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  شكر وتقدير       

أول من ٌشكر و ٌحمد آناء اللٌل و أطراف النهار، هو العلً القهار، الأول و الآخر 

و الظاهر و الباطن، الذي أغرقنا بنعمه التً لا تحصى، و أغدق علٌنا برزقه الذي 

لا ٌفنى، و أنار دروبنا، فله جزٌل الحمد و الثناء العظٌم، هو الذي أنعم علٌنا إذ 

الصلوات و أطهر التسلٌم،  فٌنا عبده و رسوله "محمد بن عبد الله" علٌه أزكىأرسل 

 أرسله بقرآنه المبٌن، فعلمنا ما لم نعلم، و حثنا على طلب العلم أٌنما وجد.

لله الحمد كله و الشكر كله أن وفقنا و ألهمنا الصبر على المشاق التً واجهتنا 

 لإنجاز هذا العمل المتواضع.

لتفضله علٌنا بالإشراف و كر إلى الدكتور المشرف "بوشنافة جمال"، ونرفع كلمة ش

دعمه الدائم و طٌبته فً تعامله و مجهوداته التً قدمها لنا طٌلة مشوارنا الدراسً، 

القانون العقاري وإلى كل  قسم لك ألف شكر و تقدٌر، ونتقدم بالشكر إلى كل أساتذة

كل عمال مدٌرٌة أملاك الدولة ، فلكم  عمال كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، وإلى

 منا ألف شكر و تقدٌر.

نشكر كل من مد لنا ٌد العون و بالأخص وفاء شمٌشم، ولكل من وسعتهم  كما

 ذاكرتنا و لم تسعهم مذكرتنا.

و فً الأخٌر لا ٌسعنا إلا أن ندعو الله عز وجل أن ٌرزقنا السداد و الرشاد، و 

 اة مهتدٌن.العفاف و الغنى، و أن ٌجعلنا هد



 

 إهداء
 

وَقَضَىٰ لرحمان، قال تعالى: " هذا العمل المتواضع إلى الذٌن قال فٌهم ا أهديإهداء 

نًا ۚ نِ إحِْسَٰ ٌْ لدَِ اهُ وَبٱِلْوَٰ اٌ ٓ إِ كَ ألََّا تَعْبُدُوٓاْ إلَِّا إلى من كلله الله بالهٌبة و الوقار... من إلى رَبُّ

 من أحمل اسمه بكل افتخار... إلى...علمنً العطاء دون انتظار

أرجو من الله أن ٌمد عمرك لترى ثمارا قد حان قطافها بعد طول انتظار، و ستبقى 

 .العربً" العزٌز" أبًالأبد  كلماتك نجوم أهتدي بها الٌوم و فً الغد و إلى

إلى ملاكً فً الحٌاة...إلى معنى الحب و منبع الحنان و التفانً...إلى بسمة 

 رقٌة" أمً الغالٌة"بلسم جراحً...إلى أغلى الحباٌب  الحٌاة...إلى

إلى من كانت رفٌقة دربً، و نصفً الثانً، إلى أغلى ما أخذ القدر منً، إلى قطعة 

من القلب فارقتنً و لم تفارق خٌالً، إلى الحبٌبة الغالٌة الطٌبة أختً "رشٌدة" جعل 

 الله مسكنها جنة الفردوس الأعلى.

والد  دة زوجً" حفظها الله و رعاها، و إلى روح أبً الثانً""وال إلى أمً الثانٌة

 علٌه.لم ٌبخل علً ٌوما بدعائه، رحمه الله  ، الذيزوجً

من أنار دربً  ،إلى إلى أروع من جسد الحب بكل معانٌه، فكان السند و العطاء

" زكرٌا زوجً" وشجعنً على المواصلة رغم التعب و المسؤولٌة، إلى سر النجاح

إلى فلذات كبدي و أمٌراتً الجمٌلات، اللاتً سعادتً تكتمل  فً عمر ، وأطال الله

 بوجودهن بقربً و جانبً، "رٌهام، ٌاسمٌن مرام، نادٌن".

و  جمٌلة" ،أختً" إلى من عشت معهم الحٌاة بحلوها و مرها، إلى ٌنبوع سعادتً

 ٌرة،وإلى أبنائهم، ولٌد، أم وإخوتً، محمد و فوضٌل و ٌونس "أحمد"، زوجها

 الصغٌر محمد،و البرعم  ،محمد أمٌر ،فراس آدم إٌناس، أنفال، ،آٌة، ،إسلام، فارس

 .فله،وإلى زوجة أخً الكبٌر ملٌكة، وزوجة أخً  أصٌل

أختً و حبٌبتً  إلى التً كانت مستودعا لسري وأزرتً، وشجعتنً و أخذت بٌدي،

 .و صدٌقتً "مرٌم بن صالة"

من تقاسمت معها إنجاز هذا العمل صدٌقتً الحنونة "عالٌة"، وإلى كل صدٌقاتً  إلى

 أهدي ثمرة هذا الجهد. أحبابً،فً الدراسة والعمل، وإلى كل أهلً و 

 ٌمٌنة
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 إلى والدي رحمهما الله، و أسكنهما فسٌح جناته.

إلى زوجً الحبٌب الذي كان لً سندا بعد المولى عز وجل، و له الفضل 

 دت إلى مقاعد الدراسة.أن ع

 إلى صدٌقتً و حبٌبتً و رفٌقة دربً "ٌمٌنة".

 إلى أولادي حفظهم الله و رعاهم، " معاذ، هٌثم، محمد، إلٌاس.

 إلى من حبها ٌجري فً عروقً أمً الثانٌة " مرٌم ".

 إلى إخوتً و أخواتً.

 إلى والدا زوجً.

 إلى كل زملائً و من عرفت خلال مشوراي الدراسً.

 أساتذتً فً الأطوار الأربعة.إلى 

 إلٌهم جمٌعا أهً ثمرة هذا الجهد.

 

 عالٌة
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 مقدمة

إذ باعتباره من أهم النظم الاستثمارٌة الحدٌثة،  نشاط الترقٌة العقارٌة ذو أهمٌة بالغة ٌعتبر      

 خصصت له الحكومة الجزائرٌة حٌزا كبٌرا من اهتماماتها للنهوض بالتنمٌة الاقتصادٌة.

والتً تجسدت فً إصدار المشرع  نشاط قفزة نوعٌة، نظرا لما شهده من إصلاحات هامةهذا الوقد سجل 

لعدٌد من النصوص التشرٌعٌة و التنظٌمٌة التً تهدف إلى رد الاعتبار لهذا النشاط و تأطٌره، لالجزائري 

 و بالنتٌجة خلق بٌئة ملائمة تسمح بمٌلاد وتطوٌر أداة الإنجاز الوطنٌة.

أول نص قانونً ٌنظم الترقٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، إذ كان هذا  42/73قانون الٌعتبر و     

العمومً ممثلا فً دٌوان الترقٌة و التسٌٌر العقاري للمرقً الأخٌر لا ٌعترف بصفة المرقً العقاري إلا 

مالٌة لموارد الل اتمٌز صدوره بظرف اقتصادي عرف انخفاضوقد عقاري، السكن الو مقاولة ترقٌة 

 .للدولة، و أبقى على احتكار القطاع العام للنشاط الترقوي، كما تمٌز بقلة الكفاءة و ضعف التخطٌط

كما نلاحظ أنه جعل الاحتٌاطات العقارٌة فً ٌد البلدٌة و هذا شكل عائقا إضافٌا أمام تطور الترقٌة 

ٌعٌد النظر فً الترقٌة لٌد لذلك صدر نص جدلً استمرت الأزمة و تزاٌدت حدتها ، العقارٌة، و بالتا

المتعلق بالنشاط  70/79/0559المؤرخ فً  59/79تشرٌعً المرسوم البصدور ذلك و قد تجسد  العقارٌة

قانونٌة شاملة للأوضاع العامة، فقد أحدث تطبٌقه تطورا فً نشاط  االعقاري، تضمن هذا الأخٌر نصوص

ر أول نص ٌنظم الترقٌة العقارٌة إلا أنه ٌعتبر أول رغم أنه لا ٌعتبوالترقٌة العقارٌة الخاصة بالتحدٌد، 

المتعامل فً الترقٌة العقارٌة ،  ا و هوجدٌد احٌث أضاف صنف،  نص أحدث قفزة نوعٌة فً النشاط

"ٌشمل النشاط العقاري على مجموع أعمال التً تساهم فً إنجاز أو  :همن 70بموجب المادة   هاعرفو

وحً أن المشرع اعترف " مما ٌ و إٌجار أو تلبٌة حاجات الخاصةتجدٌد أملاك عقارٌة مخصصة لبٌع أ

بصحة المتعامل فً الترقٌة لكل من ٌساهم فً عملٌة ترقٌة من مكاتب دراسات و من مقاولٌن، رغم سمو 

المتعلق بنشاط الترقٌة العقارٌة، و رغم النتائج الإٌجابٌة التً تم  59/79أهداف المرسوم التشرٌعً رقم

أنه احتوى العدٌد من النقائص، مردها إلى غٌاب سٌاسة واضحة متكاملة الجوانب و الأبعاد  تحقٌقها، إلا

 عند صٌاغته و كذلك حداثة هذا النشاط فً الجزائر.

سنة من صدوره،  04المتعلق بالنشاط العقاري بعد  59/79تم إلغاء المرسوم التشرٌعً رقم وقد     

الذي ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة  03/70/0700المؤرخ فً  00/70بموجب القانون رقم 

" مجموع عملٌات تعبئة الموارد العقارٌة و  ، و الذي عرف نشاط الترقٌة العقارٌة على أنهالعقارٌة

و تنسٌق جمٌع العملٌات  حشوالمالٌة و كذا إدارة المشارٌع العقارٌة" فدور المرقً العقاري إذن ٌكمن فً 

 التً تساهم فً إنجاز المشارٌع العقارٌة المخصصة للبٌع أو الإٌجار أو تلبٌة الحاجات الخاصة.
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المرقً العقاري توفٌرها، على اعتبار أنها تشكل منطلق و مرتكز  ىمن أهم الموارد التً ٌتوجب علو    

المؤهلة لاستقبال المشارٌع العقارٌة، ارٌة المهٌأة والترقوٌة، هو البحث عن الجٌوب والأوعٌة العق العملٌة

 و له فً سبٌل ذلك ثلاثة خٌارات عموما:

اقتناء الأرضٌة من الخواص أو الوكالات العقارٌة التً تتوسط زبائنها من أجل بٌع و شراء الأملاك  -

تفع، وهو الشًء العقارٌة، غٌر أن ما ٌعاب على هذا الخٌار هو أن ثمن الشراء غالبا ما ٌكون جد مر

 .الذي ٌنعكس سلبا على أسعار المحلات المنجزة

اقتناء القطعة الأرضٌة من مرقً الأوعٌة العقارٌة، و هنا ٌختلف سعر اقتنائها بحسب ما إذا كان مرقً  -

الأوعٌة بدوره قد اشترى العقار من الخواص و الوكالات العقارٌة حٌث ٌكون الثمن مرتفع أو اشتراه من 

 العقارٌة للأملاك الخاصة للدولة أٌن تكون الأسعار معقولة.الحافظة 

 50اقتناء القطعة الأرضٌة من الحافظة العقارٌة للأملاك الخاصة للدولة، وهذا عملا بأحكام نص المادة  -

المحدد لشروط و كٌفٌات إدارة و تسٌٌر  02/00/0700المؤرخ فً  003-00من المرسوم التنفٌذي رقم 

ة و الخاصة التابعة للدولة، التً أجازت أن تكون العقارات المبنٌة و غٌر المبنٌة التابعة الأملاك العمومٌ

للأملاك الخاصة للدولة موضوع شكل من أشكال التصرف لفائدة متعاملٌن عمومٌٌن و خواص على 

 .تثمارالاستنظٌمٌة التً تحكم الترقٌة العقارٌة و كذا لأساس دفتر شروط، طبقا للأحكام التشرٌعٌة و ا

ثمن الأوعٌة جد معقول و هو الشًء الذي ٌنعكس بالإٌجاب على ثمن  ففً الحالة الأخٌرة، ٌكون   

 المحلات المنجزة.                                                                 

المدعمة من طرف كانت مشارٌع الترقٌة العقارٌة التً ٌتعلق موضوعها بإنجاز برامج السكنات وإذا    

الدولة، تستفٌد من الأوعٌة العقارٌة المدرجة ضمن الحافظة العقارٌة للأملاك الخاصة للدولة و بأسعار 

مخفضة، نظرا للتصرٌح بطابعها المتعلق بالصالح العام، فإن مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع 

تساهم فً رفع حجم المعروض من السكن و التجاري بدورها تستفٌد من الحافظة العقارٌة للدولة لكونها 

 التخفٌف من حدة و ثقل أزمة السكن. بالنتٌجة المساهمة فً

حٌث أن وضع العقار التابع للأملاك الخاصة للدولة تحت ترف المرقٌن العقارٌٌن ٌكون بطرٌقتٌن:     

ارٌع التً تستفٌد من الأولى تتمثل فً التنازل لصالح المرقً العقاري عاما كان أو خاصا بالنسبة للمش

، السكن إعانة الدولة فً جمٌع صٌغها، من السكن الموجه للبٌع بالإٌجار، و كذا السكن الترقوي المدعم

العمومً ألإٌجاري، السكن الترقوي العمومً. فً حٌن أنه بالنسبة للسكن الرٌفً فإنه لا ٌحتاج لقطعة 

فً حد ذاتها تحتم على المستفٌد من الإعانة المادٌة  الأرض التابعة للأملاك الخاصة للدولة ما دام الصٌغة

 للدولة أن ٌكون مالكا لقطعة أرض.

إذن ثمن شراء الأرض ٌدخل فً تقٌٌم السكن و بالتالً كلما ارتفع ثمنها ارتفع ثمن السكن و العكس    

 صحٌح.  
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بة لمشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات أما الطرٌقة الثانٌة فتتمثل فً الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل بالنس    

الطابع التجاري. وهنا انتقل دور الدولة فً توفٌر السكن من دعم البرامج السكنٌة المقررة لصالح الفئات 

الاجتماعٌة غٌر القادرة على اقتناء سكن دون إعانة الدولة، إلى توفٌر العقار اللازم لإنجاز السكنات 

المساعدة المادٌة للدولة و ذلك بالنسبة للمشارٌع السكنٌة ذات الطابع  بالنسبة للفئات التً لا تحتاج إلى

 التجاري.

على الرغم من أن الدولة تراجعت عن التنازل كطرٌقة لتسٌٌر أملاكها العقارٌة الخاصة الموجهة     

إعانة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة إلا أنها لم تخضع الأراضً الموجهة للترقٌة العقارٌة المستفٌدة من 

الدولة، و التً تخضع للتنازل كما سبق ذكره،وكذا القطع الأرضٌة الموجهة للترقٌة العقارٌة التجارٌة 

الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات  74/70التً تخضع لصٌغة منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل للأمر 

ذلك بسبب أن نقل ، وتثمارٌةمنح الامتٌاز على الأراضً التابعة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع اس

ملكٌة السكن للمستفٌد ٌستوجب أن ٌكون المرقً العقاري مالكا للقطعة الأرضٌة لكن هذه الملكٌة لا تنتقل 

أي أن الامتٌاز لا ٌتحول إلى تنازل إلا بعد توفر شروط حددها  ،إلٌه إلا بعد أن ٌثبت إنجازه للمشروع

، المتعلق بمنح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى 0701كتوبر أ 02المؤرخ فً  01/040المرسوم التنفٌذي 

مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات  لإنجازتنازل على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة 

 الطابع التجاري.

الجدٌدة التً أقرتها  الآلٌة، و سنحاول من خلاله تناول و تبرز أهمٌة هذا الموضوع فً كونه جدٌد   

لإرادة التشرٌعٌة لمنح الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع الترقٌة ا

 العقارٌة ذات الطابع التجاري و عن كٌفٌة تحوله إلى تنازل.

أما عن سبب اختٌارنا للموضوع فهو الحاجة الملحة للفرد فً امتلاك وعاء عقاري بأسس قانونٌة     

 .مساهمة فً توضٌح ذلكومحاولتنا ال واضحة

تتمحور إشكالٌة موضوعنا، حول ما إذا كان التنظٌم القانونً لمنح الامتٌاز على الأراضً المتوفرة و   

التابعة للأملاك الخاصة للدولة و تحوٌله إلى تنازل لفائدة المرقٌن العقارٌٌن لإنجاز مشارٌع ترقوٌة 

 الأهداف المرجوة من نشاطات الترقٌة العقارٌة التجارٌةتجارٌة و الإجراءات المتخذة لذلك،كفٌلة بتحقٌق 

فً المساهمة فً تنفٌذ البرامج التً سطرتها الدولة للتخفٌف من أزمة السكن؟ و ما مدى كفاٌة الإجراءات 

و فعالٌة السلطات المخولة للجهات الإدارٌة المانحة للامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل فً مواجهة 

ٌن للشروط و الأعباء، تثمٌنا للأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة دون الحٌد عن المرقٌن المخالف

 .وجهة منحها؟

إجابة على الإشكالٌة المطروحة، اخترنا تبنً المنهج الوصفً التحلٌلً؛ وذلك باستعراض، مناقشة و 

ى تنازل و أهم تحلٌل أهم ما جاء به المشرع من شروط و إجراءات لمنح الامتٌاز و كذا تحوٌله إل



 مقدمة 
 

4 

 

العقبات و الإشكالات القانونٌة التً تعترض المستثمرٌن العقارٌٌن. وذلك من خلال تقسٌم الموضوع إلى 

فصلٌن، حٌث تطرقنا فً الفصل الأول إلى قواعد منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل على الأراضً 

أما فً  رقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري،التابعة للأملاك الخاص للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع الت

الفصل الثانً فقد تطرقنا إلى قواعد تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة 

 للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري.
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القابل للتحوٌل إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و  الامتٌازقواعد منح  الأول:الفصل 

 .الطابع التجاري العقارٌة ذاتالموجهة لإنجاز مشارٌع الترقٌة 

لا تستفٌد من أي ،  لسكن الترقوي ؼٌر المدعم مثلاكامشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري ٌفترض أن 

دعم مباشر، و أن دعمها ؼٌر المباشر محدود، لذلك قرر المشرع تخفٌؾ العبء على المرقً العقاري بإجراء 

امتٌاز على أراضً تابعة من خلال منح مختلؾ عما هو مطبق فً مجال المشارٌع ذات الطابع الاجتماعً، 

 .للأملاك الوطنٌة الخاصة على أن ٌكون هذا الامتٌاز قابلا للتحوٌل إلى تنازل

المالٌة   قانون المتضمن   2014ـ12ـ30 فً   المإرخ 10 ـ14من القانون رقم  61المادة  وتطبٌقا لنص     

 لشروط ، المحدد  2015أكتوبر   26 فً  المإرخ   281ـ15  رقم  التنفٌذي ، صدر المرسوم  2015  لسنة

و  للدولة   الخاصة للأملاك   إلى تنازل على الأراضً التابعة  القابل للتحوٌل الامتٌازمنح  و كٌفٌات   

المذكرة شرحت  و وضحت أحكامه مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري ، و الذي  لإنجاز  الموجهة

وهو إجراء حدٌث جدا فً مجال  ،  1( 01)أنظر الملحق رقم  2016مارس  29المإرخة فً  3760رقم 

الترقٌة العقارٌة ككل لأنه ٌهدؾ إلى تسهٌل الإجراءات على المرقً العقاري و تخفٌؾ العبء علٌه، و بالتالً 

 .2، وبالتالً التخفٌؾ من أزمة السكناتالسكنفً عرض التحفٌزه مما سٌإدي إلى زٌادة 

 على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة الامتٌازالقانونً لمنح  بالإطارللإلمام و لهذا     

المبحث تناولنا فً قد قمنا بتقسٌم هذا الفصل إلى مبحثٌن، فلإنجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري 

 .الامتٌازإجراءات منح هذا ، و فً المبحث الثانً الامتٌازالأول مفهوم عقد 

 .الامتٌازمفهوم عقد  المبحث الأول:

ٌعد عقد الامتٌاز أحد الأسالٌب الكلاسٌكٌة فً تسٌٌر المرافق العامة فً الجزائر، إذ ٌعد من أشهر العقود     

على تسٌٌر الأملاك الوطنٌة العمومٌة ، أو الأملاك الوطنٌة  هذا الأخٌرٌنصب  مسماة ، والالإدارٌة ؼٌر 

التابعة للدولة أو الولاٌة أو البلدٌة، كما أنه أصبح كآلٌة فعالة تلجؤ إلٌها الإدارة لإشراك القطاع الخاص الخاصة 

و للحصول على جودة عالٌة فً تلبٌة  ، الخبرات الأجنبٌة كذاو هفً تسٌٌر المرفق العام للاستفادة من مهارات

                                                           
، فً منح الامتٌاز القابل 9317مارس  92(، المإرخة فً 0673من هذه المذكرة ٌتضمن المذكرة رقم) 1أنظر الملحق رقم  -  1

 .11 ، صللتحوٌل إلى تنازل عن الأراضً التابعة للدولة الموجهة لإنجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري
، مقال الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل كآلٌة لمنح العقار الموجه لنشاط الترقٌة العقارٌة الحرةراجع محمد بن عامر ، -  2

منشور مجلة دراسات وأبحاث المجلة العربٌة للأبحاث والدراسات فً العلوم الإنسانٌة و الاجتماعٌة،جامعة  زٌان عاشور الجلفة، 
 .586،السنة الثالثة عشر، ص2021جوٌلٌة  4عدد 13مجلد 
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احٌة القانونٌة لم ٌصدر المشرع الجزائري أي نص رؼبات الأفراد و المنتفعٌن من جهة أخرى ، كما أنه من الن

ٌنظمه كعقد مسمى و ٌحدد معالمه و نظامه القانونً بالتفصٌل، لكن نظم بمجموعة من النصوص  قانونً

 .1من تحقٌق المصلحة العامةتمكن القانونٌة المبعثرة تشمل الحقوق و الالتزامات 

عقد الامتٌاز  مطالب نتناول فً المطلب الأول تعرٌؾإلى ثلاثة  هذا المبحثبناء على ما سبق نقسم 

الطبٌعة  الثالث سنوضحوأخٌرا فً المطلب  الامتٌاز،و فً المطلب الثانً شروط وأركان عقد  ،وخصائصه

 .و مضمونه القانونٌة لعقد الامتٌاز

 .تعرٌف عقد الامتٌاز وخصائصه المطلب الأول:

فً  خصائصه فً الفرع الأول ثم تحدٌد وقانونٌا،تعرٌفا فقهٌا وقضائٌا  تعرٌفهبمتٌاز سنقوم الا لمعرفة عقد       

 .الفرع الثانً

 .الفرع الأول: تعرٌف عقد الامتٌاز

سوؾ  إلى تعرٌؾ عقد الامتٌاز ، وللوصول2بتعرٌفهاٌعتبر عقد الامتٌاز من العقود الإدارٌة التً لم ٌقم المشرع 

تعرٌؾ فً الثالثة القضائً والتعرٌؾ الفً الثانٌة فقهً والتعرٌؾ نتناول فً الأولى ال  نقاطثلاث نبرزه فً 

                                                                                                                 .قانونًال

بتعرٌؾ امتٌاز المرفق العمومً كؤسلوب من  الإداريلقد اهتم الفقه  :تعرٌف الفقهً لعقد الامتٌازال -أولا 

عقد إداري ٌتولى " بؤنهعرفه الدكتور سلٌمان محمد الطماوي إدارة المرافق العامة واستؽلالها، حٌث  أسالٌب

إدارة مرفق عام اقتصادي واستؽلاله مقابل رسوم ٌتقاضاها ببمقتضاه على مسإولٌته  الملتزم فردا كان أو شركة

مرافق العامة فضلا عن الشروط التً تضمنها الالضابطة لسٌر  الأساسٌةخضوعه للقواعد من المنتفعٌن، مع 

 ."إدارة عقد الامتٌاز

وٌتمثل فً اتفاق  الإدارٌة،وعقد من العقود  العامة،" أحد طرق إدارة وتسٌر المرافق بؤنه  وعرفه البعض     

بإدارة وتسٌر وتشؽٌل أحد المرافق العامة  زمالملتالإدارة المتعاقدة أو الملتزمة مع شخص خاص عادة ٌسمى 

                                                           
، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، تخصص القانون الخاص ، كلٌة الحقوق و العلوم  عقد الامتٌاز فً الجزائرراجع  فوزٌة جدور ،  - 1

 .131، ص   2018/2019السٌاسٌة ، جامعة عبد الحمٌد بن بادٌس مستؽانم ، السنة الجامعٌة  
، مذكرة لنٌل شهادة ماستر فً القانون ،كلٌة الحقوق و العلوم الجزائريالامتٌاز فً التشرٌع راجع آسٌا مصطفاوي ، عقد   - 2

 .6، ص 9311السٌاسٌة، قسم الحقوق، تخصص إدارة و مالٌة، جامعة أكلً محند أولحاج، 
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مقابل رسوم ٌتقاضاها من المنتفعٌن والمستعملٌن  الخ،لمدة معٌنة كمرفق النقل العمومً والإطعام الجامعً...

                                 .                                                         1 للمرفق العام مع تحمل مخاطر ذلك ربحا أو خسارة "

أو اعتبارٌا بتؤمٌن  هو اتفاق تكلؾ الإدارة بمقتضاه شخصا طبٌعٌا "ؤنه بأحمد محٌو الأستاذ  هكما عرف     

دراسته ترتبط أٌضا بالنظرٌة العامة للمرفق  إلا أن  ؼم انه عبارة عن صك تعاقديور،  "تشؽٌل مرفق عام

دراسته تدخل إذن ضمن نطاق دراسة العقود و دراسة المرافق  إنالعام لأن هدفه هو تسٌٌر مرفق عام ، 

 .2العامة

حسب وجهة نظر كل فقٌه إلا أنها لم تخرج عن مفهوم الفكرة  "على الرؼم من اختلاؾ هذه التعارٌؾو     

ز وهً اتفاق بٌن الإدارة المختصة و الخواص على إدارة أحد المرافق العمومٌة ٌتحمل العامة لعقد الامتٌا

وإن كانت هذه التعارٌؾ مستوحاة من رأي الفقه ، فالقضاء قدم  ،ربحا أو خسارة نفقة أو دخلا الملتزم نتائج ذلك

                                                                                                                                                                                                                                            .                                             3لعقد الامتٌاز تعرٌؾ هو الآخر

المرافق  التزام" ....إن قض المصرٌة بقولها: نلقد عرفته محكمة ال  : القضائً لعقد الامتٌازالتعرٌف  –ثانٌا  

على نفقته و تحت مسإولٌته المالٌة  العامة لٌس إلا عقدا إدارٌا ٌتعهد أحد الأفراد أو الشركات بمقتضاه بالقٌام

ضع له، بؤداء خدمة عامة للجمهور، و بتكلٌؾ من الدولة أو إحدى وحداتها الإدارٌة، و طبقا للشروط التً تو

على الأرباح ، فالالتزام عقد إداري  المشروع لمدة محددة من الزمن و استٌلائه باستؽلالذلك مقابل التصرٌح له 

ذو طبٌعة خاصة ، وموضوعه إدارة مرفق عام ، و لا ٌكون إلا لمدة محدودة ، و ٌتحمل الملتزم بنفقات 

                                                                                         .4 " ٌتقاضى عوضا فً شكل رسوم ٌحصلها من المنتفعٌن... أخطاره المالٌة، والمشروع و 

فهرس  1111213 قضٌة رقم 9332مارس  2صادر فً الدولة الجزائري الجاء فً قرار مجلس و       

: "أن عقد الامتٌاز التابع لأملاك الدولة هو عقد إداري تمنح بموجبه سلطة الامتٌاز  ٌلً ما 1111219رقم

 إتاوةوبهدؾ محدد ومتواصل مقابل دفع  استثنائًالمإقت لعقار تابع للأملاك الوطنٌة بشكل  بالاستؽلالللمستؽل 

صراحة بالطابع  ترؾاعومن هذا التعرٌؾ ٌتضح لنا أن مجلس الدولة لكنه مإقت وقابل للرجوع فٌه..."،  

                                                           
مقال منشور بمجلة  تطور أسلوب الامتٌاز فً القانون الجزائري،راجع عٌشة خلدون، فضة عمرٌة و مسعودة قصري،   - 1

 .15، جامعة زٌان عاشور، الجلفة، ص 9312لدراسات الفلسفٌة و الإنسانٌة المعمقة، العدد الخامس، مارس مفاهٌم ل
 5مذكرة لنٌل شهادة ماستر فً القانون، المرجع السابق ، ص  عقد الامتٌاز فً التشرٌع الجزائري،راجع آسٌا مصطفاوي،  - 2
 .2، المرجع السابق ، ص جزائريعقد الامتٌاز فً التشرٌع الراجع آسٌا مصطفاوي،  - 3
 15، المرجع السابق ، صالجزائري  فً القانون الامتٌاز تطور أسلوبراجع عٌشة خلدون، فضة عمرٌة و مسعودة قصري،  - 4
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از بما ٌخوله من سلطات استثنائٌة لجهة الإدارة تمارسها اتجاه الطرؾ الإداري والطابع العام لعقد الامتٌ

             .1المتعهد

 11/951لتنفٌذي رقم فً المرسوم ا الامتٌازعرؾ المشرع الجزائري  :التعرٌف القانونً لعقد الامتٌاز  -ثالثا 

القابل للتحوٌل إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة  الامتٌازكٌفٌات منح الذي ٌحدد شروطه و

العقد  هو الامتٌازتجاري على أنه : " حق ترقٌة العقارٌة ذات الطابع الــللدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع ال

ة شخص كها الخاصة لفائدمن أرضٌة متوفرة تابعة لأملا عـــاالانتفالذي تخول بموجبه الدولة لمدة محددة 

قصد استخدامها لإنجاز مشروع ترقٌة عقارٌة ذات طابع تجاري" ، بن الخاص طبٌعً أو معنوي خاضع للقانو

 12َ/13من  القانون رقم 71، قد صدر تطبٌقا لنص المادة  11/951و للإشارة فإن المرسوم التنفٌذي رقم 

من الأمر  39التً عدلت نص المادة و،  9311 تضمن قانون المالٌة لسنةالم 03/19/9312المإرخ فً 

كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة لأملاك  و الذي ٌحدد شروط  31/32/9335 فً  المإرخ  35/32

الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة كما ٌلً :" تستثنى من مجال تطبٌق أحكام هذا الأمر 

 :الآتٌة أصناؾ الأراضً 

 .من إعانة الدولة القطع الأرضٌة الموجهة للترقٌة العقارٌة  المستفٌدة -

  .القطع الأرضٌة الموجهة للترقٌة العقارٌة التجارٌة التً تخضع لصٌؽة منح امتٌاز قابل للتحوٌل إلى تنازل -

 .طابقةد الانجاز الفعلً للمشروع  ، طبقا لأحكام دفتر الشروط ، والمثبت قانونا بموجب شهادة المنع-

قبل التعدٌل لم ٌكن ٌحتوي على المطة  39ٌم " ، ونص المادة ظتحدد كٌفٌات تطبٌق هذه المادة عن طرٌق التن

باستثناء الأراضً الأخٌرة المتعلقة بالترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري، و إنما اكتفى المشرعٌن لها حٌنها 

  .جتماعًالموجهة لمشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع الا

تالً فإن منح امتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الوطنٌة الخاصة للدولة الموجهة لاستقبال مشارٌع الوب     

عن الامتٌاز الذي لا ٌكون قابلا لتحوٌل  وأثاره  هالترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري، ٌختلؾ من حٌث شروط

الذي ٌحدد  شروط وكٌفٌات منح  35/32الأمر من  31الفقرة  30إلى تنازل ، وكمثال على ذلك نجد أن المادة 

الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، ورد فٌها ما ٌلً : 

" ٌمنح الامتٌاز على أساس دفتر أعباء ، عن طرٌق المزاد العلنً المفتوح أو المقٌد ، أو بالتراضً على 

                                                           
تارٌخ  كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، 1جامعة الجزائر  ،سعٌد حمدٌن، مكتبة البحوث القانونٌةموقع  راجع - 1

 ..9399ماي  16لاطلاع ا
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متٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل لا ٌمنح عن طرٌق المزاد العلنً ، بل  ٌخضع لإجراءات لاراضً تابعة..." ، فاأ

 .واستثنائٌة خاصة

ومنه ٌمكن القول أن المشرع خص المرقٌن العقارٌن الذٌن ٌبادرون بإنجاز مشارٌع ذات طابع تجاري ،     

 .1، من خلال منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازلبإجراءات استثنائٌة تحقق مرونة وبساطة أكثر 

 .خصائص عقد الامتٌاز الثانً: الفرع

من خلال ما تقدم من دراسة لمسؤلة تعرٌؾ عقد الامتٌاز فً الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري، و الذي 

ٌمكننا استخراج جملة من  951-11أورده المشرع فً دفتر الشروط النموذجً الملحق بالمرسوم التنفٌذي 

عقد الامتٌاز هو عقد محدد المدة ،  ولاأأنه الخصائص و المٌزات التً تمٌزه عن ؼٌره من العقود و المتمثلة فً 

عقد ٌمنح لشخص طبٌعً أو معنوي ثالثا محل عقد الامتٌاز هو وعاء عقاري تابع للأملاك الخاصة للدولة، ثانٌا 

 أن ٌكون الؽرض من المشروع هو الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاريرابعا مإهل للقٌام بالأعمال التجارٌة ، 

 الامتٌاز حق انتفاع.، خامسا ٌرتب عقد 

ٌعتبر عقد الامتٌاز من العقود المحددة المدة، فهو ٌتصؾ بصفة :  عقد الامتٌاز هو عقد محدد المدة –أولا 

التؤقٌت كونه ٌبرم لمدة معٌنة و محددة، و لكن دون تحدٌد من المشرع للمدة الدنٌا أو القصوى كما فعل بالنسبة  

                                       .  لعقد الامتٌاز فً مجال الاستثمار

لعقاري على الامتٌاز و إبرامه فً شكل مإقت، لٌنتهً فً الأحوال افسرٌان هذا العقد ٌبدأ بحصول المرقً 

 .العادٌة إلى تنازل تنتقل فٌه الملكٌة من الدولة إلى المرقً العقاري

ٌنعقد الامتٌاز على قطع أرضٌة أو  للدولة:محل عقد الامتٌاز هو وعاء عقاري تابع للأملاك الخاصة  –ثانٌا 

أوعٌة عقارٌة تدخل فً نطاق الأملاك الخاصة للدولة ، و ٌخرج من هذا النطاق الأملاك العمومٌة ، لأن مآل 

المرقً العقاري صاحب عقد الامتٌاز، هذا العقد فً النهاٌة سٌكون التنازل عن الملكٌة من طرؾ الدولة لصالح 

 .2وهذا لا ٌنطبق على الأملاك العمومٌة التً من أهم ممٌزاتها عدم قابلٌتها للتنازل

من خلال تعرٌؾ عقد الامتٌاز قٌد  عقد ٌمنح لشخص طبٌعً أو معنوي مؤهل للقٌام بالأعمال التجارٌة: – ثالثا

الدراسة ٌتضح جلٌا أن طرفا عقد الامتٌاز هما الدولة باعتبارها المالكة و المانحة لقطعة الأرض المخصصة 

                                                           
، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون الجزائريالترقٌة العقارٌة الخاصة فً مجال السكن فً التشرٌع راجع إٌمان بوستة،  - 1

 915، ص 9317/9316أعمال، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، قسم الحقوق، جامعة محمد خٌضر، بسكرة، السنة الدراسٌة 
مقال ، عقد الامتٌاز كآلٌة للحصول على الوعاء العقاري فً إطار الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاريراجع عقٌلة بلهادي،  - 2

 .972مجلة البحوث و الدراسات السٌاسٌة، العدد الرابع عشر، صمنشور ب
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لانجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة ، و المرقً العقاري الذي قد ٌكون إما شخص طبٌعً أو معنوي، سإال 

للقانون العام أم الخاص ؟ طرح مثل هذا التساإل جاء نتٌجة التناقض  المتعاقد مع الإدارةالمطروح هل ٌخضع 

التً تسند ممارسة نشاط الترقٌة العقارٌة لكل شخص طبٌعً  11/32من القانون   12الحاصل بٌن نص المادة  

كان أو معنوي مإهل للقٌام بالأعمال التجارٌة ، بمعنى آخر ٌكون المرقً العقاري خاضعا للقانون الخاص سواء 

تعترؾ بصفة  11/951من المرسوم التنفٌذي رقم  30الشخص شخص طبٌعً أو معنوي، فً حٌن المادة 

المرقً العقاري لكل شخص طبٌعً أو معنوي ٌخضع للقانون العام أو الخاص ، إذ من ؼٌر المعقول أن ٌقوم 

هو عمل  الأخٌرهذا  بعمل ٌوصؾ بؤنه تجاري، بل العمل الذي ٌقوم بهشخص معنوي خاضع للقانون العام  

                                   إداري وٌخاطب بقواعد القانون العام .

منه و دفتر الشروط  30بموجب المادة  11/951وٌستمر هذا التناقض الحاصل حتى بٌن المرسوم التنفٌذي رقم  

متٌاز ٌمنح لفائدة شخص طبٌعً الملحق بالمرسوم ، كون المشرع فً دٌباجة دفتر الشروط ٌإكد على أن عقد الا

الخاص. وحتى نضمن الانسجام  بٌن النصوص القانونٌة المشار إلٌها أعلاه و رفع أو معنوي خاضع للقانون 

من المرسوم على نحو ٌفٌد بؤن الشخص  30اللبس و الؽموض ، ٌجب أن ٌبادر المشرع بتعدٌل نص المادة 

أو معنوي ٌخضع للقانون الخاص و ٌجب أن ٌكون مسجل الذي ٌتمتع  بصفة المرقً العقاري شخص طبٌعً 

 .1فً السجل التجاري و معتمد فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن و لا ٌشترط فٌه التمتع بالجنسٌة الجزائرٌة

لقد عرؾ المشرع  التجاري:العقارٌة ذات الطابع  أن ٌكون الغرض من المشروع هو الترقٌة – رابعا

العقارٌة على أنها مجموع عملٌات تعبئة الموارد العقارٌة و المالٌة وكذا إدارة المشارٌع الجزائري الترقٌة 

، نجده ٌنص على ضرورة أن ٌخصص المشروع المراد القٌام به  العقارٌة ، وبالرجوع لتعرٌؾ عقد الامتٌاز

تثنى من مجال من طرؾ المرقً العقاري لؽرض الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري ، أي أن النص اس

و المدعمة من طرؾ خزٌنة أ الاجتماعًالتطبٌق المشارٌع التً تدخل فً نطاق الترقٌة العقارٌة ذات الطابع 

                                                        .2الدولة

فً حق  عقاري ٌتمثلٌرتب عقد الامتٌاز لفائدة المستفٌد حق عٌنً   ٌرتب عقد الامتٌاز حق انتفاع : -خامسا

الانتفاع القابل للتحوٌل إلى تنازل إذ بمجرد إبرام هذا العقد تصبح الدولة مالكة للرقبة و تتنازل عن حق الانتفاع 

                                                           
مخبر القانون و العقار، جامعة  ، مجلة القانون العقاري،النظام القانونً لعقد الامتٌاز فً مجال الترقٌة العقارٌةجمٌلة جبار، - 1

 . 11بونعامة، خمٌس ملٌانة،ص،الجزائر، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة الجٌلالً 9البلٌدة
، مرجع سابق  عقد الامتٌاز كآلٌة للحصول على الوعاء العقاري فً إطار الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاريعقٌلة بلهادي،  - 2

 .972الذكر، ص
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لفائدة المرقٌن العقارٌٌن مقابل دفع إتاوة ، مما ٌسمح له بالحصول على رخصة البناء و إنشاء رهون لصالح 

العقاري بؽرض تموٌل المشروع المزمع انجازه، لٌبقى هذا النوع من هٌئات القرض على هذا الحق العٌنً 

 1نعالج هذه المسؤلة من خلال المبحث الثانً من هذه الدراسة، وسالقروض محفوؾ بمخاطر 

 

 ومضمونه طبٌعته القانونٌة و أركان عقد الامتٌازالثانً:المطلب 

 الفرع  نٌة و مضمونه فًسنحدد طبٌعته القانو الأول ثم فً الفرع والتً سنوضحهاللامتٌاز عدة أركان 

 .الثانً

 الفرع الأول: أركان عقد الامتٌاز 

 :ٌتمتع عقد الامتٌاز بؤركان خاصة تمٌزه عن ؼٌره من العقود الأخرى هً كما ٌلً

هة ٌضم وجوبا ج الالتزاموٌتمثل أساسا أن عقد الامتٌاز أو  :الأطراف أو ما ٌطلق علٌه بالجانب العضوي -أولا

 .فً الدولة أو الولاٌة أو البلدٌة من جهة وأحد الأفراد أو الشركات من جهة أخرى  إدارٌة ممثلة

  الإدارةٌنصب عقد الامتٌاز على إدارة مرفق عام عادة ما ٌكون اقتصادٌا فلا ٌتصور أن تعهد  :المحل –ثانٌا 

أو الشركات بإدارة مرفق إداري لما فً ذلك من خطورة تمتد أثارها لفئة المنتفعٌن ،ثم أن مرافق  الأفرادلأحد 

عادة لا تستدرج فً نشاطها القطاع الخاص بحكم عدم استهدافها لما ٌرى الربح وهو المعٌار المحرك  الإدارٌة

 .2بهذا القطاع

ٌتم بموجب وثٌقة رسمٌة تتضمن جمٌع الأحكام  إن نقل المرفق لأحد الأفراد أو الشركات  الشكل: - ثالثا

بإرادتها المنفردة  و ٌجب على الملتزم التقٌد  الإدارةتضعها   المرفق  وضمان أداء الخدمة والتً بتسٌٌرالمتعلقة 

ومن هنا فلا إلزام إلا بموجب دفتر الشروط تحدد فٌه ،مع الدولة أو الولاٌة أو البلدٌة  التعاقدبها إذا رضً 

المنتفعٌن، المرفق بما فً ذلك الأحكام التً تمتد أثارها إلى فئة  بتسٌٌرسلفا سائر الأحكام المتعقلة  الإدارة

و المتعاقد معها ، إلا أن هذا  الإدارةوالجدٌر بالإشارة أن عقد الامتٌاز وإن تجسد فً رابطة قانونٌة تجمع بٌن  

أو الولاٌة أو البلدٌة بإعداده ومثال ذلك دفتر شروط المتعلق  الدولة تقوم   العقد ٌبنى أساسا على دفتر الشروط

المنشئ بموجب قرار  و  السٌنمائًبالامتٌاز ممنوح من الدولة إلى بلدٌات لاستؽلال المحلات التجارٌة للعرض 

  النموذجً  وكذا دفتر الأعباء ( 97)جرٌدة رسمٌة رقم   1226مارس  16وزاري مشترك المإرخ فً 

                                                           
 .17سابق، صالمرجع ال، النظام القانونً لعقد الامتٌاز فً مجال الترقٌة العقارٌةجمٌلة جبار،  - 1
 ٌد حمدٌن، مكتبة البحوث القانونٌة، مرجع سابق الذكر.سع  2
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سبتمبر  35المإرخ  فً 27/05امتٌاز الطرٌق السرٌع والمنشئ بموجب المرسوم التنفٌذي رقم   نحالمتعلق بم

12271. 

 

                                                                 الطبٌعة القانونٌة لعقد الامتٌاز ومضمونه الثانً:الفرع 

 .الًوالت نقطتٌن علىسوؾ نتعرض على طبٌعة هذا العقد ومضمونه من خلال 

 

 ٌتمٌز عقد الامتٌاز بكونه ٌحتوي على نوعٌن من الشروط وهً:  :الطبٌعة القانونٌة لعقد الامتٌاز -أولا

                                                                                                                 

وهً لا تهم المنتفعٌن مباشرة مثل  المتعاقدٌن،تحكمها قاعدة أن العقد شرٌعة وهً شروط  تعاقدٌة:شروط  -1

وبٌن الملتزم من جهة  من جهةالامتٌاز  الإدارٌة مانحةالشروط المتعلقة بالأعباء المالٌة المتبادلة بٌن الجهة 

  ...الخالامتٌاز.أخرى ومدة 

وكلما دعت حاجة  وقت،تعدٌلها فً أي  الإدارٌة حقوهً الشروط التً تملك الجهة  تنظٌمٌة:شروط  -2

المرفق العام موضوع لامتٌاز إلى ذلك مثل الشروط التً لا تقتصر أثارها على العلاقة بٌن طرفً العقد إنما 

 .تمتد إلى المنتفعٌن

قى ضامنة له ومسإولة عن المرافق العامة  لا ٌعد تنازل من قبل الجهة المختصة بل تب امتٌازوتعلٌل هذا كون 

 2اتجاه الجمهور ، وانطلاقا من هذا تتدخل فً شإون المرفق العام كلما دعت المصلحة لذلك .إدارته و استؽلاله 

من  109حكام المادة فإنه طبقا لأ 30.22/529الوزارٌة رقم تعلٌمة الحسب  :مضمون عقد الامتٌاز - ثانٌا

مرافق العامة المحلٌة تابعة للبلدٌة ٌمكن أن ٌخص المرافق الفإن عقد امتٌاز  1223قانون البلدٌة لسنة 

المنزلٌة وؼٌرها من  الفضلات ، الأسواق المؽطاة  القماماتمرفق المٌاه الصالحة للشرب والمٌاه القذرة ،التالٌة:

، الأسواق و الأوزان والمكاٌٌل  ، التوقؾ مقابل دفع رسم ، النقل العمومً ، المقابر والمصالح الجنائزٌة ، 

  .الطرق البلدٌة

                                                           
 ، مرجع سابق الذكر.مكتبة البحوث القانونٌةسعٌد حمدٌن،   1
،  الذكر ، المرجع السابق تطور أسلوب الامتٌاز فً القانون الجزائريراجع عٌشة خلدون، فضة عمرٌة و مسعودة قصري،  -  2

 .73،71ص



لاك           قىاعد منح الامتٍاز القابل للتحىٌل إلى تنازل على الأراضً التابعة للأم ول:الفصل الأ

الخاصة للدولة والمىجهة لإنجاز مشارٌع الترقٍة العقارٌة ذات الطابع التجاري          
 

13 
 

ٌة ٌخص: عقد امتٌاز مرافق العامة للولا فإن 1223من قانون الولاٌة لسنة  112وطبقا لأحكام المادة رقم     

النقل العمومً داخل الولاٌة،  المعوقٌن ورعاٌتهم،المسنٌن و  الأشخاصمساعدة  المختلفة،الطرقات والشبكات 

 النوعٌة.حفظ الصحة ومراقبة 

أن السلطة التقدٌرٌة ترجع للجماعات المحلٌة فً تقدٌر أهمٌة المرافق  التعلٌمة إلىأشارت أنه قد مع ملاحظة     

 .1الأساسٌة للمواطنٌنائها وطرق تسٌرٌها مع مراعاة المصلحة العامة وتلبٌة الحاجٌات العامة الواجب إنش

 

 .القانونٌة و آثاره شروط و إجراءات منح الامتٌاز المبحث الثانً:

 35/32بتعدٌله للأمر  9311المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  11-11بموجب التدابٌر التً سنها القانون  

و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع  المحدد لشروط

استثمارٌة المعدل و المتمم ، وضع حٌز التطبٌق النمط الوحٌد للتنازل و هو منح الامتٌاز بالتراضً بقرار 

قع و ترقٌة الاستثمارات و ضبط صادر عن الوالً ٌتخذ من طرفه و باقتراح من لجنة المساعدة على تحدٌد المو

ما ٌكون الملك تابع للأملاك الخاصة للدولة أو تابع لمنطقة صناعٌة أو نشاطات أو ٌمثل أصل متبقً دالعقار عن

الوزٌر المكلؾ بتهٌئة الإقلٌم عندما تكون القطعة  أو فائض، أو من الهٌئة المسٌرة للمدٌنة الجدٌدة و بعد موافقة

ٌنة الجدٌدة و بعد موافقة الوزٌر المكلؾ بتهٌئة الإقلٌم عندما تكون القطعة الأرضٌة واقعة الأرضٌة المسٌرة للمد

بداخل محٌط مدٌنة جدٌدة، أو من الوكالة الوطنٌة لترقٌة السٌاحة و بعد موافقة الوزٌر المكلؾ بالسٌاحة عندما 

جوٌلٌة  90المإرخ فً  11/31مر من الأ 25تكون القطعة تابعة لمنطقة توسع سٌاحً، إلا أنه بموجب المادة 

قام المشرع الجزائري بسن إجراء جدٌد ٌخص منح حق  9311المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة   9311

للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، حٌث أصبح ٌرخص  الامتٌاز على العقارات التابعة

ً بقرار صادر من الوالً المختص، و جاءت التعلٌمة الوزارٌة منح العقار عن طرٌق الامتٌاز بالتراض

التً حددت كٌفٌة تطبٌق المادة المذكورة أعلاه، وبالرجوع أٌضا  9311أوت  7المإرخة فً  1المشتركة رقم 

 35/32من الأمر  39، المعدلة للمادة 9311لسنة  المتضمن قانون المالٌة 13-12من القانون  71لنص المادة 

رست إجراء منح الامتٌاز القابل للتنازل على القطع الأرضٌة الموجهة للترقٌة العقارٌة التجارٌة، التً نجدها ك

المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز القابل  9311أكتوبر  97المإرخ فً  11/951نظمها المرسوم التنفٌذي 

موجهة لإنجاز مشارٌع ذات الطابع للتحوٌل إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و ال

                                                           
 .71و مسعودة قصري، تطور أسلوب الامتٌاز فً القانون الجزائري ، المرجع السابق ، ص راجع عٌشة خلدون، فضة عمرٌة - 1
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نموذج دفتر الشروط جراءات التنظٌمٌة و التشرٌعٌة لعملٌة التنازل و كذا وعة من الإالتجاري، الذي جاء بمجم

الذي ٌحدد البنود والشروط التً تطبق على منح الامتٌاز القابل للتحوٌل ، وتنشؤ على مستوي كل ولاٌة لقرار 

ة بالبث طلبات منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل على الأراضً التابعة لأملاك من الوالً لجنة تقنٌة مكلف

كذا تحدٌد العقارات التً ٌمكن الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري و

                                                                                                                                                                                                                                          ،                                                                                                                            تهبعد موافق تحوٌل إلى تنازل وترخٌص بالامتٌازتكون موضوع منح امتٌاز قابل للأن 

مباشرة وشبٌهة إلى حد بعٌد بالاستثناء الذي ورد عن القاعدة  هنا عاد المشرع الجزائري وبطرٌقة ؼٌرو كؤنه 

المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز  9337 أوت03المإرخ فً  37/11العامة المنصوص علٌها فً الأمر 

، على أن منح  استثمارٌةن الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع أ والتنازل عن

لة المشارٌع تكون إلا عن طرٌق الامتٌاز ؼٌر قابل للتنازل والذي تتمثل فً حا القطع الأرضٌة التابعة للدولة لا

ٌتقدم بها نفس المستثمر ، إذا تعلق الأمر بمشروع ذو طابع سٌاحً أو فندقً أو خدماتً والذي  المندمجة التً

من المساحة الإجمالٌة للقطعة الأرضٌة  بالمائةٌتضمن جزئٌا عملٌات ترقٌة العقارٌة مزمع إنجازها على ثلاثون 

من إعادة بٌه السكنات المنجزة أو كحد أقصى ، فإن هذا الجزء ٌكون موضوع تنازل بالبٌع مباشرة قصد تمكٌنه 

 المزمع إنجازها.

سنتناول فً هذا المبحث شروط و إجراءات منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل من خلال بناء على ما سبق 

مطلبٌن نتطرق فً المطلب الأول إلى شروط  منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل ، ونخصص المطلب 

                                                         .1القانونٌة الآثارت منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل، ونخصص المطلب الثالث إلى الثانً إلى إجراءا

                                                                              .شروط منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل المطلب الأول:

حٌث سنتطرق فً  الشروط،من حق الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل، ٌقتضً توافر نوعٌن من  للاستفادة

شروط التً تخص الأراضً موضوع منح الامتٌاز، وفً الفرع الثانً سنتعرض للشروط الالفرع الأول إلى 

 التً تخص المستفٌدٌن من الامتٌاز.

 .الخاصة بالأراضً موضوع منح الامتٌاز الشروطالفرع الأول: 

فإنه ٌشترط فً الأراضً الموجهة لتجسٌد مشارٌع الترقٌة  11/951من المرسوم التنفٌذي رقم  39حسب المادة 

أن تكون الأرضٌة تابعة للأملاك الخاصة للدولة ، أن تكون ؼٌر مخصصة أو العقارٌة ذات الطابع التجاري 

مصالح عمومٌة تابعة للدولة لتلبٌة حاجٌاتها ، أن تكون الأرضٌة واقعة فً لٌست فً طور التخصٌص لفائدة 
                                                           

،  160،  ص مرجع سابق الذكرراجع محمد عمور، الإطار القانونً لمنح العقار الموجه لنشاط الترقٌة العقارٌة بالجزائر،  - 1

162. 
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قطاعات معمرة أو قابلة للتعمٌر كما هو محدد فً أدوات التهٌئة و التعمٌر هذا ما سنتناوله من خلال ثلاث نقاط 

 على التوالً.

القابل للتحوٌل إلى تنازل فً إطار إن منح الامتٌاز :تابعة للأملاك الخاصة للدولة أن تكون الأرضٌة -أولا

الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري، لا ٌتم إلا على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و التً تإدي 

وظٌفة امتلاكٌة و مالٌة ، لأنها ستكون محل تنازل عنها و بمفهوم المخالفة فإنه لا ٌمكن منح الامتٌاز فً هذا 

التابعة للأملاك العمومٌة كالحدائق المهٌؤة و البساتٌن العمومٌة...، ذلك أن هذه الأملاك لا  الإطار على الأراضً

و هً ؼٌر قابلة للتصرؾ فٌها و لا للتقادم و لا  ٌمكن أن تكون محل ملكٌة خاصة بحكم طبٌعتها أو ؼرضها

 .1للحجز، فً حٌن أن الأملاك الخاصة للدولة قابلة للتصرؾ فٌها

ن غٌر مخصصة أو لٌست فً طور التخصٌص لفائدة مصالح عمومٌة تابعة للدولة لتلبٌة أن تكو -ثانٌا

تكون قد وضعت بموجب قرار تخصٌص  إن المقصود من هذا الشرط أن تكون الأرضٌة متوفرة و لا :حاجٌاتها

صدر عن السلطات المختصة أو فً طور وضعها تحت تصرؾ دائرة وزارٌة أو مصلحة عمومٌة أو مإسسة 

 مٌة تابعة لأحدهما قصد تمكٌنها من أداء المهمة المسندة إلٌها خدمة للصالح العام .عمو

 :التهٌئة و التعمٌر أن تكون الأرضٌة واقعة فً قطاعات معمرة أو قابلة للتعمٌر كما هو محدد فً أدوات -ثالثا

مجالاتها الفضائٌة و فً ٌقصد بالقطاعات المعمرة ) العامرة( ، كل قطعة أرض ٌشؽلها تجمع بناٌات فً 

مشتملات تجهٌزاتها و أنشطتها و لو كانت هذه القطعة الأرضٌة ؼٌر مزودة بكل المرافق أو ؼٌر مبنٌة أو 

مساحات خضراء أو حدائق أو تجمع بناٌات أما القطاعات القابلة للتعمٌر تقع ضمن قطاعات مبرمجة للتعمٌر 

( سنوات حسب 13مدٌن القصٌر و المتوسط فً أفاق عشر)تشتمل على القطاعات المخصصة للتعمٌر على الأ

 جدول من الأولوٌات المنصوص علٌها فً المخطط التوجٌهً للتهٌئة و التعمٌر.

 : الشروط الخاصة بالمستفٌدٌن من الامتٌازالفرع الثانً

ٌل إلى تنازل من منح الامتٌاز القبل للتحو الاستفادةفإن  11/951من المرسوم التنفٌذي رقم  30حسب المادة 

على قطعة أرضٌة تابعة للأملاك الخاصة للدولة لؽرض انجاز مشروع ترقٌة عقارٌة ذات طابع تجاري، متاحة 

لكل شخص طبٌعً أو معنوي ٌخضع للقانون العام أو الخاص له صفة المرقً العقاري فً مفهوم التشرٌع و 

 .ٌهماالتنظٌم المعمول 

                                                           
از القابل للتحوٌل إلى تنازل على الأراضً الخاصة للدولة لإنجاز راجع محمد الصالح بلعقون، الجوانب الإجرائٌة لمنح الامتٌ - 1

 . 967، ص  9315،  1مشارٌع الترقٌة العقارٌة التجارٌة، مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونٌة و السٌاسٌة، جامعة الجزائر
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، المحدد للقواعد التً تنظم نشاط الترقٌة  9311فبراٌر  16المإرخ فً  32_11بالرجوع إلى القانون رقم و    

العقارٌة فإنه لا ٌمكن لأي شخص الإدعاء بصفة المرقً العقاري أو ممارسة نشاط الترقٌة العقارٌة ، ما لم ٌكن 

رٌق فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن حسب شروط و كٌفٌات محددة عن ط حاصلا على اعتماد و مسجلا

 التنظٌم.

إن شروط و كٌفٌات منح الاعتماد و التسجٌل فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن حددت عن طرٌق     

المعدل إذ ٌشترط وفقه فٌمن  9319فبراٌر  93المإرخ فً  52-19التنظٌم بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم 

معنوٌا، أن ٌتحصل على اعتماد من  ٌرؼب فً ممارسة مهنة المرقً العقاري سواء كان شخصا طبٌعٌا أو

المكلؾ بالسكن بعد موافقة لجنة مكلفة بدراسة ملفات الاعتماد تدعى " لجنة اعتماد المرقٌن العقارٌٌن" و  الوزٌر

للمرقٌن العقارٌٌن كل ذلك بعد توافر شروط  ٌسجل نشاطه فً السجل التجاري لٌسجل بعدها فً الجدول الوطنً

، على أن ٌتقٌد المرقً العقاري بدفتر الشروط الذي سبق و أن صادق إجراءات إتباعتتعلق بطالبً الاعتماد و 

 علٌه و أرفقه ضمن ملؾ طلب الاعتماد.

طلب إلى الوالً ٌمكن للمرقً العقاري الراؼب فً انجاز مشروع ترقٌة عقارٌة ذات طابع تجاري، أن ٌتقدم ب

بصفته رئٌس اللجنة التقنٌة الولائٌة و ٌرفقه بملؾ ٌرسل إلى أمانة اللجنة ) مدٌرٌة التعمٌر، الهندسة المعمارٌة و 

 .1البناء (

                                                                .بل للتحوٌل إلى تنازلامنح الامتٌاز الق إجراءاتالثانً:  المطلب

الحصول على الوعاء العقاري التابع للأملاك الخاصة للدولة، و الموجه لإنجاز  تى ٌتسنى للمرقً العقاريح

مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري، كان لزاما علٌه القٌام بمجموعة من الإجراءات و المرور 

ل الفرع الأول الذي قارٌة، وهذا من خلابمراحل للحصول على عقد الامتٌاز و البدء فً انجاز مشارٌعه الع

 فٌه مرحلة تقدٌم الطلب، و فً الفرع الثانً مرحلة صدور القرار. تناولنا

 .: مرحلة تقدٌم الطلبالفرع الأول

للسكن بالإعلان عن دعوة المشاركة للمرقٌن العقارٌٌن، هذه الدعوة تكون  ألولائًقبل تقدٌم الطلب ٌقوم المدٌر 

تعٌٌن ٌكون بموجبها تقدٌم كل مواصفات القطعة الأرضٌة المراد القٌام علٌها المشروع و هذه بناءا على بطاقة 

 ... بالإضافة إلى دفتر الشروطالحدود. الموقع، المساحة،المواصفات تتضمن 

                                                           
ى تنازل على الأراضً الخاصة للدولة لإنجاز الجوانب الإجرائٌة لمنح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلراجع محمد الصالح بلعقون،  - 1

 . 962،961، المرجع السابق الذكر، ص، مشارٌع الترقٌة العقارٌة التجارٌة
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القطعة الأرضٌة محل المشروع، من طرؾ المرقٌن  لاقتناءبعد هذه المرحلة تؤتً مرحلة تقدٌم الطلب      

 العقارٌٌن المهتمٌن.

نسخ و ٌودع هذا الأخٌر على مستوى أمانة اللجنة التقنٌة الولائٌة المكلفة بالبت فً  13 فًالملؾ ٌقدم      

 طلبات منح الامتٌاز، و بالتالً ٌتكون هذا الأخٌر من ما ٌلً:

 بصفته رئٌس اللجنة التقنٌة. ٌامً المختص إقلٌلطلب ٌوجه إلى الوا -

 المحتمل تجنٌدها. التقدمٌاتمخطط تموٌل ٌبٌن مبلػ التقدٌم الخاص بالمرقً و المبلػ الخاص بالقروض و  -

 للمساكن، و كذا المحلات الأخرى الخصوص، المحتوٌات و الوصؾ المفصل بطاقة تقنٌة تتضمن، على -

 و أجل الإنجاز.  لإنجاز المشروع، المبرمج انجازها و المساحة الضرورٌة

 (.الخ.. ، الكهرباء) الماء، الؽاز. الاحتٌاجات الناتجة -

 1(. 39) أنظر الملحق رقم من اعتماد المرقً العقاري. نسخة -

 .2نسخة من شهادة تسجٌل المرقً فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن -

 المشروع مرفقا بمواصفات السكن. تصمٌم -

و القانون الأساسً للمرقً العقاري، و كذا حصٌلة و جدول  3(30) انظر الملحق رقم التجاريالسجل  -

 .الأخٌرات( 0)  الحسابات لنتائج السنوات الثلاث 

 تصرٌح ٌبٌن مإهلات المرقً العقاري فً مجال دراسة أو انجاز المشارٌع العقارٌة. -

عن صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة للترقٌة العقارٌة تبٌن احتمالا التعهدات الجارٌة للمرقً  شهادة صادرة -

 العقاري فٌما ٌتعلق بالبٌع على التصامٌم.

أما بخصوص تشكٌلة اللجنة التقنٌة الولائٌة المكلفة بالبت فً طلبات منح الامتٌاز، فهً تضم الأعضاء الآتً 

 ذكرهم:

 رئٌسا الوالً أو ممثله، -

 ٌر المكلؾ بؤملاك الدولةدالم -

 المكلؾ بالتعمٌر و الهندسة المعمارٌة و البناء المدٌر -

 المدٌر المكلؾ بالاستثمار -

                                                           
 .11 ،اعتماد لممارسة مهنة المرقً العقاري،ص M1 973 0253من هذه المذكرة المتضمن مقرر رقم  39أنظر الملحق رقم  - 1
 .172، المرجع السابق الذكر،ص لمنح العقار الموجه لنشاط الترقٌة العقارٌة بالجزائرالإطار القانونً راجع محمد عمور،  - 2
 .17، ص من هذه المذكرة المتضمن مستخرج السجل التجاري معدل شخص معنوي 30أنظر الملحق رقم  - 3
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ٌساعدها فً أشؽالها، و ٌتولى المدٌر الولائً المكلؾ  أناللجنة التقنٌة بؤي شخص ٌمكن  تستعٌن أنٌمكن 

1.بالتعمٌر و الهندسة المعمارٌة و البناء أمانة اللجنة التقنٌة  

تقوم اللجنة التقنٌة الولائٌة بعد تسلمها للملؾ بطلب تحقٌق عقاري مٌدانً من إدارة أملاك الدولة، وذلك      

ٌاز ٌدخل فعلا ضمن الأملاك الخاصة للدولة لٌتم تحرٌر تقرٌر للتحقق من أن الوعاء العقاري محل طلب الامت

التقنٌة الولائٌة لاستكمال دراسة الملؾ و فً الأخٌر تقوم اللجنة بتقدٌم  رأٌها فً الملؾ، إما  ةبذلك ٌقدم للجن

 .2بالموافقة أو رفض منح الوعاء العقاري

 .الثانً: مرحلة صدور القرار الفرع

توفر القطعة الأرضٌة ، ٌرخص بالامتٌاز بموجب قرار من الوالً المختص إقلٌمٌا  بعد دراسة الملؾ و     

بعد موافقة اللجنة التقنٌة الولائٌة ، و ٌكرس الامتٌاز بعقد إداري تعده مصالح أملاك  طبقا للتشرٌع المعمول به

العقار موضوع التنازل تابع الدولة لما ٌكون العقار ملك للدولة أو من قبل هذه الأخٌرة أو الموثق عندما ٌكون 

السابق  951ـ11حق بالمرسوم لإحدى الهٌئات المكلفة بالعقار و ٌكون مرفقا بدفتر شروط ٌطابق النموذج المل

وٌتعٌن على مصالح أملاك الدولة إعداد عقود منح الامتٌاز بعد صدور القرارات الولائٌة المرخصة لهذه الذكر،

از مشارٌعهم ، لٌتسنى للمرقٌن العقارٌٌن الحصول على رخص البناء و إنج ٌوما 03العملٌة فً مدة لا تتجاوز 

وعندما ٌتعلق الأمر بعملٌة البٌع على التصامٌم ٌتعٌن على المحافظٌن العقارٌٌن التؤشٌر إلى فً الآجال المحددة ،

ٌة ، كما لابد على و هذا لتحدٌد وضعٌتهم القانون مراجع عقد منح الامتٌاز فً البطاقات العقارٌة للمستفٌدٌن

الموثقٌن تدوٌن بند فً العقد المكرس لعملٌة البٌع على التصامٌم ٌوضح بؤن الحقوق العقارٌة المكتسبة من 

طرؾ المستفٌدٌن بعنوان الامتٌاز الممنوح للمرقً تصبح بصفة آلٌة حق ملكٌة عند تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل ، 

                                                                     .3ر الحٌازةى المرقً العقاري لمحاضو بعد استلامهم لد

                                                              الآثار القانونٌة لمنح الامتٌاز بالنسبة للمرقً العقاري المطلب الثالث:

التً تثبت  الالتزاماتفً مجال الترقٌة العقارٌة فً الحقوق و  تتمثل الآثار القانونٌة الناجمة عن عقد الامتٌاز

ألا و هً الدولة، و الذي ٌكون إما شخصا طبٌعٌا أو شخصا  للمرقً العقاري تجاه الطرؾ الثانً المتعاقد معه

                                                           
، المرجع الترقٌة العقارٌة الحرة الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل كآلٌة لمنح العقار الموجه لنشاطمحمد بن عامر، راجع  -  1

 .955، 956السابق الذكر، ص 
،  عقد الامتٌاز كآلٌة للحصول على الوعاء العقاري فً إطار الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاريراجع عقٌلة بلهادي ،  -  2

 . 969المرجع السابق الذكر ، ص 
، الوعاء العقاري فً إطار الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري عقد الامتٌاز كآلٌة للحصول علىراجع محمد بن عامر،  - 3
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نشاط الترقٌة العقارٌة متحصلا على اعتماد، أي مسجل فً  معنوٌا مإهلا قانونا للقٌام بؤعمال التجارة بممارسة

 وثبوتالسجل الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن الممسوك من طرؾ الوزٌر المكلؾ بالسكن و العمران، وعلٌه و بعد 

صفة المرقً العقاري ٌمكن لهذا الأخٌر الاستفادة من الحقوق و التحمل بالالتزامات، ونخص بالذكر الالتزامات 

وهذا ما سنعمل على تبٌانه  لى هذه الآثار بالنسبة لعقود أخرى‘ق الناجمة عن عقد الامتٌاز دون التطرق و الحقو

                                                                                                                      .1فً الفرع الأول الذي خصصناه للحقوق و الفرع الثانً سنوجز فٌه الالتزامات

الحقوق التً ٌخولها الامتٌاز للمرقً العقاري                                                                         الفرع الأول: 

للمرقً العقاري حقٌن الأول ٌتمثل فً الحصول على رخصة البناء التً تسمح له بإنجاز  ٌخول عقد الامتٌاز

وعه وبالتالً الانتفاع من الأرض التابعة للأملاك الخاصة للدولة، و الثانً إمكانٌة إنشاء رهن رسمً لدى مشر

 تٌن على نقطمن خلال سنوضحه  هذا ما قد ٌتعامل معها المرقً من أجل إتمام مشروعه التً هٌئات القرض

                                      التوالً.

لا ٌمكن للمرقً العقاري إنجاز مشروعه السكنً إلا بالحصول على  : رخصة البناءالحصول على  -أولا

ٌناٌر سنة  91المإرخ فً  12 -11من المرسوم التنفٌذي رقم  21 رخصة البناء و ذلك تطبٌقا لنص المادة

، الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها. وللحصول علٌها ٌجب أن ٌثبت طالب رخصة  9311

فإن منح الامتٌاز  951-11البناء علاقته بالعقار الذي سٌنجز علٌه البناء. وبناء على المرسوم التنفٌذي رقم 

                                                                                  2..البناءأسباب منح رخصة  ٌكون أحد

ٌخول الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل لصالح المرقً العقاري الحق فً إنشاء  رهن رسمً : إنشاء - ثانٌا

رهن رسمً لصالح هٌئات القرض على الحق العٌنً الناتج عن الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل و المتمثل فً 

ن عٌنً للقروض على الأرضٌة التً منح علٌها الامتٌاز كضما حق الانتفاع و كذا البناٌات المقرر إقامتها

، و فً حالة فسخ عقد الامتٌاز ، تحول الامتٌازات و  الممنوحة حصرٌا لتموٌل المشروع الذي تتم مباشرته

الرهون التً ٌحتمل أن تكون قد أثقلت القطعة الأرضٌة بسبب المستفٌد من الامتٌاز الخل بالتزاماته، على 

                                                                                      التعوٌض الناجم عن الفسخ.

التً قررت لصالح المرقً العقاري فً بداٌة مشروعه، و الناتجة عن الامتٌاز قبل  وفً الحقٌقة ،هذه الحقوق   

تحوله إلى تنازل، هً حقوق تسمح للمرقً العقاري بالانطلاق فً انجاز مشروعه و هً نفس الحقوق التً 

                                                           
 .93، مرجع سابق الذكر، ص، النظام القانونً لعقد الامتٌاز فً مجال الترقٌة العقارٌةراجع جمٌلة جبار - 1
مقال  ،السكنٌة ذات الطابع التجاريالعقار التابع للأملاك الخاصة للدولة كوعاء لانجاز المشارٌع راجع راضٌة بن مبارك،  -  2

 .71، ص 9391، السنة 12، العدد9القانون العقاري، مخبر القانون و العقار، جامعة البلٌدة  منشور مجلة
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                                                                               .1المشروع انجازولها له حق الملكٌة، و بالتالً تملك قطعة الأرض لم ٌعد ضرورٌا قبل الانتهاء من ٌخ

                                                                                               .التزام المرقً العقاري بدفع مقابل الانتفاع:  الفرع الثانً

أهم التزام ٌقع على المرقً العقاري فً عقد منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل لإنجاز مشارٌع الترقٌة 

                                                                                               العقارٌة ذات الطابع التجاري هو الالتزام بدفع مقابل الانتفاع. 

فإنه ٌترتب على منح الامتٌاز على قطعة  951_11من المرسوم التنفٌذي رقم  5فبناء على نص المادة  –

 إٌجازٌةالطابع التجاري، دفع إتاوة  أرضٌة تابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لعملٌة الترقٌة العقارٌة ذات

من القٌمة التجارٌة للأرضٌة كما هً محددة من قبل مصالح أملاك الدولة دون أي  1/00سنوٌة ٌوافق مبلؽها

                                 .2تخفٌض

أما عن مدة الامتٌاز ، ومن أجل تمكٌن المرقٌن العقارٌٌن من الحق فً الحصول على الرهن لدى الهٌئات  –  

القرضٌة، فقد تقرر و من باب توحٌد مدة منح الامتٌاز الواجب تدوٌنها فً العقد تحدٌدها لمدة ثلاثة و ثلاثٌن 

متٌاز ملزم بالانطلاق فً أشؽال مشروعه موضع خلاؾ كون المستفٌد من الا( سنة ، ولقد كانت هذه المدة 00)

أشهر ابتداء من تارٌخ تسلٌمه رخصة البناء و انجاز مشروعه فً الآجال المتفق علٌها مع احتمال  7خلال مدة 

تمدٌد الآجال بمدة تساوي المدة التً تعذر فٌها على المستفٌد من الامتٌاز الوفاء بالتزاماته ، وهنا ٌثار التساإل: 

سنة، ولهذا كان من  00بؤي حال من الأحوال أن تصل إلى   ٌمكن ذه المدة؟ حٌث أن مدة الانجاز لالماذا كل ه

                                                                                                                                .3الأخذ بعٌن الاعتبار لإمكانٌة التمدٌد عالأجدر أن تتطابق مدة الامتٌاز مع مدة إنجاز المشروع م

قاري لعقد منح الامتٌاز عكما ٌترتب علٌه دفع أجر مصلحة أملاك الدولة و حقوق التسجٌل و رسم الشهر ال –

بالنسبة  296_19من المرسوم التنفٌذي  20ت به المادة دون أي إعفاء من دفعها، و هذا بعكس الحكم الذي جاء

 29السكنٌة المستفٌدة من إعانة القاضً ب : " عندما ٌكون الوضع تحت التصرؾ المذكور فً المادة  المشارٌع

أعلاه ، لفائدة متعاملٌن عمومٌٌن و خواص مكلفٌن بإنجاز مساكن تستفٌد من إعانة الدولة ، فإنه ٌمكن تخفٌض 

ول به و فً المناطق الأخرى حسب سعر الأراضً المباعة فً مناطق الترقٌة كما هً محددة فً التنظٌم المعم

النسب المحددة بموجب قرار مشترك بٌن الوزٌرٌن المكلفٌن بالمالٌة و البناء " ، وٌدخل ذلك فً إطار الرجوع 

                                                           
، العقار التابع للأملاك الخاصة للدولة كوعاء لانجاز المشارٌع السكنٌة ذات الطابع التجاريراجع راضٌة بن مبارك،  -  1

  .71ص المرجع السابق ، 
، العقار التابع للأملاك الخاصة للدولة كوعاء لانجاز المشارٌع السكنٌة ذات الطابع التجاريراجع راضٌة بن مبارك،  -  2

 .71المرجع نفسه، ص 
، عقد الامتٌاز كآلٌة للحصول على الوعاء العقاري فً إطار الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاريمحمد بن عامر،  راجع - - 3
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و المتمثل فً تحقٌق الربح، كما أن الدولة قد تخلصت من للهدؾ الحقٌقً من استؽلال الأملاك الخاصة للدولة 

فً مادته  951_11م التنفٌذي رقم دفتر الشروط النموذجً المرفق بالمرسو و ذلك حسب ما نص علٌهالضمان 

محل منح بالامتٌاز حٌث جاء فٌه: "من المفروض أن  على عدم التزام الدولة بالضمان فٌما ٌتعلق بالقطعة 32

دء الانتفاع ٌكون كل مستفٌد من الامتٌاز عارفا تمام المعرفة بالقطعة الأرضٌة التً منح الامتٌاز علٌها ٌوم ب

                             ون أن ٌطلب ضمانا أو أي تخفٌض فً الثمن بسبب الإتلاؾ أو أخطاء فً التعٌٌن أو لأسباب أخرى.                                       د

رفعه مهما  قٌاس المساحة و لا ٌمكن القٌام بؤي طعن لتعوٌض الثمن أو تخفٌضه أو الامتٌاز بدون ضمان ٌمنح -

                                                                                                 كان الفرق فً الزٌادة أو النقصان فً القٌاس أو القٌمة.

نه لا ٌمكن بؤي حال من الأحوال و مهما ٌكن السبب أن تكون الدولة طرفا أو تكون مطالبة بؤي ضمان، ؼٌر أ –

الإدارة بذلك."  تخلصت الدولة فً  إبلاغفً حال الطعن فً ملكٌة الدولة، فإنه ٌجب على المستفٌد من الامتٌاز 

و ٌمكن أن ٌكون ذلك ناتج عن هذا الحكم من واجب الضمان خاصة فٌما ٌتعلق بقٌاس المساحة و تعٌٌن الحدود 

قً للمساحات الأرضٌة بحدودها و بالتالً تخلصت عدم إتمام عملٌة مسح الأراضً التً ٌنتج عنها الضبط الحقٌ

 . 1الدولة فً هذا الحكم من ضمانها لهذه العٌوب لأنها فً الوقت الحالً ؼٌر قادرة على التحكم فٌها

                                                                                                                                                             

                                                                                                                                  

 

 

 

  

                                                           
، التابع للأملاك الخاصة للدولة كوعاء لانجاز المشارٌع السكنٌة ذات الطابع التجاريراضٌة بن مبارك، العقار راجع   - 1

 .66المرجع السابق ، ص 
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: لواعد تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملان الفصل الثانً

  .الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع الترلٌة العمارٌة ذات الطابع التجاري

العمارٌٌن خاصة فً مجال الترلٌة  لمرلٌنا من اعزوفنشاط الترلٌة العمارٌة  ٌعرؾ      

وكذا  مداخلٌها ة و بطء إجراءاتها و صعوبة تحصٌلالعمارٌة المدعمة، بسبب تعمٌد العملٌ

معولات الحصول على العمار ملن خاص للدولة الموجه للترلٌة العمارٌة بسبب ندرته، وكذا 

الإجراءات المطبمة علٌه بخصوص منح الامتٌاز ؼٌر المابل للتحوٌل إلى تنازل الذي استدركه 

عة المشرع الجزائري بتعدٌل الإجراء و جعل منح الامتٌاز لابل للتنازل عن المطع الأرضٌة التاب

 للأملان الخاصة للدولة و الموجهة للترلٌة العمارٌة التجارٌة.

وباعتبار أن الحصول على الوعاء العماري للمشروع وسند ملكٌته هو الخطوة الأولى     

ملكٌة السكن لفائدة المستفٌد منه،فمد لانطلاق العملٌة ومختلؾ الإجراءات المتعلمة بها خاصة نمل 

الإجراءات التً من شأنها تسهٌل وملان الوطنٌة مجموعة من التدابٌر اتخذت المدٌرٌة العامة للأ

الموجهة لإنجاز مشارٌع الترلٌة العمارٌة سواء  عملٌة التنازل عن الأملان الخاصة للدولة

المدعمة أو التجارٌة، تمثلت هذه التدابٌر فً مجموعة من التعلٌمات الموجهة لإدارتً أملان 

 الدولة والحفظ العماري.

لهدؾ منها الإجابة على التساؤلات المتباٌنة فً تطبٌك النصوص المانونٌة أحٌانا أو التعلٌمات ا

فً حد ذاتها وهذا من طرؾ جمٌع الفاعلٌن فً مجال الترلٌة العمارٌة، بسبب تعدد التشرٌعات 

عداد المنظمة لنشاط الترلٌة العمارٌة و تبعثرها و تضاربها بسبب عدم إشران وزارة المالٌة فً إ

بعض النصوص
1
. 

إن الهدؾ من الدراسة فً هذا الفصل هو تشرٌح الإطار المانونً لوالع الإجراءات المطبمة على 

 .ه نشاط الترلٌة العمارٌة بخصوص التنازل عن الوعاء العماري و سند

 

المبحث الأول شروط وإجراءات نعالج فً الفصل إلى مبحثٌن ، هذا  نالسمما سبك بناءا على 

ٌطار تحوٌل االامتٌاز إلى تنازل، و فً المبحث الثانً حالات الإخلال و الفسخ فً تحوٌل 

 الامتٌاز إلى تنازل

                                                             
سابك المرجع ال، الإطار المانونً لمنح العمار الموجه لنشاط الترلٌة العمارٌة بالجزائرمحمد عمور، راجع  -  1

 .164صالذكر، 
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  شروط و إجراءات تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل                               المبحث الأول:

خولها لها  تجسٌد مضمون لانون الأملان الوطنٌة نظرا للمهام التًبأملان الدولة  تلتزم إدارة

للدولة مالكة لحمولها العٌنٌة المنمولة و العمارٌة، كما  ممثلا االمشرع الجزائري باعتبارها جهاز

تتصرؾ بصفتها هٌئة مرالبة على أموالها وأخٌرا تتجلى بمظهر المحاسب حٌث تتكفل بمتابعة 

 .عن الانتفاع بحمولها العٌنٌة المختلفة ةتحصٌل العائدات الناتج

ل الترلٌة العمارٌة تختص إدارة أملان الدولة بتوجٌه ما تملكه من عمارات ملكٌة وفً مجا   

   ة أو كانت ذات طابع تجاري ، خاصة لتجسٌد مشارٌع سكنٌة سواء كانت مدعمة من طرؾ الدول

لمنا بتمسٌم هذا المبحث إلى مطلبٌن نتناول فً المطلب الأول شروط  ى ما سبكعل بناء

رضٌة تابعة للأملان الخاصة للدولة لإنشاء برامج السكنات الأمطع الوإجراءات التنازل عن 

المدعمة ، وفً المطلب الثانً سنتناول شروط و إجراءات التنازل عن المطع الأرضٌة التابعة 

للأملان الخاصة للدولة لإنجاز مشارٌع الترلٌة  العمارٌة ذات الطابع التجاري، و فً المطلب 

 .51/145التكفل بالامتٌازات الممنوحة لبل نشر المرسوم التنفٌذي  لالثالث سنتعرض إلى مراح

 التابعة الأراضً لىع لتناز إلى تحوٌل الامتٌاز شروط و إجراءات المطلب الأول:

                                            .السكنات المدعمة للدولة لإنشاء برامج للأملان الخاصة

على الأراضً التابعة للأملان الخاصة للدولة لإنشاء برامج السكنات  لتحوٌل الامتٌاز إلى تنازل

المدعمة ٌستلزم توافر شروط و إجراءات للحصول علٌه ، ومن هذا المنطلك لد لمنا بتمسٌم هذا 

المطلب إلى فرعٌن، حٌث سنتناول فً الفرع الأول الشروط اللازمة للحصول على المطع 

للدولة و الوجهة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرؾ التابعة للأملان الخاص  الأرضٌة

الدولة ، وفً الفرع الثانً الإجراءات المتبعة للحصول علٌها
1
. 

الحصول على المطع الأرضٌة التابعة للأملان الخاصة للدولة  شروط الفرع الأول:

                                  .المدعمة من طرف الدولة السكنات موجهة لإنشاء برامج

و  بالمستفٌد،هنان شروط تتعلك بالوعاء العماري المابل للمنح على شكل امتٌاز، و شروط تتعلك 

 هذا ما سنتناوله فً ثلاث نماط على التوالً.،فً الشروط المالٌة ةشروط أخرى و المتمثل

أن  من المعروؾ امتٌاز: المابل للمنح على شكل يبالوعاء العمار تتعلك شروط -أولا

الأرض موضوع التنازل للمرلٌن العمارٌٌن لا بد أن تكون تابعة للأملان الخاصة للدولة 

                                                             
، مجلة العلوم الإنسانٌة، توجٌه الأوعٌة العمارٌة لتجسٌد مشارٌع الترلٌة العمارٌةمٌسون زهوٌن، راجع  - 1
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وٌشترط فٌها أن تعٌن سابما من طرؾ أملان الدولة لأن هذه الأخٌرة تموم باختٌار مجموعة من 

كافٌة لاستمبال الأوعٌة العمارٌة الملائمة مع موضوع التنازل مع مراعاة طبعا المساحات ال

البرامج السكنٌة المراد  إنشائها ، وهذه العملٌة لابد أن تموم بها مصالح أملان الدولة بمساعدة 

مدٌرٌة البناء و التعمٌر لأن مثل هذا الاختٌار ٌخضع لمعاٌٌر تمنٌة سهلها موظفو إدارة أملان 

لامتصاص مجموعة الدولة، وؼالبا ما أصبحت تخصص مساحات واسعة لرٌبة من المدن تتسع 

، سكنات كبٌرة من البرامج السكنٌة ) سكنات ترلوٌة، سكنات البٌع بالإٌجار، سكنات رٌفٌة

حٌث ٌبلػ المرلٌٌن العمارٌٌن بمكان تواجد هذه الأوعٌة و مساحتها، ( ،ترلوٌة عمومٌة
1
  

                                                                                                                     وٌمكننا تعرٌفهم على النحو التالً :

هو كل سكن جدٌد ٌنجز من طرؾ مرلً  امدعم اترلوٌ اسكن ٌعتبرالسكن الترلوي المدعم:  -أ

عماري عمومً أو خاص شخص طبٌعً كان أو معنوي موجه للأشخاص الذٌن تتوفر فٌهم 

شروط الحصول على إعانة الدولة و التً تتمثل فً عدم امتلاكه هو أو زوجه لملكٌة تامة سكنا 

لبٌة و أصبح أو لطعة أرضٌة أو سكن عمومً إٌجاري، الأمر الذي ٌحدد بموجب شهادة الس

من طرؾ مصالح الحفظ العماري إلى الدوائر مباشرة  حالٌا ٌتم عن طرٌك تمدٌم هذه المعلومات

2
11553ماي  12المؤرخة فً  1355طبما لتعلٌمة المدٌرٌة العامة للأملان الوطنٌة رلم

  ،

بالإضافة إلى هذا ٌجب أن ٌتوفر السكن الترلوي المدعم على مجموعة من الشروط التمنٌة 

المحدد للخصائص التمنٌة و  1155ماي  55حددها المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً 

الشروط المالٌة المطبمة على إنجاز السكن الترلوي المدعم، و التً تتمثل أساسا فً التركٌب 

 3متر مربع مع إمكانٌة تجاوز ذلن بنسبة  31العمرانً للسكنات و مساحة المسكن الممدرة ب 

تصمٌمه و التهٌئة الخارجٌة و مدى ملائمة ذلن و تناسمه مع النمط المعٌشً، و بالمائة ، و 

الطابع الحضاري المحلً
4
. 

 15/511وهو كل سكن ٌنجز فً إطار المرسوم التنفٌذي  للبٌع بالإٌجار: السكن الموجه -ب 

 المؤرخ 13/31المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفٌذي رلم  1115أفرٌل  13المؤرخ فً 

 1151دٌسمبر  11المؤرخ فً  51/314وكذا بموجب المرسوم التنفٌذي  1113جانفً  53فً 

                                                             

 
 .131ص توجٌه الأوعٌة العمارٌة لتجسٌد مشارٌع الترلٌة العمارٌة ، مٌسون زهوٌن، راجع  - 1
مرجع سابك الإطار المانونً لمنح العمار الموجه لنشاط الترلٌة العمارٌة بالجزائر، محمد عمور، راجع  - 2

 522،523الذكر، ص، ص، 
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 .523الذكر، ص
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الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومٌة أو مصادر بنكٌة أو أي 

 تموٌلات أخرى فً إطار البٌع بالإٌجار على أساس تموٌلات بنكٌة.

شتري المستأجر الذي ٌلتزم بدفع أجرة دورٌة تمثل وهو عمد ٌتفك بموجبه البائع المؤجر والم

 مبلػ البٌع فً حالة احترام مواعٌد الدفع.

 

سكنا رٌفٌا كل سكن منجز فً فضاء رٌفً من طرؾ الأشخاص  ٌعتبرالسكن الرٌفً:  -ج 

 المؤهلٌن للحصول على إعانة الدولة.

المتعلك بتحدٌد مستوٌات  1151أكتوبر 11المؤرخ فً  51/131المرسوم التنفٌذي  كما أن

دج  311111المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لالتناء سكن جماعً أو بناء سكن جماعً 

دج  إذا كان  511111إذا كان الدخل ٌتجاوز مرة واحدة الدخل الوطنً الأدنى المضمون ، و

مرات الدخل الوطنً  2الدخل الوطنً الأدنى المضمون و ألل من مرات  5الدخل ٌتجاوز 

 2دج إذا كان الدخل ألل من  311111الأدنى المضمون أو ٌساوٌها، و لالتناء سكن رٌفً 

طنً الأدنى المضمون أو ٌساوٌهامرات الدخل الو
1

 

لمدعمة فهو ٌعتبر هذا الأخٌر شكلا من أشكال الترلٌة العمارٌة ا السكن الترلوي العمومً: -د

مشروع عماري موجه للصالح العام للأشخاص المؤهلٌن لاكتسابه و الذٌن لا ٌملكون هم و 

مرات وٌمل  2أزواجهم أي سكن أو لطعة أرض للبناء أو أي مساعدة من الدولة، وٌفوق دخلهم 

مرة الدخل الوطنً الأدنى المضمون. 51عن    

 55/113من المرسوم التنفٌذي  13للمادة ٌخضع إنجاز السكن الترلوي العمومً طبما و     

المتعلك بشروط و كٌفٌات شراء سكن ترلوي عمومً  1155جوٌلٌة  51المؤرخ فً 

و  1151جانفً  15لخصوصٌات و شروط تمنٌة حددها المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً 

و تجهٌزه و المتعلمة أساسا بإنتاج مسكن ذو نوعٌة فً تصمٌمه و تنظٌمه المضائً و الوظٌفً 

معاٌٌر الراحة الخاصة به، كما ٌتم معالجة طلبات شراء السكن الترلوي العمومً وفما للمرار 

الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات معالجة طلبات شراء  1151سبتمبر  12الوزاري المؤرخ فً 

السكن الترلوي العمومً و كٌفٌات ذلن، بعد تمدٌم طلب شراء وفما للنموذج المرفك بالمرار 

الذي ٌحدد نموذجً طلب شراء و ممرر منح سكن  1155أكتوبر  51وزاري المؤرخ فً ال

                                                             
ر، مرجع نفسه ، الإطار المانونً لمنح العمار الموجه لنشاط الترلٌة العمارٌة بالجزائمحمد عمور،  راجع - 1

 .523ص 
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 ترلوي عمومً ، وٌتم تحرٌر عمد البٌع عند تارٌخ إتمام الأشؽال و دفع المبالػ المستحمة.

المحدد  1151دٌسمبر  51المؤرخ فً  51/513من المرسوم التنفٌذي  51بموجب المادة 

إدارة و تسٌٌر الأملان العمومٌة و الخاصة التابعة للدولة كرست إمكانٌة " أن كٌفٌات لشروط و

تكون العمارات المبنٌة و ؼٌر المبنٌة التابعة للأملان الخاصة للدولة موضوع شكل من أشكال 

التصرؾ لفائدة متعاملٌن عمومٌٌن و خواص على أساس دفتر شروط طبما للأحكام التشرٌعٌة و 

".الاستثمارحكم الترلٌة العمارٌة و كذا التنظٌمٌة التً ت  

إذا حددت شروط و كٌفٌات التنازل على الأراضً التابعة للأملان الخاصة للدولة الموجهة 

 11لبرامج الترلٌة العمارٌة المدعمة من طرؾ الدولة وفما للمرار الوزاري المشترن المؤرخ فً 

ب المرار الوزاري المشترن المؤرخ حٌث أن هذه العملٌة كانت منظمة سابما بموج 1151أوت 

الملؽى 1113أفرٌل  1فً 
1

 

من هذا المنطلك تموم مصالح أملان الدولة من باب توفٌر الأوعٌة العمارٌة لانونا لاستٌعاب 

مشارٌع الترلٌة العمارٌة من جعل الأراضً التابعة للأملان الخاصة للدولة بٌد السلطات 

صة بها، وهذا بالتنسٌك مع مصالح الحفظ العماري، وكذا العمومٌة بتمٌٌد سندات الملكٌة الخا

مصالح وكالة مسح الأراضً فً حالة ولوع العمار بمنطمة ممسوحة، كما ٌجب أن تكون هذه 

المطع ؼٌر مثملة بأي لٌد أو نزاع
2

 

ٌشترط فٌه لحصوله على الوعاء العماري  شروط متعلمة بالمستفٌد المرلً العماري: -ثانٌا 

نات المدعمة من طرؾ الدولة أن تكون له صفة المرلً العماري و مسجل فً لإنشاء السك

من طرؾ وزارة السكن ، كما ٌجب علٌه أن  الاعتمادالسجل التجاري للمرلٌن العمارٌٌن، و كذا 

ٌحصل على تنمٌط ٌؤهله للحصول على الوعاء العماري حسب جدول التنمٌط المرفك بالملحك 

المحدد لشروط و كٌفٌات التنازل  1155ماي  55ترن المؤرخ فً الثانً للمرار الوزاري المش

ج السكنات المدعمة من على لطع أرضٌة تابعة للأملان الخاصة للدولة و موجهة لإنشاء برام

و  الاجتماعًطرؾ الدولة، فمعاٌٌر اختٌار المرلٌن العمارٌٌن تتمثل أساسا فً معٌار رأس المال 

العماري الذي ٌمدر مبلػ رأس ماله الاجتماعً أو أمواله  أو الأموال الخاصة فمثلا المرلً

ٌمدر ، بالممابل الذي 51نماط من  51الخاصة ب: عشرة ملاٌٌن دٌنار جزائري ٌتحصل على 

ماله الخاص أو رأس المال الاجتماعً بالنسبة للأشخاص المعنوٌة بملٌون دٌنار جزائري  رأس

                                                             
، مرجع سابك الإطار المانونً لمنح العمار الموجه لنشاط الترلٌة العمارٌة بالجزائرمحمد عمور، راجع  - 1

 523،524الذكر، ص ،ص ،
 .5253تحت رلم  1153ماي  51التعلٌمة الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملان الوطنٌة بتارٌخ راجع  - 2



 للأملان التابعة الأراضً على تنازل إلى الامتٌاز تحوٌل لواعد:   الثانً الفصل

التجار الطابع ذات العمارٌة الترلٌة مشارٌع لإنجاز الموجهة و للدولة الخاصة  

 

30 
 

ٌار الثانً فهو رلم الأعمال فتحسب كذلن من نماط، أما المع 51ٌتحصل على نمطتٌن من أصل 

نماط فمثلا المرلً العماري الذي ٌمدر رلم أعماله بملٌار دٌنار جزائري ٌتحصل  51إلى  15

، أما من بلػ رلم أعماله مثلا أربعون ملٌون دٌنار فٌتحصل على 51نماط من أصل  51على 

ة للمرلً العماري فتحسب على نماط وهنان معٌار السوابك المهنٌ 51نمطة واحدة من أصل 

أساس تسلٌم السكنات خلال العشر سنوات الأخٌرة و تحسب من نمطتٌن حتى خمسة عشرة 

نمطة، بالنسبة لمعٌار الوسائل التمنٌة و البشرٌة فتحسب من نمطة إلى عشر نماط و ٌكون ذلن 

ً مع تمدٌم على أساس لائمة اسمٌة للموظفٌن مسلمة من الصندوق الوطنً للضمان الاجتماع

للإطار المسٌر الرئٌسً فتحسب  نسخة من السٌرة الذاتٌة و الشهادات، معٌار الملؾ الشخصً

، أما معٌار تواجد الممر الاجتماعً فتحسب من صفر نمطة إلى عشر  نماط خمسنمطة إلى من 

 المشروع زنماط، معٌار التنازل عن السكن فٌحسب على أساس ثلاثون نمطة و أخٌرا آجال إنجا

1( 15) أنظر الملحك رلم  فتحسب من أصل عشر نماط،
حٌث ٌموم هذا الأخٌر بتكوٌن ملؾ  ،

عل عشرة نسخ و ٌرسله إلى أمانة اللجنة التمنٌة الولائٌة
2
كما ٌمكن للجنة أن تستعٌن بأي  

شخص ٌمكنه أن ٌساعدها فً أشؽالها، ٌتولى المدٌر الولائً المكلؾ بالسكن الأمانة التمنٌة 

 للجنة.

فع ممابل التنازل الذي تحدده طبعا دٌجب على  المرلً العماري  الشروط المالٌة: – ثالثا

مصالح أملان الدولة، فإذا كانت المٌمة التجارٌة للمطعة الأرضٌة محل الامتٌاز ٌحسب على 

أساس سعر السوق و بالممابل تطبك تخفٌضات على هذه المٌمة و لا بد أن ٌتلاءم مع المشارٌع 

نظرا للوظٌفة الاجتماعٌة التً ٌلعبها هذا النوع من السكن، حٌث تحد  من طرؾ الدولة المدعمة

 نسبة التخفٌضات.               

تجدر الإشارة أن هذا التخفٌض ٌمس فمط المشروع المخصص حصرٌا للسكن، فإذا أنجز  

سفل العمارات المرلً العماري المستفٌد من التنازل محلات أخرى ؼٌر سكنٌة كمحلات تجارٌة أ

مثلا، فهذا الجزء ؼٌر المخصص للاستعمال السكنً لا ٌطبك علٌه أي تخفٌض، و ٌسهر 

العمود المتضمنة الجداول الوصفٌة للتمسٌم و ٌلاحظ  إٌداعالمحافظ العماري على ذلن، فبمجرد 

وجود محلات مخصصة للاستعمال ؼٌر السكنً ٌخطر مباشرة مصالح أملان الدولة، و لا ٌموم 

هر أي تصرؾ ٌكون موضوعه محل ؼٌر سكنً إلا بعد الحصول على شهادة رفع الٌد بش

                                                             
متعلمة بكٌفٌات  1154فٌفري  12فً  مؤرخة 15المتضمن تعلٌمة وزارٌة مشتركة رلم  5أنظر الملحك رلم  - 1

 .14 تجسٌد برنامج السكنات الترلوٌة المدعمة، ص
 235، ص  توجٌه الأوعٌة العمارٌة لتجسٌد مشارٌع الترلٌة العمارٌةمٌسون زهوٌن، راجع  - 2
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)  محررة من طرؾ مدٌر أملان الدولة المختص إللٌمٌا تثبت دفع المرلً العماري لفارق الثمن

1( 15أنظر الملحك رلم 
أن تطبٌك هذه الامتٌازات المالٌة الجد معتبرة لا ٌعفً  ، كما ٌجدر الذكر

إدارة أملان الدولة من اتخاذ الاحتٌاطات اللازمة من أجل الحرص على أن تكون عملٌة التمٌٌم 

موضوعٌة و تتوافك و السوق العماري الحر و تعكس المٌمة التجارٌة و الحمٌمٌة لهذه الأملان.
2

 

: إجراءات الحصول على المطع الأرضٌة التابعة للأملان الخاصة للدولة الموجهة الفرع الثانً  

 .لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة

المحدد لشروط و كٌفٌات  1151أوت  11تضمن المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً      

جهة لإنشاء برامج السكنات التنازل عن المطع الأرضٌة التابعة للأملان الخاصة للدولة و المو

ماي  55المدعمة من طرؾ الدولة المعدل و المتمم للمرار الوزاري المشترن المؤرخ فً 

الذي ٌحدد الخصائص التمنٌة و الشروط المالٌة المطبمة على إنجاز السكن الترلوي  1155

المدعم.
3
 

و ٌتمم المادة  لٌعدل 1151أوت  11بحٌث جاء المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً      

لٌتم إعداده  1155ماي  55الأولى و الثالثة عشر من المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً 

 5555نوفمبر  13المؤرخ فً  55/515من المرسوم التنفٌذي رلم  53و  51تطبٌما للمادتٌن 

ٌات ذلن الذي ٌحدد شروط إدارة الأملان الخاصة و العامة التابعة للدولة و تسٌٌرها و ٌضبط كٌف

الذي ٌحدد  51/513من المرسوم التنفٌذي رلم  53و  51لٌساٌر فً المفعول أحكام المادتٌن رلم 

 52شروط و كٌفٌات إدارة و تسٌٌر الأملان العمومٌة و الخاصة التابعة للدولة المؤرخ فً  

 .1151دٌسمبر

سوم التنفٌذي رلم جاء تطبٌما للمر 1155ماي  55إن المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً     

الذي ٌحدد مستوٌات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لالتناء سكن جماعً أو  51/131

بناء سكن رٌفً و مستوٌات دخل طالبً هذه السكنات و كذا كٌفٌات منح هذه المساعدة، فً حٌن 

عن لطع ٌحدد شروط و كٌفٌات التنازل  1151أوت  11المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً 

                                                             
بكٌفٌات متعلمة  1154فٌفري  12مؤرخة فً  15المتضمن تعلٌمة وزارٌة مشتركة رلم  5أنظر الملحك رلم  - 1

 .14 تجسٌد برنامج السكنات الترلوٌة المدعمة، ص
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،  المرجع نفسه، ص  توجٌه الأوعٌة العمارٌة لتجسٌد مشارٌع الترلٌة العمارٌةمٌسون زهوٌن، راجع  -  3
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أرضٌة تابعة للأملان الخاصة للدولة و موجهة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرؾ 

و  14/55الدولة،بحٌث صدر المرار تماشٌا و التعدٌلات التً عرفها لانون الأملان الوطنٌة رلم 

من المرسوم  53و  51لٌتماشى المرار مع مفعول المادتٌن  51/513المرسوم التنفٌذي له رلم 

لتنفٌذي السالؾ الذكر، بحٌث ٌجب أن تعٌن مسبما الأراضً التً ٌلتمس شراؤها فً إطار ا

أحكام هذا المرار من طرؾ مصالح أملان الدولة و إبلاؼها لدى المرلٌن العمارٌٌن مثلما ورد 

المعدل و  1155ماي  55من المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً  3فً نص المادة رلم 

المتمم.
1
 

ٌموم المدٌر الولائً المكلؾ بالسكن إطلاق  إطلاق دعوى المشاركة و تمدٌم الملف: -أولا

دعوى المشاركة لفائدة المرلٌن العمارٌٌن على أساس بطالة تعٌٌن المطعة الأرضٌة التابعة 

نسخ  51لأملان الدولة مرفولا بدفتر الشروط النموذجً للمشروع مرفما بملؾ مكون من 

         البٌانات بخصوص المشروع و هذه الأخٌرة هً:                                                                                     ٌحتوي على مجموعة من 

سعر التنازل عن المسكن دون احتساب سعر الأرضٌة.                                              -

 .دفتر الشروط -

     .مخطط التموٌل -

 .الوصؾ المفصل للسكنات و المحلات التجارٌة -

 .السجل التجاري -

 .النظام الأساسً للمرلً العماري -

 .سنوات الأخٌرة 3جدول ٌبٌن نتٌجة الحسابات ل -

 .مؤهلات المرلً العماري فً مجال الدراسات -

 .شهادة ٌحررها صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة فٌه -

2(. 15) أنظر الملحك رلم للمرلً العماري بالنسبة للبٌع على التصامٌم. التعهدات الجارٌة -
 

ٌوم  51ٌموم الوالً بإبلاغ المرلً العماري فً أجل  دراسة الملف و صدور المرار: -ثانٌا 

 شهرا أو أكثر. 15بمرار التنازل و كذا الهٌئات المعنٌة و فً الؽالب ٌمومون بتجاوز المدة إلى 

                                                             
، المرجع السابك الذكر،  توجٌه الأوعٌة العمارٌة لتجسٌد مشارٌع الترلٌة العمارٌة، مٌسون زهوٌن راجع  - 1

 .132،133ص،  ص 
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 .14 المدعمة ،ص تجسٌد برنامج السكنات الترلوٌة
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أشهر إلى المدٌر الولائً المكلؾ  1فً حٌن أن المرلً العماري ٌلتزم بتسلٌم خلال مهلة      

بالسكن ملؾ تنفٌذ المشروع مرفما بالرأي التمنً للمصالح الولائٌة المكلفة بالعمران و أٌضا 

تأشٌرة هٌئة المرالبة التمنٌة للبناء
1
. 

(11نظر الملحك رلم ) أ تموم إدارة أملان الدولة بتسلٌم عمد التنازل     
2
من طرؾ إدارة  

ٌوما، أما فً الوالع فهذه الآجال لابلة للتمدٌد لأن الأوعٌة العمارٌة فً  31أملان الدولة فً أجل 

حالات عدٌدة تشوبها نزاعات إما حالة الشٌوع أو أجزاء نزع الملكٌة الخاصة للمنفعة العامة 

خاصة بالنسبة لمبلػ التعوٌض
3
. 

العماري تؽٌٌر وجهة المطعة الأرضٌة التً تستعمل أساسا للسكن أو استعمالها ولا ٌجوز للمرلً 

لؽرض ؼٌر ذلن المخصصة له فً دفتر الشروط و إلا انجر عنه فسخ البٌع، كما ٌتحمل هذا 

الأخٌر كافة الارتفالات التً تثمل العمار سواء كانت اٌجابٌة أو سلبٌة، كما لا ٌجوز للمشتري 

الأرضٌة المتنازل عنها و لا تأجٌرها أو هبتها لأؼراض أخرى ؼٌر التً التنازل عن المطعة 

نص علٌها هذا المشروع، أما إذا لم ٌحترم المشروع بنود دفتر الشروط و بعد توجٌه دون 

جدوى إعذارٌن له برسالة موصى بها مع إشعار بالاستلام من طرؾ المدٌر الولائً المكلؾ 

المختص إللٌمٌا فً عملٌة إجراء الفسخ عن طرٌك المضاء، بالسكن ٌباشر مدٌر أملان الدولة 

المعدلة و  1155ماي  11من المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً  53كما وضحت المادة 

التخفٌضات  1151ماي  11من المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً  3المتممة بموجب المادة 

ولة على أساس نسب محددةعلى المٌمة التجارٌة للأراضً التابعة لأملان الد
4
. 

شروط و إجراءات  تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملان :المطلب الثانً

 .الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع الترلٌة العمارٌة ذات الطابع التجاري

التمنٌة الولائٌة الإنجاز الفعلً للمشروع، بتمدٌم طلب إلى اللجنة ٌلزم المرلً العماري، فور 

المكلفة بالبث فً طلبات منح الامتٌاز المابل للتحوٌل إلى تنازل مضمونه التماس تحوٌل الامتٌاز 

إلى تنازل و هذا ممابل التزامه بأداء مالً ممرر لانونا، وبناءا علٌه خصصنا الفرع الأول 

لى إجراءات تحوٌل الامتٌاز للشروط المالٌة التً ٌلتزم بها المرلً العماري، و فً الفرع الثانً إ

 إلى تنازل.

                                                             
 .132،133،ص  نفسهالمرجع ، مٌسون زهوٌن، راجع  -  1
 .35 من هذه المذكرة المتضمن نموذج لعمد تنازل بالتراضً، ص 1أنظر الملحك رلم  -  2
 133ص ، مرجع سابك   مٌسون زهوٌن،راجع  -  3
 134 ص، مرجع سابك ،  زهوٌن،  مٌسونراجع  -  4
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 الفرع الأول: الشروط المالٌة لتحوٌل الامتٌاز إلى تنازل

مثلما تمدمت الإشارة إلٌه فً الفصل الأول من المبحث الثانً له، فإن المرلٌن العمارٌٌن مطالبٌن 

فٌض أو إعفاء ممابل منح الامتٌاز بدفع أتاوى سنوٌة تحددها مصالح أملان الدولة دون أي تخ

 من دفع مختلؾ الحموق و الرسوم الواجبة.

 تتمثل فً أولا إذا طلب المرلً العماريحالات  5وٌمٌز المشرع بخصوص الشروط المالٌة بٌن 

إجراء عملٌة تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل فً السنتٌن اللتٌن تلٌان أجل إنجاز المشروع ، ثانٌا إذا 

تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل بعد السنتٌن اللتٌن تلٌان أجل طلب المرلً العماري إجراء عملٌة 

( 11إذا تأخر المرلً فً الانطلاق فً أشؽال الإنجاز خلال السنتٌن ) إنجاز المشروع، ثالثا

رابعا حالة رفض المرلً العماري تحوٌل  ،اللتٌن تلٌان تارٌخ الحصول على عمد الامتٌاز

.ٌذ بنود دفتر الشروطالامتٌاز إلى تنازل أو عدم التزامه بتنف  

إذا طلب المرلً العماري إجراء عملٌة تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل فً السنتٌن اللتٌن تلٌان  -أولا

بعد انجاز المشروع و حصول المرلً العماري على شهادة المطابمة،  أجل إنجاز المشروع:

ٌتعٌن علٌه تمدٌم طلب تحوٌل عمد الامتٌاز إلى تنازل فً ؼضون سنتٌن، لكً ٌستفٌد من خصم 

حدد بدفع مبلػ ٌساوي المٌمة التجارٌة للمطعة الأرضٌة، والتً تمثل المٌمة الحمٌمٌة المتداولة فً 

المدفوعة من طرؾ صاحب الامتٌاز، خلال  الأتاوىا مجموع مبالػ السوق الحر، مخصوم منه

من المٌمة التجارٌة عن كل سنة. 15/33مدة العمد و المتمثلة فً 
1
  

إذا طلب المرلً العماري إجراء عملٌة تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل بعد السنتٌن اللتٌن  -ثانٌا

لامتٌاز إلى تنازل على أساس المٌمة فً هذه الحالة ٌتم تحوٌل ا تلٌان أجل إنجاز المشروع:

التجارٌة لمطعة الأرض التً تحددها مصالح أملان الدولة أثناء عملٌة التحوٌل و بدون أي 

ددة بعنوان منح الامتٌاز.سخصم للأتاوى الم
2

 

( اللتٌن تلٌان تارٌخ 20إذا تؤخر المرلً فً الانطلاق فً أشغال الإنجاز خلال السنتٌن ) -ثالثا

فٌما عدا حالة لوة لاهرة مبررة لانونا تسمح للمستفٌد من الامتٌاز  ى عمد الامتٌاز:الحصول عل

                                                             
للحصول على الوعاء العماري فً إطار الترلٌة العمارٌة ذات عمد الامتٌاز كآلٌة عمٌلة بلهادي، راجع  -  1

 .275، المرجع السابك ، ص الطابع التجاري
المابل للتحوٌل إلى تنازل كآلٌة لمنح العمار الموجه لنشاط الترلٌة العمارٌة محمد بن عامر، الامتٌاز راجع  - 2

 .590، 589سابك ،ص ،ص المرجع ال، الحرة 
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بالاستفادة من مدة إضافٌة تساوي المدة التً تعذر فٌها علٌه الوفاء بالتزاماته، ٌترتب علٌه سموط 

 الحك و فسخ الجهة المضائٌة المختصة لعمد الامتٌاز بطلب من مدٌر الدولة المختص إللٌمٌا.

ما ٌمكن طبما للتشرٌع المعمول به، أن ٌتم إسماط الحك من طرؾ الجهة المضائٌة المختصة فً ك

 حالة التخلً عن المشروع بطلب من مدٌر أملان الدولة المختص إللٌمٌا.

لا ٌمكن للمستفٌد من الامتٌاز المخل بالتزاماته الاستفادة من التعوٌض إلا إذا كانت أشؽال البناء 

بلة للهدم و كانت موافمة للبرنامج الممرر و رخصة البناء، وفً هذه الحالة تحدد المنجزة ؼٌر لا

مصالح أملان الدولة المختصة إللٌمٌا زائد المٌمة المحتملة الممدمة للمطعة الأرضٌة موضوع 

 الامتٌاز، و ذلن دون أن ٌتجاوز هذا المبلػ لٌمة المواد و سعر الٌد العاملة المستعملة.

ات و الرهون التً ٌحتمل أن تكون لد أثملت المطعة الأرضٌة بسبب المستفٌد من تحول الامتٌاز

الامتٌاز المخل بالتزاماته طبما للتشرٌع المعمول به على التعوٌض الناجم عن الفسخ.
1

 

حالة رفض المرلً العماري تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل أو عدم التزامه بتنفٌذ بنود دفتر  -رابعا

فور الإنجاز الفعلً للمشروع بطلب تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل  ،المرلً العماريٌلتزم الشروط:

تحت طائلة تحرٌن دعوى لضائٌة ضده من طرؾ مدٌر أملان الدولة المختص إللٌمٌا لعدم 

ط .احترام الالتزامات المنصوص علٌها فً دفتر الشرو
2

 

صادرة عن مدٌرٌة أملان الدولة ال 3321وفً هذا الصدد، و وفما لما تضمنته المذكرة رلم     

و السابك ذكرها، فإنه ٌتعٌن على مدراء أملان الدولة بالتنسٌك مع مصالح السكن و التعمٌر فٌما 

ٌخص تمدم الأشؽال، دعوة المرلٌن العمارٌٌن مباشرة بعد الانتهاء من الانجاز الفعلً للمشروع 

زل ) الحصول على شهادة المطابمة، لاستكمال الإجراءات المطلوبة لتحوٌل الامتٌاز إلى تنا

تمدٌم طلباتهم أمام اللجنة التمنٌة الولائٌة للبت فً أحسن الآجال فً طلب تحوٌل الامتٌاز إلى 

 تنازل(.

                                                             
الامتٌاز المابل للتحوٌل إلى تنازل كآلٌة لمنح العمار الموجه لنشاط الترلٌة العمارٌة الحرة،  محمد بن عامر،  1
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كما ٌتعٌن على مدراء أملان الدولة بالتنسٌك مع السلطات الولائٌة، رفع دعاوى أمام الجهات     

على كل المرلٌن العمارٌٌن المخلٌن ببنود دفتر الشروط المضائٌة للمطالبة بإسماط حك الامتٌاز 

وكذا دفتر الشروط 51/145تطبٌما لأحكام المرسوم التنفٌذي 
1

 

 

 

.إجراءات تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل  الفرع الثانً:  

ولهذا بعد أن ٌنجز المرلً العماري مشروعه السكنً ٌحك له طلب تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل 

طلب ذلن من الجهة المختصة، والتً نتطرق إلٌها فً النماط التالٌة: علٌه  

إن تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل لا ٌمكن أن ٌكون تلمائٌا بل طلب تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل: -أولا

ٌستوجب الأمر أن ٌمدم المستفٌد من الامتٌاز طلب لذلن أمام الجهة المختصة.
2

 

ٌحول الامتٌاز إلى تنازل بطلب من المستفٌد من ز إلى تنازل:توجٌه طلب تحوٌل الامتٌا -ثانٌا

الامتٌاز بعد الانجاز الفعلً للمشروع طبما لدفتر الشروط و الحصول على شهادة المطابمة، 

 المسلمة من المصالح المختصة و بعد موافمة اللجنة التمنٌة.

بل هو التزام على عاتمه إن طلب تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل لا ٌعد فمط حك للمرلً العماري 

المرلً فور انجازه الفعلً  51/145من المرسوم التنفٌذي رلم  53/5بحٌث تلزم المادة 

للمشروع ، بطلب تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل تحت طائلة تحرٌن دعوى لضائٌة ضده من طرؾ 

متٌاز إلى مدٌر أملان الدولة المختصة  المرلً فور انجازه الفعلً للمشروع ، بطلب تحوٌل الا

تنازل تحت طائلة تحرٌن دعوى لضائٌة ضده من طرؾ مدٌر أملان الدولة المختصة إللٌمٌا  

لعدم احترام الالتزامات المنصوص علٌها فً دفتر الشروط، وٌعتبر هذا حماٌة للمستفٌدٌن من 

جراء طلب السكنات لأنه لا ٌمكن أن ٌستفٌدوا من نمل ملكٌة العمار إلا إذا لام المرلً العماري بإ

التنازل، لكن إذا كان هذا هو السبب من تمرٌر هذا الحكم فلماذا التصر حكم المادة على جعل 

حك رفع الدعوى فمط لمدٌر أملان الدولة دون أن ٌنص على حك المستفٌدٌن من رفع دعوى 

أمام المضاء لجعل المرلً ٌموم بطلب التنازل؟ .
3
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الامتٌاز إلى تنازل إلى اللجنة التمنٌة التً ٌجب أن ٌرسل طلب تحوٌل  الفصل فً الطلب: -ثالثا

تفصل فٌه فً أجل لا ٌتعدى شهرا واحدا من تارٌخ استلامه، و إن تحدٌد أجل الرد ٌعود 

بالفائدة، من جهة على المرلً العماري، الذي ٌمكنه هذا الأجل من بٌع السكنات المنجزة فً 

ن البٌع على التصامٌم الذي ٌسمح لهم كذلن ألرب الآجال، و من جهة أخرى على المستفٌدٌن م

 باستلام سكناتهم فً ألرب الآجال.

ٌتم تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل على أساس المٌمة التجارٌة التً تحددها مصالح أملان الدولة أثناء 

منح الامتٌاز مع خصم الأتاوى المدفوعة بعنوان منح الامتٌاز إذا طلب المرلً إجراء عملٌة 

متٌاز إلى تنازل فً السنتٌن اللتٌن تلٌان أجل انجاز المشروع . و ٌعتبر هذا تحفٌز تحوٌل الا

للمرلٌن العمارٌٌن على انجاز مشارٌعهم فً الآجال المحددة فً العمد، فً حٌن أنه لا ٌستفٌد 

المرلً العماري من خصم الأتاوى من لٌمة المطعة الأرضٌة  إذا لدم الطلب بعد السنتٌن اللتٌن 

أجل انجاز المشروع تلٌان
1
. 

نتٌجة طلب تحوٌل الامتٌاز  نتٌجة طلب تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل على المستفٌدٌن من  -رابعا

لا ٌمكن للمرلً العماري التصرؾ بالسكنات المنجزة إلا بعد تحوٌل الامتٌاز المشارٌع السكنٌة:

 51/145فٌذي رلم من المرسوم التن 53إلى تنازل و ٌكون ذلن حسب ما نصت علٌه المادة 

 حسب حالتٌن:

فً حالة ما إذا كان الأمر لا ٌتعلك بعملٌة البٌع على التصامٌم، فإنه لا ٌمكن  الأولى:الحالة  –أ 

للمرلً الذي أتم مشروعه المٌام ببٌع السكنات و المحلات المعنٌة إلا بعد الحصول على شهادة 

على تسدٌد المٌمة المستحمة بعنوان تحوٌل رفع الٌد المسلمة من إدارة أملان الدولة التً تشهد 

 الامتٌاز إلى تنازل و الشهر المسبك لعمد الملكٌة النهائً للمطعة الأرضٌة.

فً حالة البٌع على التصامٌم، لا ٌمكن للمرلً إعداد و تسلٌم المستفٌدٌن  الحالة الثانٌة: –ب 

ً ٌتم تكرٌسها بعمد إداري مشهر محاضر الحٌازة لبل انجاز عملٌة تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل الت

 بالمحافظة العمارٌة المختصة إللٌمٌا.

عندما ٌتم تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل لفائدة المرلً، فإن الحموق العٌنٌة المرتبطة بالامتٌاز على 

المطعة الأرضٌة الممنوحة للمستفٌدٌن فً عمود البٌع على التصامٌم تحول بصفة تلمائٌة إلى حك 

ة الملان المشتركٌن و ذلن فور شهر عمد تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل بالمحافظة ملكٌة لفائد

 العمارٌة.
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ٌشترط الموثمون لاستكمال إجراءات عملٌات البٌع على التصامٌم، إعداد محاضر الحٌازة بتمدٌم 

 المرلٌن العمارٌٌن للعمود الإدارٌة التً أعدتها مصالح أملان الدولة المكرسة لتحوٌل الامتٌاز

إلى تنازل، و هذا حتى تكون الوضعٌة المانونٌة للسكنات المسلمة لأصحابها سلٌمة و لا تخلك 

وضعٌات لانونٌة تفرض تطهٌرها بعد ذلن.
1

 

 

 

51/085كٌفٌات التكفل بالامتٌازات الممنوحة لبل نشر المرسوم التنفٌذي  المطلب الثالث:  

السالؾ الذكر إلى أن شروط و كٌفٌات  51/145من المرسوم  التنفٌذي  51أشار نص المادة     

التكفل بالامتٌازات الممنوحة لبل نشره فً الجرٌدة الرسمٌة تحدد بموجب لرار وزاري مشترن 

بصدور المرار الوزاري بٌن الوزٌرٌن المكلفٌن بالمالٌة و السكن، وهو الشًء الذي تجسد 

  .1151نوفمبر 15حدد لشروط و كٌفٌات التكفل بالامتٌاز الممنوح لبل تارٌخ المشترن الم

الامتٌاز الوالع على الأراضً التابعة  من المرار الوزاري المشترن 11نص المادة  ولد أخضع

للأملان الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشارٌع الترلٌة العمارٌة ذات الطابع التجاري الممنوح 

، لصٌؽة " منح الامتٌاز 51/145، تارٌخ نشر المرسوم التنفٌذي رلم  1151نوفمبر  15لبل 

المابل للتحوٌل إلى تنازل" و هذا طبما للشروط و الكٌفٌات المحددة بموجب المرسوم التنفٌذي 

و كذا دفتر الشروط الملحك به 51/145رلم 
2
.  

حٌث عالج المشرع هذه الوضعٌات وتم تبسٌطه و شرحه بالتفصٌل بموجب تعلٌمة المدٌرٌة      

( 12) أنظر الملحك رلم  5125العامة للأملان الوطنٌة رلم 
3
وهذا ما سنوضحه من خلال  

التكفل بالامتٌاز ؼٌر المابل للتحوٌل إلى تنازل المكرس بعمود الفرع الأول الذي تطرلنا فٌه إلى 

شهرة و فً الفرع الثانً تطرلنا إلى التكفل بالامتٌاز ؼً المابل إلى تنازل المرخص إدارٌة م

 .منحه بموجب لرار ولائً

 التكفل بالامتٌاز غٌر المابل للتحوٌل إلى تنازل المكرس بعمود إدارٌة مشهرة الفرع الأول:

ابمة بتارٌخ فإذا كان المرلً العماري أنهى أشؽال إنجاز المشروع و تحصل على شهادة المط

المذكور، ولم ٌتنازل للمستفٌدٌن  1152ٌونٌو  15نشر المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً 
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بعد، فإنه ٌتعٌن علٌه تمدٌم طلب تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل، لٌموم مدٌر أملان الدولة بإعداد العمد 

د الامتٌاز الأصلً، المرخص بمنح الامتٌاز و دون تعدٌل عم ألولائًدون تعدٌل للمرار  الإداري

علما أن المرلً العماري ٌستفٌد تلمائٌا من خصم الإتاوات السنوٌة بعنوان تحوٌل الامتٌاز إلى 

تنازل على أساس المٌمة المحددة أثناء منح الامتٌاز
1
. 

ن المرلً العماري لد تحصل على عمد امتٌاز مشهر و أنهى أشؽال إنجاز اأما إذا ك     

المشروع و تحصل على شهادة المطابمة و تنازل لفائدة المستفٌدٌن عن ملكٌة البناٌات و الحك 

  1152ٌونٌو  15العٌنً العماري المتعلك بها بتارٌخ نشر المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً 

تٌاز ٌحول إلى تنازل لفائدة المستفٌدٌن بموجب عمد إداري ٌعده مدٌر السابك ذكره، فإن الام

أملان الدولة حسب الحصة من مساحة البناٌات التً ٌمتلكونها و على أساس المٌمة التجارٌة 

للأرضٌة التً حددتها مصالح أملان الدولة عند منح الامتٌاز مع خصم الإتاوات المدفوعة من 

 طرؾ المرلً.

السابك ذكرها، فإنه ٌجب على مدٌري أملان الدولة فً هذا الصدد  5125علٌمة رلم وفما للت     

التنسٌك مع المحافظات العمارٌة للولوؾ على الوضعٌة المانونٌة الناتجة عن الامتٌاز مع 

استخراج نسخ من العمود و الجداول الوصفٌة للتمسٌم حتى ٌتسنى لهم تمٌٌم الحصة العائدة لكل 

محل( من وعاء الأرضٌة المزمع التنازل عنها مباشرة للملان الجدد و دعوة  بناٌة )مسكن أو

هؤلاء لاكتساب حصتهم النسبٌة من الوعاء العماري و التوضٌح لهم أنهم سٌصبحون مالكٌن 

ملكٌة تامة، و فً حالة رفضهم تحصل مبالػ الإتاوات السنوٌة للامتٌاز من مساحة البناٌة لفائدة 

 دونها مكان المرلً العماري.الخزٌنة و التً ٌسد

أما المشارٌع التً تحصل المرلون بخصوصها على عمود امتٌاز ؼٌر لابلة للتحوٌل إلى      

تنازل مشهرة و التً تكون أجال إنجازها لم تنمض أو تم تجاوزها بتارٌخ نشر المرار الوزاري 

فإن مصالح أملان من هذا المرار،  1، فحسب المادة 1152ٌونٌو  15المشترن المؤرخ فً 

، تكون لابلة للتحوٌل إلى تنازل و تمنح من  للعمود الأصلٌة تعدٌلٌهالدولة تحرر عمود امتٌاز 

، لصد إتمام ألتعدٌلً( تدرج فً العمد 1خلالها للمرلٌن العمارٌٌن مهلة إضافٌة لمدة سنتٌن )

رٌع التً تكون آجال بالنسبة للمشا ألتعدٌلًمشارٌعهم، ٌبدأ سرٌانها من تارٌخ إعداد العمد 

إنجازها لد تم تجاوزها، ومن تارٌخ انمضاء الأجل الأصلً المحدد فً دفتر الشروط بالنسبة 

 للمشارٌع التً لم تنمض آجال إنجازها.
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للإشارة فإنه إذا أنهى المرلً مشروعه و تحصل على شهادة المطابمة وفك المهلة الإضافٌة     

أما فً الحالة  51/145من المرسوم التنفٌذي رلم 51ً المادة فإنه ٌستفٌد من المزاٌا المحددة ف

من نفس المرسوم وفما لما سبك توضٌحه 55العكسٌة فتطبك علٌه المادة 
1
. 

المكرسة بعمود منح الامتٌاز ؼٌر لابل للتحوٌل إلى تنازل مشهرة و لم ٌنطلك  إن المشارٌع    

 1152ٌونٌو  15المرلون فً أشؽال إنجازها بتارٌخ نشر المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً 

  فتمصى من تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل.                                                                   

ٌنبؽً أن تعرض هذه الحالات بعد إحصائها من طرؾ مصالح السكن و التعمٌر على اللجنة 

، لصد استبعادها من عملٌة التحوٌل  51/145التمنٌة الولائٌة المحدثة بالمرسوم التنفٌذي رلم 

 إلى تنازل بموجب لرار، لتتخذ بعدها إجراءات رفع دعوى لضائٌة لإلؽاء الامتٌاز، و هذا لا

المرلً من التمدم بطلب جدٌد إلى اللجنة التمنٌة الولائٌة لإنجاز مشروع ترلوي تجاري فً ٌمنع 

لٌدرس طلبه مع إمكانٌة منحه امتٌاز لابل للتحوٌل إلى  51/145إطار المرسوم التنفٌذي رلم

تنازل بموجب لرار ولائً ٌرخص بذلن
2
.                                                           

التكفل بالامتٌاز غٌر المابل للتحوٌل إلى تنازل المرخص منحه بموجب لرار  الفرع الثانً:

                                                                                                                  .ولائً

 15ر الوزاري المشترن المؤرخ فً كان المرار مكرس بعمد ؼٌر مشهر بتارٌخ نشر المرا إذا

من نفس المرار، إذ تعد إدارة أملان الدولة عمود  2، فتعالج وضعٌته  طبما للمادة  1152ٌونٌو 

لابلة للتحوٌل إلى تنازل تشهر و تسلم للمرلً العماري و ذلن دون تعدٌل المرار  تعدٌلٌهامتٌاز 

من  51ن المزاٌا المحددة فً المادة الولائً الأصلً ، و فً هذه الحالة ٌستفٌد المرلً م

من نفس المرسوم على النحو السابك  55، كما تطبك علٌه المادة 51/145المرسوم التنفٌذي رلم 

     توضٌحه.                                                                                                           

 15من المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً  3مرار بعمد، فمد عالجت المادة أما إذا لم ٌكرس ال

هذه الوضعٌة، و ذلن بإعداد عمد امتٌاز لابل للتحوٌل إلى تنازل و تسلٌمه للمرلً  1152ٌونٌو 

العماري بعد إجراءات التسجٌل و الإشهار، دون ضرورة تعدٌل المرار الولائً، و ذلن ٌفترض 

أجل شهر من تارٌخ نشر المرار الوزاري المشترن المذكور أعلاه، فً أنه كان لد تم فً 
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من  51الجرٌدة الرسمٌة، و ٌستفٌد المرلً العماري فً هده الحالة من المزاٌا المحددة فً المادة 

من نفس المرسوم.   55، كما تطبك علٌه المادة  51/145المرسوم التنفٌذي رلم 
1

                    

المعدل  15-14فً الأخٌر إلى أن المشارٌع المدروسة سابما فً ضوء الأمر رلم  تجدر الإشارة

، من طرؾ لجنة المساعدة على تحدٌد المولع و ترلٌة الاستثمار و ضبط ذكرهو المتمم السابك 

سواء التً حظٌت منها برأي موافك و كرست بمرارات ولائٌة أو   ( (C.A.L.P.I.R.E.Fالعمار

لم تصدر لرارات ولائٌة بشأنها تتضمن ترخٌص بمنح الامتٌاز ؼٌر المابل للتحوٌل إلى تنازل، 

فإنه تبمى على إدارة أملان الدولة تمدٌم مشارٌع لرارات تعدٌلٌه بالنسبة للمشارٌع التً صدرت 

إعداد مشارٌع لرارات ولائٌة للإمضاء تتضمن منح الامتٌاز المابل بشأنها لرارات ولائٌة ، و 

للتحوٌل إلى تنازل دون إعادة دراسة الملفات من طرؾ اللجنة التمنٌة الولائٌة
2
. 

مترتبة حالات الإخلال والفسخ للامتٌاز المابل للتحوٌل إلى تنازل و العموبات ال المبحث الثانً:

 عن ذلن

الفسخ فً أي ولت باتفاق الطرفٌن و بمبادرة من الإدارة و هذا ما  ٌنتهً الامتٌاز عن طرٌك 

و هذا لا ٌدخل فً موضوع الدراسة و  الإتفالًٌعرؾ بإسماط  حك الامتٌاز، و بالنسبة للفسخ 

علٌه ٌتضمن العمد محل الفسخ فً المواعد العامة شرطا ٌمضً بفسخ العمد من تلماء نفسه بسبب 

صاحب الامتٌاز  إخلالة  و الفسخ المضائً ٌكون فً حالة عدم التنفٌذ،ي ٌكون فً حال

، و فً  55/15ولد حددها المشرع فً المانون رلم   بالتزاماته التعالدٌة التً تمع على عاتمه،

 له بالتزاماته.الممابل بٌن الجزاءات المترتبة عن إخلا

 حالات الإخلال و الفسخوعلٌه لسمنا هذا المبحث إلى مطلبٌن، ففً المطلب الأول نتطرق إلى 

وفً المطلب الثانً إلى الجزاءات المترتبة عن إخلال المرلً  للامتٌاز المابل للتحوٌل إلى تنازل

 العماري بالتزاماته.

 للامتٌاز المابل للتحوٌل إلى تنازل. حالات الإخلال و الفسخ المطلب الأول:

مد الامتٌاز و ٌكون هذا الفسخ إما من أثناء تنفٌذ عمد الامتٌاز لد تحدث أسباب تؤدي إلى فسخ ع

، كما أن هذا الفسخ له طرق  ٌتمٌز بها ونتائج اختصاص المضاء و إما من اختصاص الإدارة
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تنتج عنه، وبالتالً فرعنا هذا المطلب إلى ثلاثة فروع ، فً الفرع الأول نبٌن أسباب عمد 

له ، و فً الفرع الثالث نتائجه.إلى تنازل، و فً الفرع الثانً نبٌن طر تحوٌلهالامتٌاز دون 
1 

 المابل للتحوٌل إلى تنازل باب فسخ عمد الامتٌازأس الفرع الأول:

أسباب فسخ عمد الامتٌاز و عدم تحوٌله إلى تنازل لسببٌن، أولهما ٌتعلك بمحل الامتٌاز و  تعود

الثانً ٌتعلك بعدم تنفٌذ المرلً العماري لالتزاماته التعالدٌة، و هذا ما سنوضحه فً النماط 

 التالٌة:

الملحك من دفتر الشروط النموذجً  5تنص المادة  السبب الأول ٌتعلك بمحل الامتٌاز: -أولا

على أنه: " فً حالة وجود خطأ فً تعٌٌن الحدود و المساحة  51/145بالمرسوم التنفٌذي رلم 

المعلنة فً نفس الولت فإنه ٌحك لأي طرؾ أن ٌفسخ العمد و لكن إذا توفر أحد الشرطٌن فمط 

 فإنه لا ٌمكن لبول فسخ أو تعوٌض.

ء فً النص أن ٌفسخ فً حالة توفر ٌحك للمستفٌد من الامتٌاز أن ٌطلب الفسخ و لٌس كما جا

الحالتٌن  ىالحالتٌن معا، أي خطأ فً تعٌٌن الحدود و فً المساحة المعلنة ، لكن إدا توفرت إحد

فإنه لا ٌمكن له لا طلب و لا التعوٌض و بذلن تكون الدولة لد تخلصت من تطبٌك أحكام 

 المسؤولٌة علٌها مع وجود الخطأ.

حالة أن الامتٌاز لد أدمج ملكٌة أو جزء منها ؼٌر لابل لأن تكون كما ٌمكن كذلن فسخ العمد فً 

محلا للمنح الامتٌاز، كأن تكون ؼٌر تابعة للأملان الخاصة للدولة أو أن تكون مخصصة أو فً 

طور التخصٌص لفائدة مصالح عمومٌة أو أن تمع الأرض فً لطاعات معمرة أو ؼٌر لابلة 

 للتعمٌر.

ٌأخذ  بالالتزاماتوهنا الإخلال السبب الثانً ٌتعلك بإخلال المرلً العماري بالتزاماته: -ثانٌا

 عدة أشكال:

فً حالة أن المرلً العماري المستفٌد من الامتٌاز لام بتأجٌره من الباطن أو التنازل علٌه  -أ

وهذا ٌؤدي إلى الفسخ الفوري لعمد الامتٌاز
2
. 

ضٌة الممنوح علٌها الامتٌاز لأؼراض أخرى ؼٌر مطعة الأرحالة استعمال جزء أو كل ال فً -ب

التً منح من أجلها الامتٌاز
1
. 
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أشؽال الإنجاز من طرؾ المرلً العماري خلال السنتٌن اللتٌن تلٌان تارٌخ  تأخر فً انطلاق -ج

تساوي  إضافٌةالحصول على عمد الامتٌاز إلا فً حالة الموة الماهرة فالمرلً ٌستفٌد من مدة 

 المدة التً تعذر فٌها علٌه الوفاء بالتزاماته.

فً حالة التخلً عن المشروع، ٌتم إسماط الحك من طرؾ الجهة المضائٌة المختصة بطلب  -د 

من مدٌر أملان الدولة المختصة إللٌمٌا. و هنا ٌظهر أن الإدارة تحكم رلابتها على انجاز 

لتلبٌة حاجة عامة لتً وجهتهاالمشروع و فً ذلن حماٌة لأملاكها الخاصة ا
2
. 

 .طرٌمة فسخ عمد منح الامتٌاز و نتائج ذلن الفرع الثانً:

 سندرس فً هذا الفرع أولا الجهة المختصة فً فسخ منح الامتٌاز و بعها نتائج هذا الفسخ.

هنان طرٌمتٌن ، 51/145التنفٌذي رلم  حسب المرسوم طرٌمة فسخ عمد منح الامتٌاز: -أولا

الفسخ  طرٌمة دالامتٌاز و هو الفسخ المضائً و الفسخ من طرؾ الإدارة،  وٌرجع تحدٌلفسخ 

 لسبب الفسخ بحد ذاته.

من دفتر الشروط الملحك بالمرسوم التنفٌذي  5حسب نص المادة ارة:دالفسخ من طرف الإ -أ

فً ، ٌكون الفسخ فً حالة وجود خطأ فً حدود المطعة الأرضٌة محل الامتٌاز و 51/145رلم 

 مساحتها فً نفس الولت، و كذلن فً حالة إذا كانت لطعة الأرض ؼٌر لابلة لمنح الامتٌاز.

 ٌكون المضاء هو المختص فً فسخ عمد الامتٌاز فً الحالات التالٌة:الفسخ من لبل المضاء: -ب

 ً حالة التأجٌر من الباطن و التنازل عن الامتٌازف -

حالة استعمال الجزء أو كل المطعة الأرضٌة الممنوح علٌها الامتٌاز لأؼراض ؼٌر إنجاز  فً -

                                                                                            المشروع السكنً.     

تٌن تلٌان تارٌخ لال نتٌنمن طرؾ المرلً العماري خلال الس زتأخر فً انطلاق أشؽال الإنجاال -

تساوي  إضافٌةالحصول على عمد الامتٌاز إلا فً حالة الموة الماهرة، فالمرلً ٌستفٌد من مدة 

المدة التً تعذر فٌها علٌه الوفاء بالتزاماته، و فسخ الجهة المضائٌة المختصة لعمد الامتٌاز ٌكون 

 بطلب من مدٌر أملان الدولة المختصة إللٌمٌا.

التخلً عن المشروع ٌتم إسماط الحك من طرؾ الجهة المضائٌة المختصة بطلب من فً حالة  -

 مدٌر أملان الدولة المختص إللٌمٌا.
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سخ المضائً حماٌة إضافٌة للمتعالد مع الإدارة، حٌث أن فسخ عمد الامتٌاز و عدم ٌعتبر الف

هذه حماٌة  تحوٌله إلى تنازل هو من اختصاص المضاء الإداري و لٌس الإدارة، و تعتبر

للمتعالد من تعسؾ الإدارة التً تنازلت عن امتٌازها التعالدي المتمثل فً فسخ العمد بإرادتها 

المنفردة كعموبة على عدم تنفٌذ المتعالد معها لالتزاماته
1
. 

 

 

 الآثار المترتبة على فسخ عمد الامتٌاز الوعاء العماري الفرع الثالث:

ثار فمد ٌشرع المرلً العماري فً إنجاز المشرع العماري، ٌترتب على فسخ عمد الامتٌاز عدة آ

المشروع ؼٌر مطابما للبرنامج و لرخصة البناء، كما لد ٌكون مطابما لهما، و  و لد ٌكون هذا

أٌضا لد ٌترتب الفسخ بمجرد انطلاق إنجاز المشروع العماري و لد ٌكون الفسخ فً مرحلة 

ن ٌكون  المرلً العماري لد تأخر فً إنجاز متمدمة من إنجاز هذا المشروع كما ٌمكن أ

المشروع العماري لد تأخر فً إنجاز المشروع العماري بسبب لوة لاهرة، ولد ٌتخلى عنه ،  

المرلً  فكل هذه الحالات ٌترتب علٌها الفسخ و لكن الآثار تختلؾ، كما أنه ٌختلؾ الأمر إذا كان

العماري لد استفاد من الامتٌاز على المطعة الأرضٌة و اختار طرٌك البٌع بناء على التصامٌم 

للمحلات و السكن الذي ٌنجزه فهنا إذا ثبت إخلاله بالتزاماته فٌمكن لصندوق الضمان و الكفالة 

 مام المشروع.المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة أن ٌحل محله طبما لما سبك ذكره، لصد مواصلة إت

أما فً الحالات الأخرى، إذا كان سبب إخلال المرلً العماري بالتزاماته راجعا إلى لوة لاهرة، 

فإنه ٌترتب على الفسخ دفع الدولة تعوٌضا من أجل زائد المٌمة المحتملة التً أتى بها المرلً 

بصفة نظامٌة، و  الأرضٌة خلال الأشؽال المنجزة العماري باعتباره مستفٌد من الامتٌاز على

تحدد مصالح أملان الدولة المختصة إللٌمٌا مبلػ زائد المٌمة المحتملة دون ان ٌتجاوز هذا المبلػ 

لٌمة مواد البناء و سعر الٌد العاملة المستعملة، و ٌمصد بزائد المٌمة المحتملة كل أشؽال البناء 

و رخصة البناء و ؼٌر المابلة للهدم.النً أنجزها المستفٌد من الامتٌاز طبما للبرنامج الممرر و أ
2 

الأجل الإضافً الذي  انتهاءكما ٌلجأ للفسخ فً حال عدم إتمام المرلً العماري للمشروع عند 

ٌساوي المدة التً تعذر فٌها على المرلً العماري الوفاء بالتزاماته، حٌث أن كل تأخر من 
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السنتٌن اللتٌن تلٌان تارٌخ  طرؾ المرلً العماري فً الانطلاق فً أشؽال الإنجاز خلال

الجهة المضائٌة المختصة لعمد  الحصول على عمد الامتٌاز ٌترتب علٌه سموط الحك و فسخ

 الامتٌاز بطلب من مدٌر أملان الدولة المختص إللٌمٌا.

و ٌمكن لمدٌر أملان الدولة طلب إسماط الحك فً الامتٌاز فً حال تخلً المرلً العماري على 

ذه الحالة لا ٌمكن للمرلً العماري المستفٌد من الامتٌاز الاستفادة من التعوٌض المشروع و فً ه

إلا إذا كانت أشؽال البناء المنجزة ؼٌر لابلة للهدم و كانت موافمة للبرنامج الممرر و رخصة 

البناء، و تحدد مصالح أملان الدولة المختصة إللٌمٌا زائد المٌمة المحتملة الممدمة للمطعة 

موضوع الامتٌاز و ذلن دون أن ٌتجاوز هذا المبلػ لٌمة المواد و سعر الٌد العاملة الأرضٌة 

بالمائة على سبٌل التعوٌض، و تحول الامتٌازات و الرهون التً  51المستعملة مع التطاع نسبة   

بسبب المستفٌد من الامتٌاز المخل بالتزاماته طبما  ٌحتمل أن تكون لد أثملت المطعة الأرضٌة

 ع المعمول به على التعوٌض الناجم عن الفسخ.للتشرٌ

و عندما تنجز البناٌات فً الآجال المحددة و لكنها لا تكون مطابمة للبرنامج الممرر و / أو 

رخصة البناء فإن إسماط الحك ٌتم بدون أي تعوٌض، و عندما لاٌنجز المشروع فً الآجال و لا 

البناء فإنه لا ٌمكن لصاحب الامتٌاز طلب  تكون البناٌات مطابمة للبرنامج الممرر أو رخصة

الاستفادة من أي تعوٌض، و إذا لم تشكل البناٌات التً أنجزها المرلً العماري زائد لٌمة و 

تكون موجهة للهدم، فإن إعادة المطعة الأرضٌة لحالتها الأصلٌة تكون على عاتك المرلً 

العماري المستفٌد من الامتٌاز و المخل بالتزاماته
1
. 

                                .العموبات المترتبة عن إخلال المرلً بالتزاماته الثانً: لمطلبا

مختلؾ الالتزامات التً تمع على عاتك المرلً العماري  55/15حدد المشرع فً المانون 

بٌن و تتنوع تلن الجزاءات الخاص، وفً الممابل  بٌن الجزاءات المترتبة عن إخلاله بالتزاماته، 

جزاءات إدارٌة و أخرى جزائٌة، نتناولها من خلال تمسٌم هذا المطلب إلى فروع، نتناول فً 

الأول العموبات الإدارٌة ، وفً الفرع الثانً العموبات الجزائٌة الفرع
2
. 

 .العموبات الإدارٌة الفرع الأول:

تطرق المشرع الجزائري فً العدٌد من المواد إلى العموبات التً تمع على عاتك المرلً  

وبٌن مختلؾ العموبات الإدارٌة التً لد  ،55/15العماري فً حالة إخلاله بالتزاماته فً المانون 
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 -أولا السحب المؤلت للاعتماد ) التعلٌك المؤلت(، ثانٌا ٌتعرض لها، وهذه الأخٌرة تتمثل فً

 .سحب التلمائً للاعتمادال

 2ٌكون سحب الاعتماد مؤلتا لمدة لا تتجاوز :) التعلٌك المإلت( السحب المإلت للاعتماد -أولا

أشهر و هً مدة من شأنها تعطٌل المرلً العماري و عرللة مشارٌعه المختلفة، و لٌس فمط 

 ة:المشروع الذي تمت معاٌنة المخالفة فٌه، و ٌكون ذلن فً الحالات التالٌ

 تمصٌر المرلً العماري ؼٌر المبرر فً تنفٌذ التزاماته تجاه الممتنٌن بشكل جزئً. -

 عدم احترام المرلً العماري لمواعد أخلالٌات المهنة. -

و النصوص  55/15تمصٌر المرلً العماري الخاص فً التزاماته المحددة فً المانون رلم  -

 التطبٌمٌة له.

السحب بمجرد تحمك سبب الاعتماد و ٌكون ذلن فً  هنا ٌكونالسحب التلمائً للاعتماد:  -ثانٌا

 الحالات التالٌة:                               

 وفاة المرلً العماري الخاص. -

 إذا كان المرلً العماري الخاص موضوع عجز جسمانً أو عملً ٌمنعه من المٌام بالتزاماته. -

 ً العماري إلى حكم بسبب الؽش الضرٌبً.إذا تعرض المرل -

 إذا كان المرلً العماري موضوع تصفٌة لضائٌة. -

تتخذ اللجنة العموبات الإدارٌة بعد أن تموم لجنة اعتماد المرلٌن العمارٌٌن بدراسة الملفات، وهذه 

 اللجنة منشأة من طرؾ الوزٌر المكلؾ بالسكن و العمران.

الذي ٌحدد كٌفٌات منح الاعتماد لممارسة  51/45لتنفٌذي رلم من المرسوم ا 52/5تنص المادة و

كذا كٌفٌات مسن الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن على: "تتولى اللجنة  مهنة المرلً العماري و

المهام التالٌة: دراسة كل لرار سحب الاعتماد ٌعرضه علٌها الوزٌر المكلؾ بالسكن و إبداء 

الرأي فٌه"
1
. 

اللجنة هو استشاري، و بالتالً فوزٌر السكن هو الذي ٌموم باتخاذ المرارات منه فدور و   

المتضمنة العموبات الإدارٌة ضد المرلً العماري الخاص، و للمرلً العماري الخاص الحك فً 

الطعن فً حالة تعرضه لإحدى العموبات الإدارٌة أمام الوزٌر المكلؾ بالسكن و العمران، دون 

 المضائٌة الأخرى.المساس بطرق الطعن 
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المشرع الجزائري أشار إلى أنه بمجرد سحب الاعتماد من المرلً العماري الخاص ٌشطب هذا 

 14/1الأخٌر من صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة، و ذلن بنص المادة 

مرلً ما ٌلً: " ٌترتب على سحب الاعتماد من الالتً تنص على  55/15من المانون رلم 

العماري شطبه من صندوق الضمان"
1
. 

 العموبات الجزائٌة الفرع الثانً:

طالما لام بها المرلٌن العمارٌٌن أنفسهم ومن أشخاص آخرٌن لاموا  نظرا للإحتٌالات التً

بانتحال شخصٌتهم، هذا أدى إلى زعزعة ثمة المواطن بالمرلٌن العمارٌٌن الخواص و لجوءهم 

 55/15بطبٌعة الحال إلى مشارٌع الترلٌة العمارٌة العمومٌة لأنها أضمن، و بالتالً جاء المانون 

اٌة المستفٌدٌن من أي تلاعبات، فتضمن عدة مواد تحدثت عن عدة بالعدٌد من الأحكام لحم

 كاب المرلً العماري لأي فعل مجرم ومنها:عموبات فً حالة ارت

تتمثل فً الأفعال الموجبة للؽرامة  العموبات التً ٌتعرض لها المرلً العماري الخاص: -أولا

 المالٌة والأفعال الموجبة للحبس و الؽرامة المالٌة.

حدد المشرع الأفعال التً ٌترتب على ارتكابها من لبل الأفعال الموجبة للغرامة المالٌة:  -أ

دٌنار إلى  111111المرلً العماري الخاص عموبة الؽرامة المالٌة التً تتراوح مابٌن 

شروع المرلً العماري الخاص فً أحد  -دٌنار جزائري و هذه الأفعال هً:   1111111

                                           الأشؽال التالٌة:    

الترمٌم العماري أو إعادة التأهٌل أو التأهٌل أو التجدٌد العمرانً أو إعادة هٌكلة أو تدعٌم دون  - 

 .إداري مسبكالحصول على ترخٌص 

 حالة عدم تبلٌػ المرلً العماري نظام الملكٌة المشتركة للممتنٌٌن لبل تسلٌم البناٌة و فًفً  -

الآجال المنصوص علٌها فً عمد البٌع على التصامٌم.
2 

فً حالة عدم احترام المرلً العماري الخاص لآجال تحوٌل الملكٌة عندما ٌموم ببٌع البناٌة أو  -

وجب علٌه إعداد عمد البٌع فً الآجال التً حددها جزء من البناٌة عن طرٌك حفظ الحك حٌث ٌت

 منه. 33فً نص المادة  55/15المانون رلم 
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عدم إعلام المرلً العماري الخاص الممتنً فً إطار عمد حفظ الحك أو عمد البٌع على  -

التصامٌم، بالبٌانات و المعلومات المتعلمة بأصل ملكٌة الأرض و رلم السند العماري عند 

الالتضاء و مرجعٌة رخصة التجزئة، و شهادة التهٌئة و الشبكات و كذا تارٌخ و رلم حصة 

البناء.
1 

لرر المشرع عموبتً الحبس و الؽرامة المالٌة  الأفعال الموجبة للحبس و الغرامة المالٌة: -ب

إلى  111111معا، حٌث تكون مدة الحبس من شهرٌن إلى سنتٌن، أما الؽرامة المالٌة من 

 دٌنار، وذلن على المرلً العماري الخاص الذي ٌرتكب إحدى الأفعال التالٌة: 1111111

لبة أو لبول المرلً العماري الخاص تسبٌما أو إٌداعا أو اكتتابا أو سندا تجارٌا فً حالة مطا  -

 لبل تولٌع عمد البٌع على التصامٌم أو عمد حفظ الحك.

فً حالة عدم اكتتاب المرلً العماري الخاص التأمٌنات و الضمانات لدى صندوق الضمان و  -

 الكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة.

إدلاء المرلً العماري الخاص بمعلومات خاطئة أو ؼٌر كاملة، فً الوثائك و العمود  فً حالة -

 و الصفمات المبرمة فً إطار أو بمناسبة عملٌة الترلٌة العمارٌة.

سنوات، و ؼرامة مالٌة من  1ٌتعرض المرلً العماري لعموبة الحبس من شهر واحد إلى  -

 تٌن.دج أو بإحدى العموب 1111111دج إلى  111111

وهذه العموبات الملاحظة منها أنها مشددة الهدؾ منها الحفاظ على الائتمان التجاري.
2 

حسب  العموبات التً ٌتعرض لها الغٌر فً حالة انتحال صفة الرلً العماري الخاص: -ثانٌا

فإن الشخص الذي ٌمارس مهنة المرلً العماري  55/15من لانون رلم  33/5نص المادة ّ

 4المؤرخ فً  22/512من الأمر رلم  153الخاص دون اعتماد، ٌعالب طبما لأحكام المادة 

المتضمن لانون العموبات المعدل و المتمم، و التً حددت العموبة بالحبس من  5522جوان سنة 

دج أو بإحدى هاتٌن  511111دج إلى  11111تٌن و بؽرامة مالٌة من  أشهر إلى سن 3

العموبتٌن و عندما تؤدي ممارسة مهنة المرلً العماري الخاص الؽٌر لانونٌة ) أي بدون 

اعتماد( إلى النصب أي سلب ثروة الؽٌر كلها أو بعضها أو الشروع فٌه، ٌعالب المانون بالحبس 

، أما إذا  511111د ج  إلى  11111ر و بؽرامة مالٌة من سنوات  على الأكث 1من سنة إلى 
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ولع النصب من شخص انتحل صفة المرلً العماري الخاص و لجأ إلى الجمهور بمصد إصدار 

سنوات و الؽرامة إلى  51أي سندات مالٌة لمشروع عماري فٌمكن أن تصل مدة الحبس إلى 

 د ج . 111111

حكم على الشخص الجانً بالحرمان من جمٌع الحموق و إلى جانب الحبس و الؽرامة المالٌة ٌ

سنوات على الأكثر و  1الوطنٌة و المدنٌة و العائلٌة و بالمنع مع الإلامة لمدة سنة على الألل و 

تسري هذه العموبة من ٌوم انمضاء العموبة السالبة للحرٌة أو الإفراج على المحكوم علٌه، وطبما 

تضاعؾ هذه العموبات. فإنه فً حالة العودة 55/15من المانون  34لنص المادة 
1 

فإن الأشخاص  55/15من لانون رلم  22بالرجوع إلى نص المادة  معاٌنة المخالفات: - ثالثا

 المؤهلون لمعاٌنة المخالفات الإدارٌة و الجزائٌة التً ٌرتكبها المرلً العماري الخاص هم:

 باط و أعوان الشرطة المضائٌة .ض -

المهندسون المعمارٌون و الأسلان التمنٌة الأخرى التبعة لإدارة دارٌون والإالمتصرفون  -

 السكن و العمران الذي تحدد إلامتهم عن طرٌك التنظٌم.

ٌحرر العون المؤهل لانونا الذي عاٌن المخالفة محضرا ٌسرد فٌه الولائع و التصرٌحات التً  -

فً حالة امتناع هذا الأخٌر عن  وتلماها و ٌولع المحضر من طرفه هو و مرتكب المخالفة، 

التولٌع ٌعتد بالمحضر إلى حٌن إثبات عكسه، و ٌرسل محضر معاٌنة مخالفة إلى الجهة 

 3ساعة، و إلى الوالً المختص إللٌمٌا فً أجل لا ٌتعدى  31المضائٌة المختصة فً ؼضون 

 ابتداء من تارٌخ معاٌنة المخالفة. أٌام

إلزامٌة إرسال المحضر إلى الجهة المضائٌة المختصة الملاحظ أن المشرع نص على و     

بالنسبة لجمٌع المخالفات فً حٌن كان ٌفترض أن ٌمٌز المشرع بٌن الإجراءات فً حالة معاٌنة  

من  21/5مخالفات ترتب عموبات إدارٌة أو جزائٌة، حٌث أن الأولى و تطبٌما لنص المادة 

و العمران بعد دراسة من طرؾ لجنة الاعتماد ٌبت فٌها الوزٌر المكلؾ بالسكن  55/15لانون 

و بالتالً ٌتوجب إرسال محضر معاٌنة المخالفة إلى لجنة منح الاعتماد على مستوى وزارة 

السكن عندما ٌتعلك الأمر بمعاٌنة إحدى المخالفات التً تترتب علٌها عموبات إدارٌة، أما إذا 

وبات جزائٌة فٌتم إرسال المحضر إلى الجهة تعلك الأمر بالمخالفات التً رتب علٌها المانون عم

 المضائٌة المختصة.
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و فً الأخٌر ٌمكن المول أنه رؼم النمائص الطفٌفة إلا أن المشرع أولى أهمٌة كبٌرة لضرورة 

الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة، و لرر عموبات  55/15احترام المانون رلم 

ري الذي ٌخالؾ أحكام هذا المانون، سواء بعموبات إدارٌة صارمة صارمة فً حك المرلً العما

شدٌدة، و هو خلافا لا سبك، أٌن ؼٌب المشرع جانب الجزاء بأنواعه على  جزائٌةأو بعموبات 

المتعلك بنشاط الترلٌة العمارٌة. 53/13مخالفً أحكام المرسوم التشرٌعً رلم 
1 
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 ه:خاتم

ٌمكن أن نخلص إلٌه من خلال دراستنا لموضوع تحول الامتٌاز إلى تنازل فً الترقٌة  إن ما

العقارٌة ذات الطابع التجاري، هو أن المشرع الجزائري قد أولاه بأهمٌة بالغة بحٌث سلط 

الضوء على أداة قانونٌة هامة لمنح العقار التابع للحافظة العقارٌة الخاصة لأملاك الدولة و 

جاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري، وهً آلٌة " الامتٌاز القابل الموجه لإن

  51/185وذلك بالتنصٌص علٌه من خلال إصداره للمرسوم التنفٌذي  " للتحوٌل إلى تنازل

الذي اعتبره صنفا جدٌدا من أصناف الامتٌاز، الذي سٌتحول فً الحالات العادٌة إلى تنازل 

حٌوي ٌتمثل فً الترقٌة العقارٌة، و الذي ٌرتبط  كذلك بعقود أخرى  لارتباطه بنشاط نظرا

ٌتعلق أساسا بعقد البٌع على التصامٌم و كذا عقد حفظ الحق ، ما جعل لهذه الآلٌة بعض 

الخصوصٌة بحٌث تمكن من له صفة المرقً العقاري خاص كان أو عمومً ، من الحصول 

لترقوي التجاري مقابل أدائه لإتاوة إٌجارٌه على وعاء عقاري بغرض غرس و إقامة مشروعه ا

سنوٌة، حٌث ٌخول الامتٌاز للمستفٌد الحق فً الحصول على رخصة البناء، كما ٌسمح له 

بالحصول على قروض ممنوحة حصرٌا لتموٌل المشروع الذي تتم مباشرته مقابل ضرب رهن 

متٌاز القابل للتحوٌل إلى رسمً لصالح هٌئات القرض على الحق العٌنً العقاري الناتج عن الا

 وكذا البناٌات المقرر إقامتها على الأرضٌة التً منح علٌها الامتٌاز.        تنازل

و إن أهم مٌزة لعقد الامتٌاز هو تحوله إلى تنازل فً حالة قٌام المرقً العقاري بإنجاز المشروع 

الولائٌة،  موافقة اللجنة التقنٌة انجازا فعلٌا ، ولا ٌتأتى ذلك إلا بحصوله على شهادة المطابقة ، و

وذلك مقابل دفع القٌمة التجارٌة للوعاء العقاري مخصوما منها مبالغ الأتاوى المدفوعة فً حالة 

انجازه لمشروعه فً غضون السنتٌن التالٌتٌن ، وهذه المٌزة تمكن المرقً العقاري من أن 

دته من التسبٌقات المدفوعة من ٌستثمر أمواله الخاصة فً إقامة مشروعه، علاوة على استفا

مع تقدم وتٌرة الأشغال عندما تكون بصدد عقود البٌع على التصامٌم ، وهو المكتتبٌن بالتوازي 

  ٌحٌة. رمن مشروعه بأ الانتهاءالشئ الذي من شأنه أن ٌمكنه من أداء قٌمة الأرضٌة عند 

م الآجال القانونٌة و تعداها ، ولكن إذا بدر من المرقً العقاري أي تقاعس أو تماطل و لم ٌحتر

و كن مع هذا لعوقب بدفعه للقٌمة التجارٌة للوعاء العقاري كاملة دون خصم مبالغ  الأتاوى، و

 فً كل الأحوال ٌضمن حصوله على وعاء عقاري خال من المشاكل القانونٌة .

التجارٌة، كونها وفً الأخٌر ما ٌمكن أن نقترحه قصد تفعٌل مسعى بحث نشاط الترقٌة العقارٌة 

 تساهم فً الرفع من حجم المعروض من السكن فً السوق الوطنٌة ، هو كالآتً :



تمة خا  
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أكتوبر سنة  12المؤرخ فً  51/185ضرورة مراجعة أحكام المرسوم التنفٌذي رقم  -

، المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل على الأراضً 1151

صة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التابعة للأملاك الخا

تمدٌدها متى    إمكانٌةلمدة انجاز المشروع مع  التجاري، وذلك بجعل مدة الامتٌاز مطابقة

 اقتضت الضرورة ذلك.

إعادة النظر فً تحدٌد مبلغ الأتاوى كون المشروع ٌدخل ضمن نطاق  كذلك ضرورة -

        الطابع التجاري و التً تهدف أساسا إلى تحقٌق الأرباح.                  الترقٌة العقارٌة ذات 

النصوص  إنتاججمٌع الناشطٌن فً سوق الترقٌة العقارٌة فً مسعى  إشراك ضرورة  -

  القانونٌة على اعتبار أنهم الأدرى بشؤون و احتٌاجات قطاعهم.

 

وهذا رفعا لما ٌثار غالبا  –المراسٌم التنفٌذٌة  –النصوص التطبٌقٌة  إصدارالتشرٌع فً  -

 من غموض و انسداد ناتج عن تطبٌق النصوص التشرٌعٌة.

 

العراقٌل التً تعترض المرقً العقاري فً سبٌل الوصول للعقار و بأثمان معقولة،  إزالة -

وذلك من خلال العمل على ضبط السوق العقارٌة و منع المضاربة، و لا ٌمكن أن ٌأتً 

إلا عبر تطهٌر الملكٌة العقارٌة و تنظٌمها من خلال الإسراع فً إتمام إجراءات  هذا

 المسح العقاري على كامل التراب الوطنً.

 

ضرورة تركٌز المشرع أكثر على الجزاءات هذا من جهة و تشدٌدها ضد المرقً  كذلك    -

تماطله فً من جهة أخرى، سواء كانت مدنٌة أو جزائٌة فً حال تقاعس و  العقاري

 انجاز المشروع.

 

الصعوبات الإدارٌة و المعوقات القضائٌة التً تعترض المرقً فً مسعى نقل  تذلٌل  -

 الملكٌة و الحصول على سندات إثباتها.

التكنولوجٌا الحدٌثة عن طرٌق عصرنه قطاعات الدولة التً لها  باستعمالنوصً أٌضا     -

صلة مباشرة بإعداد منح هذا النوع من العقود، للتسهٌل على المرقٌن العقارٌٌن سواء كانوا 

 وطنٌٌن أو أجانب.

وأخٌرا نوصً بالرسكلة المستمرة و التكوٌن المتواصل لإطارات و أعوان الحفظ العقاري و    -

ة و كذا المرقٌٌن العقارٌٌن و اطلاعهم على كل ما ٌتعلق بنشاط الترقٌة العقارٌة و أملاك الدول

 توحٌد منهجٌو العمل على المستوى الوطنً.



 حققائمة الملا
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 قائمة الملاحق:                               

 

، تتعلق بمنح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل عن 0671ٌتضمن تعلٌمة رقم  :10الملحق رقم 

مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع  الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز

 التجاري.

 ٌتضمن اعتماد لممارسة مهنة المرقً العقاري. M34800710 مقرر رقم :10الملحق رقم 

 ٌتضمن مستخرج السجل التجاري معدل شخص معنوي. :10الملحق رقم 

متعلقة  0102فيفري  17مؤرخة فً  10ٌتضمن تعلٌمة وزارٌة مشتركة رقم  :10الملحق رقم 

 بكٌفٌات تجسٌد برنامج السكنات الترقوٌة المدعمة.

 عقد تنازل بالتراضً. ٌتضمن :10الملحق رقم 

ٌتضمن إرسالٌة متعلقة بكٌفٌة تسوٌة الأوعٌة العقارٌة المخصصة لإنجاز  :17الملحق رقم 

المعدل و  0112سبتمبر  10المؤرخ في  10-12مشارٌع ترقوٌة تجارٌة فً إطار الأمر رقم 

 المتمم.
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 قائمة المراجع:

 :الجامعيةرسائل ال -أولا

 :رسائل الدكتوراه  -أ

بوستة إٌمان الترقٌة العقارٌة الخاصة فً مجال السكن فً التشرٌع الجزائري، أطروحة  -1

-مقدمة ضمن متطلبات نٌل شهادة دكتوراه علوم فً الحقوق، كلٌة الحقوق، جامعة محمد خٌضر

 .6117-6116بسكرة، 

، أطروحة لنٌل شهادة الدكتوراه مسإولٌة المرقً العقاري فً مجال إنجاز المشارٌعدوة آسٌا  -6

 .6117-6116، البلٌدة  لونٌسً علً 16فً القانون، كلٌة الحقوق، جامعة البلٌدة

 مذكرات الماستر: -ب

، تخصص مصطفاوي آسٌا عقد الامتٌاز فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر -1

 .6115 البوٌرة  مالٌة، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة آكلً محند أولحاج،إدارة و 

جدور فوزٌة عقد الامتٌاز فً الجزائر، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، تخصص القانون  -6

-6118الخاص، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الحمٌد بن بادٌس، مستغانم، 

6119. 

المقالات العلمية:                                                                                            - ب

عمور محمد الإطار القانونً لمنح العقار الموجه لنشاط الترقٌة العقارٌة بالجزائر، مجلة  -1

فً تشرٌعات حماٌة النظام  البحوث العلمٌة فً التشرٌعات البٌئٌة، مجلة تصدر عن مخبر البحث

  .6117البٌئً بكلٌة الحقوق جامعة بن خلدون بتٌارت، العدد التاسع، جوان 

بلعقون محمد الصالح: الجوانب الإجرائٌة لمنح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل على  -6

الأستاذ  ةمقال منشور بمجلالأراضً الخاصة للدولة لإنجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة التجارٌة، 

 .6118، 1جامعة الجزائر الباحث للدراسات القانونٌة و السٌاسٌة

خلدون عٌشة، عمرٌة فضة و قصري مسعودة: تطور أسلوب الامتٌاز فً القانون  -3

، الجزائري، مقال منشور بمجلة مفاهٌم للدراسات الفلسفٌة و الإنسانٌة المعمقة، العدد الخامس

 الجلفة.ب ، جامعة زٌان عاشور6119مارس 

بن عامر محمد الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل كآلٌة لمنح العقار الموجه لنشاط الترقٌة  -4

العقارٌة الحرة، مقال منشور بمجلة دراسات و أبحاث المجلة العربٌة للأبحاث و الدراسات فً 

 6161جوٌلٌة  4عدد  13، مجلد جامعة زٌان عاشور بالجلفة و الاجتماعٌة،  العلوم الإنسانٌة

 السنة الثالثة عشر.
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بلهادي عقٌلة عقد الامتٌاز كآلٌة للحصول على الوعاء العقاري فً إطار الترقٌة العقارٌة  -5

ذات الطابع التجاري، مقال منشور بمجلة البحوث و الدراسات السٌاسٌة، العدد الرابع عشر، 

 .دون سنة النشر

از فً مجال الترقٌة العقارٌة، مجلة القانون العقاري، جبار جمٌلة النظام القانونً لعقد الامتٌ -6

 ، الجزائر، دون سنة النشر.6مخبر القانون و العقار، جامعة البلٌدة

بن مبارك راضٌة: العقار التابع للأملاك الخاصة للدولة كوعاء لإنجاز المشارٌع السكنٌة  -7

ر القانون و العقار، جامعة ذات الطابع التجاري، مقال منشور بمجلة القانون العقاري، مخب

 .6161، 14، العدد 6البلٌدة 

زهوٌن مٌسون توجٌه الأوعٌة العقارٌة لتجسٌد مشارٌع الترقٌة العقارٌة، مجلة العلوم -8

 .6161،  جامعة الإخوة منتوري، قسنطٌنة ، جوان 6، عدد36الإنسانٌة، المجلد 

                                                                               النصوص القانونية: -ثانيا

 القوانين: -أ

 المتضمن القانون المدنً. 1975سبتمبر  66المإرخ فً  58-75الأمر  -1

، المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز 6118سبتمبر  11المإرخ فً  14-18الأمر رقم  -6

الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، المعدل و على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و 

 .6118سبتمبر  11، المإرخة فً 49المتمم، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

، المحدد للقواعد المنظمة لنشاط الترقٌة 6111فبراٌر سنة  17المإرخ فً  14-11القانون  -3

 .6111مارس سنة  16، المإرخة فً 14العقارٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

، 6111، المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً سنة 6111ٌولٌو  18المإرخ فً  11-11القانون  -4

 .6111ٌولٌو سنة  61، الصادرة فً 41الجرٌدة الرسمٌة عدد 

، 6111، المتضمن قانون المالٌة سنة 6111دٌسمبر سنة  68المإرخ فً  16-11القانون  -5

  .6111سمبر دٌ 69، الصادرة فً 76الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

 ،6115، المتضمن قانون المالٌة لسنة 6114دٌسمبر  31المإرخ فً  11-14القانون رقم  -6

 .78، العدد 6114دٌسمبر سنة  31الجرٌدة الرسمٌة المإرخة فً 

 المراسيم: -ب

ٌحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التابعة للدولة  454-91المرسوم التنفٌذي رقم  -1

، 61، الجرٌدة الرسمٌة عدد 1991نوفمبر  63تسٌٌرها و ٌضبط كٌفٌات ذلك، المإرخ فً و 

 .1991نوفمبر  64المإرخة فً 
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، ٌحدد شروط شراء المساكن 6111أبرٌل  63لمإرخ فً  115-11المرسوم التنفٌذي رقم  -6

،  65العدد  المنجزة بؤموال عمومٌة فً إطار البٌع بالإٌجار و كٌفٌات ذلك، الجرٌدة الرسمٌة

المإرخ  679-16، المعدل و المتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم 6111أبرٌل سنة  69رة فً دالصا

 .6116نوفمبر سنة  16الصادرة فً  65، الجرٌدة الرسمٌة العدد، 6116نوفمبر سنة  16فً 

الذي ٌحدد مستوٌات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة  635-11المرسوم التنفٌذي  -3

محددة فً  سكن جماعً أو بناء سكن رٌفً أو سكن منجز فً شكل مجمع فً مناطق لاقتناء

و مستوٌات دخل طالبً هذه السكنات و كذا كٌفٌات منح هذه  الجنوب و الهضاب العلٌا

أكتوبر  17، المإرخة فً 58، الجرٌدة الرسمٌة عدد 6111أكتوبر 15المساعدة، المإرخ فً 

، 6118جانفً  61المإرخ فً  16-18وجب المرسوم التنفٌذي رقم المعدل و المتمم بم 6111

 .6118جانفً  61المإرخة فً  16ة رسمٌة عدد دجرٌ

 الاعتماد، ٌحدد كٌفٌات منح 6116فبراٌر  61المإرخ فً  84-16المرسوم التنفٌذي رقم  -4

ٌن، جرٌدة لممارسة مهنة المرقً العقاري و كذا كٌفٌات مسك الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌ

 المعدل. 6116فبراٌر  66، بتارٌخ 11رسمٌة عدد 

، ٌتضمن دفتر الشروط 6116فبراٌر  61المإرخ فً  85-16المرسوم التنفٌذي رقم  -5

و المسإولٌات المهنٌة للمرقً العقاري، جرٌدة رسمٌة عدد  الالتزاماتالنموذجً الذي ٌحدد 

 .6116فبراٌر  66، بتارٌخ 11

، المحدد لشروط و كٌفٌات  6116دٌسمبر  16المإرخ فً  467-16التنفٌذي رقم المرسوم  -6

 19إدارة و تسٌٌر الأملاك العمومٌة و الخاصة التابعة للدولة، الجرٌدة الرسمٌة المإرخة فً 

 .69، العدد 6116دٌسمبر سنة 

شراء  ، ٌحدد شروط و كٌفٌات6114ٌولٌو  15المإرخ فً  613-14المرسوم التنفٌذي رقم  -7

 .6114ٌولٌو سنة  67، المإرخة فً 44السكن الترقوي العمومً، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

ٌحدد كٌفٌات تسٌٌر عقود التعمٌر و  6115فٌفري  65المإرخ فً  19-15المرسوم  -8

 .17، العدد 6115فٌفري  17تسلٌمها، الجرٌدة الرسمٌة الصادرة بتارٌخ 

، المحدد لشروط و كٌفٌات 6115أكتوبر  66إرخ فً الم 681-15المرسوم التنفٌذي رقم  -9

منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة 

أكتوبر  66المإرخة فً  لإنجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري، الجرٌدة الرسمٌة

 .58، العدد 6115سنة 
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 القرارات: -ج

، المحدد لشروط و كٌفٌات التنازل عن 6111ماي  14القرار الوزاري المشترك المإرخ فً  -1

قطع أرضٌة تابعة للأملاك الخاصة للدولة و موجهة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرف 

 الدولة.

المحدد لشروط و كٌفٌات التنازل عن  6115أوت  65القرار الوزاري المشترك المإرخ فً  -6

طع الأرضٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من الق

 .6115دٌسمبر  69، مإرخة فً 71طرف الدولة ، جرٌدة رسمٌة عدد 

، ٌحدد شروط و كٌفٌات التكفل 6116ٌونٌو  69القرار الوزاري المشترك المإرخ فً  -3

خاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة بامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك ال

أكتوبر  66المإرخ فً  681-15ذات الطابع التجاري الممنوح قبل المرسوم التنفٌذي رقم 

 .6115أكتوبر  63رة بتارٌخ د، الصا66، جرٌدة رسمٌة عدد 6115

 التعليمات: -د

 . 6113ماي  16الوطنٌة بتارٌخ  الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك 4647التعلٌمة رقم  -1

 .6116مارس  69الصادرة عن مدٌر العام للأملاك الوطنٌة بتارٌخ  3761المذكرة رقم  -6

مارس  69الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة بتارٌخ  7117التعلٌمة رقم  -3

6116. 

رٌة العامة للأملاك الصادرة عن المدٌ 6117فٌفري  16المإرخة فً  1661التعلٌمة رقم  -4

الوطنٌة ) مدٌرٌة تثمٌن الأملاك التابعة للدولة ( المتعلقة بكٌفٌة تسوٌة الأوعٌة العقارٌة 

سبتمبر  11المإرخ فً  14-18المخصصة لإنجاز مشارٌع ترقوٌة تجارٌة فً إطار الأمر رقم 

                                                                                       ، المعدل و المتمم.6118

 المواقع الإلكترونية: -ثالثا

كلٌة الحقوق والعلوم  ، 1جامعة الجزائر  ،سعٌد حمدٌن، مكتبة البحوث القانونٌةموقع  -1

 .6166ماي  17لاطلاع تارٌخ ا السٌاسٌة
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                                 فهرس المحتوٌات                                  

 

 الصفحةرقم   المحتوى            

  شكر و تقدٌر

  إهداء

 10 مقدمة

قواعد منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة  الأول:الفصل 
 للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري

14 

 14 ٌدتمه

 14 عقد الامتٌازمفهوم  الأول:المبحث 

 15 مطلب الأول: تعرٌف عقد الامتٌاز و خصائصهال

 15 تعرٌف عقد الامتٌاز الأول: الفرع

 18 خصائص عقد الامتٌاز الفرع الثانً:

 00 المطلب الثانً: أركان عقد الامتٌاز و طبٌعته القانونٌة و مضمونه

 00 أركان عقد الامتٌاز الفرع الأول:

 01 قد الامتٌاز و مضمونهالطبٌعة القانونٌة لعالفرع الثانً: 

 02 اجراءات منح الامتٌاز و آثاره القانونٌةالمبحث الثانً: شروط و 

 03 : شروط منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازلالمطلب الأول

 04 الفرع الأول: الشروط الخاصة بالأراضً موضوع منح الامتٌاز

 05 الفرع الثانً: الشروط الخاصة بالمستفٌدٌن من الامتٌاز

 05 لقابل للتحوٌل إلى تنازلالمطلب الثانً: إجراءات منح الامتٌاز ا

 06 الفرع الأول: مرحلة تقدٌم الطلب

 07 الفرع الثانً: مرحلة صدور القرار

 08 المطلب الثالث: الآثار القانونٌة لمنح الامتٌاز بالنسبة للمرقً العقاري

 08 الفرع الأول: الحقوق التً ٌخولها الامتٌاز للمرقً العقاري

 11 المرقً العقاري بدفع مقابل الانتفاعالتزام الفرع الثانً: 

الفصل الثانً: قواعد تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و 

 الموجهة لإنجاز مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري
11 

 11 تمهٌد

 12 المبحث الأول:شروط و إجراءات تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل

شروط و إجراءات تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة المطلب الأول: 

 للدولة الموجهة لإنشاء برامج السكنات المدعمة
12 

 12الفرع الأول: شروط الحصول على القطع الأرضٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنشاء 
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 لدولةبرامج السكنات المدعمة من طرف ا

الفرع الثانً: إجراءات الحصول على القطع الأرضٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنشاء 

 برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة
17 

المطلب الثانً: شروط و إجراءات تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة 

 مشارٌع الترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاريللدولة و الموجهة لإنجاز 
21 

 20 الفرع الأول: الشروط المالٌة لتحوٌل الامتٌاز إلى تنازل

 22 الفرع الثانً: إجراءات تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل

 24 170-04المطلب الثالث: كٌفٌات التكفل بالامتٌازات الممنوحة قبل نشر المرسوم التنفٌذي 

 24 الفرع الأول: التكفل بالامتٌاز غٌر القابل للتحوٌل إلى تنازل الكرس بعقود إدارٌة مشهرة

 26 الفرع الثانً: التكفل بالامتٌاز غٌر القابل للتحوٌل إلى تنازل المرخص منحه بموجب قرار ولائً

عقوبات المترتبة على المبحث الثانً: حالات الإخلال و الفسخ للامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل و ال

 ذلك
27 

 27 المطلب الأول: حالات الإخلال و الفسخ للامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل

 28 الفرع الأول: أسباب فسخ عقد الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل

 31 الفرع الثانً: طرٌقة فسخ عقد منح الامتٌاز و نتائج ذلك

 30 الثالث: الآثار المترتبة على فسخ عقد الامتٌاز الوعاء العقاري الفرع

 31 العقوبات المترتبة عن إخلال المرقً العقاري بالتزاماته المطلب الثانً:

 31 العقوبات الإدارٌة الفرع الأول:

 33 الفرع الثانً: العقوبات الجزائٌة

 37 خاتمة

 41 الملاحق

 74 قائمة المراجع
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