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 "The concession convertible into cession” as a mechanism for granting property 
directed to free real estate promotion activity         
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  ::::ا#لخصا#لخصا#لخصا#لخص

owدف�هذه�الدراسة�إ@ى�البحث��ي�أداة�قانونية�هامة�استحدثopا��رادة�التشريعية�#نح�العقار�التابع�للحافظة�العقارية� 

�متياز�القابل�للتحويل�إ@ى�آلية�: الخاصة�~مeك�الدولة�وا#وجه�|نجاز�مشاريع�الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري،�وxي

ن�ا#ر�ي�العقاري،�خاص�كان�أو�عمومي،�.  تنازل 
ّ
من�خeل�هذه�الورقة،�رأينا�أن�آلية��متياز�القابل�للتحويل�إ@ى�تنازل�تمك

التجاري،�كما�تخول�له�الحق��ي��-�ي�مرحلة�أو@ى�من�الحصول�ع�ى�وعاء�عقاري�بغرض�غرس�وإقامة�مشروعه�الEFقوي 

هذا،�وعقب�انopاء�ا#ر�ي�من�مشروعه�العقاري،�يتم�تحويل��متياز�. خصة�البناء�وكذا��القروض�البنكيةالحصول�ع�ى�ر 

إ@ى�تنازل�مقابل�تسديد�قيمة��رض؛�وهذا�وفقا�لقيمopا�التجارية�وقت�منح��متياز���وقت�تحويله�إ@ى�تنازل،�عeوة�ع�ى�

        .خصم��تاوى�ا#دفوعة�بعنوان�منح��متياز
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Abstract : The purpose of this study  is to examine an important legal tool developed by 
the legislative will to grant the real estate property portfolio to the state property. 
Through this paper, we have seen that the mechanism of concession, which is 
transferable   to a concession, enables the real estate promoter, private or public, to 
acquire a real estate pot for the purpose of planting and establishing his commercial-
project. Following the completion of the real estate project, the concession is converted 
into a waiver against the payment of the land value; this is in accordance with its 

commercial value at the time of the concession rather than the transfer of a concession.  

Keywords: Real estate, Real estate promotion, Concession, Transfer of land.    

  
        

    : : : : مقـدمـــةمقـدمـــةمقـدمـــةمقـدمـــة

أوّ@ى�ا#شرع�الجزائري�أهمية�بالغة�لنشاط�الEFقية�العقارية�  

�و�جتماعية،� ��قتصادية �التنمية �بعث ��ي �لدوره نظرا

�النصوص� �من �العديد �إصدار �خeل �من �ذلك وتجسد

�لهذا� � ��عتبار �ردّ �إ@ى �owدف �ال¤� �والتنظيمية التشريعية

�النشاط�و�تأط§Eه؛�وبالنتيجة�خلق�بيئة�مeئمة�تسمح�بميeد

  .    وتطوير�أداة��نجاز�الوطنية

    � �صدر�القانون �ماتقدم، �سياق ��11-04و�ي ��ي �17ا#ؤرخ

�الEFقية�2011فEaاير�سنة �لنشاط �ا#نظمة �للقواعد �ا#حدد ،

�أنه1العقارية �ع�ى �العقارية �الEFقية �نشاط �عرف �والذي � ، ":

�إدارة� �وكذا �وا#الية �العقارية �ا#وارد �تعبئة �عمليات مجموع

�العقارية ��ي�2"ا#شاريع �يكمن �إذن �العقاري �ا#ر�ي �فدور ،

�إنجاز� حشد�ا#وارد�وتنسيق�جميع�العمليات�ال¤��تساهم��ي

�تلبية� �أو ��يجار �أو �للبيع �ا#خصصة �العقارية ا#شاريع

  .3الحاجات�الخاصة

ومن�أهمّ�ا#وارد�ال¤��يتوجّب�ع�ى�ا#ر�ي�العقاري�توف§Eها،�

�تشكل�منط �الEFقوية،�هو�ع�ى�اعتبار�أ­oا لق�ومرتكز�العملية

�وا#ؤهلة� �ا#هيأة �العقارية �و�وعية �الجيوب �عن البحث

سبيل�ذلك�ثeثة�خيارات� �ستقبال�ا#شاريع�العقارية،�وله��ي

 4: عموما

اقتناء��رضية�من�الخواص�أو�الوكا�ت�العقارية�ال¤���-1-

أن��؛�غ§E 5تتوسط�زبائo²ا�من�أجل�بيع�وشراء��مeك�العقارية

ما�يعاب�ع�ى�هذا�الخيار�هو�أن�ثمن�الشراء�غالبا�ما�يكون�

�أسعار� �ع�ى �سلبا �ينعكس �الذي �ال¶��ء �وهو �مرتفع، جد

 ا#حeت�ا#نجزة،��
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�العقارية�-2- �القطعة��رضية�من�مر�ي��وعية ؛�6اقتناء

وهنا�يختلف�سعر�اقتنا·oا�بحسب�ما�إذا�كان��مر�ي��وعية�

�ا �العقار�من �اشEFى �قد �العقارية�بدوره �والوكا�ت لخواص

�العقارية� �من�الحافظة �اشEFاه �أو� حيث�يكون�الثمن�مرتفع

 ل�مeك�الخاصة�للدولة�أين�تكون��سعار�معقولة،

�العقارية�-3-  �الحافظة �من ��رضية �القطعة اقتناء

�92ل�مeك�الخاصة�للدولة؛�وهذا�عم�eبأحكام�نص�ا#ادة�

 16-12-2012ا#ؤرخ��ي�� 12-427من�ا#رسوم�التنفيذي�رقم�

�العمومية� �وتسي§��Eمeك �إدارة �وكيفيات �لشروط � ا#حدد

�للدولة �التابعة �العقارات�7والخاصة �تكون �أن �أجازت �ال¤� ،

ا#بنية�وغ§�Eا#بنية�التابعة�ل�مeك�الخاصة�للدولة�موضوع�

�عمومي§ن� �متعامل§ن �لفائدة �التصرف �أشكال �من شكل

�ل�حكام�التشريعية�وخواص�ع�ى�أساس�دف�EFشروط،�طب قا

  .والتنظيمية�ال¤��تحكم�الEFقية�العقارية�وكذا��ستثمار

ففي�الحالة��خ§Eة،�يكون�ثمن��وعية�جد�معقول�وهو������

  8.ال¶��ء�الذي�ينعكس�با|يجاب�ع�ى�ثمن�ا#حeت�ا#نجزة

وإذا�كانت�مشاريع�الEFقية�العقارية�ال¤��يتعلق�موضوعها������

�الس �تستفيد�بإنجاز�برامج �من�طرف�الدولة، �ا#دعمة كنات

�العقارية� �الحافظة �ضمن �ا#درجة �العقارية ��وعية من

�وبأسعار�مخفضة �للدولة �للتصريح�9ل�مeك�الخاصة �نظرا ،

�العام �بالصالح �ا#تعلق �الEFقية�10بطابعها �مشاريع �فإن � ،

العقارية�ذات�الطابع�التجاري�بدورها�تستفيد�من�الحافظة�

� �للدولة �من�العقارية �ا#عروض �حجم �رفع ��ي �تساهم لكو­oا

�وثقل� �حدّة �من �التخفيف ��ي �ا#ساهمة �وبالنتيجة السكن

  . أزمة�السكن

من�) ا#طة��خ§Eة( 2وهكذا،�وتطبيقا�~حكام�نص�ا#ادة��      

� �سبتم�Eaسنة�08-�04مر�رقم �أول ��ي ا#حدد��2008ا#ؤرخ

لشروط�وكيفيات�منح��متياز�ع�ى��را����التابعة�ل�مeك�

�ا#عدل� �استثمارية، �للدولة�وا#وجهة�|نجاز�مشاريع الخاصة

�التنفيذي�رقم11وا#تمم �صدر�ا#رسوم � ��ي��281-15، ا#ؤرخ

26�� �سنة �منح�2015أكتوبر �وكيفيات �لشروط �ا#حدد ،

 �� �ع�ى �تنازل �إ@ى �للتحويل �القابل �التابعة��متياز را���

�الEFقية� �|نجاز�مشاريع �وا#وجهة �للدولة �الخاصة ل�مeك

  .12العقارية�ذات�الطابع�التجاري 

من�خeل�هذا�ا#قال،�سنحاول�تناول�Áلية�الجديد�ال¤�������

�ل�مeك� �التابعة ��را��� �#نح � �التشريعية ��رادة أقرowا

�الع �الEFقية �|نجاز�مشاريع �وا#وجهة �للدولة قارية�الخاصة

ذات�الطابع�التجاري،�وذلك�من�خeل�البحث��ي��شكالية�

��را����: Áتية �#نح �الجديدة ماهو�فحوى�ومضمون�Áلية

�|نجاز�مشاريع� �وا#وجهة �للدولة �الخاصة �ل�مeك التابعة

  الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري؟�

�ا#������ �Ãتب� �ارتأينا �ا#طروحة، ��شكالية �ع�ى نهج�لÄجابة

الوصفي�التحلي�ي؛�وذلك�باستعراض،�مناقشة�وتحليل�أهم�

�#نح��متياز�وكذا� �وإجراءات �من�شروط �ا#شرع �به �جاء ما

تحويله�إ@ى�تنازل،�وأهم�العقبات�و��شكا�ت�القانونية�ال¤��

  :تعEFض�ا#ستثمرين�العقاري§ن،�وذلك�بإتباع�الخطة�Áتية

بل�للتحويل�إ@ى�تنازل�قواعد�منح��متياز�القا�::::ا#بحث��ول ا#بحث��ول ا#بحث��ول ا#بحث��ول 

�ل�مeك �التابعة ��را��� �وا#وجهة� ع�ى �للدولة الخاصة

  |نجاز�مشاريع�الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري،

�تنازل�ع�ى��را����    قواعد: : : : ا#بحث�الثانيا#بحث�الثانيا#بحث�الثانيا#بحث�الثاني تحويل��متياز�إ@ى

�للدولة �الخاصة �ل�مeك �|نجاز�مشاريع� التابعة وا#وجهة

  .لطابع�التجاري الEFقية�العقارية�ذات�ا

قواعد�منح��متياز�القابل�للتحويل�إ@ى�تنازل�قواعد�منح��متياز�القابل�للتحويل�إ@ى�تنازل�قواعد�منح��متياز�القابل�للتحويل�إ@ى�تنازل�قواعد�منح��متياز�القابل�للتحويل�إ@ى�تنازل�    ::::ا#بحث��ول ا#بحث��ول ا#بحث��ول ا#بحث��ول 

�ل�مeك �التابعة ��را��� �ل�مeكع�ى �التابعة ��را��� �ل�مeكع�ى �التابعة ��را��� �ل�مeكع�ى �التابعة ��را��� �وا#وجهة�    ع�ى �للدولة �وا#وجهة�الخاصة �للدولة �وا#وجهة�الخاصة �للدولة �وا#وجهة�الخاصة �للدولة الخاصة

    |نجاز�مشاريع�الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري،��|نجاز�مشاريع�الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري،��|نجاز�مشاريع�الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري،��|نجاز�مشاريع�الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري،��

 � �ا#ادة �نص �~حكام ��61تطبيقا �القانون�رقم �14-10من

� ��ي �ا#الية��30-12-2014ا#ؤرخ �قانون ا#تضمن

�رقم201513لسنة �التنفيذي �صدر�ا#رسوم ا#ؤرخ��281-15،

� ���26ي �منح�2015أكتوبر�سنة �وكيفيات �لشروط �ا#حدد ،

�التابعة� ��را��� �ع�ى �تنازل �إ@ى �للتحويل �القابل �متياز

�الEFقية� �|نجاز�مشاريع �وا#وجهة �للدولة �الخاصة ل�مeك

�رقم� �با#ذكرة �أتبع �والذي �التجاري، �الطابع �ذات العقارية

3760�� ��ي �ووضحت��2016مارس�29ا#ؤرخة �شرحت وال¤�

  .14أحكامه

� �ولÄ#ام ��را���لهذا،     با|طار�القانوني�#نح��متياز�ع�ى

� �ل�مeك �|نجاز�مشاريع� التابعة �وا#وجهة �للدولة الخاصة

�التطرق� �سنحاول �التجاري، �الطابع �ذات �العقارية الEFقية

�أو@ى �نقطة ��متياز��ي �حق ��ول ((((#فهوم ��ول ا#طلب ��ول ا#طلب ��ول ا#طلب ��ي��،،،،))))ا#طلب لنعرج
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�إتباعه� �الواجب ��جرائي �ا#سÊى �ع�ى �ثانية نقطة

  ).).).).ا#طلب�الثانيا#طلب�الثانيا#طلب�الثانيا#طلب�الثاني((((قه�ستحقا

    مفهوم�حق��متيازمفهوم�حق��متيازمفهوم�حق��متيازمفهوم�حق��متياز ::::ا#طلب��ول ا#طلب��ول ا#طلب��ول ا#طلب��ول 

قبل�الخوض��ي�الشروط�الواجب�توافرها��ستحقاق�حق�    

�تنازل  �إ@ى �للتحويل �الثاني((((�متياز�القابل �الثانيالفرع �الثانيالفرع �الثانيالفرع يجدر�بنا��،،،،))))الفرع

�عن� �وموجز، �ولو�مقتضب �تعريف، �نعطي �أن �هنا ا#قام

ماهية�ومضمون�حق��متياز،�وهذا�تمهيدا��ستخeص�أهم�

  ).).).).الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول ((((شروط�استحقاقه�

        تعريف�حق��متياز�تعريف�حق��متياز�تعريف�حق��متياز�تعريف�حق��متياز�: : : : الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول 

�التخفيف�من�ع�ËÌوثقل��جراءات������ رغبة�من�ا#شرع��ي

��متيا �صيغة �تشوب �ال¤� �من�الب§Eوقراطية �نوع ز�وإضفاء

ا#رونة�ع�ى�نشاط�الEFقية�العقارية،�فقد�خصّ�حق��متياز�

الوارد�ع�ى��را����التابعة�ل�مeك�الخاصة�للدولة�وا#وجهة�

|نجاز�مشاريع�الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري�بشروط�

�08-04وإجراءات�تختلف�عن�تلك�ا#قررة�بعنوان��مر�رقم�

�وكيفي �لشروط �التابعة�ا#حدد ��را��� ات�منح��متياز�ع�ى

ل�مeك�الخاصة�للدولة�وا#وجهة�|نجاز�مشاريع�استثمارية،�

� �استثنت�من��2حيث�أن�نص�ا#ادة من��مر�ا#تقدم�ذكره

�العقارية� �للEFقية �ا#وجهة ��رضية �القطع �تطبيقها مجال

صيغة��متياز�القابل�"التجارية،�وأخضعopا�لنظام�خاص�هو�

  . 15"إ@ى�تنازل�عند��نجاز�الفع�ي�للمشروع�للتحويل

�����EFدف� �ديباجة �خeل ��متياز�من �حق �ا#شرع �عرف وقد

�ع�ى� �ا#طبقة �والشروط �للبنود �ا#حدد �النموذÎي الشروط

�التابعة� �تنازل�ع�ى��را��� �إ@ى منح��متياز�القابل�للتحويل

�الEFقية� �|نجاز�مشاريع �وا#وجهة �للدولة �الخاصة ل�مeك

العقد�الذي�تخول�:" عقارية�ذات�الطابع�التجاري،�ع�ى�أنهال

�متوفرة� �أرضية �من ��نتفاع �محددة، �#دة �الدولة بموجبه

�أو�معنوي� �طبيÊي �شخص �لفائدة �الخاصة �~مeكها تابعة

�|نجاز�مشروع� �استخدامها �قصد �الخاص �للقانون خاضع

 . 16"ترقية�عقارية�ذات�طابع�تجاري 

        ق�حق��متياز���ق�حق��متياز���ق�حق��متياز���ق�حق��متياز���شروط�استحقاشروط�استحقاشروط�استحقاشروط�استحقا:  :  :  :  الفرع�الثانيالفرع�الثانيالفرع�الثانيالفرع�الثاني

�تنازل،� �إ@ى �للتحويل ��متياز�القابل �حق �من �ستفادة

�طبيعة� �يخص �ما �مo²ا �الشروط؛ �من �توافر�نوع§ن ��Ðتقت

ومo²ا�،�،�،�،�))))أو�أو�أو�أو�((((العقارات�القابلة�~ن�تكون�موضوع�#نح��متياز�

        ).).).).ثانياثانياثانياثانيا((((يخص�ا#ستفيدين�ا#حتمل§ن�من�هذا�الحق

�يخص�العقارات�القابلة�~ن�تكون�موضوع�#نح�����----أو�أو�أو�أو� �يخص�العقارات�القابلة�~ن�تكون�موضوع�#نح�فيما �يخص�العقارات�القابلة�~ن�تكون�موضوع�#نح�فيما �يخص�العقارات�القابلة�~ن�تكون�موضوع�#نح�فيما فيما

        �متياز��متياز��متياز��متياز�

فإن��را����ال¤���15-281وفقا�~حكام�ا#رسوم�التنفيذي

يمكن�أن�تكون�موضوع�منح�امتياز�قابل�للتحويل�إ@ى�تنازل�

��ي� �الواقعة �للدولة، �الخاصة �ل�مeك �التابعة ��را��� xي

� �للتعم§�Eطبقا �أو�القابلة �ا#عمرة �الopيئة�القطاعات ~دوات

�لفائدة� �التخصيص �طور ��ي �أو �ا#خصصة E§وغ� E§والتعم

  .  17مصالح�عمومية�تابعة�للدولة�لتلبية�حاجياowا

        فيما�يخص�ا#ستفيدين�من��متيازفيما�يخص�ا#ستفيدين�من��متيازفيما�يخص�ا#ستفيدين�من��متيازفيما�يخص�ا#ستفيدين�من��متياز����----ثانياثانياثانياثانيا

�للقانون� �يخضع �معنوي �أو �طبيÊي �شخص �لكل يمكن

العام�أو�الخاص�له�صفة�ا#ر�ي�العقاري،��ي�مفهوم�التشريع�

ا#عمول�oÑما،�أ�ن�يطلب��ستفادة�من�منح�امتياز�والتنظيم�

�ل�مeك� �تابعة �أرضية �قطعة �ع�ى �تنازل �إ@ى �للتحويل قابل

�أمانة� �مستوى �ع�ى �يودع �ملف �ع�ى �بناء �للدولة الخاصة

�هذه� �مثل ��ي �بالبت �ا#كلفة �الو�ئية �التقنية اللجنة

  .   18الطلبات

        �متياز�متياز�متياز�متياز����#نح#نح#نح#نح�جرائي��جرائي��جرائي��جرائي�ا#سÊى�ا#سÊى�ا#سÊى�ا#سÊى�: : : : ا#طلب�الثانيا#طلب�الثانيا#طلب�الثانيا#طلب�الثاني

يمرّ�مسÊى�الحصول�ع�ى�حق��متياز�القابل�للتحويل�إ@ى�����

الفرع�الفرع�الفرع�الفرع�((((مرحلة�تقديم�الطلب: تنازل�بمرحلت§ن�أساسيت§ن،�هما

�با�متياز�،،،،))))�ول �ول �ول �ول  �ا#رخص �القرار �صدور الفرع�الفرع�الفرع�الفرع�((((ومرحلة

    ). ). ). ). الثانيالثانيالثانيالثاني

    مرحلة�تقديم�الطلبمرحلة�تقديم�الطلبمرحلة�تقديم�الطلبمرحلة�تقديم�الطلب: : : : الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول 

إ@ى��دع�طلب��ستفادة�من�منح��متياز��القابل�للتحويليوّ     

�ا#كلفة� �الو�ئية �التقنية �اللجنة �أمانة �مستوى �ع�ى تنازل

  :19بالبت��ي�طلبات�منح��متياز�،�ويتكون�ا#لف�من

�رئيس��- �بصفته �إقليميا �ا#ختص �الوا@ي �إ@ى �يوجه طلب

  اللجنة�التقنية،

�التقديم�الخاص�با#ر�ي�وا#بلغ��- مخطط�تمويل�يب§ن�مبلغ

  ا#حتمل�تجنيدها،الخاص�بالقروض�و�التقديمات�

�ا#حتويات��- �الخصوص، �ع�ى �تتضمن، �تقنية بطاقة

�ا#Eaمج� ��خرى �ا#حeت �وكذا �للمساكن، �ا#فصل والوصف

�وأجل� �ا#شروع، �|نجاز �الضرورية �وا#ساحة إنجازها

  الخ،...�نجاز

  ،�)الخ...ا#اء،�الغاز،�الكهرباء(�حتياجات�الناتجة��-

  ري،نسخة�من�اعتماد�ا#ر�ي�العقا�-
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-���Ãالوط� �الجدول ��ي �ا#ر�ي �تسجيل �شهادة �من نسخة

  للمرق§ن�العقاري§ن،

  تصميم�ا#شروع�مرفقا�بمواصفات�السكن،-

السجل�التجاري�والقانون��سا���Õللمر�ي�العقاري،�وكذا��-

�السنوات� �لنتائج �الحسابات �وجدول حصيلة

  �خ§Eة،�)3(الثeث

-�� ��ي �العقاري �أو�تصريح�يب§ن�مؤهeت�ا#ر�ي �دراسة مجال

  إنجاز�ا#شاريع�العقارية،

�ا#تبادلة��- �والكفالة �الضمان �صندوق �عن �صادرة شهادة

�للمر�ي� �الجارية �التعهدات �احتما� �تب§ن �العقارية للEFقية

  .العقاري�فيما�يتعلق�بالبيع�ع�ى�التصاميم

�ا#كلفة� �الو�ئية �التقنية �اللجنة �تشكيلة �بخصوص أما

��متي �منح �طلبات ��ي �Áتي�بالبت ��عضاء �تضم �Öف� از،

  :20ذكرهم

  الوا@ي�أو�ممثله،�رئيسا،�-

  ا#دير�ا#كلف�بأمeك�الدولة،�-

  ا#دير�ا#كلف�بالتعم§�Eوالهندسة�ا#عمارية�والبناء،�-

  .ا#دير�ا#كلف�با�ستثمار��-        

يمكن�أن�تستع§ن�اللجنة�التقنية�بأي�شخص�يمكن�أن�

�ا# �ويتو@ى �أشغالها، ��ي دير�الو�ئي�ا#كلف�بالتعم§�Eيساعدها

  .والهندسة�ا#عمارية�والبناء�أمانة�اللجنة�التقنية

        مرحلة�صدور�القرار�ا#رخص�با�متيازمرحلة�صدور�القرار�ا#رخص�با�متيازمرحلة�صدور�القرار�ا#رخص�با�متيازمرحلة�صدور�القرار�ا#رخص�با�متياز: : : : الفرع�الثانيالفرع�الثانيالفرع�الثانيالفرع�الثاني

�يرخص������ ��رضية، �القطعة �وتوفر �ا#لف �دراسة بعد

�طبقا� �إقليميا �ا#ختص �الوا@ي �من �قرار �بموجب با�متياز

�بعد�موافقة � �ا#عمول�به �الو�ئية،��للتشريع �التقنية اللجنة

�أمeك�الدولة�#ا� �مصالح ويكرس��متياز�بعقد�إداري�تعدّه

��خ§Eة �قبل�هذه �أو�من أو�ا#وثق� يكون�العقار�ملك�للدولة

�الهيئات� �|حدى �تابع �التنازل �العقار�موضوع �يكون عندما

�بالعقار �يطابق�21ا#كلفة �شروط EFبدف� �مرفقا �ويكون ،

  .22السابق�الذكر�15-281النموذج�ا#لحق�با#رسوم�

�منح������ �عقود �إعداد �الدولة �أمeك �مصالح �ع�ى ويتع§ن

�متياز�بعد�صدور�القرارات�الو�ئية�ا#رخصة�لهذه�العملية�

يوم،�ليتسÃ×�للمرق§ن�العقاري§ن�)30(�ي�مدة���تتجاوز�ثeث§ن

� �رخص �ع�ى �Áجال�الحصول ��ي �مشاريعهم �وإنجاز البناء

�التصاميم� �ع�ى �البيع ��مر�بعملية �يتعلق �وعندما ا#حددة،

يتع§ن�ع�ى�ا#حافظ§ن�العقاري§ن�التأش§�Eإ@ى�مراجع�عقد�منح�

�لتحديد� �وهذا �للمستفيدين �العقارية �البطاقات �متياز��ي

��ي� �بند �تدوين �ا#وثق§ن �ع�ى ���بد �كما �القانونية، وضعيopم

�بأن��العقد �يوضح �التصاميم �ع�ى �البيع �لعملية ا#كرس

�بعنوان� �ا#ستفيدين �طرف �من �ا#كتسبة �العقارية الحقوق

�عند� �ملكية �حق �آلية �بصفة �تصبح �للمر�ي �متياز�ا#منوح

تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�وبعد�استeمهم�لدى�ا#ر�ي�#حاضر�

  .  23الحيازة

ل�به،�الحق�يخول��متياز�للمستفيد�طبقا�للتشريع�ا#عمو 

�ي�الحصول�ع�ى�رخصة�البناء�ويسمح�له،�زيادة�ع�ى�ذلك،�

��Ãبإنشاء�رهن�رسم��لصالح�هيئات�القرض�ع�ى�الحق�العي

�تنازل�وكذا� �إ@ى ��متياز�القابل�للتحويل �الناتج�عن العقاري

�علoÛا� �منح �ال¤� ��رضية �ع�ى �إقامopا �ا#قرر � �البنايات ع�ى

حصريا�لتمويل�ا#شروع��متياز�كضمان�للقروض�ا#منوحة�

  .25 24الذي�تتم�مباشرته

ويEFتب�ع�ى�منح��متياز�الÜFام�ا#ر�ي�العقاري�بدفع�إتاوة������

� �مبلغها �يوافق �سنوية �التجارية��33/1إيجارية �القيمة من

�الدولة،� �أمeك �مصالح �قبل �من �محددة �xي �كما ل�رضية

�الحقوق� �مختلف �دفع �من �إعفاء �وأي �تخفيض �أي دون

  .26واجبة�والرسوم�ال

أما�عن�مدة��متياز،�ومن�أجل�تمك§ن�ا#رق§ن�من�الحق�����

�تقرر� �فقد �الرهن�لدى�الهيئات�القرضية، �الحصول�ع�ى �ي

ومن�باب�توحيد�مدة�منح��متياز�الواجب�تدويo²ا��ي�العقد،�

�وثeث§ن �ثeثة �#دة �هذه�27سنة)33(تحديدها �كانت �ولقد ،

��م �من �ا#ستفيد �كون �خeف �موضع �ملزم�ا#دة تياز

أشهر���6با�نطeق��ي�أشغال�مشروعه�خeل�مدة���تتجاوز�

��ي� �وإنجاز�مشروعه ابتداء�من�تاريخ�تسليمه�رخصة�البناء�

�مع�احتمال�تمديد�Áجال�بمدة�تساوي� Áجال�ا#تفق�علoÛا

�الوفاء� ��متياز �من �ا#ستفيد �ع�ى �فoÛا �تعذر �ال¤� ا#دة

�كل�هذه�ا#دة؟�حيث�أن�#: بالÜFاماته،�وهنا�يثار�التساؤل  اذا

�33مدة��نجاز���يمكن�بأي�حال�من��حوال�أن�تصل�إ@ى�

�مدة� ��متياز�مع �مدة �تتطابق ��جدر�أن �كان �ولهذا سنة،

  28.إنجاز�ا#شروع�مع��خذ�بع§ن��عتبار�|مكانية�التمديد
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البعض�برّر�هذه�ا#دة�استنادا�#دّة�وآثار�الرهن�الذي�قد�����

حق�العي��Ãالناجم�عن�حق��متياز�الذي�يمكن�يضرب�ع�ى�ال

�الطرح�أنتقد�كون�أن�مدة��33أن�يصل� �غ§�Eأن�هذا سنة،

�و� �ا#شروع �إنجاز �مدة �تتجاوز �أن �يمكن �� �الرهن تنفيذ

�ملزم� �ا#ستفيد �أن �علمنا �إذا �خاصة �تمديده، احتما�ت

�السنت§ن� �أجل ��ي �تنازل ��متياز�إ@ى �تحويل �طلب � بتقديم

تمام�ا#شروع�تحت�طائلة�رفع�دعوى�قضائية�اللت§ن�تليان�إ

  30 29.من�طرف�ا#دير�الو�ئي�~مeك�الدولة

�تنازل�ع�ى��را����: : : : ا#بحث�الثانيا#بحث�الثانيا#بحث�الثانيا#بحث�الثاني �تنازل�ع�ى��را����قواعد�تحويل��متياز�إ@ى �تنازل�ع�ى��را����قواعد�تحويل��متياز�إ@ى �تنازل�ع�ى��را����قواعد�تحويل��متياز�إ@ى قواعد�تحويل��متياز�إ@ى

�الخاصة �ل�مeك �الخاصةالتابعة �ل�مeك �الخاصةالتابعة �ل�مeك �الخاصةالتابعة �ل�مeك �|نجاز�مشاريع�        التابعة �وا#وجهة �|نجاز�مشاريع�لدولة �وا#وجهة �|نجاز�مشاريع�لدولة �وا#وجهة �|نجاز�مشاريع�لدولة �وا#وجهة لدولة

        ....الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري الEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري 

�للمشروع،����� �الفع�ي ��نجاز �فور �العقاري، �ا#ر�ي يلزم

�بالبتّ  �ا#كلفة �الو�ئية �التقنية �اللجنة �إ@ى �طلب �ي��بتقديم

�مضمونه� �تنازل �إ@ى �للتحويل �القابل ��متياز �منح طلبات

�بأداء� �مقابل�الÜFامه �تنازل�وهذا ��متياز�إ@ى �تحويل التماس

� �قانونا �مقررا ��ول ((((ما@ي ��ول ا#طلب ��ول ا#طلب ��ول ا#طلب �))))ا#طلب ،� ،� ،� ،�E§بحا�ت�غ� �التكفل أن

� �التنفيذي �نشر�ا#رسوم �قبل �منحت �15-�281متياز�ال¤�

    ).).).).ا#طلب�الثانيا#طلب�الثانيا#طلب�الثانيا#طلب�الثاني((((السالف�الذكر�يظل�مطروحا؟�

ا#سÊى��جرائي�والشروط�ا#الية�لتحويل�ا#سÊى��جرائي�والشروط�ا#الية�لتحويل�ا#سÊى��جرائي�والشروط�ا#الية�لتحويل�ا#سÊى��جرائي�والشروط�ا#الية�لتحويل�����::::ا#طلب��ول ا#طلب��ول ا#طلب��ول ا#طلب��ول 

    �متياز�إ@ى�تنازل �متياز�إ@ى�تنازل �متياز�إ@ى�تنازل �متياز�إ@ى�تنازل 

�العقاري�رفع�     �ا#ر�ي �من ��Ðتنازل�يقت� تحويل��متياز�إ@ى

� �اللجنة �إ@ى �طلبات�طلبه ��ي �بالبت �ا#كلفة �الو�ئية التقنية

منح��متياز�القابل�للتحويل�إ@ى�تنازل�فور��نopاء�من�إنجاز�

�))))الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول ((((مشروعه ،� ،� ،� �التنازل�يكون�مقابل��ستجابة�، هذا

    ).).).).الفرع�الثانيالفرع�الثانيالفرع�الثانيالفرع�الثاني((((للشروط�ا#الية�ا#قررة�قانونا

        ا#سÊى��جرائي�لتحويل��متياز�إ@ى�تنازل ا#سÊى��جرائي�لتحويل��متياز�إ@ى�تنازل ا#سÊى��جرائي�لتحويل��متياز�إ@ى�تنازل ا#سÊى��جرائي�لتحويل��متياز�إ@ى�تنازل ::::الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول 

�الفع�ي����� ��نجاز �فور �ا#ر�ي �يلزم �بيانه، �سبق مثلما

للمشروع��طبقا�لدف�EFالشروط�وبعد�الحصول�ع�ى�شهادة�

� �ا#ختصة �ا#صالح �من مة
ّ
�ا#سل �طلب�31ا#طابقة �بتقديم ،

تحويل��متياز�إ@ى�تنازل��إ@ى�اللجنة�التقنية�الو�ئية�ا#كلفة�

�للتحويل ��متياز�القابل �منح �طلبات ��ي �تنازل �بالبت ،�32إ@ى

�مصالح� �تشرع �الطلب، �ع�ى �التقنية �اللجنة �موافقة وبعد

�ا#كرس� ��داري �العقد �إعداد ��ي �مباشرة �الدولة أمeك

�لدى� �ا#سبق �التأكد �مع �تنازل، ��متياز�إ@ى �تحويل لعملية

�البيع� ��مر�بعملية ���يتعلق �#ا �العقارية، �ا#حافظة مصالح

غ§�Eمثقلة�برهن�مقابل�ع�ى�التصاميم،�بأن�القطعة��رضية�

�مما� � �ا#شروع �لتمويل �بنكية �قروض �ع�ى �ا#ر�ي تحصل

�أو�� �به �التكفل �ا#ر�ي �مطالبة �رهن �وجود �حالة ��ي ��Ðيقت

  .33قبل�عملية�التحويل

�ع�ى� �ا#ر�ي �لتنازل �ا#طلوبة �الشروط �يخص �فيما أما

��مر��� �كان �إذا �ما �حالة �ففي �ا#نجزة، �وا#حeت السكنات

�ا �بعملية �للمر�ي�يتعلق ���يمكن �فإنه �التصاميم، �ع�ى لبيع

الذي�أنÖ×�مشروعه�القيام�ببيع�السكنات�وا#حeت�ا#عنية�

إ��بعد�حصوله�ع�ى�شهادة�رفع�اليد�ا#سلمة�له�من�طرف�

�ا#ستحقة� �القيمة �تسديد �تثبت �الدولة، �أمeك مصالح

�مديري� �ع�ى �يتع§ن �مما �تنازل، ��متياز�إ@ى �تحويل بعنوان

�العقار  �للمحافظ§ن�الحفظ �الeزمة �التعليمات �إسداء ي

�الوثيقة�أو��قبل�شهر�أي�عقد�مع� العقاري§ن��شEFاط�هذه

�با#لفات� ��حسن �للتكفل �الدولة �أمeك �ومصالح التنسيق

  .  34ا#عنية

�للمر�ي�� �يمكن �� �فإنه �التصاميم، �ع�ى �البيع �حالة و�ي

إعداد�وتسليم�ا#ستفيدين�محاضر�الحيازة�قبل�إنجاز�عملية�

�بعقد� �قانونا �تكريسها �يمكن �ال¤� �تنازل ��متياز�إ@ى تحويل

  . 35إداري�مشهر�با#حافظة�العقارية�ا#ختصة�إقليميا

  الشروط�ا#الية�لتحويل��متياز�إ@ى�تنازل الشروط�ا#الية�لتحويل��متياز�إ@ى�تنازل الشروط�ا#الية�لتحويل��متياز�إ@ى�تنازل الشروط�ا#الية�لتحويل��متياز�إ@ى�تنازل   ::::الفرع�الثانيالفرع�الثانيالفرع�الثانيالفرع�الثاني

�هذا����� �من ��ول �ا#بحث ��ي �إليه ��شارة �تقدمت مثلما

�منح� �مقابل �مطالب§ن، �العقاري§ن �ا#رق§ن �فإن البحث،

�أمeك�الدولة� �مصالح �أتاوى�سنوية�تحددها �بدفع �متياز،

�الحقوق� �مختلف �دفع �من �إعفاء �أو �تخفيض �أي دون

  . والرسوم�الواجبة

يل��متياز�ويم§�Üا#شرع�بخصوص�الشروط�ا#الية�لتحو �����

  :حا�ت�،�ع�ى�النحو�Áتي) 04(إ@ى�تنازل�ب§ن�أربع

إذا�طلب�ا#ر�ي�إجراء�عملية�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل��ي�إذا�طلب�ا#ر�ي�إجراء�عملية�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل��ي�إذا�طلب�ا#ر�ي�إجراء�عملية�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل��ي�إذا�طلب�ا#ر�ي�إجراء�عملية�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل��ي�����أو�ــأو�ــأو�ــأو�ــ

�ا#شروع))))02020202((((السنت§نالسنت§نالسنت§نالسنت§ن �إنجاز �أجل �تليان �ا#شروعاللت§ن �إنجاز �أجل �تليان �ا#شروعاللت§ن �إنجاز �أجل �تليان �ا#شروعاللت§ن �إنجاز �أجل �تليان �يتم�: اللت§ن فإنه

�ال¤�� �التجارية �القيمة �أساس �ع�ى �تنازل ��متياز�إ@ى تحويل

�أمeك�الدولة�أ �مصالح �منح��متياز�مع�خصم�تحددها ثناء

  ،��36تاوى�ا#دفوعة�بعنوان�منح��متياز

�إذا�طلب�ا#ر�ي�إجراء�عملية�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�����ثانياثانياثانياثانيا �إذا�طلب�ا#ر�ي�إجراء�عملية�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�ــ �إذا�طلب�ا#ر�ي�إجراء�عملية�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�ــ �إذا�طلب�ا#ر�ي�إجراء�عملية�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�ــ ــ

�السنت§ن �السنت§نبعد �السنت§نبعد �السنت§نبعد �إنجاز�ا#شروع))))02020202((((بعد �أجل �تليان �إنجاز�ا#شروعاللت§ن �أجل �تليان �إنجاز�ا#شروعاللت§ن �أجل �تليان �إنجاز�ا#شروعاللت§ن �أجل �تليان �هذه�: اللت§ن �ي
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�القيمة� �أساس �ع�ى �تنازل �إ@ى ��متياز �تحويل �يتم الحالة

�أمeك�الدولة�التجارية�لقطعة��رض�ال¤ �مصالح ��تحددها

�ا#سددة� �ل�تاوى �خصم �أي �وبدون �التحويل �عملية أثناء

  . 37بعنوان�منح��متياز

��نجاز�خeل�����ثالثاثالثاثالثاثالثا �أشغال ��ي ��نطeق ��ي �تأخر�ا#ر�ي �إذا ��نجاز�خeل�ــ �أشغال ��ي ��نطeق ��ي �تأخر�ا#ر�ي �إذا ��نجاز�خeل�ــ �أشغال ��ي ��نطeق ��ي �تأخر�ا#ر�ي �إذا ��نجاز�خeل�ــ �أشغال ��ي ��نطeق ��ي �تأخر�ا#ر�ي �إذا ــ

    :اللت§ن�تليان�تاريخ�الحصول�ع�ى�عقد��متيازاللت§ن�تليان�تاريخ�الحصول�ع�ى�عقد��متيازاللت§ن�تليان�تاريخ�الحصول�ع�ى�عقد��متيازاللت§ن�تليان�تاريخ�الحصول�ع�ى�عقد��متياز) ) ) ) 02020202((((السنت§نالسنت§نالسنت§نالسنت§ن

للمستفيد�من��فيما�عدا�حالة�قوة�قاهرة�مEaرة�قانونا�تسمح

�متياز�با�ستفادة�من�مدة�إضافية�تساوي�ا#دة�ال¤��تعذر�

فoÛا�عليه�الوفاء�بالÜFاماته،�يEFتب�عليه�سقوط�الحق�وفسخ�

�مدير� �من ��متياز�بطلب �لعقد �ا#ختصة �القضائية الجهة

  . 38أمeك�الدولة�ا#ختص�إقليميا

�أن�يتم�إسقا����� �ا#عمول�به، �للتشريع �طبقا �يمكن، ط�كما

�التخ�ي� �حالة ��ي �ا#ختصة �القضائية الحق�من�طرف�الجهة

�ا#ختص� �الدولة �أمeك �مدير �من �بطلب �ا#شروع عن

  .39إقليميا

��يمكن�ا#ستفيد�من��متياز�ا#خل�بالÜFاماته��ستفادة������

�غ§�Eقابلة� �ا#نجزة �كانت�أشغال�البناء من�التعويض�إ��إذا

�و�ي� �البناء، �ورخصة �ا#قرر �للEaنامج �موافقة �وكانت للهدم

�إقليميا� �ا#ختصة �الدولة �أمeك �مصالح �تحدد �الحالة هذه

� �للقطعة �ا#قدمة �ا#حتملة �القيمة �موضوع�زائد �رضية

�متياز،�وذلك�دون�أن�يتجاوز�هذا�ا#بلغ�قيمة�ا#واد�وسعر�

  . 40اليد�العاملة�ا#ستعملة

�قد�تحوّ ����� �تكون �أن �يحتمل �ال¤� �والرهون ��متيازات ل

�ا#ستفيد�من��متياز�ا#خل� �بسبب �القطعة��رضية أثقلت

�الناجم� �التعويض �ع�ى �به �ا#عمول �للتشريع �طبقا بالÜFاماته

  .41عن�الفسخ

ـــ����رابعارابعارابعارابعا ــــ حالة�رفض�ا#ر�ي�العقاري�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�أو�حالة�رفض�ا#ر�ي�العقاري�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�أو�حالة�رفض�ا#ر�ي�العقاري�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�أو�حالة�رفض�ا#ر�ي�العقاري�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�أو� ـ

يلÜFم�ا#ر�ي�العقاري،�: عدم�الÜFامه�بتنفيذ�بنود�دف�EFالشروطعدم�الÜFامه�بتنفيذ�بنود�دف�EFالشروطعدم�الÜFامه�بتنفيذ�بنود�دف�EFالشروطعدم�الÜFامه�بتنفيذ�بنود�دف�EFالشروط

فور��نجاز�الفع�ي�للمشروع،�بطلب�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�

�مدير� �طرف �من �ضده �قضائية �دعوى �تحريك �طائلة تحت

�إقل �ا#ختص �الدولة ��لÜFامات�أمeك �احEFام �لعدم يميا

  . 42ا#نصوص�علoÛا��ي�دف�EFالشروط

� �رقم �ا#ذكرة �تضمنته �#ا �ووفقا �الصدد، �هذا �3760و�ي

�فإنه� � �ذكرها، �والسابق �أمeك�الدولة �مديرية �عن الصادرة

�مصالح� �مع �بالتنسيق �الدولة، �أمeك �مدراء �ع�ى يتع§ن

�ا#ر  �دعوة ��شغال، �تقدم �يخص �والتعم§�Eفيما ق§ن�السكن

�للمشروع� �من��نجاز�الفع�ي �بعد��نopاء �مباشرة العقاري§ن

�إ@ى� ��متياز �لتحويل �ا#طلوبة ��جراءات �ستكمال

�أمام�(تنازل  �طلباowم �تقديم �ا#طابقة، �شهادة �ع�ى الحصول

�طلب� ��ي �Áجال �أحسن ��ي �للبت �الو�ئية �التقنية اللجنة

  ).تحويل��متياز�إ@ى�تنازل 

�مدرا �ع�ى �يتع§ن �مع�كما �بالتنسيق �الدولة، �أمeك ء

�القضائية� �الجهات �أمام �دعاوى �رفع �الو�ئية، السلطات

�العقاري§ن� �ا#رق§ن �كل ��متياز�ع�ى �حق �بإسقاط للمطالبة

�ا#رسوم� �~حكام �تطبيقا �الشروط EFدف� �ببنود ا#خل§ن

 .وكذا�دف�EFالشروط�15-281التنفيذي�

التكفل�با�متيازات�ا#منوحة�قبل�نشر�التكفل�با�متيازات�ا#منوحة�قبل�نشر�التكفل�با�متيازات�ا#منوحة�قبل�نشر�التكفل�با�متيازات�ا#منوحة�قبل�نشر�����::::ا#طلب�الثانيا#طلب�الثانيا#طلب�الثانيا#طلب�الثاني

        ،15-281ا#رسوم�التنفيذيا#رسوم�التنفيذيا#رسوم�التنفيذيا#رسوم�التنفيذي

� �ا#ادة �نص �التنفيذي�15أشار �ا#رسوم �15-281من

�أن�شروط�وكيفيات�التكفل�با�متيازات� السالف�الذكر�إ@ى

ا#منوحة�قبل�نشره��ي�الجريدة�الرسمية�تحدّد�بموجب�قرار�

لسكن،��وهو�وزاري�مشEFك�ب§ن�الوزيرين�ا#كلف§ن�با#الية�وا

�القرار�الوزاري�ا#شEFك�ا#حدد� �الذي�تجسد�بصدور ال¶��ء

� �تاريخ �قبل �ا#منوح �با�متياز �التكفل �وكيفيات �4لشروط

Ea201543نوفم.  

 � �ا#ادة �نص �أخضع �ا#شEFك��2وقد �القرار�الوزاري من

�متياز�الواقع�ع�ى��را����التابعة�ل�مeك�الخاصة�للدولة�

لEFقية�العقارية�ذات�الطابع�التجاري�ا#وجهة�|نجاز�مشاريع�ا

� �قبل �سنة�4ا#منوح Eaا#رسوم�2015نوفم� �نشر �تاريخ ،

منح��متياز�القابل�للتحويل�منح��متياز�القابل�للتحويل�منح��متياز�القابل�للتحويل�منح��متياز�القابل�للتحويل�""""،�لصيغة�15-281التنفيذي�رقم

�للشروط�والكيفيات�ا#حددة�بموجب��""""إ@ى�تنازل إ@ى�تنازل إ@ى�تنازل إ@ى�تنازل  وهذا�طبقا

�رقم �التنفيذي �ا#لحق��15-281ا#رسوم �دف�EFالشروط وكذا

  .به

�ا# �صيغة�وقد�قيد �تطبيق �متياز�القابل�للتحويل�"شرع

�يمكن�التمي§�Ü" إ@ى�تنازل  با�نطeق��ي�أشغال��نجاز،�وoÑذا

  :  ب§ن�حالت§ن،�نوردها�ع�ى�النحو��تي

        حالة��نطeق��ي�أشغال��نجازحالة��نطeق��ي�أشغال��نجازحالة��نطeق��ي�أشغال��نجازحالة��نطeق��ي�أشغال��نجاز: : : : الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول الفرع��ول 

�العقاري�من� �ا#ر�ي �انopاء هنا،��بد�من�التمي§�Üب§ن�حالة

  ).).).).ثانياثانياثانياثانيا((((وحالة�عدم��نopاء�))))أو�أو�أو�أو�((((أشغال��نجاز�
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        ::::حالة�انopاء�ا#ر�ي�من�أشغال��نجازحالة�انopاء�ا#ر�ي�من�أشغال��نجازحالة�انopاء�ا#ر�ي�من�أشغال��نجازحالة�انopاء�ا#ر�ي�من�أشغال��نجاز����- - - - أو�أو�أو�أو�

�ع�ى����� �ا#منوح �تنازل �إ@ى �للتحويل �القابل E§غ� �متياز

�|نجاز� �ا#وجهة �للدولة �الخاصة �ل�مeك �التابعة �را���

�ا#كرس�� مشاريع �التجاري، �الطابع �ذات �العقارية الEFقية

بعقد�إداري�مشهر،�وال¤��تم��نopاء�من�أشغال�إنجازها�مع�

�إ@ى� �تحويل �موضوع �يكون �ا#طابقة، �شهادة �ع�ى الحصول

�الدولة� �مدير�أمeك �يعده �إداري �عقد �أساس �ع�ى تنازل

�وعقد� �الوا@ي �قرار �بتعديل �القيام �دون �إقليميا ا#ختص

و�ي�هذه�الحالة،�يكون�التنازل�ع�ى�أساس�. 44ص�ي�متياز�� 

القيمة�التجارية�ال¤��حددowا�مصالح�أمeك�الدولة�أثناء�منح�

  .�45متياز�مع�خصم��تاوى�ا#دفوعة�بعنوان�منح��متياز

�����Ãالعي� �والحق �البنايات �ملكية �عن �التنازل �حصل وإذا

�فإن��م تياز�يحول�العقاري�ا#تعلق�oÑا�لفائدة�ا#ستفيدين،

مباشرة�إ@ى�تنازل�لفائدة�ا#ستفيدين�ع�ى�أساس�عقد�إداري�

�الحصة� �حسب �إقليميا، �ا#ختص �الدولة �مدير�أمeك يعده

�القيمة� �أساس �وع�ى �يمتلكو­oا �ال¤� �البنايات �مساحة من

�عند� �الدولة �أمeك �مصالح �حددowا �كما �ل�رضية التجارية

  .  46ف�ا#ر�يمنح��متياز�مع�خصم��تاوى�ا#دفوعة�من�طر 

        ::::حالة�عدم�انopاء�ا#ر�ي�من�أشغال��نجازحالة�عدم�انopاء�ا#ر�ي�من�أشغال��نجازحالة�عدم�انopاء�ا#ر�ي�من�أشغال��نجازحالة�عدم�انopاء�ا#ر�ي�من�أشغال��نجاز����- - - - ثانياثانياثانياثانيا

�امتياز������ �من �استفادوا �الذين �العقاري§ن �للمرق§ن بالنسبة

غ§�Eقابل�للتحويل�إ@ى�تنازل�|نجاز�ترقية�عقارية�ذات�طابع�

تجاري�وال¤��تكون�آجال�إنجازها�لم�تنقض�أو�تم�تجاوزها،�

�أساس�عقد�امتياز� �ع�ى �تنازل�تمنح�لهم، �إ@ى قابل�للتحويل

قصد�إتمام�مشاريعم�)2(تعدي�ي،�مدة�إمهال�إضافية�لسنت§ن

�التعدي�ي� �العقد �إعداد �تاريخ �من �ابتداء �سريا­oا يبدأ

ا#تضمن��متياز�القابل�للتحويل�إ@ى�تنازل�بالنسبة�للمشاريع�

�تكون�آجال�إنجازها�قد�تم�تجاوزها،�وابتداء�من�تاريخ� ال¤�

��ص ��جل �بالنسبة�انقضاء �الشروط EFدف� ��ي �ا#حدد �ي

  .47للمشاريع�ال¤��لم�تنقض�آجال�إنجازها

�إنجاز������ �تم �إذا �إلoÛا، �ا#شار ��مهال �آجال �حدود و�ي

ا#شروع�فعليا�مع�الحصول�ع�ى�شهادة�ا#طابقة،�فإن�ا#ر�ي�

�القيمة� �أساس �ع�ى �تنازل ��متياز�إ@ى �تحويل �من يستفيد

أمeك�الدولة�أثناء�منح��متياز��التجارية�ال¤��حددowا�مصالح

�إذا� �أما ��متياز، �منح �بعنوان �ا#دفوعة ��تاوى �خصم مع

�دون�إنجاز�ا#شروع�فعليا،�فيحول��متياز� انقضت�Áجال�

�التجارية�ل�رضية�كما�حددowا� �أساس�القيمة إ@ى�تنازل�ع�ى

�خصم� �أي �ودون �التحويل، �عند �الدولة �أمeك مصالح

  . 48عنوان�منح��متيازل�تاوى�ا#دفوعة�ب

        حالة�عدم��نطeق��ي�أشغال��نجازحالة�عدم��نطeق��ي�أشغال��نجازحالة�عدم��نطeق��ي�أشغال��نجازحالة�عدم��نطeق��ي�أشغال��نجاز: : : : الفرع�الثانيالفرع�الثانيالفرع�الثانيالفرع�الثاني

�~حكام ��وفقا �ا#ادة � 08نص �ا#شEFك�من القرار�الوزاري

ا#حدد�لشروط�وكيفيات�التكفل���2016 جوان�29ا#ؤرخ��ي�

�للدولة��با�متياز  �الخاصة �ل�مeك �التابعة ��را��� ع�ى

�الطابع� �ذات � �العقارية �الEFقية �مشاريع �|نجاز ا#وجهة

� �التنفيذي�رقم �قبل�نشر�ا#رسوم �ا#منوح  15-281التجاري

�ا#كرس� فإنه �تنازل �إ@ى �للتحويل ��متياز�غ§�Eالقابل ×�àيق

�التنازل� �إ@ى �التحويل �من ��ستفادة �مشهر�من �إداري بعقد

ا�يخص�ا#شاريع�ال¤��لم�يتم��نطeق��ي�أشغال�إنجازها�فيم

 .هذا�القرار�بتاريخ�نشر 

        ::::الخاتمةالخاتمةالخاتمةالخاتمة

�ال¤�� �الدراسة �هذه �خeل �من �إليه �نخلص �أن �يمكن ما

�هامة� �قانونية �أداة �ع�ى �الضوء �تسليط �خeلها �من حاولنا

�التابع� �العقار �#نح �الجزائري �ا#شرع �قبل �من مستحدثة

� �الخاصة �العقارية �|نجاز�للحافظة �وا#وجه �الدولة ~مeك

�آلية �وxي �التجاري �الطابع �ذات �العقارية �الEFقية :" مشاريع

ن�"�متياز�القابل�للتحويل�إ@ى�تنازل 
ّ
،�هو�أن�هذه�Áلية�تمك

�ع�ى� �الحصول �من �أو�عمومي، �كان �خاص �العقاري، ا#ر�ي

�الEFقوي  �مشروعه �وإقامة �غرس �بغرض �عقاري �-وعاء

�|ت �أدائه �مقابل �يخول�التجاري �حيث �سنوية، �إيجارية اوة

�متياز�للمستفيد�الحق��ي�الحصول�ع�ى�رخصة�البناء�كما�

�لتمويل� �حصريا �ممنوحة �قروض �ع�ى �بالحصول �له يسمح

ا#شروع�الذي�تتم�مباشرته�مقابل�ضرب�رهن�رسم��لصالح�

هيئات�القرض�ع�ى�الحق�العي��Ãالعقاري�الناتج�عن��متياز�

� �تنازل �إ@ى �للتحويل �ع�ى�القابل �إقامopا �ا#قرر �البنايات وكذا

�من� �ا#ر�ي �انopاء �وعند ��متياز، �علoÛا �منح �ال¤� �رضية

مشروعه�العقاري�يتم�تحويل��متياز�إ@ى�تنازل�مقابل�تسديد�

قيمة��رض�وفقا�لقيمopا�التجارية�وقت�منح��متياز���وقت�

�تحويله�إ@ى�تنازل،�عeوة�ع�ى�خصم��تاوى�ا#دفوعة�بعنوان

  .منح��متياز

هذا،�وتÜFايد�وتتعاظم�أهمية�آلية��متياز�القابل�للتحويل�

�بأداء� ���يكون�ملزما �العقاري �أن�ا#ر�ي �علمنا �تنازل�إذا إ@ى

�إنجاز�مشروعه� �من ��نopاء �بعد �إ� �العقاري �الوعاء مقابل

�إقامة� ��ي �الخاصة �ومن�ثمة�له�أن�يستثمر�أمواله الEFقوي،
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تفادته�من�التسبيقات�ا#دفوعة�من�مشروعه،�عeوة�ع�ى�اس

�نكون� �عندما ��شغال �وت§Eة �تقدم �مع �بالتوازي ا#كتتب§ن

�من� �الذي �وهو�ال¶��ء �التصاميم؛ �ع�ى �البيع �عقود بصدد

�من� ��نopاء �عند ��رضية �قيمة �أداء �من �يمكنه �أن شأنه

  .مشروعه�بأريحية

�بعث� �تفعيل�مسÊى ��خ§�Eقصد ��ي �يمكن�أن�نقEFحه ما

ية�العقارية�التجارية،�كو­oا�تساهم��ي�الرفع�من�نشاط�الEFق

  :حجم�ا#عروض�من�السكن��ي�السوق�الوطنية،�هو�Áتي

�رقم�- �التنفيذي �ا#رسوم �أحكام �مراجعة �15-281ضرورة

،�ا#حدد�لشروط�وكيفيات�2015أكتوبر�سنة��26ا#ؤرخ��ي�

�التابعة� �تنازل�ع�ى��را��� �إ@ى منح��متياز�القابل�للتحويل

�الEFقية�ل�م �|نجاز�مشاريع �وا#وجهة �للدولة �الخاصة eك

��متياز� �مدة �بجعل �وذلك �التجاري، �الطابع �ذات العقارية

�م¤×� �تمديدها �إمكانية �مع �ا#شروع �إنجاز �#دة مطابقة

  اقتضت�الضرورة�ذلك،

ضرورة�إشراك�جميع�الناشط§ن��ي�سوق�الEFقية�العقارية��-

اعتبار�أ­oم��درى��ي�مسÊى�إنتاج�النصوص�القانونية�ع�ى�

  بشؤون�واحتياجات�قطاعهم،�

-�� �التطبيقية �النصوص �إصدار ��ي � ا#راسيم�–التسريع

وهذا�رفعا�#ا�يثار�غالبا�من�غموض�وانسداد�ناتج��-التنفيذية

  .عن�تطبيق�النصوص�التشريعية

�سبيل��- ��ي �العقاري �ا#ر�ي �تعEFض �ال¤� �العراقيل إزالة

وذلك�من�خeل�العمل�ع�ى�الوصول�للعقار�وبأثمان�معقولة؛�

�و��يمكن�أن�يتأتى� ضبط�السوق�العقارية�و�منع�ا#ضاربة،

�خeل� �من �وتنظيمها �العقارية �ا#لكية E§تطه� Eaع� �إ� هذا

�إتمام�إجراءات�ا#سح�العقاري�ع�ى�كامل�الEFاب� �سراع��ي

،�Ãالوط  

�ال¤���- �القضائية �وا#عوقات ��دارية �الصعوبات تذليل

عقاري��ي�مسÊى�نقل�ا#لكية�والحصول�ع�ى�تعEFض�ا#ر�ي�ال

        .سندات�إثباowا

    ::::قائمة�ا#راجعقائمة�ا#راجعقائمة�ا#راجعقائمة�ا#راجع

    ::::النصوص�القانونيةالنصوص�القانونيةالنصوص�القانونيةالنصوص�القانونية •

ا#تضمن��1975سبتم�Eaسنة26ا#ؤرخ��ي��75-�58مر��- - - - 1111

        .القانون�ا#دني

2222 - - - -�� �سبتم�Eaسنة�08-�04مر�رقم �أول ��ي �2008ا#ؤرخ

��را���� �ع�ى ��متياز �منح �وكيفيات �لشروط ا#حدد

التابعة�ل�مeك�الخاصة�للدولة�وا#وجهة�|نجاز�مشاريع�

�الجر  �وا#تمم، �ا#عدل �ا#ؤرخة�استثمارية، �الرسمية يدة

   .49 العدد�2008سبتم�Eaسنة���1ي

3333 - - - -�� ��11-04القانون ��ي �سنة�17ا#ؤرخ ،�2011فEaاير

�لنشاط �ا#نظمة �للقواعد �العقارية،��ا#حدد الEFقية

��يالجر  �الرسمية�ا#ؤرخة ��6يدة  العدد�2011مارس�سنة

14.    

ا#تضمن��30-12-2014ا#ؤرخ��ي��14-10القانون�رقم��- - - - 4444

يدة�الرسمية�ا#ؤرخة��ي�،�الجر 2015قانون�ا#الية�لسنة�

31 Ea78 العدد�2014سنة��ديسم.  

-12-2012ا#ؤرخ��ي�� 12-427ا#رسوم�التنفيذي�رقم��- - - - 5555

��مeك� 16 E§وتسي� �إدارة �وكيفيات �لشروط � ا#حدد

�الجر  �للدولة، �التابعة �والخاصة �الرسمية�العمومية يدة

    .69 العدد�2012ديسم�Eaسنة��19ا#ؤرخة��ي

�رقم�- - - - 6666 �التنفيذي ��15-281ا#رسوم ��ي أكتوبر��26ا#ؤرخ

،�ا#حدد�لشروط�وكيفيات�منح��متياز�القابل�2015سنة�

�را����التابعة�ل�مeك�الخاصة�للتحويل�إ@ى�تنازل�ع�ى�

�ذات� �العقارية �الEFقية �|نجاز�مشاريع �وا#وجهة للدولة

�التجاري، ��يالجر  الطابع �ا#ؤرخة �الرسمية أكتوبر�26يدة

  .58 العدد�2015سنة�

�وكيفيات��- - - - 7777 �لشروط �ا#حدد �ا#شEFك �الوزاري القرار

� �تاريخ �قبل �ا#منوح �با�متياز ،�2015نوفم4�Eaالتكفل

 العدد�2016أكتوبر�سنة�23الرسمية�ا#ؤرخة��ييدة�الجر 

62.  

الصادرة�عن�مدير�العام�ل�مeك� 3760ا#ذكرة�رقم��- - - - 8888 

      . 2016مارس�29بتاريخ��الوطنية

9999 - - - -�� �رقم �العامة��7007التعليمة �ا#ديرية �عن الصادرة

 .2016جوان�20ل�مeك�الوطنية�بتاريخ�

     ::::ا#قا�تا#قا�تا#قا�تا#قا�ت •

�محمد�- - - - 1111 �لنشاط�: عمور �العقار�ا#وجه �#نح �طار�القانوني

��ي� �العلمية �البحوث �مجلة �بالجزائر، �العقارية الEFقية

��ي� � �البحث Eaمخ� �عن �تصدر �مجلة �البيئية، التشريعات

�بن� �جامعة �الحقوق �بكلية �åالبي� �النظام �حماية تشريعات
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- 163،�ص�ص�2017خلدون�بتيارت،�العدد�التاسع،�جوان

179 .        

�إيمانب    - - - - 2222 �الEFقية� :وستة �غ§�Eا#باشر�#شاريع �الدولة دعم

�الحقوق�والحريات،� �مجلة ��جتماæي، �الطابع �ذات العقارية

عدد�تجري�Ì،�تصدر�عن�مخ�Eaالحقوق�والحريات��ي��نظمة�

� �بسكرة، �خيضر، �محمد �جامعة �ص�2013ا#قارنة، �ص ،

462-475 .    

    :�طروحات�طروحات�طروحات�طروحات •

�: مسكر�سهام - - - - 1111     �ا#ر�ي �بيع�الÜFامات �عن �ا#EFتبة العقاري

�أطروحة�لنيل�شهادة�الدكتوراه�تخصص� السكنات�الEFقوية،

�الحقوق،�جامعة��خوة�منتوري �كلية �- قانون�عقاري�وزراæي،

        . 2016قسنطينة،

الEFقية�العقارية�الخاصة��ي�مجال�السكن�: بوستة�إيمان    - - - - 2222

�ي�التشريع�الجزائري،�أطروحة�مقدمة�ضمن�متطلبات�نيل�

�دك �جامعة�شهادة �الحقوق، �كلية �الحقوق، ��ي �علوم توراه

   .2016-2017بسكرة،�- محمد�خيضر

�أسيا    - - - - 3333 �إنجاز�: دوة �مجال ��ي �العقاري �ا#ر�ي مسؤولية

ا#شاريع،�أطروحة�لنيل�شهادة�الدكتوراه��ي�القانون،�كلية�

    .2016-2017    لونيس���ع�ي،��02الحقوق،�جامعة�البليدة

�العقاري الÜFامات�: سلطاني�عبد�الرحمن    - - - -     4444 �ا#ر�ي ،� ،� ،� مذكرة�،

�عقاري،� �قانون �تخصص �الحقوق �ا#اس��EFي �شهادة لنيل

   .2017-2018كلية�الحقوق،�جامعة�ي_ي�فارس�با#دية،�

    ::::الهوامشالهوامشالهوامشالهوامش •

 

                                                             
   .14 العدد�2011مارس�سنة��6يدة�الرسمية�ا#ؤرخة��يالجر  1
  .ا#حدد�للقواعد�ا#نظمة�لنشاط�الEFقية�العقارية 11-04من�القانون��10البند��3ا#ادة�: أنظر 2
 . من�ا#رجع�نفسه�17و�03�،14ا#واد�: أنظر 3
�النقطة 4 �لنيل�شهادة�الدكتوراه�تخصص�قانون�: مسكر�سهام�:للمزيد�حول�هذه �العقاري�ا#EFتبة�عن�بيع�السكنات�الEFقوية،�أطروحة الÜFامات�ا#ر�ي

مذكرة�لنيل�،�،�،�،�الÜFامات�ا#ر�ي�العقاري : ومايلoÛا�و�سلطاني�عبد�الرحمن�117،�ص�2016قسنطينة،�- عقاري�وزراæي،�كلية�الحقوق،�جامعة��خوة�منتوري

 EFا�29ص��2017،�-�2018ي�الحقوق�تخصص�قانون�عقاري،�كلية�الحقوق،�جامعة�ي_ي�فارس�با#دية،��شهادة�ا#اسoÛومايل.  
 . ا#تضمن�القانون�ا#دني�1975سبتم�Eaسنة26ا#ؤرخ��ي��75-58وهذا�طبقا�ل�حكام�ا#قررة��ي��مر� 5
يعد�مرقيا�عقاريا،��ي�مجموع�الحقوق�والواجبات،�مر�ي�:" الEFقية�العقارية،�ع�ى�أنها#حدد�للقواعد�ا#نظمة�لنشاط� 11-04من�القانون��18تنص�ا#ادة� 6

  ".أو�للتجديد�العمراني�قصد�بيعها�/�وعية�العقارية�ا#خصصة�حصرا�للبناء�و
  .69 العدد�2012ديسم�Eaسنة��19يدة�الرسمية�ا#ؤرخة��يالجر  7
   .120ا#رجع�السابق،�ص�: مسكر�سهام� 8
،�ا#حدد�لشروط�وكيفيات�التنازل�عن�قطع�أرضية�تابعة�ل�مeك�الخاصة�للدولة�وا#وجهة�2011مايو�سنة�14القرار�الوزاري�ا#شEFك�ا#ؤرخ��ي�: أنظر 9

بوستة�: راجع�للمزيد�حول�هذه�النقطة،. 51 العدد�2011سبتم�Eaسنة��14يدة�الرسمية�ا#ؤرخة��يالجر . |نشاء�برامج�السكنات�ا#دعمة�من�طرف�الدولة
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