
 ، الجزائر2مخبر المانون والعمار، جامعة البلٌدة                                          مجلة المانون العماري     

11 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 من إعداد

   جميلة جبارة ر كتو الد

 (أقسم ) ةمحاضر ة أستاذ

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

  مليانة خميس -بونعامة الجيلالي جامعة

 

 

 

 

  

 

 

 

 مجال في متيازال  لعقد القانوني النظام

 العقارية الترقية
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 العقارية مجال الترقية في المتياز لعقد القانوني النظام

 جبار جميلةة من إعداد الدكتور                                                                                                                                                                 

 (أقسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                                   

 كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                                  

 مليانة خميس -بونعامة الجيلالي جامعة                                                                                                                                                          

 

 ملخص:

 للأمذذ ن التابعذذة الأراضذذً أصذذنا  لإسذذتل   لانونٌذذة كآلٌذذة الإمتٌذذاز بذذنم  الجزائذذري المشذذر  أخذذ 
 ٌ بك امتٌاز إلى  استثمارٌة مشارٌع لإنجاز موجه آخر و الف حٌة الأراضً ٌخص امتٌاز من الخاصة الو نٌة

 الإشذارة سذبك التذً للإمتٌاز الأولى الأوجه مع ممارنة دراسة مح  كان الأخٌر ه ا ، العمارٌة الترلٌة مجا  فً
 .مشتركة غٌر أخرى و مشتركة بخصائص تتمتع الإمتٌاز من الأنما  ه ه كون  إلٌها

 الضذو  تسذلٌ  حاولنا العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌاز عمد على ٌنصب الدراسة موضو  كان ولما
 التذً المانونٌذة الصذعوبات أهذ  عنذد الولذو  بلٌذة ، العمذاري المرلذً بها ٌتمتع التً الإمتٌازات و الحموق على

 علذى البنا  عمد من الإمتٌاز عمد عن الناجمة العمود بمصٌر تتعلك التً تلن ،سٌما النشا  ه ا إستل   ٌ رحها
 المنصذب الرسذمً الذرهن ٌفرزهذا أخرى صعوبات هنان الصعوبات ه ه جانب إلى ، الحك حفظ وعمد تصامٌ 
 ٌعتذري الذ ي المذانونً الفذرا  إلٌهذا ٌضا  ، المرض حالة فً البنون تواجه لد مخا ر من العمد ه ا مح  على

 فذً المذإر  11/04 رلذ  المذانون منذه ٌعذانً الذ ي المرهذون العمذار علذى الحجذز و للتنفٌ  الخاصة الإجرا ات
 حذك ممارسذة مذن الدولذة ٌمكذن أن دون مذن ، العمارٌة الترلٌة نشا  تنظ  التً للمواعد المحدد 17/02/2011

 . للرلبة مالن أنها رغ  ه ه والحا  الشفعة

Résume  :  

Prenant modèle législatif de l'excellence algérienne d'un mécanisme juridique pour 

les catégories d'utilisation des terres de propriété nationale de la franchise pour les terres 

agricoles et une autre invite pour l'achèvement des projets d'investissement à la franchise 

pour la promotion des activités de l'immobilier, ce dernier a fait l'objet d'une étude 

comparative avec les premiers aspects de la franchise, qui a déjà mentionné, le fait que ces 

modèles franchisés bénéficient des caractéristiques communes et d'autres non-joint.             

             Et quel était le sujet de l'étude a porté sur le contrat de concession dans le domaine 

de la promotion immobilière, nous avons essayé de mettre en évidence les droits et 

privilèges dont jouissent amélioré l'immobilier, afin de se tenir à des difficultés juridiques 

les plus importants posés par l'exploitation de cette activité, en particulier celles relatives au 

sort des contrats résultant du contrat de concession comme le contrat de vente sur plans et le 

contrat de réservation , en plus de ces difficultés, il y a d'autres difficultés sécrété position 

officielle sur l'hypothèque remplacé la décennie des risques des banques peuvent faire face 

dans le cas du prêt, en plus du vide juridique qui se passe sur les procédures de mise en 

œuvre et réservation sur le bien hypothéqué  en vertu de la loi n ° 11/04 en date du 

02/17/2011 règles spécifiques régissant la promotion immobilière, sans que permettre à 

l'Etat d'exercer le droit de préemption  .  
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 :ممدمة

 حذك معٌنة ولمدة الدولة بموجبه تمنح ،الإدارٌة العمود من عمد كونه إلى الامتٌاز عمد مدلو  ٌنصر 

 بلذرض الخاص، للمانون ٌخضع معنوي أو  بٌعً لشخص الخاصة لملكٌتها تابعة  متوفرة أرض بم عة انتفا 

 .رمزي مبلغ دفع مماب  خاصة من مة فً استثماري مشرو  لإلامة العمار تخصٌص

 والعمذار الاسذتثماري، العمذار: منهذا العمارٌذة الو نٌذة الأم ن مجا  فً ت بٌمات عدة عر  العمد ه ا

 . العمارٌة للترلٌة المخصص العمارو الف حً، بالامتٌاز ٌعر  ما أو الف حً

     عذا  بوجذه الإلتصذادٌة التنمٌذة تحمٌذك فذً الباللذة لأهمٌته انظر   دراستنا مح  ٌكون سو  الأخٌر ه ا

 أمذا  المجا  الدولة فسحت حٌث ، السكن أزمة على المضا  بلرض  الخصوص وجه على السكن ل ا  وتنمٌة

 مذن العدٌذد بإصذدار لامذت إ  ، العمارٌذة الترلٌذة مجذا  فذً الوحٌذد المتذدخ  هذً الدولذة كانت بعدما المستثمرٌن

 بتذذذذارٌ  الصذذذذادر 11/04 رلذذذذ  المذذذذانون آخرهذذذذا كذذذذان المجذذذذا  هذذذذ ا ضذذذذب  بلذذذذرض التشذذذذرٌعٌة النصذذذذوص

 15/281 رلذ  التنفٌذ ي المرسذو  وكذ ا (01) العمارٌذة الترلٌذة نشذا  تذنظ  التً للمواعد المحدد 17/02/2011

 الأراضذً علذى تنذاز  إلذى للتحوٌذ  المابذ  الامتٌاز منح وكٌفٌات شرو  ٌحدد 26/10/2015 بتارٌ  الصادر

 .(02) للدولة الخاصة للأم ن التابعة

 بمابلٌذذة تعلذذك مذذا أهمهذذا خاصذذة بؤحكذذا  العمارٌذذة الترلٌذة مجذذا  فذذً امتٌذذاز عمذذود المشذذر  خذذص   حٌذث

 العمار أو الاستثماري العمار إلى الاستثنا  ه ا ٌمتد أن دون الامتٌاز عمد مح  العماري العٌنً الحك عن التناز 

 .الاحم   بٌانه سٌؤتً ما حسب  اته حد فً العمارٌة الترلٌة ل ا  لخصوصٌة راجع وه ا الف حً

 :كالتالً هً الموضو  لمعالجة مناسبة نراها التً الإشكالٌة لع 

 كفٌلاة كانا  وها  ؟ العمارٌاة الترلٌاة مجاا  فاً الامتٌاا  عمد المشرع بها خص   التً الأحكام هً ما

 .المجا ؟ هذا فً الاستثمار على تحفٌ ه و العماري المرلى حموق بحماٌة

 :التالٌة الخ ة اعتمدنا الإشكالٌة ه ه على للإجابة

  العمارٌة الترلٌة مجا  فً الامتٌا  عمد مدلو : الأو  المبحث

  العمارٌة الترلٌة امتٌا  عمد عن الناجمة المانونٌة الآثار: الثانً المبحث

 العمارٌة الترلٌة امتٌا  عمد ٌثٌرها التً المانونٌة الصعوبا : الثالث المبحث

 العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌا  حك الأو : مدلو  المبحث

 اكتنذ  الذ ي اللمذوض بسذبب المعذال  واضذح ٌكذن لذ  العمارٌذة الترلٌذة مجا  فً الإمتٌاز عمد مدلو  

 15/281 رلذ  التنفٌ ي المرسو  صدور بعد إلا اللموض ه ا معال  تزو  ول  تحكمه، التً المانونٌة النصوص

 بذالً عذن بهذا انفذرد وممٌذزات بخصذائص ٌتمتذع العمذد هذ ا أصذبح حٌذث ،26/10/2015 فً المإر  المإر 

 .الف حً الإمتٌاز وعمد الإستثماري الإمتٌاز عمد بال كر أخص الإمتٌاز عمود

 عمذد تعرٌذ  الأو  الم لذب فذً نتناو :  م لبٌن إلى المبحث ه ا لسمنا أكثر الموضو  فً للتفصٌ  

 عذن العمذد هذ ا تمٌٌذز إلذى الثذانً الم لذب فذً نت ذرق أن علذى وخصائصذه، العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌاز

 .الف حً الإمتٌاز وعمد الإستثماري امتٌاز عمد بال كر نخص له المشابهة الأخرى الإمتٌاز عمود بعض
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  وخصائصه العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌا  عمد تعرٌف: الأو  لمطلبا

    الترلٌذذة مجذذا  فذذً الم بذذك الإمتٌذذاز عمذذد تعرٌذذ  الم لذذب هذذ ا خذذ   مذذن بالدراسذذة نتنذذاو  سذذو  

 خاصة ب بٌعة ٌتمتع جعله مما ، العمد ه ا بها ٌتمتع التً والممٌزات الخصائص إلى بعد فٌما لنتوص  العمارٌة،

 .التالٌٌن الفرعٌٌن خ   من وه ا

  الإمتٌا  عمد تعرٌف: الأو  الفرع

 الإنتفذا  حذك معٌنذة لمذدة و بموجبذه الدولذة تخذو  الذ ي العمذد  لن بؤنه عا  بوجه الإمتٌاز عمد ٌعر  

 .(04)إتاوة دفع مماب   معنوي أو  بٌعً شخص لفائدة الو نٌة للأم ن تابعة متوفرة أرض بم عة

 التنفٌذ ي بالمرسو  الملحك الشرو  دفتر ت رق لد العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌاز عمد تعرٌ  أما

 علذذى تنذذاز  إلذذى للتحوٌذذ  المابذذ  الإمتٌذذاز مذذنح علذذى ت بذذك التذذً الشذذرو  و البنذذود ٌحذذدد الذذ ي 15/281 رلذذ 

 هذو الإمتٌذاز حذك: ))  الآتذً حسذب تعرٌفه إلى الدٌباجة فً العمارٌة الترلٌة مشارٌع لإنجاز الموجهة الأراضً

 شذخص لفائدة الخاصة لأم كها تابعة متوفرة أرضٌة من الإنتفا  محددة لمدة و الدولة بموجبه تخو  ال ي العمد

 .(( تجاري  ابع  ات عمارٌة ترلٌة مشرو  لإنجاز لاستخدامها الخاص للمانون خاضع معنوي أو  بٌعً

  التعرٌذ  فذً الدلذة ٌتحذرى لذ  المشذر  أن الأولذى للوهلة و لنا ٌتضح التعرٌ  ه ا صٌاغة خ   من

 بحذك ٌمصذد حٌذث ، الإمتٌذاز عمذد و الإمتٌذاز حذك همذا مختلفذٌن لذانونٌٌن مصذ لحٌن بذٌن خلذ  فٌه  ورد حٌث

 معذٌن لذدٌن المذانون ٌمررهذا أولوٌذة الإمتٌذاز: )) (06) المذدنً المذانون مذن 982 المذادة نص حسب (05) الإمتٌاز

 ٌخو  ال ي هو الإمتٌاز حك آخر بمعنى((.  لانونً نص بممتضى إلا امتٌاز للدٌن ٌكون ولا لصفته منه مراعاة

 العٌنٌذذة التؤمٌنذذات بذذالً عذذن الحذذك هذذ ا بهذذا ٌتمٌذذز التذذً المٌذذزة وهذذً الذذدٌن اسذذتٌفا  عنذذد الأولوٌذذة حذذك لصذذاحبه

 .المانون فً المتمث  بمصدره تتعلك أخرى مٌزة المٌزة ه ه إلى ٌضا  الأخرى،

 للتنذاز  الماب  العمد  لن هو))  نمو  العمارٌة بالترلٌة المتعلك الإمتٌاز عمد تعرٌ  أردنا ما إ ا وعلٌه

 لممارسة مإه  العماري المرلً بصفة ٌتمتع معنوي أو  بٌعً شخص  محددة لمدة و الدولة بموجبه تمنح ال ي

 ترلٌذة مشذرو  لإنجذاز استخدامها بلرض الخاصة لأم كها تابعة متوفرة أرض بم عة الإنتفا  التجارة، أعما 

 .الدراسة موضو  العمد بخصائص ألمنا لد نكون الشك  به ا ،(( أتاوة دفع مماب  تجاري  ابع  ات عمارٌة

  العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌا  عمد خصائص: الثانً الفرع

 من عمد كونه العمد ه ا ممٌزات و خصائص نستخلص أن ٌمكننا أع ه إلٌه المشار التعرٌ  خ   من

 إنجاز فً تساه  التً العملٌات مجمو  ٌشم  ، معنوي أو  بٌعً شخص لفائدة ٌمنح عمد ، المدة المحددة العمود

 حذك ٌرتذب البذا ن مذن تذؤجٌره أو عنذه التنذاز  ٌجذوز لا أتذاوة، دفذع مماب  العمد ٌبر  العمارٌة، الترلٌة مشارٌع

 . للتناز  لاب   انتفا 

 :التالٌة النما  خ   من تبٌانها على نعم  سو  الخصائص ه ه

  المدة محدد عمد الإمتٌا  عمد: أولا

 بالحذد ولا الألصذى بالحذد لا ٌحذددها لذ  المشر  أن غٌر ، المدة محدد عمد الدراسة مح  الإمتٌاز عمد

 تذارٌ  مذن المدة ه ه تمتد ،(07) الإمتٌاز لعمد الأخرى الت بٌمات لبعض بالنسبة الأمر علٌه هو ما عكس  الأدنً

 .تناز  إلى الإمتٌاز عمد بتحوٌ  والم البة الأشلا  إنجاز من الإنتها  غاٌة إلى الإمتٌاز عمد شهر
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  التجارٌة بالأعما  للمٌا  مإه  معنوي أو  بٌعً لشخص ٌمنح عمد:  ثانٌا

 باعتبارها الدولة هما الإمتٌاز عمد  رفا أن جلٌا ٌتضح الدراسة لٌد الإمتٌاز عمد تعرٌ  خ   من    

 ٌكذون لذد الذ ي العماري والمرلً العمارٌة، الترلٌة مشارٌع لإنجاز المخصصة الأرض لم عة والمانحة  المالكة

     للمذذانون أ  العذذا  للمذذانون الإدارة مذذع المتعالذذد ٌخضذذع هذذ  الم ذذرو  سذذإا  ، معنذذوي أو  بٌعذذً شذذخص إمذذا

 11/04 رلذ  المذانون مذن 19 المذادة نذص بذٌن الحاصذ  التنذالض نتٌجذة جا  التساإ  ه ا مث   ر . الخاص؟

 بمعنذى ،التجارٌذة بالأعما  للمٌا  مإه  معنوي أو  بٌعً شخص لك  العمارٌة الترلٌة نشا  ممارسة تسند التً

 حذٌن فذً ،معنذوي أو  بٌعذً شذخص الشذخص كذان سذوا  الخذاص للمذانون خاضعا العماري المرلً ٌكون آخر

 معنذوي أو  بٌعذً شذخص لكذ  العمذاري المرلً بصفة تعتر  15/281 رل  التنفٌ ي المرسو  من 03 المادة

 بعمذذ  العذذا  للمذذانون خاضذذع معنذذوي شذذخص ٌمذذو  أن المعمذذو  غٌذذر مذذن إ  ، الخذذاص أو العذذا  للمذذانون ٌخضذذع

 . (08) العا  المانون بمواعد وٌخا ب  إداري عم  هو الأخٌر ه ا به ٌمو  ال ي العم  ب  ، تجاري بؤنه ٌوص 

  منذذه     03 المذذادة بموجذذب 15/281 رلذذ  التنفٌذذ ي المرسذذو  بذذٌن حتذذى الحاصذذ  التنذذالض هذذ ا وٌسذذتمر

 ٌمذنح الإمتٌذاز عمذد أن علذى ٌإكذد الشذرو  دفتذر دٌباجذة فذً المشذر  كذون ، بالمرسذو  الملحك الشرو  ودفتر

 .الخاص للمانون خاضع معنوي أو  بٌعً شخص لفائدة

 أن ٌجذب واللمذوض، اللذبس رفع و أع ه إلٌها المشار المانونٌة النصوص بٌن الإنسجا  نضمن وحتى

 المرلذذى بصذذفة ٌتمتذذع الذذ ي الشذذخص بذذؤن ٌفٌذذد نحذذو علذذى المرسذذو  مذذن 03 المذذادة نذذص بتعذذدٌ  المشذذر  ٌبذذادر

          التجذذاري السذذج  فذذً مسذذج  ٌكذذون أن ٌجذذب و الخذذاص للمذذانون ٌخضذذع معنذذوي أو  بٌعذذً شذذخص العمذذاري

 .الجزائرٌة بالجنسٌة التمتع فٌه ٌشتر  لا و العمارٌٌن للمرلٌن الو نً الجدو  فً ومعتمد

 المشاارٌ  إنجاا  فاً تسااهم التاً العملٌاا  مجماوع على العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌا  عمد ٌنصب: ثالثا

 العمارٌة

 كانذت سذوا  الخاصذة الحاجذات تلبٌذة أو الإٌجذار أو للبٌذع مخصصة العمارٌة الترلٌة  مشارٌع تكون  

 .(09) تجاري أو حرفً استعما   ات مح ت تكون أن ٌمكن عرضٌا و مهنً أو سكنً استعما   ات مح ت

  بمماب  ٌمنح الإمتٌا  عمد: رابعا

 المٌمذذة مذذن 33/ 1 ب لٌمتهذذا تمذذدر أتذذاوة شذذك  علذذى ٌذذدفع بممابذذ  بذذ  بالمجذذان الإمتٌذذاز عمذذد ٌمذذنح لا

 الدولذة أمذ ن مفتشذٌة صذندوق لذدى مسذبما و سذنوٌا تذدفع ، الدولذة أمذ ن مصذالح  ذر  مذن المحذددة التجارٌة

 حمذوق وكذ ا الدولة أم ن مصلحة أجر فً المتمثلة الإمتٌاز منح مصارٌ  إلى بالإضافة ،(10) إللٌمٌا المختصة

 .(11) العماري الشهر رس  و التسجٌ 

  الباطن من تأجٌره أو عنه التنا   ٌجو  لا الدراسة مح  الإمتٌا  عمد: خامسا

 خصذص ما غٌر فً استعماله تلٌٌر أو  البا ن من تؤجٌره أو الإمتٌاز عمد مح  عن التناز  ٌجوز لا

 تضمٌن فً محك المشر  كان ربما ولا ،15/284 رل  التنفٌ ي المرسو  من 09 المادة به تمضً ما حسب له

 .اعتبار مح  هً العمد فً العماري المرلً صفة أن  لن الخاصٌة ه ه العمد
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  انتفاع حك الامتٌا  عمد ٌرتب: سادسا

 تنذاز  إلذى للتحوٌ  الماب  الإنتفا  حك فً ٌتمث  عماري عٌنً حك المستفٌد لفائدة الإمتٌاز عمد ٌرتب

 دفع مماب   العماري المرلً لفائدة الإنتفا  حك عن وتتناز  للرلبة مالكة الدولة تصبح العمد ه ا إبرا  بمجرد إ 

 العٌنذً الحذك هذ ا علذى المذرض هٌئذات لصالح رهون وإنشا  البنا  رخصة على بالحصو  له ٌسمح مما أتاوة،

 ه ه نعالج بمخا ر محفو  المروض من النو  ه ا لٌبمى ،(12) إنجازه المزمع المشرو  تموٌ  بلرض العماري

 .الدراسة ه ه من الثالث المبحث خ   من المسؤلة

   له المشابهة التطبٌما  بعض عن الدراسة مح  الإمتٌا  عمد تمٌٌ : الثانً المطلب

 متعذددة مجذالات مسذت تشرٌعٌة نصوص عد ة بموجب الإمتٌاز عمد لأحكا  الجزائري المشر  ت رق

     المنذو  التنمذوي للذدور نظذرا ، الإسذتثماري الإمتٌذاز وعمذد الف حذً الإمتٌذاز عمذد همذا نوعٌن بالدراسة نخص

 .التالٌٌن الفرعٌن خ   من دراسته على سنعم  ما ه ا بهما،

  الفلاحً الإمتٌا  وعمد الدراسة مح  الإمتٌا  عمد بٌن التمٌٌ : الأو  الفرع

 فذذً المذذإر  10/03 رلذذ  المذذانون بموجذذب الف حذذً الإمتٌذذاز عمذذد أحكذذا  الجزائذذري المشذذر  نظذذ 

 الإمتٌاز))  بنصها الإمتٌاز من النو  ه ا تعرٌ  إلى المانون ه ا من 04 المادة ت رلت لمد و ،23/12/2010

 المسذتثمر الذنص صذلب فذً ٌذدعى الجزائرٌذة الجنسذٌة مذن  بٌعٌذا شخصذا الدولذة بموجبذه تمذنح الذ ي العمد هو

 السذذ حٌة الأمذذ ن وكذذ ا للدولذذة الخاصذذة للأمذذ ن التابعذذة الف حٌذذة الأراضذذً اسذذتل   حذذك الإمتٌذذاز صذذاحب

 دفذع ممابذ  للتجدٌذد لابلذة سذنة 40 ألصذاها لمذدة التنظذٌ   رٌذك عذن ٌحدد الشرو  دفتر على بنا  بها، المتصلة

 .المالٌة لانون بموجب وتخصٌصها وتحصٌلها تحدٌدها كٌفٌات تضب  سنوٌة، أتاوة

 الإمتٌاز عمد تخص أحكا  من 10/03 رل  المانون تضمنه ما و أع ه إلٌه المشار التعرٌ  خ   من

 .العمدٌن لك  المختلفة الأحكا  و المشتركة الأحكا  استنبا  ٌمكن الف حً

   الفلاحً الإمتٌا  عمد وكذا العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌا  عمد من لك  المشتركة الأحكام: أولا

 ٌمنحذان المذدة، المحذددة العمذود مذن ك همذا أن نجذد  الممارنذة مح  للعمدٌن المشتركة الأحكا  بٌن من

 لابذ  ومباشذرة، شخصذٌة بصذفة ٌسذتل  خاصذة، و نٌذة أمذ ن علذى ٌنصذب عمذاري عٌنً حك محلهما بمماب ،

 .للتناز 

 :التالٌة النما  خ   من تبٌانها على سنعم  الخصائص ه ه

  :المدة المحددة العمود من الممارنة مجا  العمدٌن .1

     المحذددة العمذود مذن الف حذً الإمتٌذاز عمذد و العمارٌذة الترلٌذة مجذا  فذً الإمتٌذاز عمذد مذن كذ  ٌعتبر

 ما حسب للتجدٌد لابلة سنة 40 ب العمد مدة حدد الإمتٌاز عمد فً الجزائري المشر  أن الأمر فً ما ك  المدة،

 المشذر  ٌحذدد لذ  العمارٌذة الترلٌذة مجذا  فً الإمتٌاز عمد بٌنما ، 10/03 رل  المانون من 04 المادة إلٌه تشٌر

 تحو  غاٌة إلى الأشلا  إنجاز على متولفة  جعلها ب  ، الأدنى بالحد لا و الألصى بالحد لا العمد مدة الجزائري

            المحافظذذذة فذذذً العمذذذد شذذذهر و تولٌذذذع تذذذارٌ  مذذذن العمذذذد مذذذدة تمتذذذد آخذذذر بمعنذذذى ، تنذذذاز  إلذذذى الإمتٌذذذاز عمذذذد

 .الأشلا  إنجاز من سنتٌن إنتها  ولب  (13) العمارٌة
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  :بمماب  منحهما ٌتم العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌا  وعمد الفلاحً الإمتٌا  عمد من ك  .2 

 امتٌذذاز عمذذد أهمهذذا عذذدة مجذذالات فذذً الإسذذتثمار لتحمٌذذك كؤسذذلوب الإمتٌذذاز عمذذد نمذذ  الدولذذة اعتمذذدت 

 لأم كهذا تابعذة أراضذً الدولة منح  رٌك عن الف حٌة الأراضً استل   وك ا العمارٌة، الترلٌة نشا  مزاولة

        رلذذذ  المذذذانون مذذذن الأخٌذذذرة الفمذذذرة 29 المذذذادة و 04 المذذذادة بذذذه تمضذذذً مذذذا حسذذذب أتذذذاوة دفذذذع ممابذذذ  الخاصذذذة

 نذص حسذب العمارٌذة الترلٌذة مجذا  فذً الإمتٌذاز عمذد الجزائذري المشذر  بذه خذص   نفسذه الحك  وهو ،10/03

 .أع ه الم كور 15/281 رل  التنفٌ ي المرسو  من 08 المادة

  :للتنا   المابلة العمود من الإمتٌا  عمدي .3 

 والمذذنظ  الخاصذذة الو نٌذذة للأمذذ ن التابعذذة الف حٌذذة الأراضذذً باسذذتل   المتعلذذك الإمتٌذذاز عمذذد إن    

 سذرٌانه مذدة خذ   والتورٌذث والحجذز للتنذاز  لابذ  مإلت انتفا  لحك المرتب و 10/03 رل  المانون بموجب

 لهذ ا  بمذا والحجذز والتورٌذث للتنذاز  لذاب  الإمتٌذاز حذك ٌكذون))  المذانون مذن 13 المذادة بذه تمضً ما حسب

 عنذد أو الف حٌذة المسذتثمرة لذنفس الإمتٌذاز أصذحاب الآخذرٌن للمسذتثمرٌن ٌجذوز التناز  حالة وفً ،(( المانون

 .الشفعة حك ممارسة الف حٌة للأراضً الو نً الدٌوان الإلتضا 

سة نجدها  الخاصٌة ه ه     الترلٌذة مجذا  فذً الإمتٌذاز عمذد منهذا الإمتٌاز عمود من آخر نم  فً مكر 

 ٌحذو :  ))  15/281 رلذ  المرسذو  مذن 09 المذادة نذص حسذب تنذاز  إلذى ٌتحذو  أن ٌمكذن بحٌذث العمارٌة،

. ....(( الشذرو  لذدفتر  بمذا للمشذرو  الفعلذً الإنجذاز بعذد الإمتٌذاز مذن المسذتفٌد من ب لب تناز  إلى الإمتٌاز

 مذن ٌسذتفٌد حتذى المشذرو  إنجذاز أجذ  تلٌذان اللتٌن السنتٌن خ   التناز  ب لب العماري المرلً ٌتمد  أن على

 ٌستفٌد ف  سنتٌن أج  انمضا  بعد تناز  إلى الإمتٌاز تحوٌ   لب إ ا أما الإمتٌاز، لمنح المدفوعة الأتاوة خص 

 ما المحددة الآجا  فً مشارٌعه  انجاز على العمارٌٌن المرلٌن تشجٌع بلرض وه ا المسددة، الأتاوى خص  من

 .(14) الماهرة الموة حالة عدا

 أو ممٌد تناز  هو العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌاز عمد عن التناز  أن إلى بالنتٌجة نخلص وعلٌه    

 الإمتٌذاز صذاحب وحصو  الشرو  دفتر تضمنه ما حسب للمشرو  الفعلً الإنجاز بعد إلا ٌتحمك ف   مشرو 

 .للعمار التجارٌة المٌمة تسدٌد مع الولائٌة، التمنٌة اللجنة موافمة على بنا  الم ابمة شهادة على

  :ومباشرة شخصٌة بصفة الفلاحً الإمتٌا  عمد وكذا العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌا  عمد مح  ٌستغ  .4

 عمذد محذ  الف حٌذة للأراضذً المباشذر و الشخصذً الإستل   ضرورة على الجزائري المشر  أكد   

 المذادة نذص بذه تمضذً مذا حسذب الهذا  و الحسذاس الم ذا  هذ ا فذً المضذاربة منذع بلذرض ، الف حذً الإمتٌاز

 بذه خذص   الذ ي نفسذه الحكذ  وهذو ،29 المذادة مذن الأخٌرة لب  ما الفمرة وك ا 10/03 رل  المانون من 22/01  

 ٌذإجر أن الإمتٌذاز عمذد مذن للمستفٌد ٌمكن لا بحٌث العمارٌة، الترلٌة مجا  فً الإمتٌاز عمد الجزائري المشر 

 الفسذ  إلذى العمذاري المرلذً ٌتعذرض الإلتذزا  بهذ ا الإخذ   حالذة وفذً الإمتٌذاز عذن ٌتنذاز  أن أو البذا ن من

 .(15) للعمد الفوري

  الممارنة مجا  الإمتٌا  عمد لأوجه المختلفة الأحكام: ثانٌا

 والتذً العمارٌذة الترلٌذة مجذا  فذً والامتٌذاز الف حذً الامتٌذاز مذن كذ  لأوجه المشتركة الأحكا  رغ 

 عمذد كذ  بهذا ٌنفذرد التذً الخصذائص مذن العدٌذد هنذان أن إلا الأولذى، النم ة فً منها البعض إلى الت رق سبك

 . تناز  إلى الامتٌاز تحوٌ  لابلٌة مدى الإمتٌاز، علٌه ٌنصب ال ي المح  الإمتٌاز، صاحب صفة: أهمها
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  :الامتٌا  صاحب  صفة ـ 1

      بالترلٌذذذة المتعلذذذك الامتٌذذذاز فذذذً عنذذذه الف حذذذً الامتٌذذذاز عمذذذد فذذذً الامتٌذذذاز صذذذاحب صذذذفة تختلذذذ  

 للدولذة ملكٌتهذا التابعذة الف حٌذة الأراضذً علذى المنصذب الامتٌذاز عمد صاحب المستثمر ٌكون بحٌث العمارٌة،

 ٌكذون لا أن شذرٌ ة 10/03 رلذ  المذانون من 04 المادة تإكده ما حسب الجزائرٌة الجنسٌة من  بٌعٌا شخصا

 .والمباشر الشخصً الاستل   ضمان بلرض ه ا و الو نً التحرٌر ثورة أثنا  مشر  غٌر سلوكا سلن لد

        المسذذتثمر صذذفة المشذذر  ٌمنحذذه لذذ  العمارٌذذة الترلٌذذة مجذذا  فذذً الامتٌذذاز عمذذد مذذن المسذذتفٌد حذذٌن فذذً 

 فً تسجٌله  رٌك عن اعتماد على العماري المرلً ٌحص  أن بعد وعلٌه الاستثمار، لمانون ٌخضع لا بالتالً و

 بؤعمذا  للمٌذا  مذإه  ٌكذون  التجذاري السذج  فذً التسذجٌ  إلذى بالإضذافة العمذارٌٌن، للمذرلٌن الذو نً الجدو 

 .(16) معنوي أو  بٌعً شخص كان سوا  العمارٌة الترلٌة مجا  فً التجارة

 الخاصة الو نٌة للأم ن التابعة الأراضً على العمارٌة بالترلٌة المتعلك الامتٌاز عمد مح  حٌن فً 

 فذً الوالعذة حاجاتهذا لتلبٌذة للدولذة تابعذة عمومٌذة مصذالح لفائدة التخصٌص  ور فً لٌست أو المخصصة غٌر

 الترلٌذذة نشذذا  تجسذذٌد بلذذرض ، التعمٌذذر و التهٌئذذة أدوات فذذً محذذدد هذذو كمذذا للتعمٌذذر لابلذذة أو معمذذرة ل اعذذات

 الإٌجار أو  للبٌع مخصصة تكون الجماعٌة التجهٌزات و المكاتب و السكنٌة البرامج إنجاز فً المتمث  العمارٌة

 علذى والإٌجذار البٌذع لٌشذم  العمارٌذة الترلٌذة تدخ  مجا  توسٌع نستش  منه و ،(17) الخاصة الحاجات تلبٌة أو

 .(18) العماري المرلً أعما  لها تخضع التً التجارٌة لمبدأ ت بٌما سوا  حد

  :تنا   إلى للتحو  الممارنة مجا  الامتٌا  لابلٌة مدى ـ 3

 الامتٌاز أن  لن الامتٌاز، نو  باخت   تختل  مختلفة مسؤلة للتناز  الامتٌاز لابلٌة مدى مسؤلة تعد  

 حذذك الجزائرٌذذة بالجنسذذٌة متمتعذذا  بٌعٌذذا شخصذذا الدولذذة بموجبذذه تمذذنح عمذذد الف حٌذذة الأراضذذً علذذى المنصذذب

 عمذد أن نستشذ  وبالتذالً للتجدٌد، لابلة سنة 40 ألصاها لمدة للدولة ملكٌتها التابعة الف حٌة الأراضً استل  

س الامتٌاز  إلى الامتٌاز عمد ٌتحو  أن ٌمكن لا للدولة ملكٌتها التابعة الف حٌة الأرض لإستل   مإلت حك ٌكر 

 إلذى دائذ  حذك مذن الانتفذا  حذك  بٌعذة مذن المشر  غٌر أن بعد مإلت، حك هو الاستل   حك أن مادا  تناز 

 .مإلت حك

     مذذن  لذذب علذذى بنذذا  تنذذاز  إلذذى ٌتحذذو  أن ٌمكذذن العمارٌذذة الترلٌذذة مجذذا  فذذً الامتٌذذاز حذذٌن فذذً 

 مذن المسذلمة الم ابمذة شذهادة علذى الحصذو  ك ا و للمشرو  الفعلً الانجاز على التحوٌ  ه ا ٌتول  المستفٌد،

 الأتاوى وخص  الامتٌاز منح أثنا  الدولة أم ن مصالح تحددها التً التجارٌة المٌمة دفع مع المختصة المصالح

 حصذ  إ ا أمذا المشذرو ، إنجذاز أجذ  تلٌذان اللتذٌن السذنتٌن خذ   التحوٌذ  بإجرا  المرلً بادر ما إ ا المدفوعة

 خصذ  دون الأرض لم عذة التجارٌذة المٌمة أساس على التناز  تحوٌ  ٌت  فسو  سنتٌن أج  بعد التحوٌ   لب

 .(19) الإمتٌاز منح بعنوان المسددة للأتاوى

  الاستثماري الامتٌا  وعمد العمارٌة الترلٌة مجا  فً الامتٌا  عمد بٌن التمٌٌ : الثانً الفرع

 متذوفرة أرضذٌة مذن الانتفذا  بلرض معٌنة لمدة الدولة تبرمه اتفاق بؤنه الإستثماري الإمتٌاز ٌعر    

     مشذذذرو  إنجذذذاز لصذذذد الخذذذاص للمذذذانون خاضذذذع معنذذذوي أو  بٌعذذذً شذذذخص لفائذذذدة الخاصذذذة لأم كهذذذا تابعذذذة

 .(20) إستثماري
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     العمارٌذة الترلٌذة مجذا  فذً الامتٌذاز عمذد مذع فٌهذا ٌشذترن خصذائص لذه الامتٌذاز عمذد من النو  ه ا 

 الأولى نم تٌن فً بدراسته الفر  ه ا خ   من معالجته على سنعم  ال ي الأمر ، بها ٌنفرد أخرى وخصائص

 .المشتركة غٌر الخصائص لدراسة سنعرج الثانٌة النم ة فً أما المشتركة بالخصائص تتعلك

 :العمارٌة الترلٌة مجا  فً الامتٌا  وعمد الاستثماري الامتٌا  عمد من لك  المشتركة الخصائص .أولا

 التذً الخصذائص نفذس ظاهرهذا فذً تكذون لذد الخصذائص من بالعدٌد الاستثماري الامتٌاز عمد ٌتمتع 

 بالنسذبة الخصذائص هذ ه نعذالج سذو  التكذرار نتفذادى وحتى العمارٌة، الترلٌة مجا  فً الامتٌاز عمد بها ٌتمتع

 سذبك العمارٌذة الترلٌذة مجذا  فً الامتٌاز لعمد بالنسبة الخصائص ه ه أن اعتبار على الاستثماري الامتٌاز لعمد

 .الأو  الفر  فً إلٌها الت رق

 عمذد بهذا ٌتمتذع  الخاصذٌة نفذس هذً و مإبذد بعمذد لذٌس المذدة محدد عمد الاستثماري الامتٌاز عمد ـ 1

 الاسذتثماري الامتٌذاز لعمذد بالنسذبة الجزائذري المشذر  أن الأمر فً ما ك  ، العمارٌة الترلٌة مجا  فً الامتٌاز

 .(21) سنة 99 وألصاها للتجدٌد لابلة سنة 33 أدناها  بمدة حددها

 مذا هذ ا الخذاص للمذانون ٌخضذع معنذوي أو  بٌعذً شذخص لفائذدة بمنح الاستثماري الامتٌاز عمد ـ 2

 مذن النذو  هذ ا بذٌن مشذتركة خاصذٌة الأخذرى هً الخاصٌة ه ه ولع  08/04 رل  الأمر من 03 المادة تإكده

 مذنح مذن ٌسذتفٌد أن العذا  المعنذوي للشذخص ٌمكذن لا آخذر بمعنذى الدراسذة، محذ  الامتٌذاز ونمذ  الامتٌذاز عمد

 الحصذو  ٌرٌذد ال ي الشخص فً الجزائرٌة الجنسٌة الجزائري المشر  ٌشتر  ل  و ه ا ، الاستثماري الامتٌاز

 الامتٌذاز عمذد التحدٌذد وجذه علذى منهذا الأخذرى الامتٌذاز أنذوا  بعذض فذً الشذؤن هذو كمذا استثماري عمار على

 .الف حً

 المٌمذة مذن 1/20 تمثذ  التذً و سذنوٌة إٌجارٌذة أتذاوة دفذع ممابذ  الاسذتثماري الامتٌذاز عمذد ٌمذنح ـ 3

 سذنة عشذرة إحدى فترة ك  انمضا  بعد الأتاوة ه ه تحٌٌن أن على الامتٌاز منح مح  الأرضٌة للم عة التجارٌة

سذذة نجذذدها الأخذذرى هذذً الخاصذذٌة هذذ ه أن إلذذى نخلذذص بالتذذالً و  الترلٌذذة مجذذا  فذذً الامتٌذذاز عمذذد بموجذذب مكر 

 .(22) إلٌه الت رق سبك ما حسب العمارٌة

      المسذتثمرة تنجزهذا التذً البناٌذات ملكٌذة تكذون بحٌذث تنذاز  إلذى الاسذتثماري الامتٌذاز عمد ٌحو  ـ 4

      الاسذتثماري للمشذرو  الفعلذً الانجذاز فذور للتنذاز  لابلذة الامتٌذاز حذك عذن النذاتج العمذاري العٌنذً الحذك وك ا

 .المإهلة الهٌئات  ر  من الفعلٌة المعاٌنة بعد النشا  فً والبد 

 مجاا  فاً الامتٌاا  وعماد الاساتثماري الامتٌاا  عماد مان كا  بٌن المختلفة أو المشتركة غٌر الخصائص .ثانٌا

  العمارٌة: الترلٌة

 ٌنفذرد خصذائص هنذان أن إلا   الممارنذة، لٌذد الامتٌاز عمد أوجه بٌن المشتركة الخصائص من بالرغ  

 .عمد ك  ت بٌك بن اق تعلك ما أهمها لع  و حدا على عمد ك  بها

 إلذذى والمذذتم  المعذذد  04/ 08 رلذذ  المذذانون بموجذذب الاسذذتثماري الامتٌذذاز عمذذد ت بٌذذك ٌمتذذد بحٌذذث 

 الأنظمذة مذن والمتوفرة المتبمٌة والأم ن جهة من استثمارٌة مشارٌع لإنجاز الموجهة الخاصة الو نٌة الأم ن

  مذن ٌسذتثنى أخذرى، جهذة مذن اسذتل   دون بمٌذت لكنهذا لدٌمذة لوانٌن ظ  فً إنشا ها ت  التً السابمة المانونٌة

 :التالٌة الأصنا  الأراضً ه ه

  الف حٌة الأراضً ـ
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 .المنجمٌة المساحات داخ  المتواجدة الأراضً الم ع ـ

 حماٌذذة ومسذذاحات واسذذتل لها المحرولذذات عذذن البحذذث مسذذاحات داخذذ  المتواجذذدة الأرضذذٌة الم ذذع ـذذ

 .واللازٌة الكهربائٌة المنشآت

 .الدولة إعانة من المستفٌده العمارٌة للترلٌة الموجهة الأرضٌة الم ع ـ

 .(23)((  والثمافٌة الأثرٌة الموالع مساحات داخ  المتواجدة الأرضٌة الم ع ـ

 محذ  مذن اسذتثناها التذً الأراضذً أصذنا  تحدٌذد ورا  مذن المشذر  ٌتوخاه كان ال ي اللرض ولع 

 النشذا  المثذا  سذبٌ  منهذا أخذرى نشذا ات مع الاستثمار نشا  تداخ  عد  ضمان هو الإستثماري الامتٌاز عمد

 .الف حً والنشا  الترلوي

 العمارٌة الترلٌة امتٌا  عمد عن الناجمة المانونٌة الآثار :الثانً المبحث

 التً والالتزامات الحموق فً العمارٌة الترلٌة مجا  فً الامتٌاز عمد عن الناجمة المانونٌة الآثار تتمث 

 أو  بٌعٌذا شخصذا إمذا ٌكذون والذ ي ، الدولذة وهذً ألا معذه المتعالذد الثذانً ال ذر  تجاه العماري للمرلً تثبت

 السج  فً مسج  أي اعتماد، على متحص  العمارٌة الترلٌة نشا  بممارسة التجارة بؤعما  للمٌا  مإه  معنوٌا

 .والعمران بالسكن المكل  الوزٌر  ر  من الممسون العمارٌٌن للمرلٌن الو نً

 والتحمذذ  الحمذذوق مذذن الإسذذتفادة الأخٌذذر لهذذ ا ٌمكذذن العمذذاري المرلذذً صذذفة ثبذذوت وبعذذد وعلٌذذه   

     الآثذذار هذذ ه إلذذى الت ذذرق دون الإمتٌذذاز عمذذد عذذن الناجمذذة الحمذذوق و الإلتزامذذات بالذذ كر نخذذص بالإلتزامذذات،

 حفظ وعمد تصامٌ  على بنا  البٌع كعمد دراستنا بمجا  تتعلك لا لكونها  العمد ه ا عن تنج  أخرى لعمود بالنسبة

 . التالٌٌن الم لبٌن خ   من  تبٌانه على سنعم  ما ه ا الحك،

   الإمتٌا  عمد بموجب الثابتة العماري المرلً حموق: الأو  المطلب

 فذً حمذه: ٌلذً مذا نجذد الإمتٌذاز عمذد بموجذب العمذاري المرلذً بهذا ٌتمتذع التً الحموق أه  بٌن من   

 تحوٌذذ  المذذرض وهٌئذذات مصذذالح لفائذذدة الإمتٌذذاز عمذذد محذذ  العٌنذذً الحذذك رهذذن البنذذا ، رخصذذة علذذى الحصذذو 

 .للأشلا  الفعلً الإنجاز بعد تناز  إلى الامتٌاز

 . التالٌة الفرو  خ   من دراسة مح  تكون سو  الحموق ه ه        

  البناء رخصة على الحصو  حك: الأو  الفرع

 للتحوٌذ  المابذ  الإمتٌذاز منح كٌفٌات و لشرو  المحدد 15/281 رل  المرسو  من 07 المادة نصت 

  ات العمارٌذذة الترلٌذذة مشذذارٌع لإنجذذاز الموجهذذة و للدولذذة الخاصذذة للأمذذ ن التابعذذة الأراضذذً علذذى تنذذاز  إلذذى

 علذى الحصذو  فذً الحذك بذه، المعمذو  للتشذرٌع  بما للمستفٌد الامتٌاز ٌخو : ))  ٌلً ما على التجاري ال ابع

  البنذذا  رخصذذة علذذى الحصذذو  ب لذذب المبذذادرة العمذذاري المرلذذً حذذك مذذن ٌكذذون وبالتذذالً ،....(( البنذذا  رخصذة

 .أشهر ستة تتجاوز لا مدة خ   مشروعه أشلا  لإن  ق الفعلً الشرو  مع المحلٌة للإدارات الموجه

 الملكٌذة أن  لن بالبنا ، اللٌر ملكٌة على اعتدا  ٌشك   الأرض ل عة على المشٌ د البنا  فإن وبالتالً 

 لرارهذا فذً العلٌذا المحكمذة أكدتذه مذا هذ ا الشذهر، تذارٌ  مذن إلا   لهذا وجذود لا بالعمذار المتعلمة العٌنٌة والحموق

 .28/06/2006 فً المإر  الدولة مجلس لرار وك ا 16/11/2000 فً المإر 
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  إلامتها الممرر البناٌا  وكذا العماري العٌنً الحك رهن: الثانً الفرع

 الذ ي( 24) العمذد هذو الامتٌذاز 15/281 رلذ  للمرسذو  المرفذك النمذو جً الشذرو  دفتذر عر   لمد 

 أو  بٌعذً شذخص لفائذدة الخاصذة لأم كهذا تابعذة متذوفرة أرضٌة من الانتفا  محددة لمدة الدولة بموجبه تخو 

 .تجاري  ابع  ات عمارٌة ترلٌة مشرو  لإنجاز استخدامها لصد الخاص للمانون خاضع معنوي

 لصذالح ٌنتمذ  معٌنذة لمذدة انتفذا  حذك فذً متمثذ  عمذاري عٌنذً حذك ٌرتب الامتٌاز أن نستش  ومنه 

 الأمذر مذن 16 و 15 المذواد حسذب المختصذة العمارٌذة المحافظذة لذدى الإداري العمد شهر بعد العماري المرلً

          السذذذذج  وتؤسذذذذٌس العذذذذا  الأراضذذذذً مسذذذذح إعذذذذداد المتضذذذذمن 12/11/1975 فذذذذً المذذذذإر  75/74 رلذذذذ 

 رسذو و التسذجٌ  حمذوق دفذع ممابذ  المرلذً علٌذه ٌحصذ  الشذرو  بذدفتر المرفذك العمذد ٌكذون بحٌذث العماري،

 .15/281 رل  بالمرسو  الملحك الشرو  دفتر من 08 المادة نص على بنا  العماري الشهر

 وهذو رسذمً رهذن مح  العٌنً الحك ه ا ٌكون العماري المرلً لصالح الانتفا  حك ثبت إ ا وبالتالً

 ك لن ٌشم  ب  فم  العٌنً الحك على الرهن حك ٌنصب ولا المرض، هٌئات لصالح ضمان أداة الولت نفس فً

 لتموٌذ  حصذرٌا الممنوحذة للمذروض كضذمان الامتٌذاز علٌهذا مذنح التذً الأرضذٌة علذى إلامتهذا الممرر البناٌات

 ٌنتهذً مذا بعذد العمذاري المرلذً تجذاه المكتتبذٌن الأشذخاص حموق مصٌر ما الم رو  السإا  وٌبمى المشرو ،

  .الدراسة ه ه من الأخٌر المبحث فً السإا  ه ا عن الإجابة نترن الأسباب؟ من سبب لأي الإمتٌاز عمد

 مجذا  خذارج لذدٌن العٌنذً الحذك رهذن مذن الامتٌذاز صاحب منع الجزائري المشر  أن نستنتج ومنه 

 ٌمذد  لذ  كمذا خذارجً، لذدٌن الحك ه ا على الحجز المشر  ٌمنع ل  الولت نفس فً لكن ، العمارٌة الترلٌة نشا 

 لذنص ت بٌمذا بالذدٌون الوفذا  عذد  عذن النذاج  العلنذً بالمزاد البٌع حالة فً إتباعها الواجب الخاصة الإجرا ات

 الإجذذرا ات هذذ ه بذذٌن مذذن الأهمٌذذة باللذذة مسذذؤلة وهذذً. والإدارٌذذة المدنٌذذة الإجذذرا ات لذذانون مذذن 620 المذذادة

 تذذدخ   إلذى بالإضذذافة ، العمذاري المرلذً لصذذفة حذام  المذزاد علٌذذه ٌرسذوا الذ ي الشذذخص ٌكذون أن ضذروري

 فذً المرلذً فشذ  حالذة فذً الترلذوي المشذرو  لإتمذا  لانونذا المخذو  لكونه المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق

 .أع ه الم كور 11/04 رل  المانون من 57 المادة به تمضً ما حسب  ارئ حدوث أو المشرو  إتما 

  تنا   إلى الإمتٌا  تحوٌ : الثالث الفرع

 أو الإمتٌذاز تحوٌذ  مذن العمارٌذة الترلٌذة لأشذلا  الفعلذً الإنجاز بعد العماري المرلً المشر  مك ن   

 تحوٌذ  مذن جعلذت والتذً ،15/281 رلذ  المرسذو  مذن 09 المذادة بذه تمضً ما حسب تناز  إلى الإنتفا  حك

     الولائٌذة التمنٌذة اللجنذة مذن موافمذة علذى الحصو  و للمشرو  الفعلً الإنجاز على ٌتول  ممٌد و مشرو  الحك

 الم ابمذة شذهادة تثبتذه مذا وهذو والتعمٌذر البنذا  لمواعد م ابك المنجز البنا  ٌكون أن المشر  ٌضمن حتى وه ا

 .المعنٌة المصالح عن الصادرة

 حتذى سذنتٌن غضذون فً الإمتٌاز صاحب ٌمدمه  لب على ٌتول  تناز  إلى الإمتٌاز تحوٌ  لٌبمى   

ذا الأخٌذر، هذ ا لبذ  من المدفوعة الأتاوة مبالغ منه ٌخص  للأرض التجارٌة المٌمة ٌساوي التحوٌ  مبلغ ٌكون  أم 

 دون الإمتٌذاز محذ  لذلأرض التجارٌذة المٌمذة ٌساوي التحوٌ  مبلغ سٌكون المدة ه ه خارج ال لب تمدٌ  جا  إ ا

 الرسذذمٌة أو للشذذكلٌة التحوٌذذ  ٌخضذذع أن علذذى الإمتٌذذاز، صذذاحب  ذذر  مذذن المدفوعذذة الأتذذاوى مبذذالغ خصذذ 

 . العماري المرلً لفائدة الملكٌة تثبت حتى لانونا الم لوبة
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  الإمتٌا  عمد بموجب الثابتة العماري المرلً إلت اما : الثانً المطلب

 هذ ه أهذ   متذه، فً تثبت الإلتزامات من جملة ٌتحم  العماري المرلً بها ٌتمتع التً الحموق مماب    

 الأرض تذؤجٌر من ٌمنع أنه كما بالإمتٌاز، تمتعه أو حصوله لما  ٌدفعه ال ي المالً بالمماب  تعلك ما الإلتزامات

 إلذى بالإضذافة أجلهذا، مذن منحذت التذً تلذن غٌذر أغذراض إلذى تحوٌلهذا أو عنهذا، التنذاز  وحتذى الإمتٌذاز مح 

 .منها بالأه  نكتفً سو  وعلٌه كلها ل كرها المجا  ٌسع لا أخرى إلتزامات

  المماب  بدف  الإلت ام: الأو  الفرع

 .للأرض التجارٌة المٌمة ك ا و السنوٌة الأتاوة دفع فً الإمتٌاز على للحصو  النمدي المماب  ٌتمث    

 أرضذٌة مذن للإنتفذا  محذددة لمذدة و الدولذة تمنحذه عمذد هو الإمتٌاز كان لما:  السنوٌة الأتاوة دفع ـ 1

 دفذع ممابذ  عمارٌذة ترلٌذة مشذرو  إنجذاز لصذد معنوي أو  بٌعً شخص لفائدة الخاصة لأم كها تابعة متوفرة

 أي أو تخفذٌض أي دون لذلأرض، التجارٌذة المٌمذة مذن 1/33ب لٌمتها حددت سنوٌا تحصٌلها ٌت  إٌجارٌة أتاوة

        رلذذذ  المرسذذذو  مذذذن 08 المذذذادة إلٌذذذه تشذذذٌر مذذذا حسذذذب الواجبذذذة والرسذذذو  الحمذذذوق مختلذذذ  دفذذذع مذذذن إعفذذذا 

 والتذً المسذتثمر ٌذدفعها التً الأتاوة لٌمة من أكبر العماري المرلً ٌدفعها التً الأتاوة لٌمة أن علما ،15/281

   .الأولى السنوات خ   للتخفٌض لابلة وهً والمتم  المعد  08/04 المانون من 09 المادة حسب 1/20 تمث 

 مح  للأرض التجارٌة المٌمة دفع فً المماب  من الصن  ه ا ٌتمث :  للأرض التجارٌة المٌمة دفع ـ 2

 أن شذرٌ ة سذابما المدفوعذة الأتذاوى منها ٌخص  العمارٌة الترلٌة لمشرو  الفعلً بالإنجاز ٌمو  أن بعد الإمتٌاز

 التحوٌذ   لذب جذا  إ ا أمذا المشذرو ، إنجذاز أجذ  تلٌذان اللتذٌن السذنتٌن خذ   الإمتٌاز تحوٌ  عملٌة إجرا  ٌت 

      المذذوة حالذذة عذذدا مذذا خصذذ ، دون مذذن التجارٌذذة المٌمذذة بذذدفع ملذذز  العمذذاري المرلذذً فذذإن سذذنتٌن أجذذ  خذذارج

 لفائذدة البناٌذات ملكٌذة وانتمذا  الامتٌذاز تحوٌذ  ب لذب المبذادرة علذى العمذارٌٌن المرلٌٌن تحفٌز بلرض الماهرة،

 .العماري الشهر ورس  التسجٌ  بحموق المتعلمة المبالغ دفع التجارٌة المٌمة مبالغ دفع إلى ٌضا   .المكتتبٌن

    الإمتٌا  عمد مح  الأرض عن التنا   أو الباطن من التأجٌر بعدم الإلت ام: الثانً الفرع

 أو ، عنهذا التنذاز  أو الإمتٌذاز محذ  البذا ن مذن الأرض تذؤجٌر مذن العماري المرلً المشر  منع    

 هذ ا احترا  عد  أن  لن ،  الفس   ائلة تحت له أعدت ما غٌر فً الأرضٌة الم عة ك  أو جز  إستعما  تلٌٌر

 ٌمكذن لا)) :   تمضذً التذً منذه 09 المذادة نذص الخصذوص وجذه علذى و الشرو  دفتر لبنود خرلا ٌشك  المٌد

 ٌمنذع كمذا ، الإمتٌذاز عذن ٌتنذاز  أن أو البذا ن مذن ٌذإجر أن الفذوري الفسذ   ائلذة تحذت الإمتٌاز من المستفٌد

 الامتٌذذاز علٌهذذا الممنوحذذة الأرضذذٌة الم عذذة كذذ  أو جذذز  اسذذتعما  مذذن الفذذوري الفسذذ   ائلذذة تحذذت صذذراحة

 . (( أجلها من له منحت التً تلن غٌر لأغراض

 إ ا تلمذائً إداري الفسذ  ٌكذون فهذ  ؟ الفسذ  بها ٌت  التً ال رٌك هً ما ٌ ر  ال ي السإا  أن غٌر 

 لضائٌا؟ فسخا ٌكون الحالة ه ه فً الفس  أن أ  الإلتزا ، به ا الإخ   فع  تحمك ما

 ل عذة تحوٌذ  أن  لذن 15/281 رلذ  المرسذو  مذن الأولذى المذادة تضذمنتها السذإا  هذ ا عن الإجابة 

 النص ه ا إلى ٌضا  الإمتٌاز، فس  عنه ٌنجر لها خصصت التً تلن غٌر أغراض إلى الإمتٌاز مح  الأرض

 ما لكن الإمتٌاز، فس  عنوان تحت 15/281 رل  التنفٌ ي بالمرسو  الملحك الشرو  دفتر من 10  المادة نص

 للتنذالض نظذرا الفسذ ، لإجذرا  تحدٌذده فذً دلٌمذا ٌكذن لذ  الجزائذري المشذر  أن الأخٌر النص ه ا على ٌ حظ

 .منه الثانٌة الفمرة و الأولى الفمرة بٌن الحاص 
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 الفسذ  و الإتفذالً الفسذ  همذا للفسذ   ذرٌمٌن علذى المشذر  أكذد الذنص مذن الأولى للفمرة فبالنسبة    

 علذى المشذر  ٌإكذد الثانٌذة الفمذرة فذً بٌنما ، الإمتٌاز لعمد المرفك الشرو  دفتر بنود خرق عن الناج  الإداري

           إعذذ ارٌن توجٌذذه بعذذد الشذذرو  دفتذذر تضذذمنها التذذً بالإلتزمذذات الإخذذ   نتٌجذذة ٌكذذون والذذ ي المضذذائً الفسذذ 

 .الدولة أم ن مدٌر من وبمبادرة

 النص ه ا من الأولى الفمرة فً المشر  ٌإكد أن الأجدر من كان التنالض ه ا مث  لتفادي و وعلٌه    

 إختصاص من لٌس المكتسبة الحموق إسما  مسؤلة أن  لن بالإلتزمات الإخ   عن الناج  المضائً الفس   على

  لذن كان لو و حتى العمارٌة، المحافظة لدى الإمتٌاز عمد شهر بعد سٌما المضا ، إختصاص من هً ب  الإدارة

 .  لانونا علٌه مفروضة إلتزامات إحترا  عد  بسبب

  الأشغا  وإنجا  الأشغــــا  فً بالإنطلاق الإلت ام: ـثالثال ـرعالف

 حصذوله بعذد للأشذلا  الفعلً الإن  ق فً بالشرو  ملز  العماري المرلً ٌكون الإلتزا  ه ا بموجب

  .البنا  رخصة تسلمه تارٌ  من ابتدا  تسري أشهر ستة تتجاوز لا مدة خ   و البنا ، رخصة على

 الأجذ  فذً الأشذلا  إنجذاز مفذاده آخذر بذإلتزا  أتبعذه بذ  ، الإلتذزا  مذن الش ر به ا المشر  ٌكت  ول 

        المرلً ٌتلماها التً الصعوبات أن على مإكدا ، الماهرة الموة حالة عدا ما  الشرو  دفتر فً إلٌه المشار المحدد

 . 15/281 رل  بالمرسو  الملحك الشرو  دفتر من 21 المادة نص حسب لاهرا سببا تعد لا بالتموٌ  والمتعلمة

 ٌجب  إ  ، الأشلا  إنجاز مح  الأرض تجاه  البها وضعٌة بإثبات مرهون البنا  رخصة تسلٌ  لٌبمى

 المذادة بذه تمضذً مذا حسب الإمتٌاز عمد من بنسخة  لبه ٌرفك أن للرخصة  الب بصفته العماري المرلً على

               التعمٌذذذذر عمذذذود تحضذذذٌر لكٌفٌذذذذات المحذذذدد  25/02/2015 فذذذً المذذذذإر  15/19 رلذذذ  المرسذذذو  مذذذن 42

 من فكان ،.(( البناٌة أو الأرض ل عة تخصٌص على ٌنص ال ي الإداري العمد من نسخة)).....  (25) وتسلٌمها

 البناٌذة و الأرض ل عذة تخصذٌص ٌتضمن ال ي الإداري العمد ٌكون أن ضرورة على المشر  ٌإكد أن الأجدر

 علذى تمذا  التذً الأشذلا  كانذت إلا و العمارٌذة المحافظذة لذدى شذهره تذ  لذد البنذا  رخصذة  لب لمل  المرفك و

 .اللٌر ملن فً البنا  حك  تؤخ  الأرض ل عة

 علذى حصذوله بضرورة  البه الأشلا  بإنجاز فع  لا  العماري المرلً أن المشر  ٌضمن وحتى    

 المذ كور بالمرسذو  الملحذك الشذرو  دفتذر مذن 03 المذادة حسب الولائٌة التمنٌة اللجنة موافمة و الم ابمة شهادة

 .أع ه

 العمارٌة الترلٌة امتٌا  عمد ٌثٌرها التً المانونٌة الصعوبا  :الثالث المبحث

 أفذرز العمارٌذة، الترلٌذة نشذا  تنظذٌ  لمواعذد المحذدد 11/04 رلذ  المانون لأحكا  العملً الت بٌك إن 

      منذه المرجذو اللذرض تحمذك دون الأحٌذان مذن الكثٌذر فذً و تحذو  لذد لانونٌة صعوبات عد ة الوالع أرض على

 أخذرج بعذدما سذٌما أخرى، مجالات فً آخرٌن مستثمرٌن غرار على المجا  ه ا فً الاستثمار تفعٌ  عد  وك ا

 مشذارٌع بإنجذاز المتعلذك ،والمذتم  المعذد  08/04 رل  المانون ت بٌك مجا  من العمارٌة الترلٌة نشا  المشر 

 .استثمارٌة

 تمتع مدى بمعالجة الأولى تتعلك أساسٌتٌن نم تٌن معالجة المبحث ه ا خ   من نحاو  سو  وعلٌه  

 مسؤلة إلى الثانٌة النم ة فً بالدراسة نعرج أن على المستثمر، بها ٌتمتع التً الامتٌازات بنفس العماري المرلً

 .بالدٌن الوفا  لضمان كؤداة فعالٌته مدى و الامتٌاز مح  العٌنً الحك رهن



 ، الجزائر2مخبر المانون والعمار، جامعة البلٌدة                                          مجلة المانون العماري     

24 
 

  المستثمر بإمتٌا ا  العماري المرلً تمت  مدى: الأو  المطلب

 الموجهذة و للدولذة الخاصذة للأمذ ن التابعة الأراضً على الامتٌاز أحكا  الجزائري المشر  نظ      

 مجذا  مذن مسذتثنٌا والمذتم ، المعذد  01/09/2008 فذً المذإر  08/04 رلذ  الأمذر بموجب مشارٌع لإنجاز

 الرابذع الاسذتثنا  وهو ، العمارٌة للترلٌة الموجهة الأرضً ل ع بٌنها من الأراضً من الأصنا  بعض ت بٌمه

سته ال ي  . أع ه الم كور الأمر من الثانٌة المادة كر 

 وكذذ ا 11/04 رلذذ  المذذانون لأحكذذا  الترلذذوي نشذذا ه ٌخضذذع العمذذاري المرلذذً أصذذبح وبالتذذالً     

         للمسذذتثمر الممنوحذذة الإمتٌذذازات بذذٌن نمذذارن أن أردنذذا مذذا إ ا و ، آنفذذا إلٌهمذذا المشذذار 15/281 رلذذ  المرسذذو 

 خ   من منها البعض إلى نت رق ، بٌنهما كثٌرة اخت فات هنان لوجدنا العماري للمرلً الممنوحة والإمتٌازات

 .التالٌٌن الفرعٌن

                الاسااااتثماري امتٌااااا  عمااااد علااااى الحصااااو  بغاااارض المدفوعااااة الأتاااااوة لٌمااااة بااااٌن الفاااارق: الأو  الفاااارع

           العمارٌة الترلٌة مجا  فً الامتٌا  وعمد

 النسذبة حٌذث من متفاوتة نجدها الأتاوة ه ه لٌمة أتاوة، دفع فً ٌتمث  بمماب  الامتٌاز عمد عادة ٌمنح  

 أم ن مصالح  ر  من المحددة التجارٌة المٌمة من 1/33 تمث  التً و العماري المرلً لب  من الدفع الواجبة

 الأتذاوة لٌمذة حذٌن فً ،15/281 رل  بالمرسو  الملحك الشرو  دفتر من 16 المادة إلٌه تشٌر ما حسب الدولة

 مذنح محذ  الأرضذٌة الم ذع تخذص التذً الدولذة أمذ ن مصذالح لب  من المحددة الدفع الواجبة السنوٌة الإٌجارٌة

 فذً المذإر  08/04 رلذ  الأمذر مذن 09 المذادة نذص علذى بنذا  1/20 تمثذ  التً الاستثمار مجا  فً الإمتٌاز

 الخاصذة للأم ن التابعة الأراضً على الإمتٌاز منح وكٌفٌات لشرو  المحدد والمتم  المعد   01/09/2008

 .استثمارٌة مشارٌع لإنجاز والموجهة للدولة

 أكبذر العمارٌذة الترلٌذة مجذا  فذً الإمتٌذاز مذنح بعذد المدفوعة للأتاوة التجارٌة المٌمة أن نستنتج ومنه 

 مضذً بعذد إلا للتحٌذٌن لابلة غٌر وهً الإستثمار مجا  فً المدفوعة الأتاوة لمبلغ التجارٌة المٌمة من%  10بـ

 الأتذاوة لٌمذة حذٌن فذً ، المذتم  و المعذد  08/04 رلذ  الأمذر مذن 09/03 المذادة بذه تمضً ما حسب سنة 11

 غٌر أنها على ٌإكد ل  المشر  أن كما مسبما، و سنوٌا تدفع العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌاز عمد عن الناجمة

 .الإستثمار لأتاوى بالنسبة الشؤن هو كما معٌنة مدة بعد إلا لتحٌٌن لابلة

  الممارنة مح  الإمتٌا  عمد لنمطً المدفوعة الأتاوة لٌمة تخفٌض امكانٌة مدى: الثانً الفرع

      العمارٌذة الترلٌذة مجذا  فذً الإمتٌذاز عمذد عذن الناجمذة التجارٌذة الأتذاوة لٌمذة فذً الفرق على ع وة  

 تخذص أو تتعلذك التذً الأتذاوة لٌمذة بتخفذٌض ٌتعلذك آخذر فذرق ثمذة هنذان ، الاسذتثمار مجذا  فذً الإمتٌاز وعمد

 . الإستثماري الإمتٌاز

 كانذت إ ا سذٌما للإسذتثمار، الأولذى سذنة 15 خ  %  90 إلى%  50 بٌن ما التخفٌض لٌمة تتراو 

 اسذتثمارٌة مشذارٌع إلامذة علذى التشذجٌع بلرض العلٌا، والهضاب الجنوب برنامج تنفٌ  أج  من  المشارٌع ه ه

 للمشذارٌع ٌمكذن كمذا ، المذتم  و المعذد  08/04 رلذ  المذانون مذن 09 المذادة إلٌذه تشٌر ما حسب المنا ك به ه

 المشذار 9 المذادة فذً المحذددة السذنوٌة الإٌجارٌذة الإتذاوة مبذالغ علذى إضافً تخفٌض من تستفٌد أن الاستثمارٌة

 .أع ه إلٌها

 .العمارٌة الترلٌة مجا  فً الإمتٌاز صاحب منها ٌستفٌد لا الإمتٌازات أو التخفٌضات ه ه
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  الرهن بخصوص الإمتٌا  عمد ٌثٌرها التً المانونٌة الصعوبا : الثانً المطلب

 تحمك دون تحو  لانونٌة صعوبات البناٌات و الأرض على المنصب الامتٌاز عمد مح  رهن ٌثٌر    

 إلذى ٌضذا  ،البنذون أو المذرض هٌئذات لذه تتعذرض ال ي للخ ر نظرا ضمان أداة باعتباره منه المرجوة اللاٌة

 عمدو تصامٌ  على البنا  عمد من الامتٌاز عمد على المترتبة العمود بمصٌر تتعلك أخرى صعوبة الصعوبة ه ه

 .الحك حفظ

 .التالٌة الفرو  خ   من دراستها نحاو  سو  المسائ  ه ه 

  الامتٌا  عمد مح  عٌنً حك على المنصب الرسمً الرهن عمد مخاطر:  الأو  الفرع

 للتناز  لاب  عٌنً كحك الامتٌاز عمد على المنصب الانتفا  حك من العماري المرلً المشر  مكن   

 هٌئذذات و المسذذتفٌد بذذٌن الثمذذة تعزٌذذز هذذو  لذذن ورا  مذذن اللذذرض لعذذ  و ، لانونذذا الممذذررة الشذذرو  اسذذتٌفا  بعذد

 وهذو رهنذه ٌجذوز العٌنذً الحذك هذ ا لأن العمارٌذة الترلٌذة مشذارٌع لتموٌ  لروض على الحصو  لصد المرض

 :  15/281 رل  المرسو  من 07 المادة نص حسب البناٌات ك ا و الأرض على الحك ٌشم 

 له ٌسمح  البنا ، رخصة على الحصو  فً الحك به المعمو  للتشرٌع  بما للمستفٌد الإمتٌاز ٌخو )) 

 المابذ  الامتٌذاز عن الناتج العماري العٌنً الحك على المرض هٌئات لصالح رسمً رهن بإنشا   لن على زٌادة

 للمذروض كضذمان الإمتٌذاز علٌهذا تمذنح التذً الأرضذٌة علذى إلامتهذا الممذرر البناٌذات كذ ا و تناز  إلى للتحوٌ 

 فذً البنذون تواجذه التذً الأخ ذار أهذ  بذٌن من لع  ،و((  مباشرته تت  ال ي المشرو  لتموٌ  حصرٌا الممنوحة

 :هً المرض حالة

             فذذً عٌذذب لوجذذود فذذً عٌذذب لوجذذود الم ابمذذة شذذهادة تسذذلٌ  عذذد  حالذذة فذذً ٌكمذذن:  الأو  الخ ذذر ـذذ

 . للرهن حمٌما تهدٌدا ٌعد مما ، البنا 

 بالمماب  ، البنا  علٌها ألا  التً الأرض على رهنا المرلً ولع إ ا ما حالة فً ٌتمث :  الثانً الخ ر ـ

 الثانٌذة الدرجذة فذً سذٌكون رهنه لأن علٌها ٌحسد لا وضعٌة فً نفسه ٌجد المسكن لمشتري الممرض البنن فإن

 فإنه الرهن تجزئة عد  لمبدأ  بما و الأرض ل عة على الوالع الرهن أن كما ، سابك لرهن لاحك رهن باعتباره

 .(26) الٌد رفع اشترا  سوى ح  المشتري بنن ٌجد لا و بنا  من علٌها شٌ د ما و الم عة على ٌرد

  الأخٌر هذه إلغاء بعد الامتٌا  عمد عن الناجمة العمود مصٌر: الثانً الفرع

       إنجازهذا الممذرر البناٌذات إلامذة فذً الحذك مذع الأرض ل عذة علذى انتفذا  حذك الامتٌاز عمد ٌرتب    

 هذ ا عجذز فإ ا العماري، المرلً لفائدة العمد ه ا ٌكرسه حك أه  باعتباره رسمً رهن مح  بدوره ٌكون وال ي

        الإتبذا  الواجبذة المانونٌذة الإجذرا ات و الشذرو  كافذة اسذتٌفا  بعذد و أجلذه حذ  الذ ي بالذدٌن الوفذا  عن الأخٌر

       بذذالمزاد إنجازهذذا الممذذرر البنٌذذات كذذ ا و الانتفذذا  حذذك بٌذذع ٌذذت  ، التنفٌذذ ي الحجذذز إجذذرا  لممارسذذة والممذذرر

 عمذد مذن العمذد هذ ا عذن الناجمذة العمذود بمصذٌر ٌتعلذك إشذكا  ٌثذور لد المشتري على المزاد رسو فبعد العلنً،

   عذذن غرٌذذب شذذخص ٌعذذد  المذذزاد علٌذذه الراسذذً أن علمنذذا إ ا سذذٌما ، الحذذك حفذذظ عمذذد و تصذذامٌ  علذذى البنذذا 

 .العمود ه ه عن الناجمة بالإلتزامات الأخٌر ه ا مواجهة ٌمكنه  لا ل ا المكتتبٌن،
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  خاص لانونً نص غٌاب فً الدولة لصالح الشفعة بأحكام التمسن صعوبة: الثالث الفرع

 ٌمذر لذ  بالممابذ  و لكذن ،الإمتٌذاز عمذد محذ  علذى المنصذب الرسذمً الرهن الجزائري المشر  أجاز 

 مالكة تعتبر الدولة أن رغ  للدولة، الشفعة حك العماري النشا  تنظٌ  لمواعد المحدد 11/08 رل  الأمر بموجب

 نجدها  المدنً المانون من 795 المادة نص حسب العامة للمواعد بالرجو   ، العمد مح  عن التناز  لب  للرلبة

 جهذة ومن لكن.  للرلبة المناسب الانتفا  حك من بعض أو ك  بٌع إ ا الرلبة لمالن الشفعة حك ثبوت على تإكد

 التمسذن ٌجذوز لا الذ ي العلنً بالمزاد بٌع هو ه ه والحالة الحجز عن الناج  البٌع بؤن ننسى لا أن ٌنبلً أخرى

 مذن فكذان  للرلبذة مالكذة هذً الدولذة أن رغذ  ، المذدنً المذانون مذن 798 المذادة بذنص عمذ  الشفعة بؤحكا  فٌه

 .للدولة الشفعة حك ثبوت على خ له من ٌإكد خاص بنص المشر  ٌتدخ  أن الأجدر

 : خاتمة

 العمارٌذذة الترلٌذذة مجذذا  فذذً إٌجابٌذذة خ ذذوة خ ذذى الجزائذذري المشذذر  أن المذذو  نسذذت ٌع الختذذا  فذذً

 بذ لن محذددا المجذا  هذ ا فذً للإسذتل   لانونٌذة كآلٌذة الإمتٌذاز عمد على مإكدا 11/04 رل  المانون  بإصداره

          العمذذاري المرلذذً حمذذوق علذذى التركٌذذز الدراسذذة هذذ ه خذذ   مذذن حاولنذذا بحٌذذث الأ ذذرا ، وإلتزامذذات حمذذوق

    المكتتبذٌن تجذاه المرلذً إلتزامذات إلذى الت رق دون الإدارة تجاه الأخٌر ه ا إلتزامات على ممتصرٌن وإلتزماته

 باعتبارهذا الحذك حفذظ عمذد و تصذامٌ  على بنا  البٌع كعمد الإمتٌاز عمد عن تنبثك أخرى عمود عن تنج  والتً

 .دراستنا مجا  عن تخرج عمود

 المشذر  علذى ٌنبلذً لانونٌذة صذعوبات تعترٌذه العمذد هذ ا أن إلى الدراسة ه ه خ   من توصلنا كما 

 كفٌذ  العمارٌذة الترلٌذة مجذا  فذً الإمتٌذاز عمذد ٌصذبح و حمٌمٌذا مسذتثمرا العمذاري المرلً ٌصبح حتى تداركها

  الصذذعوبات هذ ه مثذ  المشذر  ٌجتذذاز وحتذى عامذة، بصذفة والمتعذاملٌن خاصذذة بصذفة الأ ذرا  حمذوق بحماٌذة

 :ٌلً ما نمتر 

 .حمٌمٌا مستثمرا العماري المرلً المشر  ٌعتبر أن ٌجب ـ1

 الحضذري العمذار كذان إ ا نسذتثمر فكٌذ  الاسذتثمارات، دعذ  بسٌاسة الحضري العمار رب  ٌنبلً ـ 2

  متوفر غٌر

 .م ئمة عمارٌة حافظة لإٌجاد المناسبة الآلٌات تفعٌ  على العم  ـ 3

 عمذد محذ  للعمذار العلنذً بذالمزاد البٌذع حالذة فذً الشذفعة حذك ممارسذة فً الدولة حك على التؤكٌد ـ 4

 .الإمتٌاز أنما  لبعض بالنسبة الشؤن هو كما ، للرلبة مالكة باعتبارها الإمتٌاز

 الهوامش:

 14 العدد 06/03/2011 بتارٌ  الصادرة الرسمٌة الجرٌدة ـ 01

  58 العدد 04/11/2015 بتارٌ  الصادرة الرسمٌة الجرٌدة ـ 02

 إلٌذه المشذار 15/281 رلذ  التنفٌ ي بالمرسو  الملحك النمو جً الشرو  دفتر من 17 المادة و 16 المادة أنظر ـ 03

 .  أع ه

 .69 ص الجزائر ، بوزرٌعة هومة دار ، 2006 سنة الأولى ال بعة ـ الصناعً العمار ـ مخلو  بوجردة ـ 04
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فه ـ 05  علذى أو وعماراتذه المذدٌن منمذولات جمٌذع علذى ٌمذع.... عٌنذً حك: ))  بؤنه سوار الدٌن وحٌد محمد الدكتور عر 

 كانذت ٌذد أي فذً الأموا  ثمن من حمه استٌفا  فً الدائنٌن من غٌره على ٌرجع أن للدائن ٌخو  ، معٌن عمار على أو معٌن منمو 

 الأولذى، ال بعذة الإمتٌذاز، حمذوق ، الحٌذازي الذرهن ، التبعٌذة العٌنٌذة الحموق ـ المدنً المانون شر  ـ سوار الدٌن وحٌد محمد/ د((. 

 . 283 ص ، الأردن  التوزٌع و للنشر الثمافة دار

 بتذارٌ  الصادرة الرسمٌة الجرٌدة ، المدنً المانون المتضمن 1975 سبتمبر 26 فً المإر  58ـ75 رل  الأمر ـ 06

 . المتم  و المعد  78 العدد 1975ـ09ـ30

 فذً المذإر  10/03 رلذ  المذانون مذن 04 المذادة أنظذر ، للتجدٌذد لابلة سنة 40 مدته مث  الف حً الإمتٌاز عمد ـ 07

 الصادرة الرسمٌة الجرٌدة ، للدولة الخاصة للأم ن التابعة الف حٌة الأراضً استل   كٌفٌات و لشرو  المحدد 2010 أوت 15

 . 46 العدد ، 2010 أوت 18 بتارٌ 

 هذوو الإداري ال ذابع  ات العمومٌذة المإسسذات و البلدٌذة و الولاٌة و الدولة:  ه  العا  المانون أشخاص أن علما ـ 08

 الجرٌدة والإدارٌة،  المدنٌة الإجرا ات لانون المتضمن 25/02/2008 فً المإر  08/09 رل  لانون من 800 المادة تإكده ما

 . 21 العدد 23/04/2008 بتارٌ  الصادرة الرسمٌة

 . أع ه إلٌه المشار 17/02/2011 فً المإر  11/04 رل  المانون من 14 المادة أنظر ـ 09

  أع ه إلٌه المشار 15/281 رل  التنفٌ ي بالمرسو  الملحك الشرو  دفتر من 17 المادة أنظر ـ 10

 . أع ه إلٌه ارالمش 15/281 رل  التنفٌ ي المرسو  من 08 المادة أنظر ـ 11

 . أع ه إلٌه المشار 15/281 رل  التنفٌ ي المرسو  07 المادة أنظر ـ 12

 العمذد كذان إلا و الم لوبذة الشذكلٌة مراعذاة من بد ف  عماري عٌنً حك على ٌنصب الإمتٌاز عمد مح  أن دا  ما ـ 13

 . المتم  و المعد  المدنً المانون من 01 مكرر 324 المادة إلٌه تشٌر ما حسب با  

 . آنفا الم كور 15/281 رل  المرسو  من 12 ، 11 ، 10 المواد أنظر ـ 14

 . 15/281 رل  التنفٌ ي بالمرسو  الملحك النمو جً الشرو  دفتر من 09 المادة أنظر ـ 15

 . سابما الم كورٌن 15/281 رل  المرسو  من 03 المادة ك ا و 11/04 رل  المانون من 19 المادة أنظر ـ 16

 .  آنفا الم كور 11/04 رل  المانون من 14 المادة أنظر ـ 17

     لل باعذة هومذة دار ـذ تحلٌلٌذة و وصذفٌة دراسذة العمذاري للتوجٌذه الجزائذري المانونً النظا  ـ شامة اسماعٌن/  أ ـ 18

 . 123 ص ، 2003  بعة الجزائر، والنشر،

 . أع ه الم كور 15/281 رل  التنفٌ ي المرسو  من 10،11، 09 المواد أنظر ـ 19

 كٌفٌذات و شذرو  ٌحذدد الذ ي 01/09/2008 فً المإر  08/04 رل  الأمر بموجب الجزائري المشر  عرفه ـ 20

 49 العذدد الرسذمٌة الجرٌذدة ، اسذتثمارٌة مشذارٌع لإنجذاز الموجهذة و للدولذة الخاصذة للأم ن التابعة الأراضً على الإمتٌاز منح

 المالٌذذة لذذانون ٌتضذمن 18/06/2011 فذذً المذذإر  11/11 رلذ  المذذانون بموجذذب المعذد  و ، 03/09/2008 بتذذارٌ  الصذادرة

 . 40 العدد ، 20/07/2011 بتارٌ  الصادرة الرسمٌة الجرٌدة 2011 لسنة التكمٌلً

 02 المذادة فذً المذ كورة الأراضذً أصذنا  باسذتثنا "  أعذ ه المذ كور 08/04 رلذ  الأمذر من 04 المادة أنظر ـ 21

 ث ثذون و ثذ ث أدناهذا لمذدة امتٌذاز مذنح محذ  اسذتثمارٌة مشذارٌع لاستمبا  الموجهة الدولة لأم ن التابعة الأراضً تكون ، أع ه

 ". سنة 99 تسعون و تسع ألصاها و للتجدٌد لابلة 33

 . أع ه الم كور المتم  و المعد  08/04 رل  الأمر من 09 المادة أنظر ـ 22
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 . أع ه الم كور المتم  و المعد  08/04 رل  الأمر من 02 المادة أنظر ـ 23

 معذٌن لذدٌن المذانون ٌمرهذا أولوٌذة إلذى ٌنصذر  الأخٌذر ه ا مدلو  لأن الامتٌاز حك لٌس و عمد الإمتٌاز الأصح ـ 24

 . المتم  و المعد  المدنً المانون من 928 المادة نص حسب لانونً نص بممتضى إلا امتٌاز للدٌن ٌكون لا و لصفته منه مراعاة

 الجرٌذذدة ، تسذذلٌمها و التعمٌذذر عمذذود تحضذذٌر كٌفٌذذات ٌحذذدد 25/02/2015 فذذً المذذإر  15/19 رلذذ  المرسذذو  ـذذ25

 . 07 العدد 07/02/2015 بتارٌ  الصادرة الرسمٌة

 دٌسذذمبر الثذذانً العذذدد الموثذذك مجلذذة ـذذ البنكٌذذة للمذذروض كضذذمان الرسذذمً الذذرهن مفهذذو  ـذذ لخضذذر شعاشذذعٌة/  أ ـذذ 26

 . 63 ص ، 2013

 :المراج 

  المؤلفا : أولا

 الجزائر بوزرٌعة، هومة دار ،2006 سنة الأولى ال بعة ـ الصناعً العمار ـ مخلو  بوجردة ـ 1

 ال بعذة الإمتٌذاز، حمذوق الحٌذازي، الرهن التبعٌة، العٌنٌة الحموق ـ المدنً المانون شر  ـ سوار الدٌن وحٌد محمد/ د ـ 2

 .  الأردن  التوزٌع و للنشر الثمافة دار ، ال بع سنة دون الأولى

 لل باعذة هومذة دار ـذ تحلٌلٌذة و وصذفٌة دراسذة العمذاري للتوجٌذه الجزائذري المذانونً النظذا  ـذ شذامة اسذماعٌن/  أ ـ 3

 .2003  بعة الجزائر، والنشر،

  الممالات:  ثانٌا

  2013 دٌسمبر الثانً العدد الموثك مجلة ـ البنكٌة للمروض كضمان الرسمً الرهن مفهو  ـ لخضر شعاشعٌة/  أ ـ 1

  التشرٌعٌة النصوص:  ثالثا

  :الموانٌن/  1

 الرسذمٌة الجرٌذدة والإدارٌذة، المدنٌذة الإجذرا ات لذانون المتضذمن 25/02/2008 فذً المذإر  08/09 رل  لانون  ـ

 . 21 العدد 23/04/2008 بتارٌ  الصادرة

 التابعذذة الف حٌذة الأراضذً اسذذتل   كٌفٌذات و لشذرو  المحذذدد 2010 أوت 15 فذً المذإر  10/03 رلذذ  المذانون  ـذ

 . 46 العدد ، 2010 أوت 18 بتارٌ  الصادرة الرسمٌة الجرٌدة ، للدولة الخاصة للأم ن

 الرسذمٌة الجرٌذدة   العمارٌذة الترلٌذة نشذا  تنظ  التً المواعد ٌحدد 17/02/2011 فً المإر  11/04 رل  المانون ـ

 .14 العدد 06/03/2011 بتارٌ  الصادرة

  الأوامر/  2

 بتذارٌ  الصذادرة الرسذمٌة الجرٌذدة ، المذدنً المذانون المتضذمن 1975 سذبتمبر 26 فذً المذإر  58ـذ75 رل  الأمر ـ

 . المتم  و المعد  78 العدد 1975ـ09ـ30

 التابعذة الأراضذً علذى الإمتٌذاز مذنح كٌفٌذات و شذرو  ٌحذدد الذ ي 01/09/2008 فذً المذإر  08/04 رل  الأمر ـ

 و ،03/09/2008 بتذارٌ  الصذادرة 49 العذدد الرسذمٌة الجرٌذدة ، استثمارٌة مشارٌع لإنجاز الموجهة و للدولة الخاصة للأم ن

 الرسذمٌة الجرٌذدة 2011 لسذنة التكمٌلذً المالٌذة لذانون ٌتضذمن 18/06/2011 فً المإر  11/11 رل  المانون بموجب المعد 

  40 العدد ، 20/07/2011 بتارٌ  الصادرة

  :المراسٌ /  3
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 الرسذمٌة الجرٌذدة وتسذلٌمها،  التعمٌر عمود تحضٌر كٌفٌات ٌحدد 25/02/2015 فً المإر  15/19 رل  المرسو  ـ

 . 07 العدد 07/02/2015 بتارٌ  الصادرة

 إلذى للتحوٌذ  المابذ  الامتٌذاز مذنح كٌفٌذات و شرو  ٌحدد 26/10/2015 فً المإر  15/281 رل  تنفٌ ي مرسو  ـ

 الجرٌذدة التجذاري، ال ذابع  ات العمارٌذة الترلٌذة مشذارٌع لإنجذاز الموجهذة و للدولة الخاصة للأم ن التابعة الأراضً على تناز 

 . 58 العدد 04/11/2015 بتارٌ  الصادرة الرسمٌة

 

 


