قؾاعج السدؤولية الخاصة )العذخية( إتجاه السخقي العقاري  
(، في حيؽ يدأل بالتزامؽ 11/04مؽ القانؾن )1( 46صاحب السذخوع عسلًا بشص السادة )

( مؽ 45مجال التخقية العقارية عسلًا بشص السادة )مع السخقي العقاري لرالح مقتشي البشاية في 
 (.12/84( مؽ السخسؾم التشفيحي )30( والسادة )11/04القانؾن )

 الفرع الثاني
 مؼ السحلات السشجزة في ظل الشذاط الترقؽي التجاري  2السدتفيد

إن اليجف مؽ السذاريع التي يشجدىا السخقي العقاري ىؾ البيع  أو التأجيخ، ومؽ ذلػ 
، وىؾ إما السذتخي في 3سباشخ في نذاط التخقية العقارية التجاريةالتغيخ لشا صفة الظخف غيخ 

 عقج البيع أو السدتأجخ في عقج التأجيخ، ندتعخض ذلػ في الرؾر الآتية:
 أولا: السقتشي 

( 11/04( مؽ القانؾن )41( إلى )25سذخع مؽ خلال السؾاد مؽ )ولقج خرص ال
 في ثلاثة صؾر وىي: كيفيات البيع"،"

 السقتشي أو السذتري -1
ويكؾن ىحا في حالة بيع البشاء التام والجاىد، وىؾ مثل البيع العادي يتؼ فيو دفع الثسؽ 

 .4وتدميؼ العقار، ويخزع لمقؾاعج العامة الستعمقة بالبيؾع العقارية
                                                           

الجراسات والسقاوليؽ والستجخميؽ ( " تقع السدؤولية العذخية عمى عاتق مكتب 11/04مؽ القانؾن رقؼ )( 46تشص السادة ) 1
الآخخيؽ الحيؽ ليؼ صمة براحب السذخوع مؽ خلال العقج، في حالة زوال كل البشايات أو جدء مشيا جخاء عيؾب في البشاء، بسا 

 فييا ذلػ جخاء نؾعية الخداءة للأرضية أساسًا".  
للإشارة فيسا يخص مرظمح السدتفيج، نحؽ وكسا نعمؼ أن السدتفيج في الشذاط التخقؾي برفة عامة ىؾ الذخص الستعامل مع  2

السخقي العقاري الحي إستفاد مؽ السحلات بإحجى الريغ الستاحة، غيخ أن السدتفيج في عقؾد الإمتياز الخاص بالشذاط التخقؾي 
 دراستو في الفرل الثاني حتى لا يقع الخمط بيؽ السرظمحيؽ لاحقًا. التجاري ىؾ السخقي العقاري كسا سيتؼ

في حكيقة الأمخ  يعتبخ السدتفيج طخف أصمي في السعاملات الخاصة بالشذاط التخقؾي الإجتساعي غيخ أن الأمخ يختمف  3
مؽ الأساس تشرب عمى العلاقة  بالشدبة لمسدتفيج مؽ السحلات السشجدة في إطار نذاط التخقية العقارية التجارية لأن الجراسة

ي السحكؾر أعلاه رقؼ القائسة بيؽ السخقي العقاري والجولة السانحة لمقظعة الأرضية بسؾجب عقج الإمتياز وفقًا لمسخسؾم التشفيح
مؽ ىحه الحمقة بعج إتسام  ةنجاز السحلات ذات الظابع التجاري، أي أن السدتفيج يغيخ في السخحمة الأخيخ (  لإ15/281)

 ية ييجف لبيع ىحه السحلات أو تأجيخىا.اعو الحي كان مشح البجخو مذ
 (.11/04( مؽ القانؾن رقؼ )26السادة )يخاجع في ذلػ  4
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 صاحب حفظ الحق -2
حيث يتؼ عقج البيع في صؾرة عقج حفظ الحق، حيث يعتبخ عقج حفظ الحق مؽ العقؾد 
التسييجية التي يتفق مؽ خلاليا السخقي العقاري الخاص مع السكتتب عمى كافة الذخوط الستعمقة 

 .1الشيائيببيع عقار بشاء عمى التراميؼ، والحي يتؼ مؽ خلالو تحجيج أجل لتحخيخ عقج البيع 
"ىؽ ( بشريا: 11/04( مؽ القانؾن )01الفقخة /27وعخفو السذخع بسؾجب نص السادة )

العقد الذي يمتزم بسؽجبو السرقي العقاري بتدميػ العقار السقرر بشاؤه، أو في طؽر البشاء 
 .لراحب حفظ الحق، فؽر إنيائو، مقابل تدبيق يدفعو ىذا الأخير"

ق، وىي إلتدام سذخع ذكخ عشاصخ عقج حفظ الحمؽ خلال ىحه السادة يتزح أن ال
لعقار السقخر بشاؤه أو في طؾر البشاء والتدبيق الحي يجفعو صاحب حفظ اتدميؼ السخقي العقاري ب

 الحق والفؾرية في التدميؼ بعج إتسام الإنجاز.
غيخ أنو في حكيقة الأمخ ما يلاحظ عمى ىحه السادة أن السذخع أغفل متى وكيفية الؾفاء 
بإلتدام صاحب حفظ الحق الستسثل في السبمغ الستبقي مؽ ثسؽ العقار، كسا يلاحظ أن التعخيف 

 الحي جاء بو لا يتشاسب وطبيعة عقج حفظ الحق الحي يعج آلية تدبيق لإبخام العقج الشيائي.
الحي يحجد نسؾذج عقج  2(13/431غيخ أنو تؼ إستجراك ذلػ في السخسؾم التشفيحي رقؼ ) 

في السمحق الثاني مشو، حيث نص عمى أن السخقي العقاري يمتدم بسؾجب عقج حفظ حفظ الحق، 
الحق بتخريص السمػ العقاري السقخر بشاؤه أو في طؾر البشاء لراحب حفظ الحق السعيؽ 

حداب أعلاه، بغخض إقتشائو عشج إتسامو مقابل دفع تدبيق مؽ طخف صاحب حفظ الحق في ال
 شجوق الزسان والكفالة الستبادلة.لجى صالسفتؾح بإسؼ ىحا الأخيخ 

 
                                                           

، تخرص أطخوحة لشيل شيادة دكتؾراه ميجي شعؾة، تظؾر السخكد القانؾني لمسخقي العقاري الخاص في التذخيع الجدائخي،  1
 .165، ص 2014/2015ة مشتؾري بقدشظيشة، الجدائخ، الدشة الجامعية قانؾن عقاري، كمية الحقؾق، جامعة الإخؾ 

( السؤرخ في 13/431يخاجع في ذلػ السمحق الثاني الستزسؽ نسؾذج عقج حفظ الحق السخفق بالسخسؾم التشفيحي رقؼ ) 2
د تدجيج سعخ السمػ ، الحي يحجد نسؾذجي عقج حفظ الحق وعقج البيع عمى التراميؼ للأملاك العقارية وكحا حجو 18/12/2013

، السؤرخة في 66جاليا وكيفيات دفعيا، الجخيجة الخسسية، العجد آمؾضؾع عقج البيع عمى التراميؼ ومبمغ عقؾبة التأخيخ و
25/12/201. 
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 السكتتب-3
حيث يكؾن عقج البيع ىشا في صؾرة البيع عمى التراميؼ، وقج نرت عميو ونغست 

 .(11/04القانؾن )( مؽ 28أحكامو السادة )
 ثانيا: السدتأجر

يذسل نذاط التخقية العقارية التجارية تأجيخ السحلات السشجدة الحي نرت عميو السؾاد 
(، ويأتي التأجيخ في السختبة الثانية بعج 11/04( مؽ القانؾن )16( و)14( و)14الفقخة  /03)

( عمى أحكام 11/04إقتشاء السحلات عؽ طخيق البيع، وبالشدبة لمسدتأجخ لؼ يشص القانؾن )
خاصة تظبق عمى الإيجارات السبخمة في إطار التخقية العقارية التجارية، وبالتالي يجب الخجؾع 

 ؾاعج العامة السشرؾص عمييا في القانؾن السجني.إلى الق
 



 

 

 

 

 

 الفصل الثاني

دثة حابل للتحويل إلى تنازل كآلية مستالإمتياز الق

 للنشاط الترقوي التجاري 
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بسخحمتيؽ تذخيعيتيؽ السخحمة  لقج مخ مشح الإمتياز في إطار الشذاط التخقؾي التجاري 
، الحي يحجد شخوط وكيفيات مشح الإمتياز عمى (08/04الأولى كانت بعج صجور الأمخ رقؼ )

الأراضي التابعة الأملبك الؾطشية الخاصة و السؾجية لإنجاز مذاريع إستثسارية، حيث كانت 
( 02غيخ أنو إستثشى بسؾجب السادة ) الإستفادة في شكل إمتياز  غيخ قابل لمتحؾيل إلى تشازل،

ومشو  العقارية السدتفيجة مؽ إعانة الجولة،مؽ مجال تظبيقو القظع الأرضية السؾجية لمتخقية 
نذاطات التخقية غيخ مدتفيجة مؽ ىحه الإعانات محل إمتياز وبسفيؾم السخالفة يسكؽ أن تكؾن 

غيخ قابل لمتحؾيل إلى تشازل، إلا أن الإشكال السظخوح ىشا عجم تحؾيل السمكية لمسخقي العقاري 
شجدة مؽ قبل السخقي العقاري يسثل إشكال قانؾني وىحا ما يجعل نقل السمكية لسقتشي السحلبت الس

وإجخائي، وىحا ما أثخ سمبا عمى الإستثسار في مجال نذاط التخقية العقارية التجارية التي 
 تقتزي نقل السمكية لفائجة السقتشي في نياية السظاف.

، حيث تؼ تعجيل ىحا 2015سشة  إستسخ ىحا الؾضع قخابة الثسانية سشؾات إلى غايةو  
التي نرت صخاحة عمى إستثشاء  2015( مؽ قانؾن السالية لدشة 61الأمخ بسؾجب السادة )

السخسؾم  ( تسييجا لإصجار08/04مؽ مجال تظبيق الأمخ رقؼ )التخقية العقارية التجارية 
    تجاري يتستع ( كسا سبق وأشخنا إليو، حيث أصبح  الشذاط التخقؾي ال15/281)رقؼ  التشفيحي

 .1قترادينغام الإمتياز الخاص بالعقار الإني مدتقل خاص بو وذلػ بفرمو عؽ بشغام قانؾ 

وعميو سشدمط الزؾء مؽ خلبل ىحا الفرل عمى أحكام وكيفيات مشح الإمتياز الخاص 
  ثاني.السبحث الفي  هثار ل، ثؼ التظخق لآبالتخقية العقارية التجارية في السبحث الأو 

 
                                                           

وحجات  العقار الإقترادي ىؾ  مجسؾع الأراضي السعسخة أو القابمة لمتعسيخ والتي تكؾن مؾجية للئستثسارات والقابمة لإستيعاب 1
بؽ مؾسى، الشغام القانؾني لمعقار الدياحي في التذخيع الجدائخي، محكخة لشيل شيادة  إنتاج أو خجمات، يخاجع في ذلػ صفاء

الجدائخ،  الؾادي،ب جامعة الذييج حسة لخزخكمية الحقؾق والعمؾم الدياسية، الساستخ في الحقؾق، تخرص قانؾن عقاري، 
 .01، ص 2019 /2018الدشة الجامعية 
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 لأولابحث الس
 الإمتياز الخاص بالتخقية العقارية التجاريةأحكام وكيفيات مشح 

مؽ خلبل ىحا السبحث نتعخض للئمتياز غيخ قابل لمتحؾيل إلى تشازل في عل 
( بإعتباره مخحمة أولية تدبق عسمية التشازل  الشيائي عؽ الؾعاء العقاري 15/281السخسؾم)

حة لو مؽ التؾجيو السسشؾحة وكحا تأكج الجولة برفتيا مانلرالح السدتفيج نغخا الأىسية العقارات 
الرحيح الأراضي التابعة ليا، والقزاء عمى السزاربة في الدؾق العقارية ىحا مؽ جية ومؽ 
جية أخخى تذجيع الإستثسار مؽ خلبل الحقؾق والسدايا التي يتستع بيا السدتفيج مؽ الإمتياز 

 التي تخؾلو مؽ إنجاز مذخوعو.
لػ نؾضح في السظمب الأول مفيؾم الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل في عل وتبعا لح

 (، ثؼ ضؾابط مشحو في مظمب ثاني.15/281السخسؾم التشفيحي رقؼ )
 السظمب الأول

 (51/185في عل السخسهم التشفيحي ) الإمتياز القابل لمتحهيل إلى تشازلمفههم 
بعقج ءت كميا مختبظة الستعمقة بعقج الإمتياز، جالقج وردت العجيج مؽ التعخيفات الفقيية 

الإمتياز التقميجي الستعمق بإدارة السخافق العامة، وبالتالي فإنو يرعب إيجاد تعخيف فقيي متعمق 
، لحا سشحاول مؽ خلبل ىحا السظمب تعخيفو بعقج الإمتياز الخاص بالتخقية العقارية التجارية

 وخرائرو.
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 الفخع الأول
 تعخيفه

وعميو يسكؽ تعخيف عقج الإمتياز بأنو: "عقج تسشح بسؾجبو الجولة )مانحة الإمتياز(  
لذخص طبيعي أو معشؾي )صاحب الإمتياز( حق إستغلبل ممػ مؽ أملبكيا الخاصة، لسجة 

 .1محجدة مقابل دفع إتاوة إيجارية، وتحت رقابتيا"
م عمى عقج الإمتياز وبشاءً عمى ما تقجم نلبحظ أن ىحا التعخيف لا يشظبق بذكل تا

الخاص بالتخقية العقارية التجارية لأنو في حكيقة الأمخ ىحا العقج يتستع بخرؾصية، وبالخجؾع 
السحكؾر أعلبه نجج أن ىحا السخسؾم جاء ) 15/281 (لمسادة الأولى مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ

يحجد شخوط وكيفيات  الحي( 08/04تظبيقا لأحكام السادة الثانية الفقخة الأخيخ مؽ الأمخ رقؼ )
مذاريع إستثسارية مشح الإمتياز للؤراضي التابعة للؤملبك الخاصة لمجولة والسؾجية لإنجاز 

 .السعجل والستسؼ
الحي أحالتشا إليو السادة الأولى أعلبه  نجج أن  (08/04غيخ أنو بالخجؾع للؤمخ رقؼ )

الحي يحجد البشؾد والذخوط  تخ الذخوطنسؾذج دف السذخع  لؼ يعخفو، إلا أنو أورد لو تعخيفًا في
التي تظبق عمى مشح الإمتياز بالتخاضي التابع للؤملبك الخاصة لمجولة والسؾجية لإنجاز 

: "مشح الإمتياز هه ، حيث جاء فيو2(09/152السخسؾم التشفيحي )ب السمحق مذاريع إستثسارية
أرضية متهفخة تابعة لأملاكها الإتفاق الحي تخهل من خلاله الجولة لسجة معيشة الإنتفاع من 

الخاصة لفائجة شخص طبيعي أو معشهي خاضع لمقانهن الخاص قرج إنجاز مذخوع 
 .إستثساري"
 
 

                                                           

، ص 2017بمكعيبات، العقار الرشاعي في الجدائخ مع أحجث القؾانيؽ، الظبعة الأولى، مظبعة بؽ سالؼ، الجدائخ، مخاد  1 
29. 
، الحي يحجد شخوط وكيفيات مشح الامتياز عمى الأراضي 02/05/2009( السؤرخ في 09/152السخسؾم التشفيحي رقؼ )2 

 .2009/ 06/05، السؤرخة في27ستثسارية، الجخيجة الخسسية، العجد إلمجولة والسؾجية لإنجاز مذاريع  التابعة للؤملبك الخاصة
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كؾر السح) 15/281 (التشفيحي رقؼالسخسؼ دفتخ الذخوط السمحق بتعخيفو في ديباجة وتؼ 
لعقاري بأنو ذلػ عقج الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل في مجال الشذاط التخقؾي ا نأب افً نآ

العقج الحي تخؾل بسؾجبو الجولة الإنتفاع بقظعة أرضية متؾفخة تابعة لأملبكيا الخاصة لفائجة 
شخص طبيعي أو معشؾي خاضع لمقانؾن الخاص قرج إستخجاميا لإنجاز مذاريع التخقية 

 .1االعقارية ذات الظابع التجاري قابل لمتحؾيل إلى تشازل وفق شخوط وكيفيات محجدة قانؾن
 الفخع الثاني

 ةخرائص عقج إمتياز التخقية التجاري
مؽ خلبل تعخيفشا لعقج الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل في مجال الشذاط التخقؾي  

 التجاري يسكؽ إستخلبص بعض الخرائص التي تسيده عؽ غيخه مؽ العقؾد أىسيا:
 محجد السجةعقج أولا: 

 ،2يترف عقج الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل برفة التأقيت كؾنو يبخم لسجة محجدة 
غيخ أن السذخع لؼ يحجد ىحه السجة سؾاء كانت دنيا أم قرؾى كسا ىؾ الحال في عقؾد الإمتياز 

، وبالتالي يبجأ سخيان ىحا 3غيخ قابمة لمتحؾيل إلى تشازل الستعمقة بالعقار الرشاعي والدياحي
ج بسجخد إبخامو وفقًا لمذخوط القانؾنية ويشتيي بالإنجاز الفعمي لمسحلبت التجارية وطمب العق

السخقي العقاري التحؾيل إلى ممكية كسا ىؾ محجد في دفتخ الذخوط الخاص بيحا الإمتياز كسا 
 سشأتي عمى بيانو لاحقًا. 

 
 
 

                                                           

 .(09/152السخسؾم التشفيحي رقؼ )بيخاجع في ذلػ ديباجة دفتخ الذخوط السمحق 1 
 .209، ص 2010الجدائخ، سمظاني، تدييخ وإدارة الأملبك الؾطشية في التذخيع الجدائخي، دار الخمجونية، عبج العغيؼ  2
( سشة قابمة لمتججيج وأقراىا تدع 33لسجة أدناىا ثلبث وثلبثؾن ) والرشاعي للئشارة يسشح الإمتياز في العقار الدياحي 3

( سشة قابمة لمتججيج دون تحجيج عجد السخات التي يدتظيع 40)( سشة، أما بالشدبة لمعقار الفلبحي فسجة الإمتياز 99وتدعؾن )
 السدتثسخ التججيج عمى عكذ العقار الدياحي والرشاعي قابل لمتججيج مختيؽ.فييا 
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 متعمق بحق عيشي عقاري  داري إعقج  :ثانيا
ز عقج متيان عقج الإإف ) 15/281 (التشفيحي رقؼ ( مؽ السخسؾم06لشص السادة )ا وفقً  

( مؽ 07ا لشص السادة )نو يتعمق بحق عيشي عقاري وفقً أو  ،ةملبك الجولأداري تعجه مجيخية إ
 نفذ السخسؾم.

 : غخضه الشذاط التخقهي التجاري فقطالث  اث
نص السذخع عمى ضخورة تخريص ىحا الإمتياز إذا كان ييجف إلى تحقيق أغخاض  

عقارية ذات المؽ مجال تظبيقو السذاريع التي تجخل في نظاق التخقية  ىتجارية، حيث إستثش
  .1الظابع الإجتساعي أو السجعسة مؽ طخف خديشة الجولة

 ة تحهيل الإمتياز إلى التشازلي: بالشدبة لقابمارابع  
( ىؾ 08/04كسا سبق التظخق إليو فإن إشكالية التخقية العقارية التجارية في عل الأمخ) 

مؽ عقؾد ممكية تامة لمذقق الدكشية أو السحال يؽ في نياية السذخوع شعجم إمكانية تسكيؽ السقت
التجارية أو السيشية لإرتباط ممكية السخقي بحق الإنتفاع فقط عمى الؾعاء العقاري السشجد عميو 

( ليحل ىحا الإشكال تساما ويشذط مؽ ججيج 15/281السذخوع، ولحلػ جاء السخسؾم التشفيحي)
مذاريع التخقية العقارية التجارية، وذلػ بإقخاره تحؾيل الإمتياز إلى تشازل يظمب مؽ صاحب 

 جشة التقشية الؾلائيةمالإمتياز بعج إنجاز السذخوع والحرؾل عمى شيادة السظابقة، وبعج مؾافقة ال
السحكؾر ( 281/ 15( مؽ السخسؾم التشفيحي)04التي تؼ إنذاؤىا بسؾجب السادة) 2السخترة

 أعلبه.
 
 

                                                           
ذات الظابع التجاري، مجمة  التخقية العقاريةعقج الإمتياز كآلية لمحرؾل عمى الؾعاء العقاري في إطار ، باليادي عقيمة 1

/ 06/ 10تاريخ الشذخ ، الجدائخ،02 البميجة ، الرادرة عؽ جامعة02العجد  ،07السجمج  ة،لجراسات القانؾنية والدياسيالبحؾث وا
 .269 ، ص2018

ق العيشي الؾارد عمى الأملبك الؾطشية في تذجيع الإستثسار، أطخوحة لشيل شيادة الجكتؾراه في العمؾم حلجمؾل محجة، دور ا 2
الجدائخ، الدشة الجامعية القانؾنية، تخرص قانؾن خاص، كمية الحقؾق والعمؾم الدياسية، جامعة يحي فارس بالسجية، 

 .478، ص 2018/2019
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 الثاني سظمبال
 الإمتياز القابل لمتحهيل إلى تشازلضهابط مشح 

محل القابل لمتحؾيل إلى تشازل في إطار نذاط التخقية العقارية التجارية يكؾن الإمتياز 
التالي سشتظخق مؽ سشحو، وبل معيشة العسؾمية، وذلػ بعج إتباع إجخاءاتقخار تتخحه الدمظات 

اءات الؾاجب إتباعيا لمحرؾل عمى ىحا للئجخ خلبل ىحا السظمب شخوط السشح أولا، ثؼ التظخق 
 الإمتياز.

 الفخع الأول
 شخوط مشح الإمتياز

و الذخوط مشيا إن الجولة لا تسشح حق الإمتياز إلا إذا تؾافخت شخوط محجدة قانؾنًا، ىات
ما ىؾ متعمق بالقظعة الأرضية  محل الإمتياز، ومشيا ما ىؾ متعمق بأسمؾب السشح، بالإضافة 

ا ما سشؾضحو مؽ خلبل الآتي صاحب حق الإمتياز، وىح سخقيإلى شخوط أخخى خاصة بال
  .بيانو

 الذخوط الستعمقة بالقظعة الأرضية محل الإمتيازأولا: 
( السعجل والستسؼ، فإن الإمتياز يظبق عمى مجسل الأراضي 08/04تظبيقًا لأحكام الأمخ )

التابعة للؤملبك الؾطشية الخاصة القابمة لإستكبال السذاريع الإستثسارية بسختمف أنؾاعيا، إلا أنو 
إستثشى مؽ مجال تظبيقو بعض الأصشاف مؽ بيشيا القظع الأرضية السؾجية لمتخقية العقارية 

لتجارية التي تخزع لريغة مشح إمتياز قابل لمتحؾيل إلى تشازل عشج الإنجاز الفعمي ا
الأراضي التي يسكؽ أن  أنو، حيث (281/15)، وتظبيقا لحلػ جاء السخسؾم التشفيحي 1لمسذخوع

 تكؾن مؾضؾع إمتياز قابل لمتحؾيل إلى تشازل في إطار ىحا السخسؾم يجب أن تكؾن:
 
 
 

                                                           
 .( السعجل والستسؼ08/04( مؽ الأمخ رقؼ )02يخاجع في ذلػ السادة )1
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 لمجولة للأملاك الخاصةتابعة أراضي  -5
محل الإمتياز القابل لمتحؾل إلى تشازل أن تكؾن مرشفة رضية يذتخط في القظعة الأ

ضسؽ الأملبك الؾطشية الخاصة والسؾجية لإنجاز مذاريع تخقؾية ذات طابع تجاري، وبالتالي 
في  مؽ نظاق تظبيق ىحا الإمتياز نغخًا لخرؾصيتو لأنوالعامة إستبعاد الأملبك الؾطشية 

 . 1الشياية لا محال سيتحؾل إلى ممكية تامة لرالح السخقي العقاري ثؼ بعج ذلػ إلى السكتتبيؽ
 مخررة أو ليدت في طهر التخريص  غيخ -1

( السذار إلييا أعلبه عمى 15/281ية مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ )نرت السادة الثان 
في طؾر التخريص لفائجة  يص العقار محل الإمتياز وكحلػ ألا يكؾن ضخورة عجم تخر

لمجولة لتمبية حاجياتيا، لأنو كسا سبق وأشخنا يتحؾل الإمتياز إلى تشازل، مرالح عسؾمية تابعة 
 وىحا ما يتعارض مع عسمية التخريص. 

في قظاعات معسخة أو قابمة لمتعسيخ, كسا هه محجد في أدوات  اواقعأن يكهن العقار  -3
 التهيئة والتعسيخ

إن الغخض مؽ طمب الحرؾل عمى الإمتياز مؽ طخف السخقي العقاري ىؾ إنجاز 
مذاريع تجارية ييجف مشيا الخبح كؾنو تاجخا بالأساس وحتي يدتظيع ذلػ يجب عميو الحرؾل 

الأراضي الغابية، الديبية، ندتثشي عمى ما يتظمبو القانؾن  مؽ رخص وشيادات، لحلػ فإنشا 
ة العقارية التي لا تتساشى ولا تجخل ضسؽ السشاطق العسخانية أو الفلبحية وغيخىا مؽ الأوعي

طابع مذاريع عقارية ذات  القابمة لمتعسيخ، لأنيا لا ترمح لمغخض السشؾط بيا ىؾ إنجاز
 .2تجاري 

 
 
 

                                                           
مجمة البحؾث والجراسات القانؾنية والدياسية، حخز الله، تقييؼ وإستغلبل الأملبك الؾطشية الخاصة في التذخيع الجدائخي، كخيؼ  1

 .214، ص 01/06/2013، الجدائخ، تاريخ الشذخ02جامعة البميجة ، الرادرة عؽ 02 العجد، 03السجمج 
 .271بميادي ، مخجع سابق، ص، عقيمة  2
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 بالسدتفيجالذخوط الستعمقة ثانيا: 
يخزع  حق الإمتياز شخص طبيعي أو معشؾي يدتؾي في ذلػ أن يكؾن الذخص طالب 

 العقاري في مفيؾم التذخيع والتشغيؼ السعسؾل بيسا.العام أو الخاص، ولو صفة السخقي لمقانؾن 
"كل شخص طبيعي أو معشهي يخزع ( بقؾليا: 03/01وىحا ما نرت عميو السادة )

لمقانهن  العام أو الخاص له صفة السخقي العقاري, في مفههم التذخيع والتشغيم السعسهل 
تفادة من مشح الإمتياز القابل لمتحهيل إلى تشازل عمى قظعة أرضية تابعة بهسا, يظمب الإس

 .للأملاك الخاصة لمجولة, ..." 
والسخقي العقاري يجب أن تتؾافخ فيو الذخوط الدالف ذكخىا لإكتداب صفة السخقي 

 العقاري في الفرل الأول.
 الفخع الثاني

 الإمتياز مشحإجخاءات 
معشؾي لا يسكشيا إستغلبل أملبكيا الخاصة إلا عؽ طخيق إن الجولة بإعتبارىا شخص 
، مذاريعيؼمؽ أجل إستغلبليا وتشفيح  أو السخقييؽ العقارييؽ مشحيا في إطار الإمتياز لمسدتثسخيؽ

ا للآثار التي يختبيا ىحا ولكؽ ىحا السشح لا يكؾن إلا وفقًا لإجخاءات حجدىا القانؾن وىحا نغخً 
 .العقج

 تقجيم طمب: أولا  
المجشة  1يتؼ تقجيؼ طمب مشح الإمتياز مؽ قبل السخقي العقاري السعشي يتؼ وضعو لجى أمانة

الؾلائية التقشية السكمفة بالبت في طمبات مشح الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل عمى الأراضي 
لظابع التابعة للؤملبك الؾطشية الخاصة لمجولة والسؾجية لإنجاز مذاريع التخقية العقارية ذات ا

 التجاري، حيث تتكؾن ىحه المجشة مؽ:
 

                                                           
ا لشص يتؾلى أمانة المجشة الؾلائية لسشح ىحا الإمتياز السجيخ الؾلائي السكمف بالتعسيخ واليشجسة السعسارية والبشاء، وىحا طبقً  1

 .(281/15)رقؼ السخسؾم التشفيحي مؽ  (04)السادة 
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 الؾالي أو مسثمو رئيدا. -
 السجيخ السكمف بأملبك الجولة. -
 السجيخ السكمف بالتييئة والتعسيخ واليشجسة السعسارية والبشاء. -
 السجيخ السكمف بالإستثسار. -

ويسكؽ ليحه المجشة أن تدتعيؽ بأي شخص يسكؽ أن يداعجىا في أشِغاليا، وىحا تظبيقا 
 الدالف الحكخ. (281/15)رقؼ مؽ السخسؾم التشفيحي لأحكام السادة الخابعة 

 (281/15)رقؼ مؽ السخسؾم التشفيحي  (04)ويجب أن يتزسؽ ىحا العقج طبقا لشص السادة 
 ما يمي:الدالف الحكخ 

والسبمغ الخاص بالقخوض  مخظط تسؾيل يبيؽ مبمغ التسؾيل الخاص بالسخقي العقاري  -
 السحتسل تجشيجىا في سبيل إنجاز السذخوع.والتقجيسات 

وبخنامج  بظاقة تقشية تتزسؽ عمى الخرؾص وصف مفرل لمسداكؽ والسحلبت الأخخى  -
 إنجازىا والسداحة الزخورية لإنجاز السذخوع، وكحا مجة إنجازه...إلخ.

 الإحتياجات الشاتجة الغاز، الساء، الكيخباء...إلخ. -
حا حريمة وكلدجل الؾطشي لمسخقيؽ العقارييؽ، ي في اندخة مؽ شيادة تدجيل السخقي العقار  -

 وججول الحدابات لشتائج الدشؾات الثلبثة الأخيخة.
 ترخيح يبيؽ مؤىلبت السخقي العقاري في مجال دراسة أو إنجاز السذاريع العقارية. -
 تبيؽ إحتسالات 1شيادة صادرة عؽ صجوق الزسان والكفالة الستبادلة لمتخقية العقارية -

 التعيجات الجارية لمسخقي العقاري فيسا يتعمق بالبيع عمى التراميؼ.
 
 
 

                                                           
مؽ وسائل الزسان التي يتسيد بيا نذاط التخقية العقارية، حيث يمتدم السخقي العقاري للئشارة يعتبخ صشجوق الزسان  1

 (.11/04( مؽ القانؾن رقؼ )55بالانتداب ليحا الرشجوق طبقا لمسادة )
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 ا: البت في الظمبثاني  
عمى الؾالي مؾافاة السخقييؽ تمدم يدئية مؽ طخف المجشة التقشية الؾلا لسمفبعج دراسة ا

        ( يؾمًا مؽ تاريخ إيجاع السمف بالخد، وىحا الخد إما يكؾن بالقبؾل30السخشحيؽ في أجل )
 أو القبؾل بتحفغات يجب رفعيا في آجال محجدة مؽ قبل المجشة، أو بالخفض السدبب.

ويتؼ إختيار السخقي بشاءً عمى ججول تشكيط يتزسؽ معاييخ تتسثل في مبمغ رأس السال  
الإجتساعي لمسخقي العقاري وكحا معجل رقؼ الأعسال لمدشؾات الثلبثة الأخيخة، والدؾابق السيشية 

العقاري والؾسائل التقشية والبذخية والسمف الذخري لمسديخ الخئيدي، ومجى قخب السقخ  لمسخقي
الإجتساعي مؽ السذخوع، بالإضافة أيزًا إلى سعخ التشازل عؽ السحلبت التجارية وآجال إنجاز 

 .1السذخوع
 إعجاد العقج ا:ثالث  

يتؼ تكخيذ عقج الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل  وإتسام السخالرة بعج البت في الظمب
رقؼ  بعقج إداري تعجه مرالح أملبك الجولة مخفق بجفتخ شخوط يظابق الشسؾذج السخفق بالسخسؾم

، يتؼ تدجيمو في سجل العقؾد الإدارية عمى مدتؾى مرمحة العقؾد الإدارية 2(281/15)
إلى مفتذية التدجيل والظابع لتدجيمو بعج تدجيل حقؾق التدجيل، ثؼ  والسشازعات، ثؼ يخسل

 .3يخسل بعج ذلػ لمسحافغة السخترة إقميسيًا لتمقي تأشيخة الإشيار بعج تدجيج حقؾق الإشيار
وبعج الإجخاءات أعلبه يدمؼ عقج الإمتياز لفائجة السخقي العقاري الحي تشذأ لو حقؾق 

 سشأتي عمى بيانيا في السبحث السؾالي.وتتختب في ذمتو إلتدامات التي 
 
 

                                                           
مجمة البحؾث العمسية والتذخيعات البيئية، لشذاط التخقية العقارية في الجدائخ، طار القانؾني لسشح العقار السؾجو ، الإعسؾرمحمد  1

 .170ص ،  2017، الجدائخ، جؾان تيارتببؽ خمجون ، الرادرة عؽ جامعة 02،  العجد 07السجمج 
 .(281/15)رقؼ ( مؽ السخسؾم التشفيحي 06يخاجع في ذلػ السادة )2
 .482ص  مخجع سابق، محجة،جمؾل  3
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 الثاني سبحثال
 آثار الإمتياز القابل لمتحهيل إلى تشازل

عقج الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل شأنو شأن باقي العقؾد إذا تؾافخت فيو الذخوط 
السحجدة قانؾنا يشتج عشو مجسؾعة مؽ الآثار القانؾنية، ومؽ أىؼ آثار ىحا العقج تحؾيمو إلى 
تشازل، لكؽ الإشكال يكسؽ في عقؾد الإمتياز السشجدة قبل صجور السخسؾم التشفيحي 

السظمب الأول ثؼ التظخق للئنقزاء سشحاول تؾضيحو مؽ خلبل وىحا  ،)15/281(رقؼ 
 .والسشازعات الشاشئة عشو

 الأولالسظمب   
 عمى أطخافه والإشكالات التي يثيخها آثار الإمتياز

ا لمذخوط ك الجولة بإبخامو وفقً لبآثاره القانؾنية عشج قيام إدارة أم الإمتيازعقج تشفيح يختب 
السمقاة  والإلتداماتالحقؾق في  وتتسثل ىحه الآثار، التي سبق الإشارة إلييا جخاءات القانؾنيةلإاو 
ق الإمتياز، والجولة السانحة لو، غيخ أنو ىشاك بعض الإشكالات صاحب ح خقيمى عاتق السع

الستعمقة بالسشح مؽ ناحية تظبيق بعض الشرؾص القانؾنية، وىحا ما سشتعخض لو بذيء مؽ 
 التالية:التفريل في الفخوع 

 الفخع الأول
 الإمتياز عمى أطخاف العقجآثار 

صاحب حق الإمتياز، حيث يتستع  سخقييشتج عؽ عقج الإمتياز جسمة مؽ الآثار تتعمق بال
ىحا الأخيخ بسجسؾعة مؽ الحقؾق وتقع عمى عاتقو بالسقابل إلتدامات، ونفذ الأمخ بالشدبة 

 لمظخف الثاني ليحا العقج ألا وىؾ الجولة، وىحا ما سشأتي عمى تفريمو في الآتي: 
 أولا: بالشدبة لمجولة مانحة الإمتياز

ج الإمتياز ليحا خريا السذخع مؽ خلبل الشرؾص تعتبخ الجولة طخفًا أساسيًا في عق 
إتجاه السخقي  االقانؾنية السشغسة لمتخقية العقارية التجارية  بأحكام تتعمق بحقؾقيا، وإلتداماتي

 العقاري صاحب حق الإمتياز، والتي يسكؽ تمخيريا كسا يمي:
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 حقهق الجهة السانحة للإمتياز  -5
متياز بجسمة مؽ الحقؾق التي لا يتستع بيا الأفخاد في ا في عقج الإتتستع الجولة برفتيا طخفً  

 نظاق معاملبتيؼ الخاضعة لمقانؾن الخاص، وىي: 
 متابعة عسمية تشفيح الإمتياز - أ

إبتجاءً مؽ عسمية السشح إلى غاية إنقزاء الإمتياز بتحؾيمو إلى تشازل أو تكؾن الستابعة  
لأي سبب كان، وذلػ بالتجخل عشج الزخورة لتؾقيع الجداءات العقابية التي يقخىا  إنقزائو

 القانؾن عمى صاحب الإمتياز والتي يكؾن أشجىا فدخ العقج. 
 تحريل الأتاوى الدشهية الإيجارية - ب
والتي تسثل ندبة  ،مؽ طخف إدارة أملبك الجولة تحجد قيسة الأتاوى الإيجارية الدشؾية 

  .1( مؽ الكيسة التجارية لمقظعة الأرضية محل الإمتياز1/33)
 إلتدامات الجهة السانحة للإمتياز -1

قة لبعتبار أنيا طخف ثاني في العإب الإداريةفي ىيئاتيا  يقع عمى عاتق الجولة مسثمةً 
 أىسيا: لتداماتالإالتعاقجية مجسؾعة مؽ 

 حهيل الإمتياز إلى تشازلت - أ
فإنو يتؼ تحؾيل عقج الإمتياز إلى تشازل بشاء  (281/15)لأحكام السخسؾم التشفيحي رقؼ وفقًا 

عمى طمب يتؼ تقجيسو مؽ قبل السخقي العقاري بعج الإنجاز الفعمي لمسذخوع طبقا لجفتخ الذخوط، 
وكحا شيادة السظابقة لمبشايات السشجدة السدمسة مؽ قبل السرالح السخترة وبعج مؾافقة المجشة 

 التقشية السؾضحة سابقا.
الظمب في أجل سشتيؽ مؽ تاريخ الإنجاز الفعمي لمسذخع، حيث يتؼ ويتؼ تقجيؼ ىحا 

التشازل عمى أساس الكيسة التجارية السحجدة مؽ قبل مرالح أملبك الجولة مع خرؼ الإتاوة 

                                                           
 (.15/281( مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ )08يخاجع في ذلػ السادة ) 1
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السدجدة بعشؾان مشح الإمتياز، عمى أن يتؼ البت في ىحا الظمب في أجل لا يتعجى شيخ واحج 
 .1مؽ تاريخ إستلبمو

سبق أن السذخع لؼ يحجد الأثخ الشاتج عؽ تأخخ المجشة في  خلبل ماوما يلبحظ مؽ 
البت في الظمب السحجد بذيخ واحج، إلا أنو وعمى خلبف ذلػ نجج أنو رتب أثخ في حال ما إذا 
لؼ يقجم السخقي العقاري طمبو خلبل الدشتيؽ السؾاليتيؽ لإنجاز السذخوع، حيث نرت السادة 

في ىحه الحالة يتؼ التشازل عؽ القظعة الأرضة محل الإمتياز ( مؽ ذات السخسؾم عمى أنو 11)
( في حالة القؾة القاىخة التي حالت دون إنجاز 12دون خرؼ الإتاوة السدجدة، وأضافت السادة )

السذخوع، ففي ىحه الحالة يحق لمسخقي العقاري الإستفادة مؽ مجة إضافية تداوي السجة التي 
 تو. تعحر عميو فييا الؾفاء بالتداما

وعميو في حال عجم تؾفخ شخوط القؾة القاىخة كسا سبق التؾضيح فإن السخقي العقاري 
بإلتداماتو ويتخب عمى ذلػ سقؾط الحق في التحؾيل وفدخ العقج عؽ طخيق القزاء  يعتبخ مخلبً 

السختص بشاء عمى طمب مؽ مجيخ الأملبك الجولة السختص إقميسيا، كسا يسكؽ أن يدقط ىحا 
ي حال التخمي عؽ السذخوع، وفي ىحه الحالة لا يدتفيج السخقي العقاري مؽ الحق أيزا ف

التعؾيض عؽ البشاء السشجد إلا إذا كان ىحا البشاء غيخ قابل لميجم ومشجد وفقا لجفتخ الذخوط 
 .2ورخرة البشاء

 إحتخام بشهد العقج وتهفيخ مشاخ إستثساري  - ب
الإمتياز في إطار مذخوع، بحيث يذكل تمتدم الجولة بسسارسة حقؾقيا الستختبة عؽ عقج 

خخوجيا عؽ ذلػ خظأ يتختب عميو قيام مدؤوليتيا التعاقجية، وبالتالي فإنو يقع عمى عاتقيا 
لإنجاز مذاريع التخقية العقارية  إحتخام بشؾد عقج الإمتياز، كسا تمتدم بتؾفيخ مشاخ إستثساري ملبئؼ

ر مؽ حيؽ لآخخ بسا يتؾافق والدياسة ، وذلػ مؽ خلبل تحييؽ قؾانيؽ الإستثساالتجارية

                                                           
 (.15/281مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ )( 02الفقخة  /09)يخاجع في ذلػ السادة  1
 .السخسؾمنفذ مؽ ( 12يخاجع في ذلػ السادة )2
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 السزاربة في مجال الشذاط التخقؾي التجاري  الإقترادية في الجولة، ومحاربة كل أشكال
 .1بإستخجام كل الأدوات القانؾنية والعقابية في ىحا السجال

 ثانيا: آثار عقج الإمتياز بالشدبة لمسدتفيج
اف لو ي الإعتخ تتسثل ف خقي العقاري آثار بالشدبة لمستتختب  الإمتيازإبخام عقج  جعش
 ، وىحا ما سشحاول تمخيرو كسا يمي:الإلتداماتسؾعة مؽ مجق وتحسمو ؾ مؽ الحق بسجسؾعة

 إلتدامات السدتفيج-5
 لتدامات نحكخ أىسيا:يقع عمى عاتق السخقي العقاري صاحب الإمتياز جسمة مؽ الإ  

 الالتدام بجفع السدتحقات السالية - أ

التي أشخنا إلييا أعلبه، بالإضافة صاحب حق الإمتياز إتاوة إيجارية سشؾية  يتختب عمى 
إلى ذلػ أجخ مرمحة أملبك الجولة وحقؾق التدجيل ورسؼ الذيخ العقاري لسشح الإمتياز وىحا 

 (.281/ 15السخسؾم )ب دفتخ الذخوط السمحق ( مؽ08طبقًا لشص السادة )
عشجما تربح واجبة الجفع لجى صشجوق مفتذية أملبك الجولة السخترة  وتجفع ىحه الإتاوة

بتجاءً مؽ تاريخ تبميغو بجفع السبمغ يؾمًا إ (15) خسدة عذخةا، وذلػ في أجل أقراه إقميسيً 
التدجيج في أجل لا يتعجى أسبؾع ىحا الأجل يتؼ إعحار السدتفيج بالسدتحق، وفي حال تجاوز 

يعج مؽ السبمغ السدتحق، وفي حال مخالفة ذلػ ( %01) مزاف إليو غخامة مالية تسثل
 .2متيازالسدتفيج متخمي عؽ حق الإ

 إنجاز السذخوع في السجة السحجدة - ب

خلبل ستة صاحب حق الإمتياز أشغال إنجاز السذخوع  السخقي العقاري  يجب أن يباشخ
إبتجاءً مؽ تاريخ الحرؾل عمى رخرة البشاء تحت طائمة سحب حق الإمتياز، ( أشيخ 06)

ولكؽ في حال عجم إنجاز السذخوع في السجة السحجدة في دفتخ الذخوط السخفق بعقج الإمتياز 
                                                           

العقار الإقترادي(، أطخوحة لشيل شيادة الجكتؾراه في لكحل، عقج الإمتياز ودوره في تظؾيخ الإستثسار)دراسة حالة مخمؾف  1
الدشة الجامعية  الجدائخ، باتشة،ب مؾم الدياسية، جامعة الحاج لخزخالعمؾم القانؾنية، تخرص قانؾن خاص، كمية الحقؾق والع

 .245، 244، ص ص 2017/2018
 (.281/ 15قؼ )السخسؾم التشفيحي ر ب دفتخ الذخوط السمحق ( مؽ17يخاجع في ذلػ السادة ) 2
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فإنو يسجد ىحا الأجل في حالة القؾة القاىخة فقط، وذلػ لسجة مداوية لمسجة التي لؼ يتسكؽ 
يسكؽ بأي حال مؽ الأحؾال إعتبار صعؾبات  ، ولاالسذخوع فييا صاحب الإمتياز مؽ إنجاز

 .1التسؾيل سببًا قاىخًا
لاحغشا مؽ خلبل ما ذكخنا أعلبه  أن السذخع لؼ يحجد أجل لإنجاز السذخوع، ويفيؼ مؽ 
ذلػ أن السذخع تخك أجل إنجاز السذخوع لمدمظة التقجيخية لمجية السانحة وكحلػ طبيعة 

 مجة إنجازه مؽ مذخوع لآخخ.السذخوع التي تختمف 
 حقهق صاحب الإمتياز-1

 ستع صاحب ىحا الحق بسا يمي:تي
 إكتداب حق عيشي عمى القظعة الأرضية محل الإمتياز - أ

يتقخر ىحا الحق عمى البشايات السقامة عمى القظعة الأرضية محل الإمتياز، والتي تخؾل  
دون الترخف فيو ترخفًا ناقل لمسمكية، حيث  السخقي العقاري سمظتي الإستعسال والإستغلبل

( أعلبه لا يسكؽ لمسدتفيج 281/ 15( دفتخ الذخوط السمحق بالسخسؾم )09ورد في نص السادة )
  تحت طائمة الفدخ الفؾري أن يؤجخ مؽ الباطؽ أو يتشازل عؽ الإمتياز، وكحلػ إستعسال جدء

 .2التجاريةأو كل القظعة الأرضية لأغخاض غيخ التخقية العقارية 

 الحق في إنذاء رهن - ب

فإنو يدتظيع صاحب حق الإمتياز رىؽ الحق العيشي العقاري الحي أعظاه إياه الإمتياز 
والشاتج عؽ البشايات السقخر إقامتيا عمى الأرض السسشؾح إمتيازىا وذلػ لزسان القخوض 

 .3السسشؾحة لتسؾيل السذخوع الحي تست مباشختو فقط
سبق بيانو أن ىحا الحق يعتبخ خخوج عؽ القؾاعج العامة ويتزح لشا مؽ خلبل ما 

السشرؾص عمييا في القانؾن السجني، التي تقؾم عمى أساس ضخورة تعييؽ أو تخريص محل 
 الخىؽ.

                                                           
 (.281/ 15مؽ دفتخ الذخوط السمحق بالسخسؾم التشفيحي رقؼ )( 21يخاجع في ذلػ السادة ) 1
 .دفتخ الذخوطنفذ مؽ ( 09يخاجع في ذلػ السادة ) 2
 (.281/ 15( مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ )07يخاجع في ذلػ السادة ) 3
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 التعهيض الشاتج عن الفدخو  الحق في الحرهل عمى رخرة البشاء -ج
لسا  امتياز طبقً ة البشاء بعج صجور قخار مشحو الإيحق لمسدتثسخ الحرؾل عمى رخر 

ذا كان إوكحا الحق في التعؾيض  ،(281/ 15السخسؾم التشفيحي رقؼ ) ( مؽ07) ورد في السادة
رض وغيخ مخالفة ت السقامة تديج في قيسة الأآوكانت السشذا عؽ القؾة القاىخة الفدخ ناتجً 

 لخخرة البشاء.
 الفخع الثاني

 ) 51/185(إشكالية السذاريع السشجدة قبل صجور السخسهم التشفيحي 
مؽ السخسؾم  (15)لقج نص السذخع عمى كيفيات التكفل بيحه العقؾد بسؾجب السادة 

( وذلػ مؽ خلبص الشص عمى إصجار قخار وزاري مذتخك بيؽ الؾزيخ 15/281التشفيحي رقؼ )
 .20161يؾنيؾ  29السكمف بالسالية ووزيخ الدكؽ، وتؼ بالفعل إصجار ىحا القخار في 

( 1261ؾرة في القخار الؾزاري أعلبه عؽ طخيق التعميسة رقؼ )ولقج تؼ معالجة الؾضعيات السحك
 ، وذلػ مؽ خلبل التسييد حالتيؽ وىسا:2الرادرة عؽ السجيخية العامة للؤملبك الؾطشية

 بالشدبة للإمتياز غيخ قابل لمتشازل السكخس بسهجب عقج إداري مذهخأولا: 
السظابقة بتاريخ صجور القخار إذا أنيى السخقي العقاري الأشغال وتحرل عمى شيادة 

الؾزاري أعلبه ولؼ يتؼ التشازل لمسدتفيجيؽ بعج فإنو يتعيؽ عميو تقجيؼ طمب تحؾيل الإمتياز إلى 
تشازل، وفي ىحه الحالة يدتفيج تمقائيا مؽ خرؼ الإتاوة عمى أساس الكيسة السحجدة أثشاء مشح 

ة البشاية  والحق العيشي العقاري الستعمق الإمتياز، أما إذا تؼ التشازل فعلب لمسدتفيجيؽ عؽ ممكي
الدابق ذكخه، فإن  2016يؾنيؾ 29بيا مؽ تاريخ نذخ القخار الؾزاري السذتخك السؤرخ في 

الإمتياز يحؾل إلى تشازل لفائجة السدتفيجيؽ بسؾجب قخار إداري تعجه مجرية أملبك الجولة حدب 
                                                           

، يحجد شخوط وكيفيات التكفل بالإمتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبك 2016يؾنيؾ سشة  29قخار وزاري مذتخك مؤرخ في 1  
الخاصة لمجولة والسؾجية لإنجاز مذاريع التخقية العقارية ذات الظابع التجاري السسشؾح قبل نذخ السخسؾم التشفيحي رقؼ 

 .23/10/2016، السؤرخة في 62الخسسية، العجد ، الجخيجة 26/10/2015( السؤرخ في 15/281)
، الرادرة عؽ مجيخية العامة للؤملبك الؾطشية ، الستعمقة بكيفية تدؾية 2017/ 06/02السؤرخة في  (1261)التعميسة رقؼ 2

 ( السعجل والستسؼ.08/04مذاريع التخقية التجارية في إطار الأمخ رقؼ )وعية العقارية السخررة لإنجاز الأ
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الكيسة التجارية للؤرض التي حجدتيا الحرة مؽ مداحة البشايات التي يستمكؾنيا وعمى أساس 
 .1مرالح أملبك الجولة عشج مشح الإمتياز مع خرؼ الإتاوة التي دفعيا السخقي العقاري سابقا

أما بالشدبة لمسذاريع التي لؼ تشجد بعج بتاريخ صجور القخار الؾزاري السذتخك السحجد أعلبه 
أملبك الجولة تحخيخ عقج إمتياز ( مشو يتؾجب عمى مجيخية 05فإنو وحدب السادة الخامدة )

( إضافيتيؽ لمسخقي العقاري مؽ أجل إتسام 02تعجيمي لمعقج الأصمي مع مشح ميمة سشتيؽ )
 السذخوع تجرج في العقج التعجيمي.

 بالشدبة للإمتياز غيخ قابل لمتشازل السكخس بسهجب قخار ولائيثانيا: 
غيخ مذيخ بتاريخ نذخ القخار الؾزاري نسيد بيؽ حالتيؽ، إذا كان القخار مكخس بعقج إداري 

( مشو، والتي تقزي 06، فتعالج وضعيتو وفقا لمسادة )2016يؾنيؾ  29السؤرخ في  كالسذتخ 
بإعجاد عقج إمتياز قابل لمتحؾيل إلى تشازل يذيخ ويدمؼ لمسخقي العقاري دون تعجيل القخار  

( مؽ 07الة يتؼ تظبيق السادة )الأصمي، أما إذا لؼ يكخس القخار بسؾجب عقج بعج ففي ىحه الح
ذات القخار، حيث تقؾم مرالح أملبك الجولة دون المجؾء إلى تعجيل قخار الؾالي بإعجاد وتدميؼ 

( يؾما إبتجاء مؽ 30العقج الإداري الستزسؽ الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل في أجل ثلبثيؽ )
 .2تاريخ نذخ ىحا القخار

( مؽ السخسؾم 10سخقي العقاري مؽ السدايا السحكؾرة في السادة )وفي كمتا الحالتيؽ يدتفيج ال
 ( مؽ ذات السخسؾم.11(، وكسا تظبق عمييسا السادة )15/281التشفيحي رقؼ )

فيسا يتعمق بإنتقال السمكية في  إشكاليةوجؾد ىحا السؾضؾع إتزح لشا  تودراس سا سبقم
( مؽ 13الإنجاز، حيث تظخح السادة )طار الإمتياز القابل لتحؾيل إلى تشازل قبل إنتياء إ

( عجة إشكالات فيسا يخص  إنتقال ممكية البشاء لمسقتشي في حالة 15/281السخسؾم التشفيحي )
بشاء عمى التراميؼ حيث تشص ىحه السادة في الفقخة الثانية مشيا، عمى أنو في حالة البيع  عمى 

                                                           
   ، الجؾانب الإجخائية لسشح الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل عمى الأراضي الخاصة لمجولة لإنجاز مذاريع بالعقؾن الرالح  محمد 1

، الرادرة عؽ جامعة 04، العجد 03التخقية العقارية التجارية، مجمة الأستاذ الباحث لمجراسات القانؾنية والدياسية، السجمج 
 .284، ص 12/01/2019مديمة، الجدائخ،

 .2016يؾنيؾ  29مؽ القخار الؾزاري السذتخك السؤرخ في ( 07( و)06يخاجع في ذلػ السادتيؽ )2 
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ؽ محاضخ الحيازة قبل  إنجاز عسمية التراميؼ فإنو لا يسكؽ لمسخقي إعجاد وتدميؼ السدتفيجي
ذيخ بالسحافغة العقارية تحؾيل  الإمتياز إلى تشازل التي يتؼ تكخيديا قانؾنًا بعقج إداري م

 قميسيًا.إالسخترة 
ويؤكج السذخع أنو يتؼ تحؾيل الإمتياز إلى تشازل لفائجة السخقي وبالتالي فالحقؾق العيشية 

ضية السسشؾحة لمسدتفيجيؽ في عقؾد البيع عمى التراميؼ السختبظة بالإمتياز عمى القظعة الأر 
تحؾل برفة تمقائية إلى حق ممكية لفائجة السلبك السذتخكيؽ وذلػ فؾر شيخ عقج تحؾيل 

 الإمتياز إلى تشازل بالسحافغة العقارية  .
الدؤال الحي يظخح نفدو ىشا كيف يسكؽ لمسخقي العقاري إشيار عقج بيع عمى التراميؼ 

ه عمى إعتبار أنو مدتفيج وليذ مالػ؟ وعمى إعتبار أن عقج بيع عمى التراميؼ ىؾ عشج تحخيخ 
نقل لسمكية دون الإستغلبل فكيف يسكؽ لمسخقي نقل ممكية شيء لا يسمكو طبقًا لقاعجة فاقج 

 الذيء لا يعظيو؟
وحتى لؾ سمسشا ججلًا بأن حق الإمتياز يشتقل لمسقتشي في إطار البيع عمى التراميؼ فلب 

أو الترخف فيو  سشع إنتقال حق الإمتيازجق تحميمشا، بسا أن السذخع فرل في ىحه الشقظة بير
تياز القابل لتحؾيل الى طبقًا لجفتخ الذخوط الشسؾذجي  الحي يحجد البشؾد الخاصة بسشح الإم

 تشازل. 
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 السظمب الثاني
 في عقج الإمتياز  الإنقزاء والسشازعة

وذلػ بسجخد حمؾل الأجل  برؾرة طبيعيةيشتيي  محجد السجة فإنو  الإمتيازعقج بسا أن 
غيخ أن إمتياز التخقية العقارية التجارية يكمل في الشياية بعقج تشازل تام عمى حق  السحجد لحلػ،

، وبالتالي يسكؽ إرجاع أسباب إنقزائو قبل حمؾل أجل تحؾيمو السمكية لرالح السخقي العقاري 
ومؽ ثؼ نذؾء مشازعات  ،1فدخ العقج بالإلتدمات العقجية التي تؤدي إلىإلى تشازل عمى الإخلبل 

والسشازعات الشاشئة  عقج الإمتيازنتياء إطخق  سظمبسشتشاول في ىحا ال بخرؾص ذلػ، وعميو
 .عشو

 الفخع الأول

 إنقزاء عقج إمتياز التخقية العقارية التجارية

 العادية وغيخ عادية في التالي بيانو:نؾضح مؽ خلبل ما يمي طخيقتيؽ للئنقزاء وىي 

 الظخق العادية لإنقزاء عقج الإمتيازأولا: 

إمتياز التخقية العقارية التجارية إما باتفاق الظخافيؽ ويكؾن  عقجاية الظبيعية ليتتجدج الش  
 ذلػ في الحالتيؽ التاليتيؽ: 

 تحهيل الإمتياز إلى تشازل -5

سابقًا يشقزي فييا حق الإمتياز حتسًا بسجخد شيخ في ىحه الحالة التي سبق وتحجثشا عشيا 
عقج التشازل الشاقل لسمكية القظعة الأرضية محل الإمتياز لرالح السخقي العقاري السسشؾحة لو 

 في إطار تذجيع الشذاط التخقؾي التجاري.

 
                                                           

ىؾ زوال العقج بجسيع آثاره في الساضي والسدتقبل وىؾ ما يعبخ عشو بالأثخ الخجعي، وىؾ ثلبثة أنؾاع، فدخ يقرج بالفدخ  1
 أو قزائي، أو فدخ بحكؼ القانؾن.  إتفاقي
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 : الفدخ الإتفاقي -1

يشقزي عقج الإمتياز قبل إنتياء مجتو عؽ طخيق فدخو بسؾجب إتفاق بيؽ الظخفيؽ،  
صاحب حق الإمتياز والجولة  لسخقيويقرج بالفدخ الإتفاقي، إنياء العقج بسؾجب إتفاق بيؽ ا

السانحة لو قبل إنتياء مجة العقج، وذلػ وفقًا للؤحكام السحجدة في الإتفاق الفاسخ لمعقج، وىحا 
بجأ العقج شخيعة الستعاقجيؽ، فلب يجؾز نقزو أو تعجيمو إلا بإتفاق الظخفيؽ، وإنياء تظبيقًا لس

في حال الذخوع بإنجاز البشايات  سخقيىحا العقج بيحه الظخيقة قج يكؾن مرحؾبًا بتعؾيض ال
تحجد قيسة ىحا بذخط أن تكؾن ىحه الأخيخة مظابقة لجفتخ الذخوط ورخرة البشاء، و 

أملبك الجولة السخترة إقميسيًا مباغ زائج الكيسة السحتسمة دون أن  التعؾيض مؽ قبل مرالح
 .1 شاء وسعخ اليج العاممة السدتعسمةيتجاوز ىحا السبمغ قيسة مؾاد الب

 العادية لإنقزاء عقج الإمتياز الغيخ  : الظخق ثانيا

 بالإلتداماتنتيجة للئخلبل التجارية متياز في إطار التخقية العقارية زي عقج الإيشق
السسثمة في مجيخ أملبك  2بسبادرة مؽ الإدارةالسمقاة عمى عاتق السخقي صاحب حق الإمتياز 

 ، وىحا الفدخ يتخح صؾرتيؽ:3الجولة عؽ طخيق الفدخ القزائي

 

 

 

                                                           
رخرة البشاء وعجم القابمية بدائج الكيسة السحتسمة كل أشغال البشاء التي أنجدىا السخقي العقاري طبقًا لمبخنامج السقخر و يقرج  1

 (.281/ 15( مؽ دفتخ الذخوط السمحق بالسخسؾم التشفيحي رقؼ )10لميجم، يخاجع في ذلػ الفقخة الأولى والثالثة مؽ السادة ) 
 .دفتخ الذخوط  نفذ  مؽ( 10يخاجع في ذلػ السادة )  2
طمب أحج الستعاقجيؽ، يخاجع ى لمجانبيؽ مؽ قبل القزاء بشاء عمالفدخ القزائي ىؾ حل الخابظة التعاقجية الرحيحة السمدمة  3

في ذلػ أشخف أحسج عبج الؾىاب، إبخاليؼ سيج أحسج، الإلتدامات الستختبة عؽ التعاقج وأسباب فدخ العقؾد، الظبعة الأولى، دار 
 .132، ص 2018الة، مرخ، العج
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 الرهرة الأولى-5

أشغال الإنجاز الخاصة بالسذخوع بعج سشتيؽ مؽ حرؾل السخقي  في حال عجم إنظلبق
خية أملبك الجولة السخترة إقميسيا إجخاءات الفدخ عؽ يالعقاري عمى عقج الإمتياز تباشخ مج

 .1طخيق الجيات القزائية السخترة

 الرهرة الثانية-1

 الإمتيازأنو أثشاء تشفيح  إلانظمق في أشغال إنجاز السذخوع إ الإمتيازإذا ما كان صاحب 
سباب، فإن لأي سبب مؽ الأ لبجية كتخميو عؽ إتسام السذخوع مثلتداماتو التعاقإببعض أخل 

داري، وذلػ بعج إثبات لإالقزاء ا مجعؾى القزائية أمامتياز عؽ طخيق اللإاذلػ يدتجعي فدخ 
حزخ مجيخية التعسيخ والبشاء يثبت ذلػ، أو عؽ طخيق م عجهحالة التخمي عؽ طخيق محزخ ت

الستخمي إعحاران متباعجان، وفي حالة عجم  خقييؾجو لمسقزائي يكمف بيحا خرؾصًا، عمى أن 
ك الجولة إجخاءات رفع لبتباشخ مجيخية أمستكسال إنجاز السذخوع إق في لبنظلإستجابة والإا

وذلػ ما نرت عميو السادة العاشخة مؽ دفتخ  متياز،لإالقزائية الخامية إلى فدخ االجعؾى 
مخ بجفع تعؾيض لأ، وقج يشتج عؽ الفدخ ا2أعلبه الذخوط السمحق بالسخسؾم التشفيحي السحكؾر

  .3لتداماتوإالسخل ب خقيلفائجة الس

 

 

 

                                                           
 (.281/ 15( مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ )12يخاجع في ذلػ السادة )  1
 .487-486جمؾل محجة، مخجع سابق، ص ص  2
التعاقجية إذا ما كانت البشايات  ستفادة مؽ التعؾيض الشاتج عؽ الفدخ الستختب عؽ الإخلبل بالإلتداماتللئشارة لا يسكؽ الإ 3

السشجدة غيخ مظابقة لمذخوط السشرؾص عمييا في رخرة البشاء ودفتخ الذخوط، أما إذا كانت ىحه الأخيخة مظابقة والتي لا 
 (.281/ 15مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ )( مؽ 12، يخاجع في ذلػ السادة )يسكؽ ىجميا فإنو قج يدتحق التعؾيض
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 الثاني الفخع

 السشازعات الشاشئة عن عقج الإمتياز

القابل لمتحؾيل إلى تشازل في إطار الشذاط  بالإمتيازفي إطار تدؾية السشازعات الستعمقة  
خؾل السذخع للؤطخاف حق المجؾء إلى القزاء السختص لمفرل فييا، وعميو  التخقؾي التجاري 

 سشتشاول مؽ خلبل ىحا الفخع السشازعات التي يختص بيا القزاء والإداري والعادي.

 السشازعات التي تؤول لمقزاء العاديأولا: 

صاحب حق الإمتياز وأي شخص آخخ سؾاء كان  قييؽ السخ في حالة وقؾع نداع ب
طبيعي أو معشؾي خاضع لمقانؾن الخاص، وذلػ فيسا تعمق بتشفيح الإلتدامات التعاقجية         

أو التعؾيض عؽ ضخر تدبب فيو الغيخ، فالقزاء العادي ىؾ السختص بالشغخ في ذلػ طبقًا 
، ومؽ أىؼ الشداعات التي يسكؽ أن 1ارية( مؽ قانؾن الإجخاءات السجنية والإد511لأحكام السادة )

تثار في ىحا الذأن نجج تمػ الستعمقة بحساية حق الإمتياز، وكحا السشازعات الستعمقة بالحجد 
 عمى الحق العيشي العقاري الشاتج عؽ عقج الإمتياز.

 الجعاوى السختبظة بحساية حق الإمتياز-5

عؽ طخيق لأملبك الؾطشية الخاصة العقار محل الإمتياز الؾاقع عمى افي إطار إستغلبل 
حق صاحب  قي العقاري خ ج خؾل لمس، فإن السذخع قالقابل لمتحؾيل إلى تشازل عقج الإمتياز

مؽ طخف  إمتياز عمى ىحه الأراضي كحق عيشي عقاري، وفي حالة التعجي عمى ىحا الحق
الإعتجاء الؾاقع أن يخفع دعؾى قزائية مؽ أجل حساية ىحا الحق مؽ  الغيخ، فإنو يحق لمسخقي

 ( مؽ قانؾن الإجخاءات السجنية والإدارية.511عميو، وذلػ أمام القدؼ العقاري طبقًا لمسادة )

                                                           
، الستزسؽ قانؾن الإجخاءات السجنية والإدارية، الجخيجة الخسسية، العجد 25/02/2008( السؤرخ في 08/09)القانؾن رقؼ  1

 .23/04/2008، السؤرخة في 21
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وىشا تججر الإشارة عمى أن الجعاوى الخامية إلى حساية حق الإمتياز، لا تيجف إلى 
إنسا القرج الإعتخاف بحق السمكية عمى القظعة الأرضية محل الإمتياز والتي ىي ممكًا لمجولة، و 

 كحق عيشي عقاري لمسخقيمشيا ىؾ الإعتخاف بحق الإمتياز السسشؾح عمى ىحه الأراضي 
، والتي تجخل ضسؽ دعاوى 1خلبل فتخة إنجاز السذخوعصاحب حق الإمتياز، وعجم التعخض لو 

، وأما ممكية تياز يعتبخ حائدًا لمعقار محل الإمتيازالحيازة وىحا عمى أساس أن صاحب حق الإم
إلى غاية الكيام بالتشازل لرالح السخقي العقاري ليربح فيسا بعج مالكًا  خقبة تبقى دائسًا لمجولةال

 .لو بسؾجب ىحا العقج

 السشازعات الستعمقة بالحجد عمى الحق العيشي العقاري الشاتج عن عقج الإمتياز -5

عؽ عقج لقج أعظى السذخع الحق لمسخقي العقاري في رىؽ الحق العيشي العقاري الشاتج 
( الدابق 15/281( مؽ الأمخ)07الإمتياز الخاص بالشذاط التخقؾي التجاري وذلػ طبقًا لمسادة )

بيانيا، وعميو يجؾز لسؤسدات القخض الحجد عميو في حال عجم وفاء السخقي عشج حمؾل 
 الأجل، وذلػ طبقًا لمقؾاعج العامة السشرؾص عمييا في قانؾن الإجخاءات السجنية والإدارية.

 لسشازعات التي تؤول لمقزاء الإداري : اثانيا

عقج  مجال الشذاط التخقؾي التجاري في  القابل لمتحؾيل إلى تشازل يعتبخ عقج الإمتياز
وبالتالي في حالة قيام مشازعة فإن مجيخ أملبك الجولة ، 2إداري تعجه مجيخية أملبك الجولة

عتباره طخفًا في عقج الإمتياز وىحا طبقًا السختص إقميسيًا ىؾ الحي يسثل الجولة  أمام القزاء بإ
 .20/02/19993( مؽ القخار الؾزاري السؤرخ في 02الفقخة /01لمسادة )

                                                           
، 2018زروقي ، حسجي باشا عسخ، السشازعات العقارية في ضؾء آخخ التعجيلبت وأحجث الأحكام، دار ىؾمة، الجدائخ، ليمى  1

 .115ص 
( الدالف الحكخ عمى أنو: "يكخس الإمتياز السسشؾح بعقج إداري تعجه  281/ 15( مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ )06تشص السادة ) 2

 مرمحة أملبك  الجولة..."
، يؤىل أعؾان إدارة أملبك الجولة والحفظ العقاري لتسثيل الؾزيخ السكمف بالسالية في 20/02/1999القخار الؾزاري السؤرخ في  3

 .24/03/1999، السؤرخة في 20أمام العجالة، الجخيجة الخسسية، العجد الجعاوى السخفؾعة 
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( مؽ قانؾن الإجخاءات السجنية والإدارية فشججىا تشص عمى أنو 800وبالخجؾع لمسادة ) 
أو الؾلاية  لجولةتعتبخ السحاكؼ الإدارية صاحبة الؾلاية العامة لمشغخ في السشازعات التي تكؾن ا

 أو البمجية أو إحجى السؤسدات ذات الربغة الإدارية طخفًا فييا.

القابل لمتحؾيل إلى  وعميو سشقؾم بتحجيج طبيعة بعض السشازعات الستعمقة بعقج الإمتياز 
صاحب حق الإمتياز والدمظة السانحة، والتي تجخل ضسؽ العقاري  السخقي التي تشذأ بيؽ تشازل

 القزاء الإداري.  إختراص

 السشازعات الستعمقة بفدخ عقج الإمتياز -5

لسادة اأنو يسكؽ إسقاط حق الإمتياز عؽ طخيق القزاء طبقًا لسا ورد في لقج أشخنا سابقًا 
بالإلتدامات التي  خقيفي حال إخلبل الس (15/281مؽ دفتخ الذخوط السمحق بالسخسؾم )( 10)

 متياز، ويسكؽ تمخيص الحالات التي تعج إخلبلاً يتزسشيا دفتخ الذخوط السخفق بعقج الإ
 صاحب حق الإمتياز والتي تعتبخ أساسًا لفدخ العقج: بإلتدامات السخقي

 .عجم إتسام السذخوع في الأجل السحجد في دفتخ الذخوط -
 ل السشجدة لمبخنامج السقخر أو رخرة البشاء.في حالة معايشة عجم مظابقة الأشغا -
، أو إستعسال جدء أو كل مؽ القظعة اطؽ قبل إتسام السذخوعالبالتشازل أو التأجيخ مؽ  -

 .1الأرضية لأغخاض غيخ تمػ التي مشحت مؽ أجميا
 إلى تشازل الإمتيازتحهيل الستعمقة بسشازعة ال -1

في  الإمتيازالجولة عمى صاحب  لبكمجيخية أموىي السشازعة التي يسكؽ أن تخفعيا 
إلى تشازل  الإمتيازعمى تحؾيل  الأخيخلى إجبار ىحا إية العقارية التجارية التي تخمي إطار التخق

التي تشص عمى أنو ( 281/ 15التشفيحي )مؽ السخسؾم ( 13/04)ما نرت عميو السادة ىحا و 
إلى تشازل تحت طائمة تحخيػ  الإمتيازالفعمي لمسذخوع بظمب تحؾيل  الإنجازم السخقي فؾر مد ي

                                                           
 (15/281( مؽ دفتخ الذخوط السمحق بالسخسؾم التشفيحي رقؼ )10لسادة )يخاجع في ذلػ ا 1



 الإمتٍاز القابل للتحوٌل إلى تنازل كآلٍة مستحدثة للنشط الترقوي التجاريالفصل الثانً         
 

 
57 

 لتداماتالإحتخام إالجولة السختص إقميسيا، لعجم  لبكضجه مؽ طخف مجيخ أم عؾى قزائيةد
 . السشرؾص عمييا في دفتخ الذخوط

يتؼ  ستجابةالإ، وعشج عجم قيخ مسج تؾجيو إعحاريؽ متتالييؽ لوتباشخ الجعؾى القزائية بع
إلى  يازالإمتعمى طمب تحؾيل  خقيعؾى التي تخمي إلى إجبار السالذخوع في إجخاءات رفع الج

 1.عتبار أن الجولة طخفا في السشازعةإ عمى  الإداري تشازل، عمى أن يكؾن ذلػ أمام القزاء 

                                                           
 .494جمؾل محجة، مخجع سابق، ص  1
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يسكؽ القؾل بأن الدولة الجزائرية سعت جاىدة لمشيؾض بالقظاع الدراسة في ختام ىذه  
ؾجب العديد مؽ ما تؼ تجديده بسالإقترادي مؽ خلال دعؼ الشذاط الترقؾي التجاري, وىذا 

الشرؾص القانؾنية, بعد أن كان نذاطًا ييدف إلى القزاء عمى أزمة الدكؽ أصبح نذاطًا 
 تجاريًا لو مكانة في الإستثسار العقاري.

لمشذاط الترقؾي العقاري برفة عامة ومؽ خلال دراستشا لسختمف القؾانيؽ السشغسة 
 :تؾصمشا إلى الشتائج التاليةوالترقية العقارية التجارية برفة خاصة 

بل عرف الشذاط الترقؾي الإجتساعي إذ الترقية العقارية التجارية لؼ يعرف السذرع الجزائري  -
 .عيرت الغاية التجارية حديثًا لذلػ يختمف مفيؾميا بيؽ الظابعيؽ الإجتساعي والتجاري 

وىذا طؾيمة مؽ الزمؽ عل ميسلًا في فترة إلا أنو نذاط الترقية العقارية التجارية رغؼ أىسية  -
في محاولة مشو لمقزاء تركيز السذرع الجزائري عمى الجانب الإجتساعي لمدكؽ  بدبب

 .أزمة الإسكان في الجزائر ىعم
عؽ الأطراف السداىسة في  الأطراف السداىسة في نذاط الترقية العقارية التجاريةتختمف  -

أطراف أصمية عاىرة ليا علاقة إذ أن ىشاك , الترقية العقارية ذات الظابع الإجتساعي
القابل  العقاري والدولة السانحة للإمتيازمباشرة في الشذاط الترقؾي التجاري, وىسا السرقي 

, كسا تؾجد أطراف أخرى أساسية ليا دور ىام في إنجاز ىذه السذاريع, لمتحؾيل إلى تشازل
ؼ مكاتب الدراسات والسيشدسيؽ السعسارييؽ وى اف الغير مباشرة أو الغير عاىرةوىي الأطر 

 .والسقاول والسدتفيد مؽ السحلات السشجزة في عل ىذا الشذاط
تجديد الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل كآلية لإستغلال الأملاك الؾطشية الخاصة بسؾجب  -

 (.11/281السرسؾم التشفيذي رقؼ  )
عقد الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل في إطار الشذاط الترقؾي التجاري يتستع بسيزة  -

 الآجالالسظابقة في  تحؾيمو إلى تشازل بسجرد الإنجاز الفعمي لمسذروع والحرؾل عمى
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السحددة قانؾنا, كسا أنو يستاز بخرؾصية عدم التشازل عشو أو إيجاره مع الإبقاء عمى 
 (  الدالف الذكر.11/00إمكانية رىشو وىذا ما يخالف ما جاء بو القانؾن رقؼ )

الإمتياز وفق شروط وإجراءات محكسة تؼ مؽ خلاليا ىذا جعل السذرع الإستفادة مؽ  -
مراعاة آجال التحؾيل لزسان الدير الحدؽ لعسمية التشازل, ومؽ جية أخرى إلزام السرقي 
العقاري بالؾفاء بإلتزاماتو وإلا تعرض لفدخ عقد الإمتياز بسبادرة مؽ الإدارة السانحة 

 برفتيا صاحبة سمظة.
أن يكؾن شخص طبيعي أو معشؾي يخزع لمقانؾن الذخص طالب حق الإمتياز يدتؾي  -

 العام أو الخاص, ولو صفة السرقي العقاري في مفيؾم التذريع والتشغيؼ السعسؾل بيسا.
عقد الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل شأنو شأن باقي العقؾد إذا تؾافرت فيو الذروط  -

أىؼ آثار ىذا العقد تحؾيمو إلى السحددة قانؾنا يشتج عشو مجسؾعة مؽ الآثار القانؾنية, ومؽ 
تشازل, لكؽ الإشكال يكسؽ في عقؾد الإمتياز السشجزة قبل صدور السرسؾم التشفيذي رقؼ 

( مؽ 11لقد نص السذرع عمى كيفيات التكفل بيذه العقؾد بسؾجب السادة )و  ,)11/281(
الشص عمى إصدار قرار وزاري  ة( وذلػ مؽ خلاص11/281السرسؾم التشفيذي رقؼ )

 22ار ىذا القرار في مذترك بيؽ الؾزير السكمف بالسالية ووزير الدكؽ, وتؼ بالفعل إصد
تؼ معالجة الؾضعيات السذكؾرة في القرار الؾزاري أعلاه عؽ طريق و  , 2012يؾنيؾ 

 .( الرادرة عؽ السديرية العامة للأملاك الؾطشية1221التعميسة رقؼ )
بسؾجب السؾاد الؾاردة في دفتر الذروط الشسؾذجي السحدد لمبشؾد الخاصة بسشح مشع السذرع  -

 الإمتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل نقل حق الإمتياز أو التررف فيو.

التي شُرع مؽ  الشذاط الترقؾي التجاري الأىداف السرجؾة مشووفي الأخير فإنو وحتى يحقق 
بأنيا تؾصمشا إلييا حاولشا إقتراح بعض التؾصيات التي نرى  أجميا, فإنو إنظلاقًا مؽ الشتائج التي

ة في السجال , حتى يكؾن مؽ الؾسائل التي تحقق التشسيقد تداىؼ في الشيؾض بيذا الشذاط
 :وىي  الإقترادي
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 في مجال نذاط الترقية العقارية التجارية السؾجو للإستثسارللأراضي تؾسيع دائرة العرض  -
, وإسترجاع ال السذاريع الترقؾية التجاريةمؽ خلال تييئة الأراضي وإعدادىا لإستكب

 الإمتياز, مؽ أجل مشحيا لسرقييؽأصحاب حق  بل السرقييؽالفزاءات غير مدتغمة مؽ ق
 .آخريؽ أكفاء

سؾاء كانت مدنية  ة ضد السرقي العقاري وتذديدىاإعادة الشغر في الجزاءات السترتب ضرورة -
 أو إدارية أو جزائية في حال تقاعرو وتساطمو في إنجاز السذروع.

تذجيع الإستثسار في ىذا السجال عؽ طريق التخفيف في إجراءات مشح الإمتياز وإعادة  -
 الشغر في السدد التي تتدؼ بظؾل السدة وجعميا أكثر بداطة ومرونة.

لسمفات الخاصة بعقد الإمتياز, وإدخال الرقسشة عمى السذرع إعادة الشغر في كيفيات دراسة ا -
, وكذا رقييؽ العقارييؽوذلػ مؽ أجل تدريع عسمية الإستثسار وتخفيف العبء عمى الس

 الييئة السانحة للإمتياز.
ا تحقيق الربح وبالتالي وجب عمى السذرع نذاط الترقية العقارية التجارية ىدفو أساسً   -

السحددة مؽ قبل مرالح أملاك الدولة نغًرا لكيستيا مراجعة مدألة الإتاوة الدشؾية 
 السشخفزة في مقابل قيسة العقار السسشؾح في إطار ىذا الإمتياز.



 

 

 

 

 

  قائمة المصادر والمراجع
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 ـائمة المصادر والمراجعق
I. ـادرالمصــ 

 القهانين أولا:
، الستعمق بالترقية العقارية، الجريدة 04/03/1986( السؤرخ في 86/07القانؽن رقػ ) -

 (..) ممغى05/03/1986، السؤرخة في  10الرسسية، العدد 
، الستعمق بالتييئة والتعسير، الجريدة 01/12/1990( السؤرخ في 90/29رقػ ) القانؽن  -

 .، السعدل والستسػ02/12/1990، السؤرخة في 52الرسسية، العدد 
، الستزسؼ قانؽن الأملاك الؽطشية، 01/12/1990( السؤرخ في90/30القانؽن رقػ ) -

 .والستسػ ، السعدل02/12/1990، السؤرخة في 52الجريدة الرسسية، العدد 
(، 90/29، السعدل والستسػ لمقانؽن رقػ )14/08/2004( السؤرخ في 04/05القانؽن رقػ ) -

  .15/08/2004، السؤرخة في 51الجريدة الرسسية، العدد 
، السعدل والستسػ لمسرسؽم التذريعي رقػ 07/08/2004( السؤرخ في 04/06القانؽن رقػ ) -

ق بذروط الإنتاج السعساري ومسارسة ، الذي يتعم18/05/1994السؤرخ في  (94/07)
 .15/08/2004، السؤرخة في 51، الجريدة الرسسية، العدد ميشة السيشدس السعساري 

 (75/58، السعدل والستسػ للأمر رقػ )13/05/2007( السؤرخ في 07/05القانؽن رقػ )  -
، 31الجريدة الرسسية، العدد  ،، الستزسؼ القانؽن السدني26/09/1975السؤرخ في 
 .13/05/2007السؤرخة في 

، الستزسؼ قانؽن الإجراءات السدنية 25/02/2008( السؤرخ في 08/09القانؽن رقػ )  -
 .23/04/2008، السؤرخة في 21والإدارية، الجريدة الرسسية، العدد 

( 90/30)، السعدل والستسػ لمقانؽن رقػ 20/07/2008( السؤرخ في 08/14القانؽن رقػ ) -
، 44الجريدة الرسسية، العدد ، ، الستزسؼ قانؽن الأملاك الؽطشية01/12/1990السؤرخ في

 .03/08/2008السؤرخة في 
، الستزسؼ قانؽن السالية التكسيمي لدشة 18/07/2011( السؤرخ في 11/11القانؽن رقػ ) -

 .20/07/2011، السؤرخة في 40، الجريدة الرسسية، العدد 2011
، 2015، الستزسؼ قانؽن السالية لدشة 14/10/2014( السؤرخ في 14/10)القانؽن رقػ  -

 .31/12/2014، السؤرخة في 78الجريدة الرسسية، العدد 
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 (75/59، السعدل والستسػ للأمر رقػ )30/12/2015( السؤرخ في 15/20القانؽن رقػ ) -
، 71لعدد ، الجريدة الرسسية، ا، الستزسؼ القانؽن التجاري 1975برسبتس 26السؤرخ في 
  .30/12/2015السؤرخة في 

 الأوامرثانيا: 
، الستزسؼ القانؽن السدني، الجريدة 26/09/1975( السؤرخ في 75/58الأمر رقػ ) -

 .، السعدل والستسػ30/09/1975، السؤرخة في 78الرسسية، العدد 
، الستزسؼ القانؽن التجاري، الجريدة 1975سبتسبر 26( السؤرخ في 75/59الأمر رقػ ) -

  .، السعدل والستسػ30/09/1975، السؤرخة في 78الرسسية، العدد 
، الستعمق بتشعيػ التعاون العقاري، الجريدة 10/1976/ 23( السؤرخ في 76/92الأمر رقػ ) -

 .ى(.)ممغ09/02/1977، السؤرخة في 12 الرسسية، العدد
، الستزسؼ شروط إحداث وتشعيػ وسير 23/10/1976( السؤرخ في 76/93الأمر رقػ )  -

 09/02/1977، السؤرخة في  12مكاتب الترقية العقارية الؽلائية، الجريدة الرسسية، عدد 
 .ستسػالسعدل و ال

،  يحدد شروط وكيفيات مشح الإمتياز 01/09/2008( السؤرخ في 08/04الأمر رقػ ) -
للأملاك الخاصة لمدولة والسؽجية لإنجاز مذاريع إستثسارية، الجريدة للأراضي التابعة 

 ، السعدل والستسػ.03/09/2008، السؤرخة في 49الرسسية، العدد 
، الستزسؼ قانؽن السالية  التكسيمي لدشة 23/07/2015( السؤرخ في 15/01الأمر رقػ ) -

 .23/07/2015، السؤرخة في 40، الجريدة الرسسية، العدد 2015

 المراسيمثالثا: 
 المراسيم الرئاسية -1
، يتعمق بإصدار التعديل 30/12/2020( السؤرخ في 20/442السرسؽم الرئاسي رقػ ) -

، 82، الجريدة الرسسية، العدد 2020الدستؽري السرادق عميو في إستفتاء أول نؽفسبر سشة 
 .30/12/2020السؤرخة في 
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 المراسيم التشريعية  -2
، الستعمق بالشذاط العقاري، 01/03/1993( السؤرخ في 93/03)السرسؽم التذريعي رقػ  -

 ،)ممغى(.03/03/1993، السؤرخة في 14الجريدة الرسسية، العدد 
، الذي يتعمق بذروط الإنتاج 18/05/1994(، السؤرخ في 94/07السرسؽم التذريعي رقػ )  -

السؤرخة في  ،32السعساري ومسارسة ميشة السيشدس السعساري، الجريدة الرسسية، العدد 
 .، السعدل والستسػ25/05/1994

 المراسيم التنفيذية -3
، الستزسؼ إحداث لمؽكالة 12/05/1991( السؤرخ في 91/148السرسؽم التشفيذي رقػ ) -

 29/05/1991، السؤرخة في 25عدد الالؽطشية لتحديؼ الدكؼ وتطؽيره، الجريدة الرسسية، 
 .ستسػالسعدل و ال

، يحدد شروط إدارة الأملاك 1991/ 11/ 23( السؤرخ في 91/454)تشفيذي رقػ السرسؽم ال -
الؽطشية الخاصة والعامة التابعة لمدولة وتدييرىا وضبط كيفيات ذلغ، الجريدة الرسسية، 

  .24/11/1991، السؤرخة في 60العدد 
، الذي يحدد قؽاعد إحداث 05/10/2003( السؤرخ في 03/408السرسؽم التشفيذي رقػ ) -

ية لمتديير والتشعيػ العقارييؼ الحزارييؼ وتشعيػ ذلغ، الجريدة الرسسية، العدد وكالات محم
 .09/10/2003، السؤرخة في 68

، الذي يحدد شروط وكيفيات 02/05/2009( السؤرخ في 09/152السرسؽم التشفيذي رقػ )  -
مشح الامتياز عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والسؽجية لإنجاز مذاريع 

 .2009/ 06/05، السؤرخة في27ستثسارية، الجريدة الرسسية، العدد إ
، السحدد لكيفيات مشح 20/02/2012في (، السؤرخ 12/84التشفيذي رقػ ) السرسؽم -

الاعتساد لسسارسة ميشة السرقي العقاري وكذا كيفيات مدغ الجدول الؽطشي لمسرقيؼ 
 .، السعدل والستسػ26/02/2012، السؤرخة في 11عدد ال ،العقارييؼ، الجريدة الرسسية

الستزسؼ دفتر الذروط ، 20/02/2012السؤرخ في ( 12/85التشفيذي رقػ )السرسؽم   -
، الجريدة الرسسية، الشسؽذجي الذي يحدد الإلتزامات والسدؤوليات السيشية لمسرقي العقاري 

 .26/02/2012، السؤرخة في 11العدد 
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سرسؽم لم، السعدل والستسػ 26/02/2013(، السؤرخ في 13/96السرسؽم التشفيذي رقػ) -
 .06/03/2013، السؤرخة في 13عدد ال ،(، الجريدة الرسسية12/84التشفيذي رقػ )

، الذي يحدد نسؽذجي عقد 18/12/2013( السؤرخ في 13/431السرسؽم التشفيذي رقػ ) -
حفظ الحق وعقد البيع عمى التراميػ للأملاك العقارية وكذا حدود تدديد سعر السمغ 

جاليا وكيفيات دفعيا، الجريدة آمؽضؽع عقد البيع عمى التراميػ ومبمغ عقؽبة التأخير و
 .25/12/201، السؤرخة في 66الرسسية، العدد 

 القرارات الهزارية-4
، يؤىل أعؽان إدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري 20/02/1999القرار الؽزاري السؤرخ في  -

الدعاوى السرفؽعة أمام العدالة، الجريدة الرسسية، العدد لتسثيل الؽزير السكمف بالسالية في 
 .24/03/1999، السؤرخة في 20

، يحدد شروط وكيفيات التكفل بالإمتياز 2016يؽنيؽ سشة  29قرار وزاري مذترك مؤرخ في  -
عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والسؽجية لإنجاز مذاريع الترقية العقارية 

( السؤرخ في 15/281جاري السسشؽح قبل نذر السرسؽم التشفيذي رقػ )ذات الطابع الت
 .23/10/2016، السؤرخة في 62، الجريدة الرسسية، العدد 26/10/2015

 التعليمات -5
، الرادرة عؼ مديرية العامة للأملاك 6612/ 62/66( السؤرخة في 1621التعميسة رقػ) -

ية السخررة لإنجاز مذاريع الترقية الؽطشية ، الستعمقة بكيفية تدؽية الأوعية العقار 
، السشذؽرة بسجسؽعة الشرؽص ( السعدل والستسػ60/60رقػ )التجارية في إطار الأمر 

 .6612القانؽنية للأملاك الؽطشية سشة 
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II. ـراجعالمـ 
  المراجع باللغة العربية أولا: 

 الكتب -1
عؼ التعاقد وأسباب فدخ  أشرف أحسد عبد الؽىاب، إبراليػ سيد أحسد، الإلتزامات السترتبة -

 .2018العقؽد، الطبعة الأولى، دار العدالة، مرر، 
، العقار الرشاعي في الجزائر مع أحدث القؽانيؼ، الطبعة الأولى، مطبعة بؼ مراد بمكعيبات -

  .6612سالػ، الجزائر، 
الؽديعة  -عبد الرزاق الدشيؽري، الؽسيط في شرح القانؽن السدني "العقؽد الؽاردة عمى العسل -
 . 1620الحراسة"، الجزء الدابع، دار إحياء التراث العربي، لبشان،  –

عبد الععيػ سمطاني، تديير وإدارة الأملاك الؽطشية في التذريع الجزائري، دار الخمدونية،  -
 .6616الجزائر، 

الجزائر، لباد ناصر، الؽجيز في القانؽن الإداري، الطبعة الثانية، دار السطبؽعات الجامعية،  -
2007. 

ليمى زروقي، حسدي باشا عسر، السشازعات العقارية في ضؽء آخر التعديلات وأحدث   -
 .6610الأحكام، دار ىؽمة، الجزائر، 

 .2006محمد حديؼ مشرؽر، السدؤولية السعسارية، دار الفكر الجامعي، الإسكشدرية،  -

ط الإداري"، دار بمكيس، الشذا -ندريؼ شريفي وآخرون، القانؽن الإداري "التعيػ الإداري  -
 .2014الجزائر، 
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 الجامعية  الرسائل والمذكرات -2
 أطروحات الدكتهراه - أ
مخمؽف لكحل، عقد الإمتياز ودوره في تطؽير الإستثسار)دراسة حالة العقار الإقترادي(،  -

أطروحة لشيل شيادة الدكتؽراه في العمؽم القانؽنية، تخرص قانؽن خاص، كمية الحقؽق 
 .2017/2018الدياسية، جامعة الحاج لخزر بباتشة، الجزائر، الدشة الجامعية والعمؽم 

جمؽل محدة، دور الحق العيشي الؽارد عمى الأملاك الؽطشية في تذجيع الإستثسار، أطروحة  -
لشيل شيادة الدكتؽراه في العمؽم القانؽنية، تخرص قانؽن خاص، كمية الحقؽق والعمؽم 

 .2018/2019لسدية، الجزائر، الدشة الجامعية الدياسية، جامعة يحي فارس با
ميدي شعؽة، تطؽر السركز القانؽني لمسرقي العقاري الخاص في التذريع الجزائري، أطروحة  -

لشيل شيادة دكتؽراه، تخرص قانؽن عقاري، كمية الحقؽق، جامعة الإخؽة مشتؽري بقدشطيشة، 
 .2014/2015الجزائر، الدشة الجامعية 

قية العقارية الخاصة في مجال الدكؼ في التذريع الجزائري، أطروحة لشيل إيسان بؽستو، التر  -
شيادة دكتؽراه في الحقؽق، تخرص قانؽن الأعسال، كمية الحقؽق والعمؽم الدياسية، جامعة 

 .2016/2017محمد خيزر ببدكرة، الجزائر، الدشة الجامعية 
 رسائل الماجستير - ب

العقارية في الجزائر، رسالة لشيل شيادة الساجدتير، عربي باي يزيد، الشعام القانؽني لمترقية  -
تخرص قانؽن عقاري، كمية الحقؽق، جامعة الحاج لخزر بباتشة، الجزائر، الدشة الجامعية 

6666/6616. 

لشيل شيادة الساجدتير في القانؽن  رسالةمحمد بؼ عيدى، السدؤولية الجزائية لمسرقي العقاري،  -
الخاص، فرع القانؽن السدني، جامعة عبد الحسيد بؼ باديس بسدتغانػ، الجزائر، الدشة 

 .6612/6612الجامعية 
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 مذكرات الماستر  - ج
رتيبة بكاكرة، مريػ حاج عسارة، السدؤولية الإدارية لمسرقي العقاري، مذكرة لشيل شيادة  -

 .2018قانؽن عقاري، جامعة الذييد حسة لخزر، الؽادي، الساستر في الحقؽق، تخرص 
صفاء بؼ مؽسى، الشعام القانؽني لمعقار الدياحي في التذريع الجزائري، مذكرة لشيل شيادة  -

الساستر في الحقؽق، تخرص قانؽن عقاري، كمية الحقؽق والعمؽم الدياسية، جامعة الذييد 
 .2019/ 2018حسة لخزر بالؽادي، الجزائر، الدشة الجامعية 

فتيحة إخمف، عقد البيع في مجال الترقية العقارية، مذكرة لشيل شيادة  الساستر في الحقؽق،  -
تخرص قانؽن عقاري، كمية الحقؽق والعمؽم الدياسية، جامعة عبد الرحسان ميرة ببجاية، 

 .2014/2015الجزائر، الدشة الجامعية 
مذكرة لشيل شيادة الساستر في الحقؽق، قديرة محمدي، نذاطات ومجالات الترقية العقارية،  -

تخرص قانؽن عقاري، كمية الحقؽق والعمؽم الدياسية، جامعة زيان عاشؽر بالجمفة، 
 .2014/2015الجزائر، الدشة الجامعية 

 المقالات -3
زكريا زيتؽني، التشعيػ القانؽني لسيشة السرقي العقاري، مجمة الدراسات القانؽنية "مخبر  -

العدد الأول، الرادرة عؼ جامعة يحي فارس بالسدية، الجزائر، جانفي  الديادة والعؽلسة"،
2015. 

سعدية قشي، دور صشدوق الزسان والكفالة الستبادلة في ضسان تسؽيل مذاريع الترقية   -
)عدد تجريبي(، الرادرة عؼ  01،  العدد 01العقارية، ، مجمة الحقؽق والحريات، السجمد 

 .01/09/2013ئر، تاريخ الشذرجامعة محمد خيزر ببدكرة، الجزا
عقيمة باليادي، عقد الإمتياز كآلية لمحرؽل عمى الؽعاء العقاري في إطار الترقية العقارية  -

، 02، العدد 07ذات الطابع التجاري، مجمة البحؽث والدراسات القانؽنية والدياسية، السجمد 
 .2018/ 06/ 10، الجزائر، تاريخ الشذر02الرادرة عؼ جامعة البميدة 

فريد عمؽاش، الترقية العقارية في الجزائر )واقع وآفاق(، مجمة الإجتياد القزائي، السجمد  -
 .2016،  الرادر عؼ جامعة محمد خيزر ببدكرة، الجزائر، سبتسبر 12، العدد 08
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كريػ حرز الله، تقييػ وإستغلال الأملاك الؽطشية الخاصة في التذريع الجزائري، مجمة  -
، الرادرة عؼ جامعة البميدة 02، العدد 03قانؽنية والدياسية، السجمد البحؽث والدراسات ال

 .01/06/2013، الجزائر، تاريخ الشذر02
محمد الرالح بالعقؽن، الجؽانب الإجرائية لسشح الإمتياز القابل لمتحؽيل إلى تشازل عمى   -

لأستاذ الباحث الأراضي الخاصة لمدولة لإنجاز مذاريع    الترقية العقارية التجارية، مجمة ا
، الرادرة عؼ جامعة مديمة، 04، العدد 03لمدراسات القانؽنية والدياسية، السجمد 

 .12/01/2019الجزائر،
محمد عسؽر، الإطار القانؽني لسشح العقار السؽجو لشذاط الترقية العقارية في الجزائر، مجمة  -

درة عؼ جامعة بؼ خمدون ، الرا02،  العدد 07البحؽث العمسية والتذريعات البيئية، السجمد 
 .2017بتيارت، الجزائر، جؽان 

 الملتقيات العلمية -4
الؽاسعة صالحي، دور السرقي العقاري في حل أزمة الدكؼ في الجزائر، مداخمة في إطار  -

السمتقى الؽطشي حؽل الترقية العقارية "الؽاقع والآفاق"، كمية الحقؽق والعمؽم الدياسية، جامعة 
 .2012فيفري  28-27ورقمة، يؽمي قاصدي مرباح، 

عبد الحميػ بؼ مذري، فريد عمؽاش، إلتزامات السرقي العقاري في ظل قانؽن الترقية العقارية  -
الجديد، مداخمة في إطار السمتقى الؽطشي حؽل الترقية العقارية "الؽاقع والآفاق"، كمية الحقؽق 

 .2012فيفري  28-27والعمؽم الدياسية، جامعة قاصدي مرباح، ورقمة، يؽمي 
محمد بؼ محمد، دور إدارة أملاك الدولة في الترقية العقارية، مداخمة في إطار السمتقى الؽطشي  -

حؽل الترقية العقارية "الؽاقع والآفاق"، كمية الحقؽق والعمؽم الدياسية، جامعة قاصدي مرباح، 
 .6616فيفري  60-62ورقمة، يؽمي 
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 المهاقع الالكترونية-5
مجال الترقية العقارية، مقال مدون عمى مؽقع قرطبة لمترقية العقارية متاحة عمى الرابط  -

post.html-https://kortobaimmo.blogspot.com/2016/08/blog. 
 المراجع باللغة الفرنسيةثانيا: 

1- Les ouvrages 
- M’hamed SAHRAOUI, profession promoteur immobilier, edition de 

la SOPIREF, alger, 2008. 

https://kortobaimmo.blogspot.com/2016/08/blog-post.html
https://kortobaimmo.blogspot.com/2016/08/blog-post.html
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 الملخص:

لقد سعى المشزع الجشائزي إلى ثنظيم وضبط أحكام الترقية العقارية التجارية بما  

ًتىافق والتىجهات العامة للدولة, حيث خصه بمجمىعة من النصىص القاهىهية الخاصة 

والتي تهدف بالدرجة الأولى إلى ثىضيح ليفيات الحصىل على الىعاء العقاري من قبل المزقيين 

في  51/185عن طزيق الإمتياس القابل للتحىيل إلى ثناسل بمىجب المزسىم التنفيذي العقاريين 

 التابعة للأملاك الىطنية الخاصة  . اتالعقار ستغلال إستثمار و إ سبيل

 الكلمات المفتاحية:

 النشاط الترقىي التجاري, المزقي العقاري, الإمتياس, التناسل, العقار. 

Summary: 

The Algerian legislature has sought to regulate  the provisions of commercial 

real estate promotion in accordance with the general principles of the State. It is 

devoted to a series of special legal acts, primarily aimed at clarifying how real estate 

owners can obtain the property by means of a convertible concession. Executive 

Decree 281/15 on Investment and Exploitation of Property Belonging to Private 

National Property. 

Key words:  

Commercial promotion ,Real estate ,gravy, Privilege,Waiver,Real estate. 

 


