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قيام بمشاريع  مال من أجل ا يز رأس ا تر ية  و تجارية وسيلة قا ات ا شر تعتبر ا
ى رؤوس  تاجر وحد اقتصادية عادة ما تحتاج إ طبيعي ا لشخص ا ن  أموال ا يم

ك  ون ذ تجارية، وي ة ا شر مساهمة في رأس مال ا توفيرها، ويتحقق اأمر عن طريق ا
بحث هي  عمل، وما يدخل في إطار هذا ا ية وبا قدية وعي ل تقديم حصص  في ش

تجارية تعد مااً عقاري ات ا لشر عقارية  ية، حيث أن اأصول ا عي حصص ا مال ا اً وا
ياً. عقاري يعتبر حقاً عي  ا

مال من أجل  يز رأس ا مية ااقتصاد عن طريق تر تجارية في ت ات ا شر تساهم ا
مجتمع، وأجل  تجاري في ا افل ا ت تضامن وا ما تعد أحد صور ا قيام بمشاريع عماقة  ا

ذي يعد  تجارية بدورها ا ات ا شر غ اأهميةقيام ا ه با ا مجموعة من وجب أن تتوفر 
ضرورية على اإطاق هي توفر وعاء عقاري من  وسائل ا ضرورية، وأهم هذ ا وسائل ا ا
عقارية  بحث في اأصول ا تجارية، وا ات ا شر ذي ستقوم به ا شاط ا ه أن يستوعب ا شأ
ات  لشر ضرورية  عقارية ا بحث في اأوعية ا تجارية يعتبر من صميم ا ات ا لشر

تجارية في  ي.ا و قا بها ا  جا

تجارية تفرضه  ات ا لشر عقارية  ملحةإن دراسة موضوع اأصول ا ضرورة ا  ا
غة فهو  با رغم من أهميته ا خاص بهذ اأصول با ي ا و قا ظام ا متمثلة في تحديد ا ا
موضوع بصبغة  ك هو اصطباغ ا سبب في ذ ي، وا و قا مجال ا حداثة في ا يتصف با

جد هذا ي، وفي  اقتصادية ف و قا مجال ا ثير في ا ه ب ثر م دراسات اهتم به أ وع من ا ا
ضرورية  ية ا و قا ي بااهتمام باإجراءات ا و قا دراسات ا مجال تختص فقط ا هذا ا

تجارية. ات ا شر خاصة با عقارات ا قل ا تساب أو تعديل أو   ا

ق مجال ا تجارية في ا ات ا لشر عقارية  ي وعلى أساس ما وموضوع اأصول ا و ا
تساؤل اآتي:  ز على ا بحث يرت تجارية تحتاج  إنتقدم، يجعل ا ات ا شر ت ا ا

تي  ية ا و قا قواعد ا ى أصول عقارية فما هي ا شاطها إ ضرورة من أجل ممارسة  با
ات  شر خاصة با عقاري ا قل اأموال ا متعلقة ب معامات ا م ا تح مشرع  أرساها ا

تجارية وغا  يتها؟.ا
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ك ااعتماد على  مطروح، اقتضى ذ ال ا إجابة عل اإش ة  هجوفي محاو م  ا
دراسة وتحليلها من أجل ربطها  صلة بموضوع ا معلومات ذات ا جمع ا ك  ااستقرائي وذ
وصفي  هج ا م ما تم ااعتماد على ا تجارية،  ات ا شر ها ا تي تخضع  عامة ا مبادئ ا با

ها في جزئيات صغيرة من ا تي  ظم ا بعض ا دراسة تحتوي على بيان مفاهيم عامة 
موضوع.  عاقة با

تصرفات  سبيلوفي  مطبق على ا ي ا و قا ظام ا ل مختلفة  ب ا جوا اإحاطة با
ية  و قا صوص ا تجارية، تم تجميع ا ات ا لشر عقارية  متعلقة باأصول ا ية ا و قا ا
توضيح ما يحمله  ها  ربط بي معقدة وا ية ا ما معامات ا وع من ا متصلة بهذا ا متفرعة ا ا

ظام من مبادئ وغايات، ملة  هومعرفة إيجابيات هذا ا ة ت وسلبياته، مع ااجتهاد في محاو
قائص.  ما يتخلله من 

بحثوقد  ب ا ت بحوث علمية متعددة ومختلفة بعض جوا او ، خاصة تلك ت
بحث فيها، حيث وجدت مقاات علمية  تجارية بمختلف مجاات ا ات ا شر متعلقة با ا

مجات شرت في عديد ا مة  زت في  ورسائل مح ية ر عي حصص ا موضوع تقديم ا
ها:  لباحثة يوسفي سوسن م ات اأموال  ية في شر عي حصص ا تقديم ا ي  و قا ظام ا ا

سياسية علوم ا حقوق وا لية ا بليدة  دراسات  من جامعة ا بحوث وا شرت في مجلة ا
ية عدد  و قا ة  ا مشرع وضع هذ في س ى أن ا ها إ توصل من خا تي تم ا ا وا

مال  ات اأموال، مبدأ ثبات رأس ا متعامل مع شر غير ا ظام من أجل ضمان حقوق ا ا
لباحث عال شليغم من  جزائري  تجاري ا ون ا قا لية في ا ابة باجي مختار  جامعة ع

ون عدد  قا تواصل في اإقتصاد واإدارة وا شرت في مجلة ا سياسية  علوم ا حقوق وا  ا
تجاري وتم ا سبتمبر  ون ا قا مال في ا ى أن مبدأ ثبات رأس ا ها إ توصل من خا

محدودة وتشجع على  ية ا مسؤو رة ا رس ف ة ومن جهة قاعدة عامة ت شر ة في ا مشار ا
تجارية. ات ا شر متعاملين مع ا حماية ا  أخرى تعد وسيلة 

ذي زاد من  ب، اأمر ا تجارية مر ات ا لشر عقارية   مشقةوموضوع اأصول ا
هجياً سليماً،  معلومة وتمحيصها وترتيبها ترتيباً م جمع ا ازم  وقت ا مبذول وا جهد ا ا

ة. تائج مقبو تحصل على  غموض وا ك من أجل تفادي ا  وذ
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بحثوقد تم  ه في مصدر  تقسيم ا بحث من خا فصل اأول تم ا ى فصلين، ا إ
ها، خاصة  ا ة وأر شر ك بدءاً بمفهوم مقومات ا تجارية وذ ات ا لشر عقارية  اأصول ا
يات دمج هذ اأخير في رأس مال  ى آ ية ووصوا إ عي مساهمات ا في ما يتعلق با

ن  ل ما يم اول  ي فقد تم فيه ت ثا فصل ا ة، أما ا شر عقارية ا أن يطرأ على اأصول ا
ة، وأيضا إجراءات تصفية هذ  شر زيادة أوتخفيض في رأس مال ا من تعديل عن طريق ا

ة.  شر قضاء ا  اأصول بعد ا



 

 

 
 
 
 
 

فصل اأول تجاريةا ات ا لشر عقارية   :مصدر اأصول ا

مبحث عقاريةاأول ا لمساهمات ا عام  ي ا و قا  : اإطار ا

ي ثا مبحث ا عقارية في رأس ا مساهمات ا يات دمج ا : آ
تجارية ة ا شر  مال ا



4 

 

بحث في ازم أن يتم ا بداية من ا ات  ا لشر عقارية  على مصدر اأصول ا
بحث ع ك وجب ا ى ذا تجارية، وحتى يتس اء تأسيس  نا تي رصدت أث ية ا و قا يات ا اآ

ات  شر رأس مال ا بديهي أن  ها، ومن ا وين رأس ما تجارية من أجل ت ات ا شر ا
عقارية أو اأصول  ية ا عي حقوق ا جد ا ات  و م ات مختلفة، من بين هذ ا و تجارية م ا

ة.  لشر عقارية   ا

ات   شر وين رأس مال ا يات ت ة آ بحث في مسأ فصل ا ك سيتم في هذا ا ذ
عقارية ها باأصول ا ل ما يتعلق م يز على  تر تجارية مع ا تعرض  ،ا ك من خال ا وذ

ى  واة اأو مساهمات هي ا عقارية )مبحث أول( حيث أن ا مساهمات ا ى: مفهوم ا إ
ة تجارية م ،أصول أي شر ها ا عقاريةومن بي ية ا عي بل إن هذ اأخيرة  ،ساهمات ا

بر من  جزء اأ ل في معظم اأحيان ا ية  ذمةاتش ما تجاريةا ات ا ها  ،لشر ما أ
يات دمج هذ  ها في أي حال من اأحوال، وآ اء ع ن ااستغ شاطها وا يم ضرورية 

ي( ذ ة )مبحث ثا شر عقارية في رأس مال ا ية ا عي مساهمات ا ات رأس مال ا و ك أن م
ة من طبيعة م شر وعة ومتعددةا يات  ت ى آ دمج في ذمة واحدة إ وتحتاج من أجل ا

 .خاصة
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مبحث اأول ي: ا و قا عام اإطار ا عقارية لمساهمات ا  ا

تجارية ات ا شر شطة  ـ إن ا تجميع اأموال من أجل مباشرة أ باعتبارها أداة 
مازمة ـ اقتصادية  مخاطر ا موارد وجسامة ا قلة ا لفرد مباشرتها وحد  ن عادة  ا يم

ى  ك فهو يلجأ إ ذ ة أسلوبعملية ااستثمار  شر مجموعة 1ا ن  ها يم تي من خا ، وا
شاط عن طريق تجميع أ مساهمة في ا قدية موال ممن اأشخاص ا ت طبيعتها  ا هما 

ية أو عمل، قوات أو عي مبحث  ،عقارات وم غير مادية، وفي هذا ا ها وا مادية م سيتم ا
عقارية بصفة عامة حيث مساهمة ا ى ا مساهمة  تحديد مع عق باأموالأن ا ارية تدخل ا

شاط ا غة مم أجل  ما تعد ضرورية وذات أهمية با ية  عي مساهمات ا ة ضمن ا شر
مشرع أوجب إثبات  ك أن ا ها ذ مثبتة  دات ا س ى ا تعرض إ تجارية )مطلب أول(، وا ا

ي(. شاطها )مطلب ثا ة  شر  توفر وعاء عقاري تمارس فيه ا

مطلب اأول عقارية: ا مساهمات ا  مفهوم ا

ة شر جزائري عقد ا ي ا مد ون ا قا ة عقد بمقتضا يلتزم شخصان  2عَرَف ا شر " ا
شاط مشترك بتقديم حصة من عمل  مساهمة في  ثر على ا طبيعيان أو اعتباريان أو أ
تج أو تحقيق اقتصاد أو بلوغ هدف  ذي قد ي ربح ا قد، بهدف اقتسام ا أو مال أو 

ك " جز عن ذ تي قد ت خسائر ا ما يتحملون ا ة،  فعة مشتر  .اقتصادي ذي م

جزائري مشرع ا رى أن ا تعريف  ة بدون  من خال ا رس قاعدة، " ا شر غير قد 
ات شر اف ا ل أص ات،3مساهمة"، في  شر اف ا جميع أص سبة  ك با جد  ، وذ ما 

ى عدة أصاف مساهمات إ ف هذ ا ما قد ص قدية وا  ل حصص إما  ، تقدم في ش

                                                           

مؤسسة  --1 ى، ا طبعة اأو تجارية "دراسة مقارة"، ا ات ا شر ية في ا عي مساهمات ا د أمين، ا حسن و محمد فال ا
ان "بيروت"،  ب توزيع،  شر و ا لدراسات و ا جامعية   . ، صفحة ا

2
مادة  -  ي، ج ج، ج ر، عدد سبتمبر  ، مؤرخ في -أمر رقم  ،ا مد ون ا قا ، ، يتضمن ا

ون رقم //مؤرخة  قا ، مؤرخة ، ج ج، ج ر، عدد مايو  ، مؤرخ في -، معدل و متمم با
 .، ص //

3
سابق، ص  -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا
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عمل ية1با ل حصص عي تي تدخل في إطار ، أو في ش مساهمات ، هذ اأخيرة هي ا ها ا
عقارية وفي ما يأتي سيتم: عقارية )فرع أول(  ا مساهمات ا وبيان خصائصها )فرع تعريف ا

ي( ث( ثا تجارية )فرع ثا ات ا شر شاط ا  .وضرورتها 

فرع اأول ى: ا عقارية مع مساهمات ا  ا

مخافة ا يتحدد ية إا با عي مساهمة ا مساهمات ، فمفهوم ا ل ما يخرج عن مفهوم ا
قدية و  يةا عمل فهو مساهمة عي ي ،2با تا ل ما يقبل با مال  فهو يشمل  تقويم با ا

درج ضمن تعامل فيه وا ي مساهمات اأخرى ويجوز ا اف ا ت أموال مادية ، أص ا سواء 
قوات أم غير مادية ى اتساع م عقارات أو م ية  حتوى، مما يؤدي حتما إ عي مساهمات ا ا
سه قولوعدم تجا ن ا ه يم ية  ، وم عي مساهمات ا عقارية هي جزء ا مساهمات ا أن ا

ة. شر د تأسيس ا ل حصص ع مقدمة في ش  ا

ون محلها حق  :تعريفها تي ي تجارية، هي ا ات ا شر عقارية في ا مساهمات ا إن ا
عقار باعتبار شي ي واقع على عقار، وا مادة  اً مادي ئاً عي ي  عرفته ا مد ون ا قا من ا

جزائري ت أو  أما 3ا ا ي يرد على اأشياء عقارات  ي فهو حق ما عي حق ا ى ا سبة إ با
ي عليها، فإن ورد  عي حق ا حها ا تي يم سلطات ا صاحبه بمباشرة ا قوات، يسمح  م

ي على عقار أصبح حق عي حق ا ي اً ا ية قسمان، أصلية وتبعية، اً عقاري اً عي عي حقوق ا ، وا
ى يقوم بذاته  قسم اأو ي فيأتي من أجل حماية فا ثا قسم ا ى حق آخر، أما ا د إ وا يست

قضاء وجود واا  .4ضمان حق شخصي فيتبعه في ا

                                                           

1
مساهمة  -  قدية: ا مساهم بتقديمه من أموالا قدية هي ما يلتزم ا مساهمة ا عملة، وهذا  ا ضر عن ا قدية، بغض ا

اف  مقارة مع بقية أص ة إجراءات تسديد وبساطتها با تشاراً بسبب سهو ثر ا مساهمات هو اأ ف من ا ص ا
مساهمات اأخرى عمل: ، ا مساهمة با شريكا ت طبيعة مساهمة ا ا مساهمة  إذا  شخصي اعتبرت ا مهارته و جهد ا

يا ون عماً ف ة، و عادة ما ت شر ة تدخل ضمن أعمال ا اعة معي قيام بص شريك با تزام ا عمل، وهي عبارة عن ا ه  با
ة،  شر شاط ا غة في  سابق، ص أهميةٌ با مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا

2
مرجع -   .، ص فس ا

3
ما -  ظر ا ر، ص -، من اأمر رقم دة أ ذ سابق ا  .، ا

4
دار  -  جزائر، ا فقه اإسامي(، دار بلقيس، ا تاب مدعم با ية اأصلية) عي حقوق ا وجيز في ا ريا سرايش، ا ز

بيضاء،   .، ص ا
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عقارية  مساهمات ا ن أن تعرف ا عقارية هي من خال ما سبق يم مساهمات ا "ا
ل  مقدمة في ش واقعة على عقار وا تبعية ا ية اأصلية وا عي حقوق ا عبارة عن ا

ية ع ة"حصص عي شر  .د تأسيس ا

تصرف عقارية  مساهمة ا ييف تقديم ا تجارية  :ت ات ا شر إن مصدر رأس مال ا
اء  شر حصص من ا اء، وقد أثارت عملية تقديم ا شر مقدمة من ا هو مجموع مساهمات ا
اتج عن ااختاف  ال  تصرف، وهذا اإش ال في ما يخص طبيعة هذا ا ة إش شر ى ا إ

ة من شر هم من يرى 1حيث اأصل في طبيعة ا ة عقد، وم شر اك من يرى أن ا ، فه
غرض معين. شأ  ة جهاز أ شر هم من يرى أن ا ظام، وم ها   أ

جمع رؤوس  ك بوصفها وسيلة  ات، وذ شر واع ا تجارية من أهم أ ات ا شر وا
ي  و ها جهاز قا و ها ا تخرج عن  لقيام بمشروع معين، ومن ثم فإ ازمة  اأموال ا

اء شر تشريع تحت تصرف ا ت تعد عقد2وضعه ا ا ات  شر ك اً ، وفي بداية ظهور ا ، وذ
ة عماً بمبدأ سلطان اإرادة، إا أن  شر حرية في تأسيس ا ل ا هم  ت  ا أن اأطراف 
رة  ى تراجع ف ثر تعقيد أدت إ تجت أجهزة اقتصادية أ ظروف ااجتماعية وااقتصادية أ ا

م عقد، حيث اتجه ا فتها وملزمة ا ام آمرة ا يجوز مخا ى رصد مجموعة أح شرع إ
اء، هدفها اء و  لشر شر ح ا ةحماية مصا شر متعامل مع ا غير ا ات 3ا ، خاصة في شر

ات  ضخمة، ومن أهمها شر لمشاريع ا ازمة  تي تسمح بجمع اأموال ا اأموال ا
ام آمرة وملزمة من وقت تأس ها أح تي خصصت  مساهمات، ا قضائها، ا ى حين ا يسها إ

ي غير تعاقدي. و ز قا مساهمين في مر  تضع ا

ت قائمة على  ا ة في ما إذا  شر وع ا رتين يتحدد ب ف ل من ا إن مجال تطبيق 
اء حرية وسلطة واسعتان في لشر ى  ي، ففي اأو ما شخصي، أو ااعتبار ا  ااعتبار ا

حدود،  ى أبعد ا طاق سلطان اإرادة إ ية يضيق  ثا ة وتسييرها، أما في ا شر تأسيس ا

                                                           

1
سابق، -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .ص  محمد فال ا

2
سابق، -  مرجع ا اصيف، ا ياس   ص  إ

3
مرجع، ص  -   .فس ا
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ها، وطرق  ة، قيمة رأس ما شر شريك تظهر في تحديد موضوع ا جد إرادة ا ك  ن مع ذ
 توزيعه.

ه  تصرف على أ يف هذا ا فقه قد  جد ا مساهمة،  أما في ما يتعلق بطبيعة عملية ا
مساه تزام ا ب أا وهو محل ا تسبه من حقوق اشتراك، وهو جزء من عقد مر م مقابل ما ي

طابع  تي يغلب فيها ا ات ا شر عقد في ما يخص ا ه يبطل هذا ا ة بدو شر عقد ا
شخصي، وفي  ه تصرف اا تصرف على أ يف ا ي،  ما طابع ا تي يغلب فيها ا ات ا شر

فر  م تصرف باإرادة ا فردة، إا أن ا م أصل عام، في باإرادة ا رجوع فيه  دة ا يجوز ا
رجوع ه حق في ا مساهمة  ات ا ية في شر عي حصة ا مساهم با جد أن ا ، ومن 1حين 

ها طابع تعاقدي حتى في  ة  عي مساهمة ا قول أن طبيعة عملية تقديم ا ن ا ك يم خال ذ
ات اأموال.  شر

ي ثا فرع ا عقاريةا مساهمات ا  : خصائص ا

عقارية بمجموعة خصائص مقارة تتميز  مساهمات ا ها ا ية وم عي مساهمات ا ا
حصر ويجب أن تخضع  ما ا تقبل ا صور  مساهمات اأخرى، فهي متعددة ا اف ا بأص

ك:  لتقويم، وفي ما يأتي سيتم بيان ذ

لحصر ى : عدم قابليتها  ية، تؤدي إ عي مساهمات ا سلبية في تعريف ا ما أن ا
ية أن تتم مراعاة اتساع مضمو عي حصص ا اء تقديم ا سه، بحيث وجب أث ها وعدم تجا

قوات، مثلية أو  وية، عقارات أو م ت مادية أو مع ا خصوصية اأشياء واأموال، سواء 
ه استهاك أو غير قابلة  ون طبيعة اأشياء أو اأموال 2غير مثلية، قابلة  دما ت ، فع

هُ  تقل، فإ ت ل معين  ى تقتضي ش عين إ ية ا قل مل د  ل ع ش حتماً وجب مراعاة هذا ا
ام  ي عقاري وجب مراعاة اأح ية عقاراً أو حق عي عي حصة ا ت ا ا ة، فمثاً إذا  شر ا

                                                           

سابق،  -1 مرجع ا د أمين، ا حسن و  .ص محمد فال ا
مرجع، -2  .ص  فس ا
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مواد  صت عليه صراحة ا عقاري، وهذا ما  متعلقة باإشهار ا من   ،  ،ا
جزائري ي ا مد ون ا ق  . 1ا

مساهمات بتعدد صورها، فتقدم تتميز : هاتعدد صور  ية عن باقي ا عي مساهمة ا ا
مساهمة على  تفاع، فإن قدمت ا تمليك، أو على سبيل اا ية على سبيل ا عي مساهمة ا ا
حصة و تسديدها، أما  بيع في ما يخص ضمان ا ام ا ك أح تمليك، تسري على ذ سبيل ا

تفاع، فإن أح مساهمة مقدمة على سبيل اا ت ا ا تي تسري في ما إن  ام اإيجار هي ا
مادة  صت عليه ا م  ح حصة وتسديدها، وهذا ا ي  يخص ضمان ا مد ون ا قا من ا

جزائري   .2ا

قاء عوض ها  ازل ع ت تمليك بمثابة ا حصة على سبيل ا ، وهو 3يعتبر تقديم ا
ة،  شر ى ا ي إ عي حق ا ية ا قل مل شريك ب تزام ا بيع في ا بائع تصرف يشبه ا ما يلتزم ا

مشتري وتسليمها ى ا ي إ ما حق ا شيء أو ا ية ا قل مل تعرض وااستحقاق  ب وضمان ا
خفية عيوب ا ر من 4وا ل ما سبق ذ بيع في ما يتعلق ب ام ا ك تسري عليه أح ذ  ،

ة بيع في عدة أوجه 5خصائص مشتر ية يضل مختلفاً عن ا عي مساهمات ا ، إا أن تقديم ا
ذي أخرى،  ي ا عي حق ا ية ا ازل عن مل ت شريك على ثمن مقابل ا أهمها عدم حصول ا

حق في ااشتراك في اأرباح  لشريك ا ح  ازل يم ت بيع، وا بائع في عقد ا يحصل عليه ا
د تصفيتها ة ع شر حق في اقتسام موجودات ا ة، وا شر تي تحققها ا محتملة ا  .6ا

                                                           

مادة  -1 ظر ا ر، ص -رقم ، من اأمر و و أ ذ سابق ا  .و ، ا
مادة  -2 ظر ا ر، ص -رقم ، اأمر أ ذ سابق ا  .، ا
مرجع -3 اصيف، ا ياس  سابق، ص  إ  .ا
مجلد  -4 ية(، ا مل تي تقع على ا عقود ا خامس)ا جزء ا ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا هوري، ا س رزاق أحمد ا عبد ا

ان، بيروت، د س ن، ص  ب عربي،  تراث ا صلح(، د ط، دار إحياء ا دائم وا دخل ا قرض وا ة وا شر هبة وا ي)ا ثا ا
ى  .  إ

جزء   -5 ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا هوري، ا س رزاق أحمد ا ظر، عبد ا بيع أ ام عقد ا توسع في أح لمزيد من ا
رابع  ان، بيروت، ا ب عربي،  تراث ا مقايضة(،  د ط، دار إحياء ا بيع وا مجلد اأول )ا ية(، ا مل تي تقع على ا عقود ا )ا

 وما يليها. د س ن، ص 
اص -6 ياس  سابق، ص إ مرجع ا  .يف، ا
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ت حصة مقدمة على سبيل اا ة تعتبر ا شر شريك تحت تصرف ا دما يضع ا فاع، ع
شاطها، ويبقى محتفظا  تفاع به طيلة مدة  ي واا ما حق ا شيء أو ا حق استعمال ا

تصفية د ا حصة ع ه باسترجاع ا رقبة، مما يسمح  ية ا حصة على 1بمل ، ويتشابه تقديم ا
شريك في ما يتع تزامات ا تفاع مع اإيجار في ما يتعلق با حصة سبيل اا لق بتسليم ا

ك ذ مستأجر،   ى ا عين إ مؤجر ا ما يسلم ا ة  ضمان  لشر تزام با في ما يخص اا
حصة  خفية، إا أن ااختاف يضل واضحا بين تقديم ا عيوب ا تعرض وااستحقاق وا ا
مساهم  تفاع وعقد اإيجار، ومن أهم هذ ااختافات، عدم تلقي ا ية على سبيل اا عي ا

حصة  ه فقط با ما هو مقرر في عقد اإيجار، بل  تفاع بدل إيجار  ية على سبيل اا عي ا
ة  شر مقابل عدم دفع ا ي في ا ة، وهذا يع شر شريك في ا تسبها ا تي ي حقوق ا تساب ا ا

لشريك  .2بدل إيجار 

تقويم ى ا صعوبة : إخضاعها إ مساهمات تعقيدا،  ثر ا ية هي أ عي مساهمة ا ا
ها اأساسيادمجها في  و قود في قا ذي يجب تحديد مبلغه با ة، ا شر وهذا  رأس مال ا

مادة  تجاري -من اأمر  ما أقرته ا ون ا قا متضمن ا ؛ مما أوجب تقويم 3ا
ها يوم إدماجها  ون  تي ت قيمة ا تجارية، فتقدم بحسب ا ات ا شر ل ا مساهمة في  هذ ا

عملية هي  ة، هذ ا شر حصص، في مال ا ية عن باقي ا عي حصة ا أهم ما يميز ا
محدودة و خاصة في ا ية ا مسؤو ات ذات ا مساهمةشر ات ا تقييم 4شر ، وسبب إجراء ا

غير ح ا مصا ية هو حماية  عي تجارية و  لمساهمات ا ات ا شر متعامل مع ا ون ا تي ي ا
حم ها، وفي إطار هذ ا لوفاء بديو عام  ضمان ا ها هو ا اية تم إخضاع رأس ما

يات دمج  توسع في إطار آ ى تقويم دقيق و موضوعي، سيتم ا ية إ عي مساهمات ا ا
تجارية. ات ا شر عقارية في رأس مال ا ية ا عي مساهمات ا  ا

                                                           

1
سابق، ص  -  مرجع ا اصيف، ا ياس    .إ

2
مرجع، ص  -   .و  فس ا

3
ظر  -  مادة أ مؤرخ  59-، من اأمر ا تجاري، ج ج، ج ر، عدد //ا ون ا قا ذي يتضمن ا ، ا

 .، ص //، مؤرخة 
4
مادة  -  ظر ا ر، ص 59-، من اأمر أ ذ مادة  ، سابق ا ة،  ، وا معد فس اأمر، ا من 

تشريعي  مرسوم ا  .، ص //، مؤرخة  ، ج ج، ج ر، عدد //، مؤرخ -با
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ث ثا فرع ا عقاريةا مساهمات ا  : أهمية ا

شأ عن طريق  ة ت شر عقارية في رأس مال ا ية ا عي مساهمات ا قول أن ا ن ا يم
ي واقع على عقار، على سبيل  تفاع، و تقديم حق عي ية أو على سبيل اا مل ي ا هذا يع

ة على  شر ى ا ذات من ذمته إ واقع على عقار معين با ي ا عي حق ا شريك ا قل ا أن ي
ي طول مدة وجودها دون  عي حق ا تفاع بهذا ا ة من اا شر ن ا تمليك، أو أن يم وجه ا
تي  ة ا ة، في حا شر تهاء ا ه من استرجاعه بعد ا ذي يم أن يخرج من ذمته، اأمر ا

تفاع.  تقدم فيها ا عقارية على وجه اا ية ا عي  حصة ا

شاط ل ل : شرط توفر وعاء  شاطها بش تجارية من ممارسة  ات ا شر ن ا ي تتم
تجاري سجل ا قيد في ا قيام بعملية ا ي ا بد من ا و ح 1قا تي تم عملية هي ا ، هذ ا

شخصية ااعتبارية تجارية ا ات ا ى عدة 2لشر قيد إ تي ، وتحتاج عملية ا شروط، وا
فيذي رقم  ت مرسوم ا سجل  3-حددها ا شطب في ا تعديل وا قيد وا يفيات ا يحدد 

تجاري شا تجارية من ممارسة  ات ا شر ن ا ها ضرورة توفير وعاء عقاري يُمَ اطها، ، م
لمادة  ك بموجب  ه و  وذ صت علىم تي  ه ا سجل " أ وي في ا مع شخص ا يتم قيد ا

تجاري، على د  ا شاط تجاري بتقديم س أساس... إثبات وجود محل مؤهل استقبال 
تجاري... شاط ا ذي يحوي ا عقاري ا لوعاء ا ية أو عقد إيجار أو امتياز  ، من "مل

مشرع على  د ا عقار، حيث أ تجارية با ات ا شر شاط ا ا عاقة ممارسة  ص تظهر  ا
يس شاط، و أي عقار بل يجب فيه توفير ما يتطلبه  ضرورة توفر عقار مؤهل استقبال ا

عاملين  تجاري هما ا شاط ا قول أن طبيعة وحجم ا ن ا ك يم ذ شاط من خصوصية،  ا
شاطها تجارية  ات ا شر ذي ستمارس فيه ا عقار ا  .4اأساسيين اختيار موقع ا

                                                           

1
ريم، -  جزائر( ريمة  تجاري في ا لعقار ا ون  ظيم قا حو ت حقيقة، عدد ) ة  ، ، مجلة ا  .، ص س

2
مادة  -  ظر ا ر، ص -من اأمر  أ ذ سابق ا  . ، ا

3
مادة  -  ظر ا فيذي رقم أ ت مرسوم ا مؤرخ في  -، من ا تعديل // ، ا قيد وا يفيات ا ، يحدد 
تجاري، ج ج، ج ر، عدد و  سجل ا شطب في ا  .، ص //، مؤرخة في ا

4
سابق -  مرجع ا ريم، ا  .، ص ريمة 
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مادة  دته ا تجارية 1-من  هذا ما أ شطة ا ، يتعلق بشروط ممارسة اأ
شاط حي طقة مهيأة ومجهزة بهدف استقبال  ل م ه:  تجاري على أ فضاء ا ث عرفت ا

خصوص، حيث  مشرع عن طريق سن تشريعات متفرقة في هذا ا تجاري،  وقد تدخل ا
ك  شطة تجارية، معتمدا في ذ ممارسة أ عقارية موجهة  خصص مجموعات من اأوعية ا

ذي سيمارس في مج تجاري ا شاط ا ه، وآخذاً على طبيعة ا مخصصة  موع اأوعية ا
ين  مواط تاريخية وصحة ا ن ا محيط واآثار واأما بعين ااعتبار وجوب حماية ا

عام.  ظام ا ذا احترام ا  وسامتهم، و

شاط عقار بطبيعة ا جد ما جاء في : ربط موقع ا مخصصة  ومن أمثلة اأوعية ا
ون  قا مواق -ا توسع وا اطق ا متعلق بم سياحيةا مادة 2ع ا ه ، في ا ل " م يتش

تهيئة  غرض في مخطط ا هذا ا محددة  اء من اأراضي ا لب قابل  سياحي ا عقار ا ا
تابعة  خاصة، وتلك ا عمومية وا ية ا وط أماك ا تابعة  سياحية، ويضم اأراضي ا ا

شاطات  ،"لخواص لقيام با عقارية مخصصة  جد مجموعة أخرى من اأوعية ا أيضا 
سبة  ها أن تحدث أضرار أو مخاطر ب تي من شأ خدمات، وا لسلع وا تجة  م تجارية ا ا
تي  شاطات، وا اطق ا اعية وم ص اطق ا م محيط، وهي ا ان أو ا س صحة وسامة ا

حض حضرية وشبه ا اطق ا م ون موقعها في ا ية، وهذا ما ي س بعيدة عن اأحياء ا رية ا
مادة  دت عليه ا ون  أ قا متضمن  -من ا تجاريةا شطة ا ،  بشروط ممارسة اأ
مادة  اطق  ما أوجبت ا م جملة فقط في ا توزيع با شطة ا ون ممارسة أ قا فس ا من 

ية س اطق ا م تجزئة في ا خاصة با شطة ا أ  . 3شبه حضرية، وسمحت 

ذي سيمارس فيه، ومن  شاط ا عقار با مشرع قد ربط موقع ا مما سبق يظهر أن ا
ذي سيمارس  شاط ا ل اسبة  وعة وم عقارية مت ون مجموعات من اأوعية ا ك فهو  أجل ذ
سياحة مثاً،  تجارية في مجال ا ة ا شر شاط ا ان  تجارية، فإن  ات ا شر فيها من قبل ا

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ون  أ قا تجارية، //، مؤرخ في -رقم ، من ا شطة ا ، يتعلق بشروط ممارسة اأ

 .، ص ، عدد //ج ج، ج ر، مؤرخة في 
2
مادة  -  ظر ا ون رقم ، من أ قا سياحية، //، مؤرخ في -ا مواقع ا توسع و ا اطق ا ، يتعلق بم

 .، ص //، مؤرخة في ج، ج ر، عدد  ج
3
مواد  -  ظر ا ون و أ قا ر، ص -رقم ، من ا ذ  .و  ، سابق ا
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ون موقع  ه حتماً سي ون فإ سياحية، أو أن ي اطق ا م توسع وا اطق ا عقار واقع في م ا
ة وجب  حا ان، ففي هذ ا س لمحيط أو ا تاجي يحتمل أن يسبب أضرار  ة إ شر شاط ا
شاطات )حسب  اطق ا اعية أو م ص اطق ا م ة في ا شر شاط ا ون موقع ممارسة  أن ي

شاط(.   حجم ا

ي ثا مطلب ا شاط ا: إثبات وجود اأصول ا ازمة  عقارية ا ةشا  ر

شاطها  تجارية  ة ا شر ى توفر عقار من أجل أن تمارس فيه ا حاجة إ إن ا
تج ك، و ا د يثبت ذ فـيذيد حدد ـقاري، يلزم تقديم س تـ مرسوم ا م - ا حدد ا

تي تثبت تواجد وعاء  دات ا س واع ا تجاري أ سجل ا شطب في ا تعديل وا قيد وا يفيات ا
ماقاري مائم ع تجارية )فرع أول(،  ات ا شر ه شاط ا يتوفر في هذ  أن يجب أ

شـروط  دات مجموعة من ا س ي(.ا  )فرع ثا

فرع اأول مثبتا دات ا س واع ا عقارية: أ أصول ا  ة 

فيذي  ت مرسوم ا تاسعة من ا مادة ا ى ا رجوع إ م -با قيد حدد ا يفيات ا
شطب في  تعديل وا تجاريوا سجل ا وجود محل مؤهل  ا مثبتة  دات ا س واع ا جد أن أ

حصر وهي: ورة على سبيل ا تجاري مذ شاط ا  استقبال ا

ية د مل ي : س عي حق ا ية ا ية هو تقديم ورقة رسمية تثبت مل د مل مقصود بس ا
ون محاً  ذي سي عقار ا تجارية على ا ة ا حق  لشر ون هذا ا شاطها، فقد ي ممارسة 

ية ي إما حق مل عي مادة  ،ا جزائري في ا ي ا مد مشرع ا ذي عرفه ا ما يلي  1وا
تمتع و " ية هي حق ا مل تصرف في اأشياء بشرط أن ا يسا تعمل استعمااً تحرمه ا

ين و  قوا ظمةا صاحبه بمباشرة جميع "اأ ية اأصلية بحيث يسمح  عي حقوق ا ، وهو أهم ا
سلطات بصفة مباشرة  حقو ا حها هذا ا تي يم ك ،ا  من تصرف واستغال واستعمال، وذ

ت أم عقارية ا ة  قو مادية م تفاع، 2على اأشياء ا ون حق ا م يعرف حيث ، أو قد ي
تفاع إا أ جزائري حق اا ي ا مد مشرع ا متفرعة عن حق  اعتبره قد ا حقوق ا أحد ا

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، ص -، من اأمر رقم أ ذ سابق ا  .، ا

2
سابق، ص  -  مرجع ا ريا سرايش، ا  .ز
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حو  دقة، على ا ى ا تفاع تعريف أقرب إ فرسي عادة حق اا فقه ا ية، ويعرف ا مل ا
لغير، بشرط ااحتفاظ "اآتي:  تفاع بشيء مملوك  ي في اا عي حق ا تفاع هو ا حق اا

ذي يجب حت تفاع، ا هاية حق اا د  ى صحبه ع رد إ شيء  تهي بوفاة بذات ا ماً أن ي
تفع م حق في 1"ا تجارية ا ات ا شر ن ا ية  تم ي آخر، وهي حقوق عي ، أو أي حق عي

ي عليه. ذي تملك حق عي عقار ا شاطها على ا  مباشرة 

ونوقد حدد ا ية، أي  قا عي حقوق ا ية ا سب مل جزائري أيضاً أسباب  ي ا مد ا
حقوق، وهي سبعة أسباب بح سب هذ ا وصية مصادر  ة وا تر سبه ااستياء وا

تصاق و  عقدواا حيازة ا شفعة وا ية هذا وا مل سب حق ا ، أما أسباب 2في ما يتعلق ب
مادة  تفاع فقد حددت بموجب ا ية حق اا جزائري سب مل ي ا مد ون ا قا ، 3من ا

ون، وهذ اأسباب ا تخرج من قا تقادم وا شفعة وا تعاقد وا أحد  وهي تتمثل في ا
ين،اا ية تقابل  حتما مل سب ا ي، أن أسباب  و ون واقعة مادية أو تصرف قا إما أن ت

تزام و ينمصادر اا ى أحد ااحتما ها يرجع سببه إ سابقين ل م  . 4ا

ي على عقار من  ية حق عي مل تجارية  ات ا شر سب ا أما في ما يتعلق بأسباب 
شاطها في مرحلة تأسيسها  يف على أجل ممارسة  ذي ي عقد، ا ون إا عن طريق ا فا ي

ي و ه تصرف قا عقار، 5أ ة ا شر تسب بها ا تي ت ثر شيوعاً ا عملية اأ احية ا ، ومن ا
ية  تفاع واقع على عقار في صورة مساهمة عي ية أو حق ا اء حق مل شر هي تقديم أحد ا

شاطها ة، من أجل أن تقيم فيه  شر ى ا تمليك إ ع من أن تقع على سبيل ا ، فا ما
تمليك تفاع على سبيل ا مساهمة با  .6ا

                                                           

وسيط في شرح ا -1 هوري، ا س رزاق أحمد ا ية(، د ط، دار إحياء عبد ا مل سب ا تاسع)أسباب  جزء ا ي، ا مد ون ا قا
ان)بيروت(، د س ن، ص  ب عربي،  تراث ا  .ا

مواد  -2 ظر ا ى  أ ر، ص -، من اأمر رقم إ ذ ى  ، سابق ا  .إ
مادة  -3 ظر ا ر، ص -، من اأمر رقم أ ذ  .، سابق ا
ية(،عبد  -4 مل سب ا تاسع)أسباب  جزء ا ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا هوري، ا س رزاق أحمد ا سابق،  ا مرجع ا ا

 .-ص 
مرجع، ص  -5  .فس ا
سابق، ص  -6 مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا
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ة مقابل بدل : عقد اإيجار  مدة معي تفاع بشيء  ن اا ه يم اإيجار عقد من خا
مادة  ي إيجار، وهذا ما جاءت به ا مد ون ا قا جزائري من ا ن ، 1ا "اإيجار عقد يم

تفاع بشيء  مستأجر من اا مدة محددة مقابل بدل إيجار معلوم، لمؤجر بمقتضا ا
قداً أو بتقديم أي شيء آخر" عقد اإيجار أهمية ، و يجوز أن يحدد بدل اإيجار 

لتضامن و اجتماعية  واقتصادية  مجتمع بيرة تتمثل في تحقيقه  مساواة بين طبقات ا ا
سبة  واحد فهو با يةا غ صة خا ،من أحسن طرق استغال اأموال يعتبر لطبقة ا

عقارية فقيرة و أ ،ا طبقة ا ى ا سبة إ وسطى فإن عقد اإيجار يعتبر قوامهاما با ها ذ ،ا ك أ
سواعد و  لعملطبقة تملك فقط ا عقول   .2ا

تأسيس مساهمة  تجارية في مرحلة ا ة ا لشر اء أن يقدم  شر ن أحد ا وعليه يم
حق عقار محل ا تفاع با ه أن يوفر مدة محددة  عقارية تقتصر فقط على اا ك من شأ فذ

شريك بعد  ن ا يته، بحيث يتم محافظة على مل ة مع ا شر شاط ا وعاء عقاري ازم 
عقار محددة أن يسترجع ا مدة ا تهاء ا ة حق شخصي وهو ا لشر ي يصبح  تا ، وبا

عقار  تفاع با ة. محددةمدة اا شر تي قد تحققها ا  مقابل ااشتراك في اأرباح ا

خاصة  :أسلوب اامتياز ية ا وط أماك ا تابعة  عقارات ا ة تعتمد على ا دو إن ا
ك عن  قطاعات وذ مستدامة في مختلف ا مية ا ت محفزة من أجل تحقيق ا وسائل ا أحد ا

ثقافي تقدم ااقتصادي وااجتماعي وا ك عن طريق 3طريق تخصيصها أغراض ا ، وذ
تي بموجبها  ية اامتياز وا مساحة آ مدة طويلة وبا مستثمر على عقار بأقل ثمن  يحصل ا

شاط ل ازمة  محافظة على  ،ا ة مصلحة عامة اقتصادية واجتماعية مع ا دو وتحقق ا
عقاري باعتبار ثروة غير متجددة وعاء ا  .4ا

                                                           

1
ظر  -  مادةأ ون رقم -، من اأمر رقم  ا قا ة با معد ر، ا ذ مؤرخ في  ،-، سابق ا ا

 .، ص //مؤرخة    ،، ج ج، ج ر، عدد //
2
تفاع  -  واردة على اا عقود ا سادس )ا جزء ا ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا هوري، ا س رزاق أحمد ا عبد ا

ان)بيروت(، د ب عربي،  تراث ا عارية(، د ط، دار إحياء ا مجلد اأول )اإيجار و ا شيء(، ا  .س ن، ص  با
3
جزائرعايدة هدوري، ) -  عامل محفز على ااستثمار في ا عقاري  مقارة، اامتياز ا ية ا و قا دراسات ا (، مجلة ا

عدد   .، ص //، ا
4
مرجع، ص   -  فس ا  .عايدة هدوري، 
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ح ائي أو ترخيص أو م عام يقصد به حق استث ، أما مفهومه 1واامتياز في مفهومه ا
ي في و قا جاز مشاريع  ا موجهة ا ة ا لدو خاصة  أماك ا تابعة  ح  اأراضي ا إطار م

خاصة عن طريق  ،استثمارية ية ا وط عقارية ا ح استعمال اأماك ا ل م فاامتياز يش
تي تختلف بحسب  سلطة صاحبة حق اامتياز،  وا تراضي من ا ي أو با عل مزاد ا ا

مستفيد فائدة ا حال،  ون شخصوهو اآخر  ،ا ن أن ي وي اً طبيعي اً يم أو  اً عام اً أو مع
مشاريع ااستثمارية، على أساس دفتر شروط، بمقابل إتاوة اً خاص ك احتياجات ا ، وذ

مد وية،  اها س لتجديد و  ة أد ة قابلة  ة، وهذا ما جاء به اأمر  أقصاها س -س
شروط و  2 محدد  ح اامتياز على اأراضي ايفيات ا ة م لدو خاصة  أماك ا تابعة 

جاز مشاريع استثمارية موجهة ا  .وا

ى  سلطة إ وح من ا مم خاصة ا ة ا دو تابعة أماك ا واامتياز على اأراضي ا
سلطة صاحبة اامتياز  عقارية، حيث أن ا ية ا عي مساهمات ا مستفيد ا يعد من قبيل ا ا

شريك على أساس اا ة  شر مزايا ا تدخل في عقد ا وح، بل يعد أحد ا مم متياز ا
لمشاريع ااستثمارية بهدف تطوير ااستثمار تحفيزية  تجارية هي أحد  ،3ا ات ا شر وا

حصول على امتياز واقع على  حق في ا ها ا تي  وية ا مع خاص ا ون ا قا أشخاص ا
ها حصة اأس ة، بل إن هذ اأخيرة  لدو خاصة  أماك ا تابعة  عقارات ا د من هذ ا

استثمار. مخصصة  عقارية ا  اأوعية ا

ة : مقرر تخصيص لشر د يقدم من طرف هيئة عمومية مختصة  وهو عبارة عن س
ر شاط غير قا تي تمارس  تجارية ا ، يتضمن رخصة مؤقتة ودورية بشغل عقار 4ا

قارة تجارية غير ا شاطات ا ممارسة ا  مخصص 

                                                           

1
ر باخشب، ) -  عقود اامتيازعمر بن أبو ب ي  و قا ظام ا و ا قا عدد (، مجلة ا ، ص ، ن وااقتصاد، ا

. 
2
مؤرخ في -اأمر  -  أماك //، ا تابعة  ح اامتياز على اأراضي ا يفيات م ، يحدد شروط و 

جاز مشاريع استثمارية، ج ج، ج ر، عدد  موجهة ا ة وا لدو خاصة   .، ص //، مؤرخة في ا
3
مؤرخ في -اأمر  -  مؤرخة في ، يتعلق بترقية ااستثمار، ج ج، ج ر، عدد //، ا ، ا

 .، ص //
4
ريم -  مرجع، صريمة  فس ا  ، . 
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ي ثا فرع ا واجب ا شروط ا عقارية: ا أصول ا مثبتة  دات ا س  توافرها في ا

اية  غير ع جزائري  مشرع ا ه ا ى  صب على عقار فقد أو د م س وبما أن ا
قل أو تغيير 1خاصة متضمن  رسمي ا محرر ا ليات في ا ش ، حيث أوجب مجموعة من ا

د ا يحتوي هذ ل س ية عقارية، وأن  ية عقار أو حقوق عي ال عد  أو تعديل مل اأش
مادة باطا بطان مطلق، و  م ا ه ح رر  هذا ما تضم ي من  م مد ون ا قا ا

جزائري مادة و ، 2ا رسمي يشترط فيه بحسب ا د ا س جزائري ا ي ا مد ون ا قا ما  3ا
 يلي:

مادة : جهة مختصة من حرريأن  تي  ومن ا ي جزائر وا مد ون ا قا من ا
ص  لف بخدمة ت رسمي عقد يثبت فيه موظف أو ضابط عمومي أو شخص م عقد ا "ا

ها في مجال محدد مثل عامة ..."  لقيام بإدارة شؤو ة  دو ه ا موظف هو شخص تعي فا
ة دو ذي يتم ت4مدير أماك ا لف بخدمة هو ا م شخص ا من هيئة عمومية  ليفه، أما ا

ين معي خبراء ا عمومي هو  لقيام بمهام محددة مثل ا ضابط ا بأمر قضائي إجراء خبرة، ا
مترجم. موثق وا حسابه مثل ا يته و  شخص يقوم بتقديم خدمة عامة تحت مسؤو

ية خاصة فإن  صبة على مل تي تثبت وجود أصول عقارية م معاملة ا ت ا ا فإن 
و  ية في صبة على أما وط ت م ا ها، أما إن  مثبت  د ا س ذي يحرر ا موثق هو ا ن ا

مختص ة هو ا دو  .5مدير أماك ا

ون قا تي أوجبها ا ليات ا ش لية : أن تراعى ا ش إجراءات ا ى أن يحرر وفقا  بمع
ية وجب على مدير أن يحرر وفقا  مشرع، فإن تعلق اأمر بأماك وط تي قررها ا ا

موثق ملزم بتدوين جميع  ية خاصة فإن ا ت مل ا اً، أما إن  و اتماذج محددة قا بيا  ا
                                                           

1
ة، دار  -  ثام طبعة ا جزائري، ا تشريع ا عقارية في ا ية ا عي حقوق ا عقارية وا ية ا مل حفيظ بن عبيدة، إثبات ا عبد ا

جزائر،   .، ص هومة، ا
2
مادة  -  ظر ا رر  أ ون -رقم  ، من اأمرم قا متممة با ر، ا ذ مؤرخ في -، سابق ا ، ا

 .، ص ، ج ج، ج ر، عدد //
3
مادة  -  ظر ا ون -رقم  ، من اأمرأ قا متممة با ر، ا ذ سابق ا ر، ص -، ا ذ  .، سابق ا

4
 .، ص ، دار هومة، الجزائر، سنة لملكية العقارية، طبعة حمدي باشا عمر، نقل ا - 

5
مرجع، ص  -   .فس ا
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ية و قا ازمة ا ل واضح تسهل قراءته ، 1ا عربية وبش لغة ا تب با عقد أن ي فوجب في ا
عقد وتاريخ إبرامه. موثق وأطراف ا خاصة با ات ا بيا  وأن يتضمن ا

ه مصلحة أن يطلب  من  رسمي وجاز  د طابعه ا س شروط فقد ا فإذا تخلف أحد ا
ه مترتبة ع ة اآثار ا مثبتة  ،2إبطال و إزا دات ا س رسمية في ا زامية ا ى إ باإضافة إ

ع مشرع محرري ا زم ا تجارية أ ات ا شر شاط ا ازم  عقاري ا وعاء ا رسمية وجود ا قود ا
ية و  مل قل ا تي ت قيام بإجراءات تسجيلها و شهرها قبل تسليمها ا عقارية ا ية ا عي حقوق ا ا

صوص اآمرة بذ، و 3أصحابها مادة من بين ا ص ا جد  ي ك  مد ون ا قا  4من ا
مادة  متضمن إ وا عام و من اأمر ا عقاريعداد مسح اأراضي ا سجل ا ، 5تأسيس ا

ية أو اامتياز وحدها وجب  مل عقود ا ية عقارية  تي ترتب حقوق عي عقود ا يست فقط ا و
تي ترتب حق عقود ا تي تتجاوز عقود  اإ اً،شخصي اً أن تسجل و تشهر بل حتى ا يجار ا

ة وجب أن تسجل و  مدتها  مادة  ،تشهرعشرة س صت عليه ا من اأمر  وهذا ما 
عقاري 6- سجل ا عام و تأسيس ا   . يتضمن إعداد مسح اأراضي ا

قول من ن ا تجارية ا  خال يم ات ا شر مبحث أن ا ه في هذا ا او ل ما سبق ت
فة، غير أن ما يدخل  مساهمات مص اء، هذ ا شر تقوم من دون تقديم مساهمات من ا
رئيسي أصول  مصدر ا ك أن ا عقارية، ذ ية ا عي مساهمات ا بحث هي ا في إطار ا

اء، ومن بين شر تجارية بصفة عامة هي مساهمات ا ات ا شر جد  ا هذ اأصول 
تجارية  ات ا شر ات، فا لشر عقارية  ية ا عي حقوق ا عقارات وا حال تحتاج ا بطبيعة ا

ض شاطهابا ازمة  شئات ا م تقيم عليه ا ى وعاء عقاري  مشرع قد  ،رورة إ جد أن ا ك  ذ
تجاري ات ا شر تسب به ا ذي ت تجاري هذا اإجراء ا سجل ا قيد في ا ة اشترط مع طلب ا

                                                           

1
مواد  -  ظر ا ون -أ قا مؤرخ  ،-، ا توثيق، ج ج، ج ر، عدد //ا ة ا ظيم مه ، يتضمن ت

 .-، ص //، مؤرخة 
2
سابق، ص -  مرجع ا حفيظ بن عبيدة، ا  . عبد ا

3
مرجع، ص  -   .فس ا

4
مادة  -  ظر ا ر، ص -رقم  ، من اأمرأ ذ  .، سابق ا

5
مادة  -  ظر ا عام و تأسيس //، مؤرخ في -من اأمر  أ ، يتضمن إعداد مسح اأراضي ا

عقاري، ج ج، ج ر، عدد  سجل ا  .، ص//، مؤرخة ا
6
مادة  -  ظر ا ر ص -، اأمر أ ذ  .، سابق ا
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ة  شر شاط ا د يثبت فيه توفر وعاء عقاري يستوعب  وية تقديم س مع شخصية ا ا
تجارية، من تي تم ا بين ا عقاري ا ي ا عي لحق ا مثبتة  دات ا س يها أعا و ا تطرق إ

تي قد يتم تقديمها م ا اء، و في إطار ا شر ية من أحد ا عي ب في ساهمات ا غا هذا هو ا
ن أن تسا م ،اأمر خاصة يم أماك ا تابعة  ة من امتياز على اأراضي ا شر تفيد ا

شاطها يدخل في إطار مفهوم ااستثمار.    ان  ة إن   لدو
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ي ثا مبحث ا تجاريةا ات ا شر عقارية في رأس مال ا مساهمات ا يات دمج ا  : آ

تجارية هو  ات ا شر ية إن مصدر رأس مال ا عي قدية وا مساهمات ا مجموعة ا
شأ  تي ت عملية تعد أهم اأعمال على اإطاق ا ة، وهذ ا شر ى ا اء إ شر مقدمة من ا ا

جوهري فيها حيث أ ن ا ر ها ا ة بل إ شر ة من دون مساهمات،  هبها ا شر ا وجود 
ة، هذا اأخير دور  شر تي يتم دمجها في رأس مال ا مساهمات ا غير هذ ا حماية ا

ي ما تي تقوم على ااعتبار ا ات ا شر ضمان بحيث يعد رأس  ،خاصة في ا مال هو ا ا
حقوقهم.  اأساسي 

مبحث ا مشرع توعليه سيتم من خال هذ ا تي وضعها ا يات ا ى اآ طرق إ
تي  ية ا عي مساهمات ا متمثلة في دمج ا جوهرية ا عملية ا جزائري من أجل هذ ا تجاري ا ا
يات  جاح هذ اآ ك بغية معرفة مدى  ة، وذ شر ها في رأس مال ا ات بدو شر ا تقوم ا

مال ظم رأس ا تي ت قواعد ا سجامها مع ا ية وا عي حصص ا ى  ،في دمج ا تي تهدف إ وا
ون في اأخير جزء ية ست عي حصص ا ك أن هذ ا غير، ذ من رأس مال  اً حماية حقوق ا

ك وجب أن تتوا ذ ة  شر مجموع ا تعرض  ك عن طريق ا ه، وذ ظمة  م مبادئ ا فق مع ا
ية في رأس مال  عي حصص ا متعلقة بدمج ا تجاري وا ون ا قا ص عليها ا تي  قواعد ا ا
يفيات تسديد  ظمة  م قواعد ا ى ا مطلب اأول إ ات في مطلبين، خصص ا شر ا

تي تضمن  قواعد ا ى ا ي إ ثا مطلب ا ية وا عي مساهمات ا لحصص ا حقيقي  تقويم ا ا
مقدمة. ية ا عي  ا

مطلب اأول  تزام بتا ية بوجه عام: اا عي مساهمات ا  قديم ا

ص عام يطبق  ية ب عي حصص ا ة تقديم ا جزائري مسأ تجاري ا مشرع ا ظم ا م ي
ة أهمية في ما يتعلق  مسأ هذ ا ى  عادة أو ا ه  تجارية، إا أ ات ا شر افة ا على 

ات  شر ها مجموعة من با لغير، فأرسى  وحيد  ضمان ا ها هو ا ون رأس ما تي ي ا
غير، في مجملها تتضمن  ية هدفها حماية ا عي حصص ا قواعد متعلقة بطرق تسديد ا ا

فوري. تسديد ا زامية ا  إ
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فرع اأول يةا عي حصص ا  : تسديد ا

م ص ا ون ا 1 ادةمن خال  قا تتاب بجميع "يجب أن يتم  تجاريمن ا اا
ية أم  حصص عي ت ا ا املة سواء  اء وأن تدفع قيمتها  شر حصص من طرف ا ا

مادة  و ،قدية" ه 2ا ص على أ تي ت ون وا قا فس ا تتب رأس  من  "يجب أن ي
املها حين إصدارها" قيمة ب ية مسددة ا عي حصص ا ون ا امله... وت مال ب يتبن أن  ا

مس زم تسديد ا مشرع أ تتابا د اا املة ع ية  عي ، وعليه ا يصح أن يصبح 3اهمات ا
ية شري عي حصة ا مساهم با تتبها. اً ا تي ا ية ا عي حصص ا امل ا  حتى يقوم بوفاء 

ية عي لحصص ا امل  تسديد ا م يفصل في طريقة دفع : ا مشرع  ماحظ أن ا وا
املة  د على ضرورة تسليمها  ية، بقدر ما أ عي حصص ا أغراض محددة، وتختلف ا

لجوء  مساهمة إن تم ا ات ا ية في شر عي حصص ا قدية عن ا حصص ا طريقة تقديم ا
قدية بعد وضع مشروع  حصص ا تتاب با ة يتم اا حا ي، ففي هذ ا عل ى اادخار ا إ
ية فتقدم  عي حصص ا تجاري أما ا لسجل ا ي  وط ز ا مر ون اأساسي على مستوي ا قا ا

املةقبل وض مؤسسين  تأسيسي من طرف ا مشروع ا د على 4ع ا مشرع أ أن ، حيث أن ا
ون اأساسي يتضمن قا ة مشروع ا ية  لشر عي لحصص ا كوصف مختصر  في  وذ

تشريعي  مرسوم ا ية من ا ثا مادة ا تجاري  5-ا ون ا قا ام ا متضمن تطبيق أح ا
ما أن تجمعات،  مساهمة وا ات ا متعلقة بشر ص جاءت  ا فس ا رابعة من  مادة ا ا

ية عي قدية دون ا حصص ا تتاب با يفيات اا لمادة  ،توضح  ها جاءت تطبيقا   أ
ية، وعليه  عي قدية دون اأسهم ا تتاب اأسهم ا صت على ا تي  تجاري وا ون ا قا من ا

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، ص -، من اأمر من اأمر أ ذ  .، سابق ا

2
مادة  -  ظر ا تشريعي -، من اأمر من اأمر أ مرسوم ا ة با معد ر، ا ذ ر، -، سابق ا ذ ، سابق ا

 .ص 
3
يصبح  -  ة تجارية  ية في رأس مال شر تتب بدفع قيمة ما م ي يلتزم بمقتضا شخص يسمى ا و تتاب عمل قا اا

ية،  ثا طبعة ا مغفلة(، ا ة ا شر سابع )تأسيس ا جزء ا تجارية، ا ات ا شر اصيف، موسوعة ا ياس  ظر إ ، شريك فيها، أ
ان بيروت،  ب حقوقية،  حلبي ا شورات ا  .، ص م

4
مرجع -   .، ص فس ا

5
فيذي رقم  -  ت مرسوم ا ظر ا مؤرخ في -أ متعلقة //، ا تجاري ا ون ا قا ام ا ، يتضمن تطبيق أح

تجمعات، ج ج، ج ر، عدد  مساهمة وا ات ا  . ، ص //، مؤرخة في بشر
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تتب م قول أن ا ن ا لجوء في تأسيسييم تي تم ا ات اأسهم ا ى اادخار ن في شر ها إ
قدية  حصص ا ما أن مقدم ا قدية فقط،  حصص ا تتاب با هم سوى اا ي ا يم عل ا

تتبها اً يعد مساهم تي ا ي يعد مساهم ،إن سدد ربع اأسهم ا ية  عي حصص ا  اً أما مقدم ا
ها  ا  ون ما ك وجب أن ي ه ذ ى  ي يتس املة، و ية  عي حصص ا وجب عليه تقديم ا

ية تا ون أمام تقديم حصة غير حقيقةمل ة  حا ك ففي هذ ا ذ ن  م ت اأمر  ،مة فإن 
ة شر ى بطان ا ذي قد يؤدي إ  .1ا

فوري تسديد ا زامية ا لمساهمات : دوافع إ فوري  تسديد ا زامية ا غرض من إ إن ا
تأسيس، بحيث يضمن  ة في طور ا شر متعامل مع ا لغير ا حماية  ية هو توفير ا عي ا

د جدية ه فوري يؤ تسديد ا اء بتقديمها بمجرد تأسيسها، فا شر تي تعهد ا م وجود اأموال ا
ية ة من جهة ثا شر مساهمة من جهة ويسهل دمجها في رأس مال ا  . 2ا

ضمان اأساسي جدية وجب تسديدها  تي تدخل في ا ية ا عي مساهمة ا ون ا ي ت و
ة، ومن  شر مساهمة فوراً عن طريق وضعها تحت ذمة ا ك يتم تفادي صورية ا خال ذ

تحقق من مدى جديتها ن ا ية ويم عي فعة اقتصادية 3ا تسديد يفترض وضع مال ذي م ، فا
ية من خال  عي مساهمة ا تحقق من جدية ا ن ا ة فور تأسيسها، ويم شر تحت تصرف ا

ة فإن ثبت  شر زيادة في ذمة ا تؤدي ا افية  ية جدية  عين توفرها على قيمة ما أن ا
ها  مقدمة ا قيمة  ك ا جديةفإن ذ تفاء صفة ا ى ا ية ااشتراك ،يؤدي إ ي غياب  تا ، 4وبا

ل ما يثقلها من ديون،  ية من  مساهم بها خا عين ا ون ا تي  ما يجب أن ت ة ا حا ففي ا
ون  أن ت ة مثقلة بدين  شر زيادة في ذمة ا ى ا ية تؤدي إ مساهمة ذات قيمة ما ون ا ت
ذي  دين ا ان ا ون جدية إن  تين: فا ت ميز فيه بين حا ذي  ة مثا، اأمر ا مرهو
دين فإن  بر من قيمة ا عين أ ت قيمة ا ا بر من قيمتها، أما إن  ة أ عي حصة ا ه ا تضم

هما فرق بي ون جدية في حدود ا مساهمة ت فرق بين  ،ا حيث يأخذ بعين ااعتبار قيمة ا
قيمتين.  ا

                                                           

سابع )ت -1 جزء ا تجارية، ا ات ا شر اصيف، موسوعة ا ياس  سابق، ص إ مرجع ا مغفلة(، ا ة ا شر  .أسيس ا
2
سابق ، ص  -  مرجع ا مغفلة(، ا ة ا شر سابع )تأسيس ا جزء ا تجارية، ا ات ا شر اصيف، موسوعة ا ياس   .إ

3
مرجع، ص  -   .فس ا

4
سابق، ص  -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا
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ة، بحيث تخرج ما أن ا شر ية في رأس مال ا عي مساهمة ا دمج ا تسديد وسيلة 
ة، واأمر في غاية اأهمية شر شريك وتدخل في ذمة ا مساهمة من ذمة ا ة  ،ا شر أن ا

قدية في وعاء واحد أا وهو رأس مال  ية وا عي مساهمات ا ا تقوم إا من خال تجمع ا
ة حيث أن هذا اأخير يعتبر ا شر ات ا ة في شر شر ي ا حقوق دائ ضمان اأساسي 

ة فيذ عليه بسهو ت قيمة ويقبل ا ون محدد ا ك وجب في  ،اأموال ويشترط فيه أن ي ذ
ي تدمج في  فيذ عليها  ت لتقويم ويسهل ا ون هي اأخرى قابلة  ية أن ت عي مساهمة ا ا

فوري تسديد ا ك إا با د من ذ تأ ن ا ة وا يم شر دمج وسيلة 1ها رأس مال ا ، وعليه فا
غير. تسديد هدفها هو حماية حقوق ا  ا تتحقق إا من خال ا

ية وضع  عي لمساهمات ا ظيمه  د ت مشرع ع فرع هو أن ا ه هذا ا وما يخلص 
تي تدور في مجملها حول  تجارية وا ات ا شر رأس مال ا ظمة  م قواعد ا ه ا صب أعي

غير عن طريق رة حماية حقوق ا مال ف ، ويقصد بمبدأ ثبات رأس 2إقرار مبدأ ثبات رأس ا
مال  يه تعديل ا تهى إ ذي ا ة، أو ا شر ثابت في عقد ا د رقمه ا مال ع "بقاء رأس ا

ذي  لدائن ا سبة  ه با ة على حا شر تخفيض، أو بقاء رأس مال ا زيادة أو ا عقد با ا
لدائن حق ااعتر  ون  ة في ظله، حيث ي شر ما تعاقد مع ا اض على أي مساس به 

ين" دائ مصلحة ا ون  قا ذي يقر ا عام ا لضمان ا ك من إضعاف  ، وتطبيقات 3في ذ
شر رأس مال ا ى  ها: وضع حد أد ثيرة م تجاري  ون ا قا مبدأ في ا تتاب هذا ا ة واا

مال و  امل رأس ا ية وااحتفاظ بموجودات ا تقل في  عي لحصص ا حقيقي  تقدير ا ا
مال وعدم جواز تخفيض أو زيادته إا بإتباع بقيم رأس ا قيمة ااسمية  تها عن ا

ا و محددة قا  .   4اإجراءات ا

ي ثا فرع ا فوريا لتسديد ا ية  عي حصص ا  : قابلية ا

                                                           

1
مرجع، ص  -   .فس ا

2
جزائري، )عال شليغم-  تجاري ا ون ا قا مال في ا ون، مبدأ ثبات رأس ا قا تواصل في ااقتصاد واإدارة وا (، مجلة ا

 .، ص ، عدد 
3
شورات  -  قاضي وسليم حداد، م صور ا ي، ترجمة م ثا مجلد ا جزء اأول، ا تجارية، ا ات ا شر ميشال جرمان، ا

ى،  طبعة اأو حقوقية، ا حلبي ا ان بيروت، ا  .،ص ب
4
سابق، ص  -  مرجع ا  .- عال شليغم، ا
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ااً  ية إش عي لمساهمات ا فوري  تسديد ا ظرية وذ قد طرح مبدأ ا احية ا ك من ا
ي آخر، و  اقضه مع مبدأ أصو تفاسير هدفها تفادي ت فقه إرساء بعض ا قد حاول ا

دوران في حلقة مفرغة ى ا ذي يؤدي إ مطروح ا اقض ا ت وفي ما يأتي سيتم عرض  ،ا
ل بإيجا مش ى أصل ا ه وصوا إ فقه م ال وموقف ا  . زاإش

ال حقوق : طرح اإش ات محل ا ممتل تسديد هو وضع ا فورية في ا مقصود با ا
مس متعلقة با سا تأسي اء ا ة أث شر ن فهمه من 1اهمة تحت تصرف ا ، وهذا ما يم

ون ا و  مادتين ا قا جزائري تجاريمن ا دت على تسديد قيمة  ا حيث أ
ذمة  ية  عي حصص ا تقال ا ه ا تتابها، مما يترتب ع د ا املة ع ية  عي حصص ا ا

ة شر جد أن 2ا عامة  قواعد ا ى ا رجوع إ ه وبا أشخاص ااعتبارية ، إا أ ية  ما ذمة ا ا
وية وية عن طريق 3تستلزم وجود شخصية مع مع شخصية ا تجارية ا ات ا شر تسب ا ، وت

تجاري سجل ا وي، 4قيدها في ا شأ أي شخص مع ة ا ي لشر تأسيسي  عقد ا ، فبدون قيد ا
ية، هذا اأ عي مساهمات ا ها ا مساهمة ومن بي ة ا يصح دون ا شر ه وعقد ا مر من شأ

ا أمام حلقة مفرغة بسبب اارتباط  فس جد أ ة، فمن خال ما قدم  شر أن يعيق تأسيس ا
ة شر ية قيد ا ا تسديد شرط إم عمليتين، فا تجاريبين ا سجل ا ة في ا شر في  ، وقيد ا
ية عي مساهمة ا ية تسديد ا ا وقت شرط إم كفس ا ذي  ، ذ وحيد ا قيد هو اإجراء ا أن ا

ةي شر تجارية سب ا حق اشخصية ا ا ها من تلقي ا ية تم ي ذمة ما تا وية وبا مع
مساهم به ي ا عي  . 5ا

فقه تأسيس :موقف ا مساهمة من أعمال ا إا  ،6حاول اتجا فقهي اعتبار عملية ا
مبرمة باسم  تصرفات ا تأسيسية هو ا مقصود باأعمال ا ك أن ا أن هذا غير مقبول، ذ

                                                           

1
مغفلة(،  -  ة ا شر سابع )تأسيس ا جزء ا تجارية، ا ات ا شر اصيف، موسوعة ا ياس  سابق، ص إ مرجع ا  .ا

2
رابع  -  جزء ا ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا هوري، ا س رزاق أحمد ا تي ، عبد ا عقود ا ية(، )ا مل تقع على ا

سابق، ص  مرجع ا مقايضة(، ا بيع وا مجلد اأول )ا  .ا
3
مادة  -  ظر ا ر، ص -، من اأمر أ ذ  .، سابق ا

4
مادة  -  ظر ا ر، ص -، من اأمر أ ذ  .، سابق ا

5
سابق، ص  -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا

6
اصيف، موسو  -  ياس  سابق، ص إ مرجع ا مغفلة(، ا ة ا شر سابع )تأسيس ا جزء ا تجارية، ا ات ا شر  .عة ا
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ة من  شر عملا شاطها وتأسيسها مثل إبرام عقود ا مباشرة  في حين أن  ،أعمال ضرورية 
ة شر مساهمات هو جزء من ماهية عقد ا ة دون تقديم  ،تقديم ا فا يتصور تأسيس شر

ظام ،مساهمات مشرع  ك هو تخصيص ا يل على ذ د عملية من  اً خاص اً وا هذ ا سبة  با
ون  تأسيسية  فوري تجعلها تخرج من دائرة اأعمال ا تسديد ا زامية ا تقويم ومصادقة، وا 

ة إا بعد تأسيسها. شر ى ا تقل إ  هذ اأخيرة ا ت

ي   ة ما حاول اتجا ثا شر ح ا تقييد عن طريق تعجيل م تسديد وا فصل بين ا ا
وي مع شخصية ا طفل عن طريق  ةا تسجيل با تأسيس وقبل ا ة في مرحلة ا شر تشبيه ا

ية و قا ذي يرث رغم عدم بدأ شخصيته ا وادة ا قد ،قبل ا ل ها تعرضت  ك أن  ،إا أ ذ
مساهم مساهمات تلتزم في مواجهة ا ة في مقابل تلقي ا شر وهذا غير مقبول في ما  ،ا

حقوق تسب فقط ا ذي ي طفل ا  .يتعلق با

ث دوا  وذهب رأي ثا هم أ ة حيث أ شر ى ا مساهمة إ تقال ا قول بتأجيل ا ى ا إ
حقوق  يست قادرة على تلقي ا ها  قيد وأ وية قبل ا مع شخصية ا تساب ا على عدم ا

تزاما حون ه ،توتحمل اا صاحياذويم مؤسسين ت ا ى ا ون تلك  ،إ فهم من يتو
تفسير  ون أن هذا ا قد  ل هم تعرضوا  حقوق، إا أ مساهم ا سجم مع طبيعة عملية ا ا ي

تي تعد ر ة اً جوهري اً ا شر وين ا ها، وهي ا تتحقق إا  ،في ت ة دو لشر وا وجود 
ة.  شر ى ذمة ا مساهم إ حق من ذمة ا تقال ا  با

ات  شر صت على تأجيل تمتع ا تي  قاعدة ا سجام ا ى عدم ا واأمر يرجع إ
ى ح وية إ مع شخصية ا تجارية با ذي يربط ا عام ا مبدأ ا تجاري وا سجل ا ين قيدها في ا

مشرع، وا تي أقرها ا وية ا مع شخصية ا ية با ما ذمة ا ى لذاا ن يعودان في اأصل إ
فرسي تجاري ا ون ا قا ي  ،ا شخصية  ة با شر تمتع ا مؤجلة  قاعدة ا حيث تم إدراج ا

ف اأوربي فهذ ا تحا ين في دول ا قوا سجم مع ا ن ت ي تتم قاعدة  دول أرست تلك ا
ية عي حصص ا ك تقدير وتسديد ا ات بما في ذ شر إا أن هذ  ،من مراقبة تأسيس ا
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ية و ا ما ذمة ا فرسيدول ا تربط بين ا ون ا قا ما في ا وية  مع شخصية ا ، وعلى 1ا
مشرع جزائري ا قاعدتين. ا تخلي على إحدى ا  ا

جزائري مشرع ا حقوق  رجوعاب: موقف ا تقال ا ظمة ا م ية ا و قا صوص ا ى ا إ
حقوق  ك أن شهر ا عملية، ذ احية ا ل ا يطرح من ا مش جد أن ا عقارية  ية ا عي ا

ها تقا عقارية شرط ا ية ا عي تجاري 2ا سجل ا قيد في ا شهر تأتي بعد عملية ا ، وعملية ا
وية  مع شخصية ا تجارية ا ات ا شر سب ا تي ت تي و ا تجعلها قادرة على تلقي ا

تي تقدم  دات ا س مشرع اشترط في ا عقارية، حيث أن ا ية ا عي مساهمات ا شهر أن لا
تجاري سجل ا ها رقم تسجيلها في ا ة من بي شر ات متعلقة با وهذا ما يدل  ،3تحتوي بيا
عقارية. محافظة ا شهر في ا تجاري على ا سجل ا قيد في ا  على أسبقية ا

ث مطلب ا يا عقاريةا ية ا عي مساهمات ا  : تقويم ا

ة  شر مساهم به في رأس مال ا لمال ا قدية  قيمة ا ل عام هو تحديد ا تقويم بش ا
ية عي لمساهمات ا مساهم بها ،وهو أمر ضروري  قدية ا قيمة ا ه تتحدد ا  ،إذ من خا

مساهم ي تتحدد حقوق ا تا عملية حماية حقوق 4وبا ما تحقق هذ ا ه ،  ما تم بيا غير  ا
بير  جزء ا عقارية وهي تمثل عادة ا ها ا جد م ية  عي مساهمات ا سابقا، ومن بين هذ ا
رست مبدأ إخضاع  تشريعات  جد أن ا سبب  هذا ا مساهمات،  ف من ا ص من هذا ا

لتقويم ية  عي مساهمات ا مبدأ صراحة بل 5ا ص على هذا ا جزائري فلم ي مشرع ا ، أما ا
تف ه في ما يخص ا ون اأساسي، إا أ قا مال في ا زامية تحديد مبلغ رأس ا ى فقط بإ

يها حقوق دائ وحيد  ضمان ا ها هو ا ون رأس ما تي ي ات ا شر زامية 6ا د على إ ، أ

                                                           

1
سابق، ص  -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا

2
مادة  -  ظر ا ر، ص -، اأمر أ ذ  .1207 ، سابق ا

3
مادة  -  ظر ا سجل ا//، مؤرخ، -، مرسوم أ  ،عقاري، ج ج، ج ر، عدد ، يتعلق بتأسيس ا

 .، ص //مؤرخة 
4
سابق، ص   -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا

5
مادة  -  مادة  في ا ي، ا ا لب عقود ا موجبات وا ون ا ية. من قا موريتا تجارة ا ة ا  من مدو

6
ية في يوسفي سوسن، ) -  عي حصص ا تقديم ا ي  و قا ظام ا ات اأموالا ية شر و قا دراسات ا بحوث وا (، مجلة ا

سياسية، عدد   .، د س ن، ص وا
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ى عملية تقويم عن طريق وضع جملة من  عقارية إ ها ا ية وم عي مساهمات ا إخضاع ا
ها ما يتعلق باأشخا قواعد، م عملية )فرع أول( ا يها هذ ا لت إ تي أو هيئات ا ص وا

ي(. تقويم )فرع ثا ها ما يضمن دقة ا  وم

فرع اأول تقويما قائمين على عملية ا  : ا

محدودة ية ا مسؤو ات ذات ا شر مشرع في ا مادة  1قد استلزم ا من  في ا
تجاري ون ا قا مساهمة ا ات ا مادة  2وشر ون في ا قا فس ا ها من  و ، أن يتضمن قا

اء شر مقدمة من ا ية ا عي حصص ا ات 3اأساسي قيمة ا شر سبة  شيء با فس ا ذا  ، و
فس اأح ى  مشرع أخضعها إ توصية باأسهم، حيث أن ا ات ا متعلقة بشر ام ا

مساهمة ما ةا شر افى وطبيعة هذ ا تي تت ام ا ان دور ي سيتم بي، وفي ما يأت4عدا اأح
هيئات و  عقارية.ل من ا ية ا عي حصص ا قائمين على عملية تقويم ا  اأشخاص ا

حصص لفة بتعيين مقوم ا م هيئة ا تي أوجبت : ا ية ا و قا صوص ا بحسب ا
ذي سيقوم بتقويمها  شخص ا ر تعود مهمة تعيين ا ذ ية سابقة ا عي حصص ا تقويم ا

ى حصص إ مختص با دوب ا م ذي يدعى ا اد هذ  وا قضائية، وسبب إس جهات ا ا
ه  تي تترتب ع ية ا عي حصص ا مغااة في تقدير ا قضاء هو ضمان عدم ا ى ا مهمة إ ا

ة اً أضرار  شر ي ا ذي يعد  ،على دائ ة ا شر س حقيقة رأس مال ا مغااة ا تع ك أن ا ذ
هم و أضرار  وحيد  ضمان ا اء اً ا شر مغااة  ،على ا د ا ية ع عي حصة ا حيث أن مقدم ا

ة ربحيحص   شر ثر مما يستحق إن حققت ا  . 5اً ل فوائد أ

خبراء  مختصة بتعيين خبير من بين ا قضائية ا جهة ا ك تقوم ا وعلى أساس ذ
عقارية ية ا عي حصة ا معتمدين أجل تقويم ا اء ،ا ك ب مؤسسين أو  اً وذ على طلب ا

                                                           

1
مادة  -  ة باأمر -اأمر من اأمر  عرفتها ا معد ر، ا ذ مؤرخ في -، سابق ا ، //، ا

 .، ص //، مؤرخة في ج ج، ج ر، عدد 
2
مادة  -  ة باأمر -اأمر من اأمر  عرفتها ا معد ر، ا ذ ر، ص -، سابق ا ذ  .، سابق ا

3
مواد  -  ظر ا ر، ص -، من اأمر -أ ذ  . و ، سابق ا

4
مادة  -  ظر ا ثا  أ تشريعي -، من اأمر ثا مرسوم ا متمم با ر، ا ذ ر، -، سابق ا ذ ، سابق ا

 .ص 
5
سابق، ص عال شليغم، ا -   . مرجع ا
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عقارأحدهم، ويتحدد ااخ قضائية بموقع ا لجهة ا خبرة تقع على 1تصاص اإقليمي  ، أن ا
جهة  مة بوصفها ا مح ى ا وعي فيؤول إ اختصاص ا سبة  ي عـقاري، أما با حق عي

مادة  اء على ا عام ب قضائية ذات ااختصاص ا ون  ا قا متضمن  2-من ا ا
ية واإدارية مد ون اإجراءات ا ه فإن اقا مؤسسين وجب عليهم أن يقدموا طلبهم ، وم

ية عقارية على مستوى  تقويم حصص عي حصص  ى تعيين خبير مختص با رامي إ ا
طلب  مراد تقويمه، من خال هذا ا عقار ا تي يقع في دائرة اختصاصها ا مة ا مح ا

مة أمر  مح ية  اً يصدر رئيس ا عي حصة ا بتعيين خبير من أجل إعداد تقرير تقويم ا
عق ات ا بيا ون اأساسي، هذا اأمر يجب أن يتضمن ا قا حاقه با ك إ ي يتم بعد ذ ارية، 

مادة  صوص عليها في ا م ون ا ية واإدارية من قا مد متمثلة في: 3اإجراءات ا  وا

خبرة./   عرض أسباب ا

تخصص./  ين مع تحديد ا معي خبراء ا خبير أو ا وان ا قب وع  بيان اسم و

خبير تحديدا دقيق.تحديد /   مهمة ا

ضبط. / ة ا خبرة بأما  تحديد أجل إيداع ا

حصص مختص با دوب ا م جزائري : ا مشرع ا جد ا من أجل ضمان تقويم عادل 
ية فاءة وااستقا حصص: ا مختص با دوب ا م د على ضرورة توفر شرطين في ا  ،4أ

ك بسبب ما  فاءة وذ حصص بدرجة من ا دوب ا شرط اأول هو تمتع م مقصود با وا
ها ية من اتساع في مجا عي حصة ا اف  ،تتميز به ا ل أص ن أن تقع على  مم فمن ا

تقويم، هذا  ة ا د محاو ية ع مه خبرة وا ميزة درجة من ا ك تستدعي هذ ا ذ اأموال، 
مشرع يشترط ص ذي جعل ا سبب ا خبراء ا حصص من بين ا دوب ا ون م راحة أن ي

                                                           

1
مواد أ -  ون رقم و ظر ا قا ية و //، مؤرخ في -، من ا مد ون اإجراءات ا ، يتضمن قا

 .و ، ص//، مؤرخة اإدارية، ج ج، ج ر، عدد 
2
مادة  -  ظر ا ون أ قا ر، ص -، من ا ذ  .، سابق ا

3
مادة  -  ظر ا ون ، من أ قا ر، ص -ا ذ  .، سابق ا

4
سابق، ص  -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا
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معتمدين تقويم هو 1ا مختص بعملية ا خبير ا ية عقارية فإن ا عي حصة ا ت ا ا ، فإن 
عقاري خبير ا دس ا مه عقارية تدخل في مهامه  ،ا ك أن عملية تقويم اأماك ا ذ

ازم خبرة ا ذي يتمتع با ي ا مه شخص ا ه ةاأساسية، فهو ا تي تم من تقويم  ا
ذي يضفي مصداقية  مغااة، اأمر ا ل دقيق يضمن عدم ا عقارية بش ية ا عي حصص ا ا

مادة  مهمة بموجب ا ه هذ ا لت  تقرير، وقد أو ظم  -اأمر  بيرة على ا م ا
ة طبوغرافية "2لمه رسوم ا عقاري، وضع ا خبير ا دس ا مه ى ا صفة يتو ...وبهذ ا

ع ه أن يقيمها من حيث سطح اأماك ا م حدودها، ويم قارية وتحديدها ووضع معا
تجارية أو اإيجارية قيمة ا  ."ا

مساهمة  ات ا جد فقط في شر حصص  دوب ا ية م أما في ما يتعلق بشرط استقا
مادة  صت ا محدودة، فقد  ية ا مسؤو ات ذات ا شر تجاري على  دون ا ون ا قا من ا

دوب  زامية خضوع م مادة إ صوص عليها في ا م افي ا ت ام ا ى أح حصص إ  ا
رر  ون م قا فس ا شخص في إحداها  ،خمسة حاات ، وهي3من  دما يقع ا ن ع ا يم

ية ما تبعية ا قرابة أو ا ى سبب ا دوب حصص قد تعود إ م ، من خال هذا 4أن يعين 
ون تحت أ قيام بعمله دون أن ي حصص با دوب ا شرط يقوم م ب ا ي تأثير من جا

فاءته.   ى  مؤسسين إضافة إ  ا

خبي مة يخرج ا مح صادر من رئيس ا تعيين ا ة إثر أمر ا معاي عداد و  ر من أجل ا ا 
وثائق  عقاري مجموعة من ا خبير ا دس ا مه ذي يعد ا تقرير ا خبرة، ويتضمن ا تقرير ا

توضيحي طبوغرافية ا مخططات ا ية وا تق عقار وقو  ةا ية موقع ا مل دات ا ي وس تق امه ا
عقارية هي:  ية ا عي مساهمات ا تي تقوَم على أساسها ا عوامل ا عقار، وأهم ا خاصة با ا
ك،  مستعملة في ذ مواد ا لفة ا ى  لفته، إضافة إ جاز و مساحة، طريقة اإ موقع، ا ا

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، ص -، من اأمر /أ ذ  .، سابق ا
مادة  -2 ظر ا مؤرخ في -، من اأمر  أ عقاري، ج ج، ج //، ا خبير ا دس ا مه ة ا ، يتعلق بمه

 .، ص //مؤرخة في ، ار، عدد 
3
مادة  -  ظر ا رر  أ تشريعي -، من اأمر م مرسوم ا ة با معد ر، ا ذ مؤرخ في -، سابق ا ، ا

 .، ص //، مؤرخة في ، ج ج، ج ر، عدد //
4
س -  مرجع ا د أمين، ا حسن و ظر، محمد فال ا افي أ ت ثر في حاات ا ى  ابق، ص لتوسع أ  .إ
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تجارية أ قيمة ا عقاري إعطاء ا دس ا مه لخبير ا ى  ها يتس تي من خا و اإيجارية وا
شف تقييمي تقويم عن طريق  عقارية محل ا ية ا عي دس  ،1لحصة ا مه خبير ا بعد إتمام ا

تي بدورها تبلغه  مختصة وا مة ا مح تابة ضبط ا عقاري تقرير يتم إيداعه على مستوى  ا
تقويم.  لمقدم طلب ا

دوب حصص من أجل تأس مشرع أوجب تعيين م يس من خال ما تقدم يتضح أن ا
ك بوصفه سلطة وصية تقوم بدور أساسي قضائي في ذ جهاز ا ات اأموال، وأقحم ا  ،شر

شفافية في تقويم  قدية عن طريق تأمين ا مساهمين بحصص  غير وا يتمثل في حماية ا
ية عي حصص ا فاءة ،ا خبير مستقل ومتمتع با ذي يضفي  ،2من خال تعيين ا اأمر ا

ية  تقرير مصداقية عا تقويم.على ا مغااة في ا ية ا ا ع من إم  ويم

ي ثا فرع ا تقويما ات دقة ا  : ضما

ام  ية مجموعة من اأح عي مساهمات ا ظام تقويم ا جزائري في  مشرع ا قد وضع ا
واردة في  قيمة ا زامية ا ها ما يتعلق بمدى إ ية، م عي مساهمات ا تضمن دقة في تقويم ا
زيادات في قيمة  ها ما يرتبط بتجريم ا اء، وم لشر سبة  حصص با تقرير مفوض ا

مساهمات.   ا

زامية تقرير م اءإ شر ى ا سبة إ حصص با يس مجرد إجراء  :دوب ا تقويم  ا
زامية ه درجة من اإ لي فقط بل  ات  ش شر مساهمة وا ات ا ل من شر تختلف حسب 

محدودة ية ا مسؤو تي 3ذات ا قيمة ا تقرير من خال قبول أو رفض ا زامية ا ، وتظهر إ
ك آثار  ذ تج تبعا  ها ت علم أ ة على حدا.، سياً وضعت فيه، مع ا ل شر ها في  او  تم ت

ى  سبة إ مساهمةفبا ات ا حصص  شر دوب ا مصادقة على تقرير م دما تتم ا وع
ي و قا ل ا ش واردة فيه،   ،4با قيمة ا زامي على ا هائي واإ طابع ا ك إضفاء ا تج عن ذ ي

                                                           

1
 .يوسفي سوسن، مرجع سابق، ص  - 

2
سابق، ص  -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا

3
مرجع، ص  -   .فس ا

4
ليات و يجب  -  ش فيذي رقم أن يتم ااستدعاء وفقا  ت مرسوم ا مقررة في ا ية ا و قا ر، -اآجال ا ذ ، سابق ا

 .ص 
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تأسيسي جمعية ا مساهمين أو من يمثلهم ةفإذا صوتت ا حاضرين من ا ، 1بأغلبية ثلثي ا
مراجعتها هائية ا مجال  ي  عي حق ا زام في عدم 2اعتبرت قيمة ا ، ويظهر وجه اإ

ذي يجد مساهمته قد قدرت بأقل  شريك ا مصادقة عليه، فا تقرير بعد ا ية مراجعة ا ا إم
قيمة ا هم أن ا ذين يتبين  اء ا شر قيمة من قيمتها أو ا تقرير تزيد عن ا واردة في ا

مبدأ ا يطبق  ن هذا ا تقويم،  ه من مراجعة ا ية تم و حقيقية ا يملك أي وسيلة قا ا
اء  ،على إطاقه شر دفع با يس من أجل ا ة إن ثبت حصول تد فهو ا يسري في حا

تقرير واردة في ا قيمة ا بة بإبطال3اعتماد ا مطا ة ا حا ن في هذ ا تي  ، فيم ة ا مداو ا
مادة  ام ا تقرير على أساس أح مصادقة على ا ها ا ي تمت خا مد ون ا قا ، إن 4من ا

تأسيسية  جمعية ا تي تقوم بها ا مداوات ا يس في ا فرضية في اأساس تتعلق بتد هذ ا
تقرير زامية عن ا في صفة اإ تي يث ،وا ت ة ا حا مداوففي ا يس تبطل ا تد ة بت فيها ا

ة جديدة.و  لمصادقة عليه في مداو تقرير  فس ا  يعاد طرح 

تج آثار  ك ت ذ ه وتبعا  حصص فإ دوب ا ة رفض تقرير م ، تختلف اً أما في حا
مشرع قد  جد ا فرض اأول  رفض مصحوبا بتعديل أم ا، ففي ا ان ا بحسب ما إذا 

تأس عامة ا لجمعية ا عين و أجاز  حق في تعديل قيمة ا كيسية ا بشروط: فيجب أن  ذ
تعديل متضم ون ا تقرير، ويجب أن يصادق عليه  اً تخفيض اً ي محددة في ا قيمة ا في ا

صريحة على  موافقة ا عين وا مساهم با ى حضور ا حاضرين، باإضافة إ جميع ا
تخفيض عين، 5ا ترفيع في قيمة ا اء سلطة تخفيض دون ا لشر جزائري  مشرع ا ح ا قد م  ،

ك حرص عل ذ ةو لشر ي  ما ز ا مر حماية ا ه  ين ،ا م دائ ي حماية حقوق ا تا ن 6وبا  ،
لتقويم إجراء ية  عي حصص ا اء تجعل من مبدأ إخضاع ا لشر وحة  مم سلطة ا  اً هذ ا

                                                           

1
مادة  -  ظر ا تشريعي -من اأمر ، من أ مرسوم ا ة با معد ر، ا ذ ر، ص -، سابق ا ذ ، سابق ا

. 
2
سابق، ص  -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا

3
مرجع -   .، ص فس ا

4
مادة  -  ظر ا ر، ص -، من اأمر أ ذ  .، سابق ا

5
مادة  -  ظر ا فقرة  أ ة ب-، من اأمر /ا معد ر، ا ذ تشريعي  ، سابق ا مرسوم ا ، سابق -با

ر، ص  ذ   .ا
6
سابق ، ص  -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  . محمد فال ا
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لي تقويم في أغلب اأحيان اً ش يسوا بخبراء في مجال ا ها تغلب قرار أشخاص  ما أ  ،
ي خبير تفترض فعلى تقرير شخ فاءة و ص مه عملية يه ا لقيام بهذ ا ازمة  خبرة ا ا

تأسيسية إن تمت  جمعية ا معتمدة من قبل ا قيمة ا تج عدم مصداقية ا ية، مما ي تق ا
موافقة عليها.    ا

تج على  ذي قد ي حصص، وا دوب ا متمثل في رفض تقرير م ي ا ثا فرض ا أما ا
تأسيسية أو ي عامة ا جلسة ا صريح في ا رفض ا سبة ا أن ا تصل  يا  ون ضم

ة تقرير تخفيض  حاضرين أو أن ا يحصل إجماع في حا ى ثلثي ا قبول إ تصويت با ا
ة شر تقرير، يتسبب في عدم تأسيس ا واردة في ا قيمة ا جزاء يمثل أهم صور 1ا ، وهذا ا

اءإ شر ها ا تلزم ا تقويم، إا أ بل فقط عليهم إن رغبوا في  تأسيس  ،زامية تقرير ا
ن ت ا  تخفيض وا  و با ما هو أو أن يعد تقرير  ة أن يوافقوا على ا شر ة ا شر ؤسس ا

تأسيس دون جدوىو  ون عليهم تحمل مصاريف ا  .2سي

ى  سبة إ محدودةوبا ية ا مسؤو ات ذات ا شر ك راجع  اً فاأمر يبدو غامض ا وذ
قا مادة ا ص ا ى عدم وضوح  مادة إ ة، وهي ا مسأ جت ا تي عا ية ا ون  3و قا من ا

جزائري تجاري ا صت على ا تي  ه وا ر قيمة  أ ون اأساسي ذ قا "يجب أن يتضمن ا
ك بعد اإطاع على تقرير ملحق  اء، ويتم ذ شر مقدمة من ا ية ا عي حصص ا ا

حصص و مختص با دوب ا م يته ا ون اأساسي يحرر تحت مسؤو قا معين بأمر  با ا
تضامن مدة  ين با اء مسؤو شر ون ا معتمدين. وي خبراء ا مة من بين ا مح من ا
د  تي قدموها ع ية ا عي لحصص ا مقدرة  قيمة ا غير عن ا وات تجا ا خمسة س

تأسيس" دوب ا ية رفض تقرير م ا ى إم م تتعرض أصا إ مادة  ، حيث أن هذ ا
ي ك  اتجة عن ذ حصص واآثار ا تقرير، ويفهم من  ا زامية ا ى معرفة أوجه إ يتس

ية أمر وجوبي عي حصص ا ها أن تقويم ا ك عن طريق تقرير معد من قبل  ،مضمو وذ
تسليم بما  اء ا شر هائي وملزم بصفة مطلقة وعلى ا تقرير  دوب حصص، وأن هذا ا م

                                                           

1
مادة  -  ظر ا فقرة  أ ة ب-، من اأمر ا معد ر، ا ذ تشريعي  ، سابق ا مرسوم ا ، سابق -با

ر، ص  ذ   .ا
2
حسن  -  سابق، ص محمد فال ا مرجع ا د أمين، ا  .و

3
مادة  -  ظر ا ر، ص -، من اأمر أ ذ  .، سابق ا
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تي  ،جاء فيه قيمة ا غير عن ا اء  تجا ا شر ية ا ك مسؤو شأ عن ذ جاءت في وت
تقرير ى  ،ا رجوع إ ه با تقرير، إا أ حصص عن ا مختص با دوب ا م ية ا ومسؤو

بر حيال  ات حرية أ شر وع من ا اء في هذا ا شر حت ا جدها قد م تشريعات أخرى 
حصص دوب ا مقارة تقرير م تشريعات ا حرية في  ، ففي بعض ا هم ا اء  شر جد أن ا
حصص دوب ا هم ،تعيين م حرية في اأخذ بتقرير أم ا ما  زامية ، ا وتظهر أوجه إ

اء باختاف مو  شر تي يتحملها ا ية ا مسؤو تقرير من خال اختاف ا قفهم من تقرير اا
حصص دوب ا ت مخا ،م ا وات و مدة ثاثة س تي اعتمدوها  قيمة ا ون عن ا فة فيسأ

دوب م ت ،تقرير ا قيمة ا ون إذا تم اعتماد ا تقريروا يسأ  . 1ي جاءت في ا

ية  ا ى إم جزائري إ مشرع ا سؤال اأتي: هل عدم تعرض ا ن طرح ا وعليه يم
ك فإن  ذ ان اأمر  ه؟، فإن  مطلقة  زامية ا تقرير يفيد اإ موجودة في ا قيمة ا رفض ا
ذي راعى به مصلحة  قدر ا ية با عي حصة ا شريك مقدم ا م تراعي مصلحة ا مادة  هذ ا

غير هوهذا اأ ،ا قول أ ن ا ي يم تا مشرع  مر غير مقبول، با مادة عل ا  قصد في ا
جزائري تجاري ا ون ا قا ية في  من ا عي لحصة ا مقررة  قيمة ا ية ضمان ا بتحميله مسؤو

دوب  م يعتمدوا على تقرير م وات إن  مدة خمسة س اء  شر غير يتحملها ا مواجهة ا
حصص مخا ،ا تقرير،فة فوبمفهوم ا ون إذا أخذوا بما جاء في ا هم ا يسأ ه  إ ماحظ أ وا

ة إن تم رفض  شر ون مصير ا لمادة فا ي مفسرة  ية ا ثا فرضية ا إذا تم اأخذ في ا
زام  ك إ مساهمة، بل يترتب على ذ ات ا ما في شر تأسيس  دوب عدم ا م تقرير ا

لعين مدة خمسة دوها  تي أس قيمة ا اء بضمان ا شر وات. ا  س

ية عي مساهمات ا مغااة في قيمة ا ترفيع في قيمة : تجريم ا مشرع فعل ا قد جرم ا
مساهمة ات ا محدودة وشر ية ا مسؤو ات ذات ا شر ية في ا عي حصة ا ك من 2ا ، وذ

ة وأيضا من  شر صورية في رأس مال ا تفادي ا ك و ية في ذ ه ا ل شخص  أجل ردع 
عام  ضمان ا غيرأجل حماية ا حقوق ا بر  ي إضفاء حماية أ تا ، وفي ما يأتي سيتم 3وبا

                                                           

1
سابق، ص  -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا

2
مواد  -  ظر ا تشريعي -، من اأمر و  أ ــمرسوم ا معدل با ر، ا ذ ر، -، سابق ا ذ ، سابق ا

 .ص 
3
 .وسن، مرجع سابق، ص يوسفي س - 
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عقوبات  غش، ثم ا ية عن طريق ا عي حصة ا ترفيع في قيمة ا ان جريمة ا ى أر تعرض إ ا
تي قررت   من يقترفها.  ضدا

تقويم  ون ا قيمة اأصلية على أن ي ية عن ا عي حصة ا تقتضي جريمة زيادة قيمة ا
قيمة  حقيقيةأرفع من ا قيمتين على درجة من اأهمية  ،ا فرق بين ا ون ا ويجب أن ي

ين لدائ ة  شر فله رأس مال ا ذي ي عام ا ضمان ا ن  ،بحيث تؤثر على ا ر وهذا هو ا
ت فا مخا هذ ا مادي  ن 1ا ر غش فهو ا متمثل في استعمال ا ي ا ثا شرط ا ، أما ا

وي مع تَرفيع، ،ا ه ا تقوم جريمة ا طة  ومن دو ها مغا قيام بأعمال من شأ قد يتمثل في ا
حصص دوب ا دوب  ،م م ن  ما يم ية،  مسؤو ة ا يتحمل هذا اأخير ا حا وفي هذ ا

ة هو من  حا حقيقة دون أن يصدر غش وفي هذ ا د قيمة غير تلك ا حصص أن يس ا
غش في ، إن ثبت ا ك وحد ية ذ ية يتحمل مسؤو عي حصة ا ن فإ فعل ترفيع قيمة ا

مدة سجن  ذي قام به يعاقب با شخص ا وات وبغـرامة من  تتراوح بين ا ى خمسة س ة إ س
ى   ما جاءت به  د ج إ عقوبتين فقط، وهذا تطبيقا  أو بإحدى هاتين ا

مواد  جزائري و ا تجاري ا ون ا قا  .من ا

جزائري قد وضع  هايةفي  مشرع ا قول أن ا ن ا مبحث يم يتم من  اً خاص اً ظاما
ة شر ية في رأس مال ا عي مساهمات ا ه إدماج ا قواعد  ،خا سجم مع ا ه أن ي من شأ

قائص تتمثل في اقتصار  ظام من  ات، وما يؤخذ على هذا ا شر رأس مال ا ظمة  م ا
ات اأخرى شر واع ا ات اأموال فقط دون أ ة على شر لمسأ ظيمه  مشرع في ت وهذا  ،ا

اءاأمر  لشر شخصي  غير يلجأ  ،سببه أن هذ اأخيرة قائمة على ااعتبار ا ي فا تا وبا
ها،  ها ا على أساس رأس ما ذين يمثلو اء ا شر ات على أساس ا شر لتعامل مع هذ ا
ى أن  مال، إضافة إ مساهمات في رأس ا ظيم طرق إدماج ا ى عدم ت مشرع إ مما أدى با

اء في هذ ا شر ية ا ع من وضع قواعد مسؤو ل هذا ا يم ن  ات غير محددة،  شر
ة مسأ ة، وحتى  ،تضبط ا شر متعامل مع ا غير ا حقوق ا بر  ذي يضفي حماية أ اأمر ا

ظرية مع مبادئ  احية ا فة من ا مشرع قد وضع قواعد متخا جد ا ات اأموال  في شر

                                                           

1
سابق، ص  -  مرجع ا د أمين، ا حسن و  .محمد فال ا
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هائيا،  ها  تخلي ع ن تفاديها إا إذا تم ا ة رفض عامة ا يم جة حا وأغفل أيضا معا
محدودة.   ية ا مسؤو ات ذات ا شر خبير في ما يتعلق با  تقرير ا
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أصول تل ما تم ا مصدر اأول واأساسي  فصل يوضح أن ا يه في هذا ا طرق إ
ازم عقارية ا مقدمة من  ةا عقارية، ا ية ا عي مساهمات ا تجارية هي ا ات ا شر شاط ا

ة شر ى ا اء إ شر تفاع، وقد أطَ  ،طرف ا تمليك أو على سبيل اا ر إما على سبيل ا
مساهمة  ك خصوصية ا ام خاصة مراعيا في ذ مساهمات بأح مشرع عملية تقديم هذ ا ا

هاية في رأس م تي ستدمج في ا ية ا عي ةا شر ذي هو اآخر يمتاز بمجموعة  ،ال ا وا
ها جاءت من أجل أن تجعل  ام تبين أ خصائص، فبعد استقراء تلك اأح من ا
تجارية من ثبات  ات ا شر سجمة مع ما يختص به رأس مال ا ية م عي مساهمات ا ا

ك  مساهمات بذ مشرع ا فيذ عليه، فأحاط ا ت ية ا ا م لتقويم وا  قواعد  مجموعة منبوقابلية  ا
فيذ عليها ت ن ا لتقويم ويم ية قابلة هي اأخرى  عي حصص ا ها أن تجعل ا ما  ،من شأ

متعامل مع  غير ا له بهدف حماية حقوق ا سبيا، وهذا  د على جعل قيمتها ثابتة  ه أ أ
تجارية ات ا شر ي  ،ا دائ ضمان اأساسي  ها هو ا ون رأس ما تي ي خاصة تلك ا

ة. شر  ا

ية  ا ها إم شاطها في إطار ااستثمار  تي يدخل  تجارية ا ات ا شر غير أن ا
خاصة   ية ا وط أماك ا مجال تابع  هذا ا تحصل على وعاء عقاري مخصص  ا
سياسة  ك في إطار ا ون، وذ قا محددة بموجب ا ال ا أش بموجب عقد امتياز وفقا 

تهجة من طرف  م مستدامةا مية ا ت ة من أجل تحقيق ا دو ها تحفز على  ،ا حيث أ
ازم عقارية ا ح اأوعية ا ك بموجب عقود امتياز، إا أن هذ  ةااستثمار عن طريق م ذ

يتها تعود  تجارية أن مل ات ا لشر عقارية  ن أن تعد من اأصول ا عقارية ا يم اأوعية ا
ة أو أحد جماعاتها حقوق اامتياز.     وهذ اأ ،لدو حها  خير ا تعد شريك بموجب م



 

 

 

 

 
 

ي ثا فصـل ا متعلقة : اإجـا ية ا و قا تصرفات راءات ا با
تي تقع على تجاريـــة ا ات ا لشر عقارية   اأصـول ا

مبحـث اأول خاصة بإضافة اأصول : ا اإجراءات ا
عقارية  مال ا  رأس ا

ي ثا مبحث ا خاصة بتعديل وتصفية : ا اإجراءات ا
عقاري اأصول ا
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زامية  قيام بعدة إجراءات إ تجارية ا ات ا لشر عقارية  قل اأصول ا تحتاج عملية 
ة شر د تأسيس ا عقارية أول مرة ع قل هذ اأصول ا ا، سواء تعلق اأمر ب و  محددة قا

ل  )مبحث أول( قضائها، ففي  د ا ة أو ع شر شاط ا تعديل فيها خال مدة  د ا أو ع
تج  ي ت تقيد بها  ى إجراءات خاصة وجب ا قل هذ اأصول إ حاات تحتاج عملية  ا
عقارية مع اختاف  قل اأصول ا لغير، وما يجمع بين عمليات  سبة  معاملة أثرها با ا

ها هو  ل واحدة م ية  زم فترات ا لها تعدل اا ها  تجارية، و ات ا لشر ون اأساسي  قا
رغبة في تعديلها  د ا ة تحتاج ع شر عقارية في رأس مال ا ه وبعد دمج اأصول ا ما أ
ه  لحفاظ على ثبات رأس ما جزائري  مشرع ا خاصة وضعها ا مجموعة من اإجراءات ا

ي( تجارية )مبحث ثا ات ا شر ي ا  .بهدف حماية دائ
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مبحـث اأول عقارية ا خاصة بإضافة اأصول ا ية ا و قا مال : اإجراءات ا  رأس ا

مقدمة  عقارية ا ية ا عي مساهمات ا تجارية هي ا ات ا لشر عقارية  مصدر اأصول ا
فيذ ي يتم ضمان ت ة، و شر ى ا اء إ شر عملية دون عائق وجب أن  من طرف ا هذ ا

لجميع، وهذ اإجراءات ذات طبيعة  لتمر بمراح سبة  ية با و قا ي ترتب آثارها ا عديدة 
لعقد. ة  فيلة بإضفاء حصا زامية هي وحدها   إ

عقارية تمر بمراحل  ية ا عي مساهمات ا وعلى أساس ما سبق يفهم أن عملية تقديم ا
تج آثار  ها ي ها اً ل م د، ثم مرحلة تسجيلها على مستوى ، م معاملة في س مرحلة تحرير ا

لسجل  ي  وط ز ا مر تي تتم على مستوى ا قيد ا طابع ومرحلة ا تسجيل وا مصلحة ا
عقارية محافظة ا شهر في ا تجاري ومرحلة ا لها إجراءات مستقلة عن بعضها 1ا ، وهي 

ها ومن حيث اآثار  ظمة  م ين ا قوا بعض من حيث ا مترتبة عليها ومن حيث ا ا
مبحث،  مراحل من خال هذا ا ل هذ ا اول  مشرفة عليها، وسيتم ت عمومية ا ح ا مصا ا
ية  عي حقوق ا قل ا قيد و ى مرحلة ا مرور إ لقيد )مطلب أول( ثم ا سابقة  مراحل ا ابتداء با

ي(. مساهم بها) مطلب ثا عقارية ا  ا

مطلب اأول سابقة ا مراحل ا عقارية قيد: ا  اأصول ا

ون فيه، فيحرر في  قا ذي فرضه ا ل ا ش تأسيسي ا عقد ا فترة يتخذ ا خال هذ ا
لعقد خاصة  ان ا عملية تعد أحد اأر د رسمي وهذ ا ها يتم تجسيد إرادة  ،س من خا

ل مادي يثبتها مؤسسين في ش عقد عليه، بعد اإعداد  ،ا تي تختم بتوقيع أطراف ا وا
ة  مباشرة دو ن ا ي تتم لضرائب  عمومية  ح ا مصا ى ا لمعاملة إ مثبت  د ا س يحول ا

ة محل  لشر عقارية  ية ا عي حقوق ا اتجة عن عملية تحويل ا ضرائب ا من تحصيل ا
تأسيس.  ا

 

 
                                                           

1
ي بن عمار، ) -  جزائريمق تشريع ا عقارية في ا تصرفات ا متعلقة بتسجيل ا قواعد ا لعلوم (، ا جزائرية  مجلة ا ا

سياسية، د ع، د س ن، ص  ية وااقتصادية وا و قا  .ا
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فرع اأول توثيقا عقارية : مرحلة ا  اأصول ا

مرحلة متمثل  1خال هذ ا ي ا و قا تصرف ا عملية تقديم في يتم تحرير أداة إثبات ا
ة،  شر تأسيسي ا جوهري في عقد ا ن ا ر مساهمة تعد ا ية، وعملية ا عي مساهمات ا ا
جد أن عقد تأسيس  تجاري  ون ا قا ي وا مد ون ا قا عامة في ا قواعد ا ى ا رجوع إ وبا

رسمية تابة ا ة يجب أن يثبت با شر مقارة و  2ا تي تعد وسيلة إثبات ذات قوة مطلقة با ا
أصول 3مع وسائل اإثبات اأخرى مثبتة  دات ا س ى ا تعرض إ فرع ا . وسيتم خال ا
تجارية. ات ا لشر عقارية   ا

مثبت  د ا س خاصة با ات ا بيا تجارية بصفة عامةا ات ا لشر عقارية  : أصول ا
عامة في ات ا بيا في ا ا ا ت توثيقي أحيا د ا س موثق 4ا مشرع أحال ا جد ا ك  ذ  ،

ل  خاصة ب ات اإضافية وا بيا تي تلزم توفر مجموعة من ا خاصة ا ية ا و قا صوص ا ل
جدها قد 5عقد تجارية  ات ا لشر تأسيسي  عقد ا خاصة با ام ا ى اأح رجوع إ د ا ، وع

ه تي يجب أن يتضم خاصة ا ات ا بيا تأسيسي صت على مجموعة من ا د ا س ا ا
                                                           

توثيق وظيفة  -1 طبق هذا على مرحلة ا رسمية، وي عقود ا ان ا ا من أر ها تعد ر رسمية حيث أ عقود ا أساسية في ا
توثيق ن تجسيد وظيفة ا ب رسمي، ومن ثم يم مشرع صبها في قا تي أوجب ا ات ا شر توثيق يرتب ، تأسيس ا ما أن ا

ون  ذي ي ي ا عي عقار عدا اأثر ا واقع على ا ي ا و قا تصرف ا ام ا ي ل أح عقارية، ويع محافظة ا لشهر في ا تيجة 
ات يرتب  لشر تأسيسي  عقد ا عقد، وعليه فإن توثيق ا تزامات بين أطراف ا ه يرتب ا ي  عي حق ا قل ا ه ا ي ك أ ذ

ة  وبتسليمها وبض شر ى ا عقاري إ ي ا عي حق ا ية ا قل مل عقارية ب ية ا عي حصة ا مساهم با شريك ا تزامات بين ا مان ا
اسب مع ة يت شر ه على جزء من أرباح ا تفاع بها، مقابل حصو ها من اا ي تعرض وااستحقاق،أو تم ية  ا عي حصة ا ا

ظر  مقدمة، أ عقارية ا افة، )ا عقاريةجمال بوش ية ا مل سب ا أحد أسباب  عقد  لشهر وأثر على ا شئ  م (، اأثر ا
ون، عدد  قا سياسة وا  . ، ص، دفاتر ا

مادة  -2 ظر ا رر أ ية، من اأمر  م ون  -فقرة ثا قا متمم با ر، ا ذ ر، -، سابق ا ذ ، سابق ا
مادة ص  ر، ص -، من اأمر ، و ا ذ  .، سابق ا

3
تزام بوجه -  ظرية اا جزء اأول ) ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا هوري، ا س رزاق ا مجلد  أحمد عبد ا عام(، ا

تزام(،   ي )اإثبات ـ آثار اإ ثا ان)بيروت(، د س ن، ص ا ب عربي،  تراث ا  .د ط، دار إحياء ا
4
ك  -  طبق ذ ه أي عقد توثيقي وي توثيق على ما يجب أن يتضم ة ا مه ظم  م ون ا قا جزائري في ا مشرع ا ص ا قد 

تجارية، فوجب في ات ا لشر تأسيسي  عقد ا ل واضح تسهل قراءته وأن  على ا عربية وبش لغة ا تب با عقد أن ي ا
خاصة با ات ا بيا عقد وتاريخ إبرامه، يتضمن ا مواد موثق وأطراف ا ظر ا ون -أ قا ر، -، ا ذ ، سابق ا

 .-ص 
5
مادة  -  ظر ا ون أ قا ر، ص -، ا ذ  .، سابق ا
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مادة  ص ا متمثلة حسب  تجارية، وا ات ا ة،  لشر شر ل ا تجاري: ش ون ا قا من ا
ها  و ها في قا زها، وموضوعها، ومبلغ رأس ما ها أو اسمها، ومر وا ومدتها، وع

 اأساسي.

متمثل  ة ا شر د تأسيس ا مشرع أن يتوفر عليه س ذي أوجب ا بيان اأخير ا إن ا
فصل في مبل ما تم توضيحه في ا مساهمات بوجه عام  ها مصدر مجموع ا غ رأس ما

عقارية، حيث أن هذ اأخيرة تدمج مع باقي  ية ا عي مساهمات ا ها ا بحث، وم اأول من ا
حصص  تجارية وفقا إجراءات دمج ا ة ا شر ل رأس مال ا مساهمات اأخرى وتش ا

تجارية و  ات ا شر ية في رأس مال ا عي ن ا ي يم تا ها في ما سبق، وبا تعرض  تي تم ا ا
ذي يثبت عملية تقديم  تجارية هو ا ات ا شر متعلق بمبلغ رأس مال ا بيان ا قول أن ا ا
تقويم  ية ستتبعها عملية ا عي حصص ا عقارية، أن عملية تقديم ا ية ا عي حصص ا ا

ه ة ع مال فا تظهر بصفة معزو دمج في رأس ا صهر م ،وا واع بل ت ع باقي أ
ات  شر رأس مال ا ظمة  م قواعد ا سجم في اأخير مع ا ي ت ية  عي مساهمات ا ا

تجارية متعامل معها. ،ا غير ا ك من أجل ضمان حقوق ا  وذ

ات ا عقارية   خاصةابيا أصول ا مثبتة  ات اأموالا إن بيان مبلغ رأس : شر
قيم ا قدية وا غ ا مبا مال دون تفصيل في ا مال ا رأس ا لة  مش مساهم بها وا ية ا عي

ات  شر في إذا تعلق اأمر با تأسيسي ا ي عقد ا عقارية في ا ية ا عي مساهمات ا ها ا وم
جد  ك  ذ متعامل معها،  غير ا حقوق ا ضمان اأساسي  ها هو ا ون رأس ما تي ي ا

ثر تفصيا متعلقة  ات إضافية أ مشرع قد أوجب توفر مجموعة بيا حصص ا بقيمة ا
تجارية. ات ا شر واع من ا مقدمة في هذ اأ ية ا عي  ا

ها  و مشرع قد أوجب أن يتوفر قا جد ا محدودة  ية ا مسؤو ات ذات ا شر ففي ا
ك  اء بل وذهب أبعد من ذ شر مقدمة من ا ية ا عي حصص ا ر قيمة ا اأساسي على ذ

ر  ى أن يذ حصص اسمية أي بمع ون ا ة حيث أوجب أن ت عي حصة ا شريك مع ا اسم ا
مقدمة ية محدودة وجب 1ا ة ذات مسؤو شر ون أساسي  موثق بصدد تحرير قا ان ا ، فإن 

ك على تقرير تقويم  دا في ذ تفصيلة، مست ات ا بيا ل هذ ا د  س عليه أن يثبَت في ا
                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر -أ ذ  . ، سابق ا
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ملحق  حصص مسبقا وا مختص با دوب ا م ذي يعد ا عقارية ا ية ا عي حصص ا ا
ون اأساسي. با  قا

ة مساهمة فا ةأما إذا تعلق اأمر بشر مشرع ت مسأ ثر دقة، حيث أن ا ون أ
تأسيسي وملحق به  عقد ا د توثيقي مستقل عن ا مساهمات بس اشترط على أن تثبت ا

مدفوعة غ ا مبا مؤسسين با ى 1يحمل تصريح ا لجوء إ م يتم ا ، أو تصريح أحدهم فقط إن 
ي عل عقارية ، 2اادخار ا ية ا عي مساهمات ا ات ا موثق بيا د ا تي على أساسها يؤ وا

عقارية  قول أن اأصول ا ن ا ه يم مساهمة، وم ة ا شر تأسيسي  عقد ا د ا مدفوعة في س ا
ة  شر تأسيسي  عقد ا د ا د رسمي مستقل عن س مساهمة تثبت عن طريق س ات ا شر

مساهمة.  ا

قول أن اأص ن ا تأسيسي وفي اأخير يم عقد ا د ا عقارية تثبت في متن س ول ا
متعلقة برأس  ات ا بيا ا ا موثق يدرجها ضم قاعدة عامة حيث أن ا تجارية  ات ا لشر
متعلقة برأس  ات ا بيا ثر تفصيل في ا ات اأموال أ مشرع يوجب في شر مال، إا أن ا ا

محدودة أ ية ا مسؤو ات ذات ا شر ما تم توضيحه في ا مال  و يفرض أن تثبت هذ ا
تأس عقد ا د توثيقي مستقل يلحق با ات اأصول عن طريق س ون في شر يس وهذا في ي

 اأسهم

ي ثا فرع ا تسجيلا عقارية : مرحلة ا   اأصول ا

تسجيل توثيقية ا لعقود ا ازمة  تسجيل  3من بين اإجراءات ا على مستوى مصلحة ا
مستحقة رسوم ا ها يتم دفع ا تي من خا طابع وا جزائري في  ،4وا مشرع ا وقد أشار ا

                                                           

مادة  -1 ظر ا تشريعي -، اأمر /أ مرسوم ا ة با معد ر، ا ذ ر، ص -، سابق ا ذ  .، سابق ا
مادة  -2 ظر ا ر، -، اأمر أ ذ تشريعي ، سابق ا مرسوم ا ة با معد ر، ص-ا ذ  . ، سابق ا
ل -3 زامي على  ي إ و تسجيل إجراء قا ية  ا عي حقوق ا عقارات وا واقعة على ا رسمية خاصة تلك ا تصرفات ا ا

ون  ي محدد بموجب قا تسجيل متمثلة في مبلغ ما ل رسوم تسمى رسوم ا عقارية تستوفى بموجبه ضريبة في ش ا
عمومية ة ا خزي ح ا صا تسجيل  ه ا غرض م تسجيل يتمثل في:، ا غرض من عملية ا ضر  إن ا رسوم وا ائب تحصيل ا

قل اأموال مترتبة على  ك ا ه بذ ة،  فإ لدو عامة  فقات ا تي تغطي جزء من ا ة ا لدو عامة  يعد أحد مصادر اإرادات ا
ها بعد سياسي واقتصادي واجتماعي ى تحقيق أهداف  ة إ دو فقات تسعى ا  .وبموجب هذ ا

سابق، ص  -4 مرجع ا ي بن عمار، ا  .مق
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ي مد ون ا قا ا ين عامة  ذي  1قوا ون خاص وا امه في قا تسجيل وفصل أح إجراء ا
تقال اأموال ة ا متضم رسمية ا معامات ا تسجيل على ا بما في  بموجبه فرض رسم ا

عقاريةذ ية ا عي مساهمات ا قل ا ون  -من خال اأمر  ،ك  متضمن قا ا
تسجيل  .2ا

ى إيداع مجموعة وثائق على  عقارية أوا إ ية ا عي حصص ا تحتاج عملية تسجيل ا
محددة ية ا و قا مختص إقليميا في اآجال ا طابع ا تسجيل وا تب ا ، أجل 3مستوى م

تسجيل من  فيذ إجراءات ا تسجيل.ت  طرف مفتش ا

مودعة وثائق ا موثق بإيدا: ا ون  عيلتزم ا ص عليها قا تي  وثائق ا جميع ا
تسجيل مال عملية ا تسجيل من أجل است مادة 4ا وثائق حسب ا من  ، وتتمثل هذ ا

ملخصات  ة أو اأصل، ا لشر تأسيسي  د ا لس سخ اأصلية  تسجيل في: ا ون ا قا
مسلمة من  تحليلية ا ية 5قبل اإدارةا شوف اإجما موثق من ا، ا ى ا موذجية تسلم إ

مادة  صوص عليها في ا تسجيل م ر  طرف مصلحة ا تي يذ تسجيل وا ون ا من قا
عقد وع ا هم و قاب وأسماء اأطراف ومس فهرس وأ موجود في ا عقد ا  ،فيها تاريخ ورقم ا

ة تجارية و اعقد ا وهو متمثل في شر لرسوم ومبلغ تأسيسي  خاضعة  قيم ا غ وا مبا ا
مستحقة رسوم ا  . 6ا

ى  رجوع إ تسجيل، وبا ون ا تسجيل حدد في قا ر أن مبلغ رسوم ا ذ وجدير با
تأسيسي عقود ا ية يتبن أن ا و قا صوص ا سبي  ةا ى رسم  ات تخضع إ لشر

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، ص  -اأمر ، أ ذ  .، سابق ا

2
ظر  -  مؤرخ في -اأمر أ تسجيل، ج ج، ج ر،//، ا ون ا متضمن قا ،  مؤرخة  عدد ، ا

 .، ص//
3
سابق، ص  -  مرجع ا د، ا  .دوة آسيا ورمول خا

4
سابق، ص  -  مرجع ا ي بن عمار، ا  .مق

5
د، -  ثة، دار  دوة آسيا ورمول خا ثا طبعة ا جزائري، ا تشريع ا عقارات في ا تسجيل ا ظيمي  ت ي وا و قا اإطار ا

جزائر،   .، ص هومة، ا
6
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا
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) عقارية بعد طرح  1)تصاعدي ة وا قو م لحصص ا لي  مبلغ ا يحدد على أساس ا
خصوم %، قدر 2ا

3. 

مختص:  تسجيل ا تب ا تسجيل م تب ا تسجيل أمام م يجب أن يتم إجراء ا
مختص إقليمي تسجيل تبعااا اتب ا م ة ، ويتحدد ااختصاص اإقليمي  شر ، وفي مقر ا

قائم بعملية اإيد ة فإن ا حا مختص هذ ا تب ا م ون ا ك ي موثق وعلى إثر ذ اع هو ا
تي يوجد  لدائرة ا ذي يتبع  تب ا م ة،هو ا شر ية  مقر ا و قا ك في اآجال ا وذ

مادة  صوص عليها في ا م محددة بأجل شهر من تاريخها. ا  وا

تسجيل:  لتسجيل على مفتش قرار مفتش ا ازمة  وثائق ا قيام بإيداع ا بعد ا
تسجيل ف ل، فإن ا ش وثائق من حيث ا ي غضون أربع وعشرين ساعة أن يراجع هذ ا

قيام بعملية تسجيلها دون تأخر ت صحيحة يلتزم مباشرة با حق في رفض  ،ا ه ا ما 
ية و قا ال ا ة عدم احترام اأش تسجيل في حا  .4ا

ي ثا مطلب ا قيدا شهر  : مرحلة ا عقارية وا  اأصول ا

ة  شر ن ا ها من أجل تم مقدمة  عقارية ا ية ا عي مساهمات ا تساب ا تجارية من ا ا
تجارية  ات ا شر ي تتمتع ا مستقلة، و ية ا ما ذمة ا اء وجب أن تتمتع با شر من طرف ا
وية  مع شخصية ا تسب ا تجاري فبهذا اإجراء ت سجل ا ية يجب قيدها في ا ما ذمة ا با

ها من ت ية خاصة بها تم ي ذمة ما تا ما أن وبا عقارية،  ية ا عي مساهمات ا لقي ا
شهر ا يترتب  شهر، فبدون ا ى شرط ا ة تحتاج إ شر ى ا تقل إ ي ت ية و عي حقوق ا ا
تهي  تي ت هائية ا مرحلة ا عقارية، وهي ا ية ا عي مساهمات ا عملية تقديم ا ي  عي اأثر ا

تجاري ات ا لشر عقارية  ية ا عي قل اأصول ا مؤسسة.بها عملية   ة ا

 

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا

2
مادة  -  ظر ا ر، ص، سا-، اأمر أ ذ  . بق ا

3
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا

4
سابق، ص  -  مرجع ا ي بن عمار، ا  .مق
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فرع اأول قيدا عقارية : مرحلة ا  اأصول ا

هم  شاط تجاري ومن بي ل شخص يرغب في ممارسة  جزائري على  مشرع ا فرض ا
تجارية ات ا شر تزاما ،ا سجل  تأن يقوم بجملة من اا تسجيل في ا في مقدمتها ا

تجاري وية بموجب1ا مع شخصية ا تسب ا تجارية ت ات ا شر ما أن ا تسجيل ،   2إجراء ا
عقارية. ية ا عي مساهمات ا ها من تلقي ا ذي يم  اأمر ا

تجاريو  سجل ا قيد في ا ملزمين با تجارية من اأشخاص ا ات ا شر ، حيث يعد 3ا
سبها  ه هو من ي ك أ ة ذ لشر وية  مع شخصية ا هذا اإجراء جوهري في وادة ا

ة وي مع شخصية ا فيذ4ا ت مرسوم ا تسجيل -ي ، وقد جاء ا في  يبين طرق ا
اآتي: ك  تجاري، ويتم ذ سجل ا  ا

تصريح ملزم : ا شخص ا اء على طلب مقدم من ا تجاري ب سجل ا قيد في ا يتم ا
تقييد ه طابع شخصي5با قيد  ي باأمر  6، وا مع شخص ا قيد من ا ك يتم تقديم طلب ا ذ

موثق محرر  ي، وعليه فإن ا و قا ذي أو ممثله ا تجارية هو ا ة ا لشر ون اأساسي  قا ا
تجاري. سجل ا قيد في ا  يقدم طلب ا

                                                           

 
دين، ) -1 فيذي أحمد سعد ا ت مرسوم ا ام ا تجاري على ضوء أح سجل ا قيد في ا جزائرية (، -يفية ا مجلة ا ا

سياس ية وااقتصادية وا و قا  .ية، د ع، د س ن، ص لعلوم ا
2
مشرع  -  جد ا ك  ذ تاجر  غير من معرفة بأهلية ا ن ا إشهار، حيث إن اإشهار يم تجاري وسيلة  سجل ا قيد في ا ا

ما أن تسجيل،  عملية ا ية  و قا شرة ا ي في ا و قا تجاري بإجراء اإشهار ا عمل ا ة ا ل شخص يريد مزاو زم  قيد  أ ا
سجل  ون في ا قا تجارة، حيث أن ا ه بممارسة ا تي تسمح  لشخص ا ية  و قا ذي يثبت اأهلية ا تجاري هو اإجراء ا ا

ه من ممارسة  تي تم ية ا و قا شخص ا د أهلية ا تسجيل ـ س تيجة إجراء ا تجاري ـ وهو  سجل ا عد مستخرج ا
تجارة من 2ا تسجيل اأساسية ت قول أن أهمية ا ن ا ه يم ز ، وم مر ك عن طريق بيان ا تجاري وذ في دعم اائتمان ا

ي  و قا تاجر وشهر، ا ذي يحتله ا تجاري، حيث ا شاط ا ل رقابية واإحصائية  احية ا لتسجيل أهمية من ا جد أن  ما 
ن من ه يم ما أ تجارة  شاط ااقتصادي بصفة مستمرة وتطهير ممارسة ا ل مراقبة  ة من ا دو ن ا إحصاء  بموجبه يم

تجاري شاط ا مستثمر في ا مال ا رأس ا تجار وا ى علي فتاك، )، ا معيارية إ جزائري من ا تجاري ا سجل ا ظام ا تطور 
تجريد علو ا حقوق وا بحوث في ا سياسية، عدد (، مجلة ا  . ، ص ، م ا

3
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا

4
مادة -  ظر ا ر، ص-، اأمر  أ ذ  . ، سابق ا

5
مادة  -  ظر ا فيذي أ ت مرسوم ا ر، ص -، ا ذ  .، سابق ا

6
مادة  -  ظر ا فيذي أ ت مرسوم ا ر، ص -، ا ذ  .، سابق ا
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مرفقة وثائق ا تجارية بمجموعة وثائق تتمثل : ا ات ا لشر ي  قيد اأو يرفق طلب ا
شر هذا  سخة من إعان  ي، و قيد اأو ة محل ا لشر عقد اأساسي  سخة من ا في: 

ا إعا رسمية  شرة ا د إثبات وجود وعاء عقاري مؤهل اأخير في ا ية، س و قا ت ا
مقدمة  عقارية ا ية ا عي مساهمات ا ذي يتمثل في أغلب اأحيان في ا شاط وا استقبال ا

اء شر  .1من ا

رقابة ملحقة : ا وثائق ا طلب وا تجاري بفحص ا لسجل ا محلي  فرع ا يقوم مأمور ا
ون وجب عل قا ما اشترطه ا تجارية على فإن وجدها مطابقة  ة ا شر قيام بإجراء قيد ا يه ا

مقدم ملف ا رقب2أساس ا ماحظ أن ا مأمور هي رقابة مطابقة ا، وا تي يقوم بها ا ة ا
ملف يست رقابة مضمون ا  .3و

مأمور:  سجل قرار ا مأمور مستخرج من ا ملف يسلم ا ة إثبات مطابقة ا في حا
موذجه ومحتوا  مشرع  ذي حدد ا تجاري ـ ا فيذي ا ت مرسوم ا ـ اآجال  -في ا

شخصية  ة ا شر تسب ا ذي بموجبه ت تجارية، وا ة ا لشر ي  و قا لمثل ا ية  و قا ا
شاطها بصفة رسمية ها مباشرة ممارسة  وية ويم مع  .4ا

ي ثا فرع ا عقاريةا شهر اأصول ا  : مرحلة ا

ية  عي مساهمات ا متمثلة في تحرير عملية تقديم ا سابقة وا مراحل ا ى ا باإضافة إ
مشرع قد أوجب في عديد من  جد ا قيام بإجراء تسجيلها  رسمي وا ل ا ش عقارية في ا  ا

رسمية عقود ا صوص محرري ا معامات5ا قل أو  ،6، شهر ا شاء أو  تي تتضمن إ ا
ي عقاري شف حق عي ائية  تعديل أو  مشرع أوجب بصفة استث ك فإن ا ى ذ إضافة إ

                                                           

1
سابق، ص  -  مرجع ا  .علي فتاك، ا

2
مادة  -  ظر ا ون أ قا ر، ص -، ا ذ  .، سابق ا

3
سابق، ص  -  مرجع ا  .علي فتاك، ا

4
مرجع، ص  -   .فس ا

5
سابق، ص  -  مرجع ا حفيظ بن عبيدة، ا  .عبد ا

6
لحقوق  -  ي  عي تقال اأثر ا شهر ضروري ا مشرع جعل ا ك أن ا لغير ذ سبة  عقاري دور إعامي با شهر ا يلعب ا

ة هي من  دو لغير، وا سبة  معاملة وبا ل بين أطراف ا عملية عن طريق سجات تدون فيها  تشرف على هذ ا
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تي تتجاوز مدتها أو تساوي  شخصية في ما يخص اإيجارات ا حقوق ا ة شهر ا ، 1س
ي عقاري أو  حق عي اقلة  عقارية هي معاملة  ية ا عي مساهمات ا وبما أن عملية تقديم ا

مدة  ون طويل ا ازم حق شخصي واقع على عقار في أغلب اأحيان ي ان من ا ه  فإ
ي عي تج أثرها ا ي ت عقارية  و ، 2شهرها  ية ا عي لمساهمات ا عقاري  شهر ا فيذ عملية ا ت

فيذ إجراء شهر. قيام بت محافظة وا ها على مستوى ا مثبت  د ا س  من خال عملية إيداع ا

وثائق  :عملية اإيداع مراد شهر ـ مرفقا با محرر ا يقصد بعملية اإيداع تقديم ا
ثبات  لعقار وا  مادي  وضع ا ة معلومات عن ا متضم ا وا و صوص عليها قا م ملحقة ا ا

مراد شهر د ا س شهر من أجل مباشرة اإجراء، وهذا ما  3هوية أطراف ا ى مصلحة ا ـ إ
مادة  مرسوم  جاءت به ا عقاري متضمنا 4-من ا سجل ا وعلى  ،تأسيس ا

تأسيسي  عقد ا سختين من ا موثق أن، يقدم  قول أن على ا ن ا أساس ما جاءت به يم
تسجيل ورسوم ا ه، بعد تحرير ودفع رسوم ا موذجية  ورقة ا تجارية مع ا ات ا شهر لشر

تجاري، بهدف ا سجل ا قيد في ا عقارية )قوا محافظة ا سم اإيداع و شهر على مستوى ا
عقاري  ي ا عي حق ا ذي وقع عليه ا عقار ، ا تي يقع بدائرة اختصاصها ا محاسبة( ا ا

ية.  و قا تجارية، في اآجال ا ة ا شر مساهم به في رأس مال ا  ا

صوص عليه  م خاص ا سجل ا عقاري بتسجيل اإيداع في ا محافظ ا يقوم بعدها ا
مادة  مرسوم  في ا م 5-من ا عقاري مقابل وصل، ا سجل ا تضمن تأسيس ا

تأسيسي وتاريخ  بحيث عقد ا تي سجل بموجبها ا ى مراجع سجل اإيداع ا يشار فيه إ
ذي ا يجب ة، اإيداع ا حا شهر في هذ ا موثق من أجل و  أن يتجاوز ا ى ا يسلم إ

                                                                                                                                                                                

ه، وهذا بهدف إضفاء  مصداقية  ية  و قا وضعية ا مادية وا صورة ا ها أن تعطي ا تي من شأ عقار ا معلومات عن ا ا
ي بأثر فوري أي من وقت إتمام إجراء ا عي حق ا تقال ا شهر ا ما يترتب على إجراء ا عقارية،  معامات ا شهر، على ا

سب عقاري موجود با ي ا عي حق ا لحظة ا يعد ا لغير، وقبل هذ ا سبة  عقد أو با ية ة أطراف ا مل عمار علوي، ا
ة، ثام طبعة ا جزائر، ا عقاري في ا ظام ا جزائر،  وا  . -، ص دار هومة، ا

1
مادة  -  ظر ا ر ص -اأمر ، أ ذ  .، سابق ا

2
جزائر، حمدي با -  خامسة عشر، دار هومة، ا طبعة ا عقاري، ا قضاء ا ة شا عمر، ا  .، ص س

3
مرجع -   .، ص فس ا

4
مادة  -  ظر ا ر، ص-، مرسوم أ ذ  . ، سابق ا

5
مادة  -  ظر ا ر، ص-مرسوم  ،أ ذ  . ، سابق ا
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شهر مودعة بعد إتمام عملية ا وثائق ا فسه تاريخ  ،استرجاع ا ويعتبر تاريخ اإيداع هو 
شهر إذا تم اإجراء  .1ا

مودعة محررات ا عقاري على اإيداع،: مراقبة ا محافظ ا يجب عليه  بعد موافقة ا
موضوعية قبل إجراء  لية وا ش احية ا تأسيسي وملحقاته من ا عقد ا أن يقوم بمراقبة ا

ه س مشرع قد خو جد أن ا شهر، حيث أن  ها مراقبة عملية ا ه من خا لطات واسعة يم
لتعامل فيه حق  تصرف وقابلية ا ه  ،مدى صحة ا تعامل فيه و شخص على ا وقدرة ا

ل ش تصرف فضا عن ا قول بأن دور 2أيضا مراقبة مشروعية محل وسبب ا ن ا ، ويم
ه سلطات واسعة مقارة ب مراقبة يخو تحقيق وا ة ا عقاري في مسأ محافظ ا ذي دور ااا

فرسي شهر ا ظام ا رهون في  عقاري  ،يؤديه محافظ ا قاضي ا مقارة مع دور ا أيضا با
يا ما جزائر من  ،3في أ شهر في ا ظام ا تي يمر بها  ية ا تقا مرحلة اا ى ا ك راجع إ وذ

ظام شهر ا ظام ا ى ا شخصي إ شهر ا ي. ا عي  ا

فيذ إجراء اإشهار تص: ت ون ا تي ي ة ا حا دات ا يشوبها في ا س رف صحيحا وا
تأشير  ك عن طريق ا شهر، ويتم ذ فيذ إجراء ا عقاري بت محافظ ا لي يقوم ا أي خطأ ش

لعقارعلى  مخصصة  عقارية ا بطاقة ا تصرف ا ية  4محل ا عي مساهمة ا متمثل في ا ا
عقارية في رأس مال  شهر اا ات تتعلق بتاريخ ا بيا ك بتدوين مجموعة من ا ة، وذ شر

مرسوم و  ص عليها ا تي  يفيات ا ذي حرر، با موثق ا ة وا لشر تأسيسي  عقد ا -ا
عقاري 5 سجل ا متضمن تأسيس ا عقاري ويسلم بعدها ا دفتر ا قلها على ا ، ثم يتم 

عقار. ك ا  ما

قول من خال ما  ن ا تقال في اأخير يم مبحث، أن ا ه في هذا ا تعرض  تم ا
ها وظيفته وآثار، فا ل م ى مراحل عديدة وملزمة، و عقارية يحتاج إ توثيق هو اأصول ا

ذي يثبت إرادة تأسيس د ا س رسوم  تحرير ا ة من فرض ا دو ن ا تسجيل يم ة، وا لشر
                                                           

1
سابق، ص  -  مرجع ا  .ويس فتحي، ا

2
مو  -  ظر ا مرسوم -اد أ ر، ص-، ا ذ  .- ، سابق ا

3
سابق، ص  -  مرجع ا  .ويس فتحي، ا

4
مرجع، ص  -   .فس ا

5
مواد  -  ظر ا مرسوم -أ ر، ص-، ا ذ  .- ، سابق ا
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عمومية، ة ا خزي ثراء ا قل اأموال وا  رقابة على ت ق وا ذي أما ا جوهري ا يد هو اإجراء ا
شهر وهو اإجراء  ية مستقلة، وأخيرا ا وية وذمة ما ة شخصية مع شر تسب ا بموجبه ت

تقل  ه ت ذي من خا ها اا دمج في رأس ما ية وت ما ة ا شر ى ذمة ا عقارية إ أصول ا
هائية.  بصفة 

مرا ل من هذ ا فصلة عن اأخرى، إا أن  ل مرحلة م ماحظ أن  ل محل تا
ك  تج على ذ ة بطريقة صحيحة، في لشر عقارية  تقل في اأخير اأصول ا ي ت بعضها 

قصان عملية دون خلل و مترتبة عن هذ ا  .جميع اآثار ا
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ي ثا مبحث ا خاص: ا عقاريةاإجراءات ا  ة بتعديل وتصفية اأصول ا

تطرق مبحث سيتم ا عقارية  من خال هذا ا ل ما سيطرأ على اأصول ا ى  إ
قضائها، فمن خال ما سبق تمت  ة وبعد ا شر شاط ا تجارية خال مرحلة  ات ا لشر
متعامل  غير ا ك بغرض حماية ا ثبات وذ مبدأ ا ات يخضع  شر معرفة أن رأس مال ا

ها ظروف تجعلها ت تي حددت  مدة ا ة تطرأ عليها وخال ا شر قوم معها، غير أن ا
شخصية  قضي وتفقد ا تجارية ت ات ا شر ما أن ا ها )مطلب أول(،  بتعديل رأس ما

ك وية بذ مع ية ،ا ما ي ذمتها ا تا ها أن  وبا لها من شأ فرضيات  ي(، وهذ ا )طلب ثا
ى اأسباب  تعرض إ تجارية وفي ما يأتي سيتم ا ات ا لشر عقارية  تمس باأصول ا

ها تي من شأ تجارية.  واإجراءات ا ات ا لشر عقارية  تقال اأصول ا  أن تحدث تغيير أو ا

مطلب اأول عقارية اإجراءات  :ا  تعديل اأصول ا

حصص  ة دمج ا مسأ ظيمه  د ت جزائري ع مشرع ا ه في ما سبق أن ا ما تم بيا
تي  مبادئ ا يات تجعلها تحقق ا ة وضع مجموعة آ شر عقارية في رأس مال ا ية ا عي ا

مال، هذا يخ مبادئ عل اإطاق هو مبدأ ثبات رأس ا مال، وأهم هذ ا ها رأس ا ضع 
ة شر مساس برأس مال ا مبدأ يقتضي عدم ا عقارية  ،ا مساس باأصول ا ك عدم ا وبذ

ية تعديل رأس مال  ا ح إم مشرع م جد أن ا اء حيث  مبدأ استث هذا ا ة، إا أن  لشر
زيادة )فرع  ة عن طريق ا شر وع من ا ي(، وخطورة هذا ا تخفيض )فرع ثا أول( أو ا

لية  ش موضوعية وا ية ا و قا جد قد أحاطها بمجموعة من اإجراءات ا عمليات  ا
خاصة  .1ا

فرع اأول عقارية :ا زيادة تعديل اأصول ا مال عن طريق ا  في رأس ا

تجارية هي  ات ا لشر عقارية  زيادة في اأصول ا ها، أا زيادة في رأس ما حد صور ا
ها  قول أ ن ا تجارية تمثل إحدىوعليه يم ات ا لشر ون اأساسي  قا وقد  ،صور تعديل ا
ها  ات تم تعريفها على أ لشر ظام اأساسي  ي يتم بموجبه تعديل ا و "تصرف قا

                                                           

سابق، ص  -1 مرجع ا  .عال شليغم، ا
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اء حياته ها أث تجارية بزيادة رأس ما ون" اا قا تي حددها ا إجراءات ا جد أن 1وفقا  ، و
ما  مال أسباب  اتخاذ إجراءات خاصة في سبيل تحقيق  يقتضي اأمرلزيادة في رأس ا

عملية.  هذ ا

ةأوا لشر عقارية  زيادة في اأصول ا  : أسباب ا

ها أسباب متعددة من  زيادة في رأس ما ى ا تجارية في حياتها إ ات ا شر تلجأ ا
ى رأس مال إضافي على  فاية رأس أهمها: حاجتها إ ها وعدم  موها واتساع أعما أثر 

توسعية مواجهة مشاريعها ا ها  ى زيادة  ،ما ة إ شر ك فقد تضطر ا س من ذ ع أو على ا
ها تزاماتها ،رأس ما أو قد تصاب بخسائر  ،تيجة عدم قدرتها علو مواجهة حاجاتها وا

ه زيادة بهدف ا ى ا ها فتلجأ إ قص في رأس ما ى إحداث   . 2وض بأعبائهاتؤدي إ

ى تغطية عجزها قد تزيد في  تي بحاجة إ تجارية ا ة ا شر ن تصور ا ه ا يم غير أ
عقارية ها ا ها عن طريق زيادة في أصو ةرأس ما حا ى أصول  ، فهي تحتاج في هذ ا إ

عجز،  تجارية من أجل سد ا حياة ا تي تتطلبها ا سرعة ا تعامل بها وتوفر ا قدية يسهل ا
تيوعليه ف ة ا حا عقارية إا في ا ها ا زيادة في أصو ى ا تجارية تلجأ فقط إ ات ا شر  ا

ون فيها شاطها من أجل  ت طاق  ها من توسيع  ذي يم ية ميسورة، اأمر ا ما ذمتها ا
ه. شاط وتحسي بر عن طريق تطوير ا  تحقيق ربح أ

يا واجب توفره :ثا شروط ا ةا لشر عقارية  زيادة اأصول ا  ا 

ية معي و تجارية توفر شروط قا ات ا لشر عقارية  زيادة في اأصول ا ة تستلزم ا
ات اأموال ك، خاصة إن تعلق اأمر بشر وع من  ،تسمح بذ مشرع في هذا ا جد ا حيث 
ها رأس ما ظمة  م قواعد ا ات حريص على ا شر ديون  ،ا ضامن اأساسي  ه هو ا و

متعامل معها. غير ا  ا
                                                           

ود،  -1 مستثمر في فاتح آيت مو جزائريحماية اإدخار ا ون ا قا ة في ا قو م قيم ا تورا ا يل شهادة د ة مقدمة  ، رسا
ة جامعية  جزائر، س سياسية، ا علوم ا حقوق وا لية ا ود معمري  ون اأعمال، جامعة مو ، ص /في قا

. 
ية(، ا -2 مسؤو محدودة ا ة ا شر سادس ) ا جزء ا تجارية، ا ات ا شر اصيف، موسوعة ا ياس  ية، إ ثا طبعة ا

ة  ان، س ب حقوقية، بيروت  حلبي ا شورات ا  .، ص م
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امله توفر رأس مال اأصلي ب شرط بديهي: ا ة ومن أجل  ،وهذا ا شر حيث أن ا
مال  ماءة أو على اأقل وجود رأس ا ها يجب أن تتوفر في ذمتها ا زيادة رأس ما

ان اأم ك فاأاأصلي في ذمتها فلو  قص في ر خاف ذ جدر أن يتم تسديد رأس ما 
مال ة  ،رأس ا تي يحول فيها رأس مال شر ة ا حا زيادة فيه، ففي ا تمل قبل ا ه غير م أ

زم  ا أ و مقرر قا مال ا رأس ا ى  حد اأد ى مبلغ أقل من ا ية محدودة إ ذات مسؤو
ة ى في أجل س مبلغ اأد ى ا ة أن يتم إرجاعه إ س فس ا مشرع وخال  ، حيث يفهم 1ا

مادة  ص ا ا من  قا ضم مال مبلغ رأس من ا ى أن يتم إ ه من اأو تجاري أ ون ا
شرط  ص صراحة على هذا ا جزائري قد  تجاري ا مشرع ا جد ا ما  زامية،  مال بصفة إ ا

ة مساهمة قدية 2إن تعلق اأمر بشر امله قبل إصدار أسهم  مال ب ، فأوجب تسديد رأس ا
اء ت ،جديدة اء أث شر ين ا ى تم شرط راجع إ مساهمةوسبب هذا ا ات ا  من أسيس شر

قدية متبقي في وقت احق ،تسديد جزء فقط من اأسهم ا جزء ا ، أما 3مع وجوب تسديد ا
ه ما تم بيا ية و عي تأسيس. سابقا اأسهم ا اء ا املة أث  فهي تسدد 

في مال ا ي امل رأس ا عقارية فإن تسديد  رغبة في زيادة اأصول ا ت ا ا  ،فإن 
ون توسعية،  بل يجب أن ت مواجهة مشاريعها ا في  ماءة ما ي ها من ا ة  شر ذمة ا

ون سببها هو توسيع  ة تفترض أن ي لشر عقارية  زيادة في اأصول ا ة ا حيث أن حا
تي  رغبة وا ن من تحقيق هذ ا ك وجب توفير وعاء عقاري يم شاطها ومن أجل ذ طاق 

ى ته بر.دف في اأخير إ  تحقيق ربح أ

زيادة من جهة مختصةصدور قرا تجارية : ر ا ات ا لشر عقارية  إن زيادة اأصول ا
ى  سلطة بصفة عامة إ تأسيسي، وتعود هذ ا عقدها ا ي معدل  و هي تصرف قا

اء شر تجارية هي 4ا ات ا لشر تأسيسية  عقود ا تي تقع على ا تعديات ا ، ومن أهم ا

                                                           

مادة -1 ظر ا تشريعي -، اأمر  أ مرسوم ا ة با معد ر، ا ذ ر، ص -، سابق ا ذ  .، سابق ا
مادة  -2 ظر ا ر،-، اأمر أ ذ تشريعي  ، سابق ا مرسوم ا ة با معد ر، -ا ذ  . ص ، سابق ا
مادة  -3 ظر ا ر،-، اأمر أ ذ تشريعي  ، سابق ا مرسوم ا ة با معد ر، -ا ذ  . ص ، سابق ا
مواد  -4 ظر ا تشريعي -، اأمر ررم أ مرسوم ا ة با معد ر، ا ذ ر، -، سابق ا ذ ، سابق ا

 .ص
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جد  ها حيث  تخفيض في رأس ما زيادة وا ة ا ية مسأ و صوص قا مشرع خصها ب أن ا
ات اأموال ظمها في شر  .1ت

د مهمة تعديل رأس مال  مشرع قد أس جد ا محدودة  ية ا مسؤو ة ذات ا شر ففي ا
اء عن طريق قرار لشر عامة  جمعية ا ى ا زيادة إ ة با شر مساهمة 2ا ات ا ، أما في شر

عادية عامة غير ا جمعية ا ى ا ها حق اتخاذ قرار زيادة  ،فاأمر يرجع إ فهي وحدها من 
مساهمة ة ا  .3رأس مال شر

ثا عقاريةثا متبعة في زيادة اأصول ا  : اإجراءات ا

مشرع قد أحاط تعديل هذا اأخير بمجموعة من  جد ا مال  بسبب حماية ثبات رأس ا
ضمان اأساسي ااإجراءات وجب اتب ها هو ا ون رأس ما تي ي ات ا شر ي عها في ا مدي

جديدة في رأس  عقارية ا ى حين دمج اأصول ا اء إ شر ة، ابتداء بعقد اجتماع ا شر ا
ة. شر  مال ا

جمعية عقاد ا اء في ا شر عقاد جمعيات ا جزائري في طرق ا مشرع ا قد فصل ا  :
تي  قرارات ا فيذ ا تصويت وت تجارية، فوضح إجراءات استدعائها وطرق ا ات ا شر ا

اء يجب تتخذها، ففي  لشر عامة  جمعية ا عقد ا ي ت محدودة و ية ا مسؤو ة ذات ا شر ا
ة شر ثر يمثلون على اأقل ربع رأس مال ا  ،أن يقدم استدعاء من طرف شريك أو أ

تاب موصى يتضمن جدول اأعمال ك بموجب  ة زيادة  ،وذ حا ذي يتضمن في هذ ا وا
ة لشر عقارية  جمعية تعلق اأ ذا، أما إ4في اأصول ا ة مساهمة فيتم استدعاء ا مر بشر

اء على دعوة مبلغة قبل  عادية ب عامة غير ا ضرورية وتقرير  اً يوم ا وثائق ا مرفق با
عقارية مدرين يخص زيادة اأصول ا دعوى  ،من مجلس اإدارة أو مجلس ا عقد في ا وت

                                                           

سادس -1 جزء ا تجارية، ا ات ا شر اصيف، موسوعة ا ياس  سابق، ص  إ مرجع ا ية(، ا مسؤو محدودة ا ة ا شر ) ا
. 

2
مواد  -  ظر ا ر، ص-، اأمر  -أ ذ  .، سابق ا

3
مواد  -  ظر ا ر، -، اأمر -أ ذ تشريعي ، سابق ا مرسوم ا ة با معد ر، ص -ا ذ ، سابق ا

-. 
 
4
مادة  -  ظر ا ر، ص، سابق -، اأمر أ ذ  . ا
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صف اأسهم ون على اأقل  ى بعدد مساهمين حاضرين يمل دعوى  ،اأو أو ربعها في ا
تي تليها دعوات ا ية وا ثا  .1ا

عقارية بت في قرار زيادة اأصول ا مادة: ا ص ا ون   بموجب  قا من ا
ي تبت في  محدودة و ية ا مسؤو ة ذات ا شر اء في ا لشر عامة  جمعية ا تجاري فإن ا ا

اء يمثلون شر عقارية يجب أن يحضر عدد من ا ¾ على اأقل  قرار تعديل اأصول ا
ة شر مال عن  ،رأس مال ا رفض باأغلبية على قرار زيادة رأس ا موافقة أو ا ويتم ا

مساهمة فإن اتخاذ قرار زيادة رأس  ة ا طريق إضافة أصول عقارية جديدة، أما في شر
ة بإضافة أصول عقارية جديد شر حاضرين  ةمال ا مساهمين ا يؤخذ بموجب قبول ا

مادة باإجماع وهذا حسب م تجاري. ا جاءت به ا ون ا قا  من ا

دمج ة عن طريق : إجراءات ا شر تي يتخذ فيها قرار بزيادة رأس مال ا ة ا حا في ا
وع  ساهماتم فيذ أن يتم إتباع مجموعة إجراءات تختلف حسب  ية يجب من أجل ت عي

ة شر ظيم  ،ا ة ت ية في مسأ ما صبغة ا ات ذات ا شر جزائري دائما با مشرع ا وقد اهتم ا
ها، فب اء ارأس ما ون اأساسي ب قا محدودة يتم تعديل ا ية ا مسؤو ة ذات ا لشر سبة 

معد و  ،على عقد رسمي تقويم ا ة وتقرير ا لشر ية عقارية  ذي تم بموجبه تقديم حصة عي ا
عقا خبير ا مةمن طرف ا مح لف بأمر من ا م ة مساهمة 2ري ا ، أما إن تعلق اأمر بشر

مد ه على رئيس مجلس اإدارة أو مجلس ا رين أن يقدم طلب تعيين خبير من رئيس يفإ
مثبت  عقد ا تقرير يبلغ مع ا مقدمة، وبعد إعداد ا ية ا عي حصة ا مة من أجل تقويم ا مح ا

ع جمعية ا ى ا عقارية إ فصل في قرار تقدير زيادة اأصول ا عادية من أجل ا امة غير ا
حصص ية ا عي معبر ،3 ا تصويت بثلثي اأصوات ا ك عن طريق ا ها وذ  ت، فإن تمع

شهر. قيد ثم ا شر ثم ا زيادة يباشر بعدها مباشرة بعملية ا موافقة على ا  ا

عقارية في  ية ا عي حصص ا ثيرا دمج ا زيادة يشبه  تعديل عن طريق ا ماحظ أن ا ا
اك اختاف  تأسيس إا أن ه ة طور ا عقد، رأس مال شر د يخص أطراف ا ه ع حيث أ

                                                           

1
مادة -  ظر ا تشريعي -، اأمر  أ مرسوم ا ة با معد ر، ا ذ ر، ص -، سابق ا ذ  .، سابق ا

2
مواد  -  ظر ا ر، ص-، اأمر -أ ذ  . ، سابق ا

3
مادة  -  ظر ا تشريعي -، ، اأمر أ مرسوم ا ة با معد ر، ا ذ ر، ص ، سابق -، سابق ا ذ  .ا
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ة شر مال ا زيادة في رأس ا تي ا وية ا مع شخصية ا طرف  ،تتمتع با ها تعد ا ي فإ تا وبا
عقد ممثلة با ي في ا ثا تضامن ا ية با مسؤو جد هو اآخر يتحمل ا ك  ذ مدير  شخص ا

ا ا يتعلق  تجاري فإن اأمر ه سجل ا لقيد في ا سبة  ك با ذ خبير،  جمعية وا مع ا
قيد  ون اأساسي عن طريق اابا قا ه تعديل ا وي مضمو زيادة في رئيسي بل هو قيد ثا

ة بمساهمات شر  .1عقارية رأس مال ا

ث فرع ا يا مال :ا تخفيض في رأس ا  تعديل اأصول عن طريق ا

تجارية  ة ا شر تخفيض في رأس مال ا ها  هو:ا قاص من قيمة رأس ما عملية اإ
ها اأساسي و ور في قا مذ ها شروط 2ا عملية  ما أن ا ك أسباب محددة،  ، وذ

ها في ما يأتي. او جراءات خاصة سيتم ت  وا 

تخفيض في : أأوا عقاريةسباب ا  اأصول ا

ها في سببين:  ى تخفيض رأس ما تجارية إ ات ا شر جوء ا ن حصر أسباب  يم
ة شر مخصص عن حاجة ا عقاري ا وعاء ا سوء  ،اأول يتمثل في زيادة ا تيجة  ون  وي

حاجة  ساد وقلة ا شاط أو بسبب ا ل مخصص  عقاري ا وعاء ا حاصل في ا تقدير ا
شر ة، فتلجأ ا شر ذي شاط ا حد ا ى ا ها إ ى تخفيض رأس ما حاات إ ة في هذ ا
شاطها، و  اسب فيه مع  تخفيض رُ ايت ى ا ة ااحتفاظ  دَ ص  لجوء إ شر من أجل تفادي ا

مال قيمة رأس ا ذي يتعامل  ،بموجودات مساوية  غير ا مصلحة ا تخفيض  ون ا ما قد ي
ة شر حقيقي ،مع ا مقدار ا ك من معرفة ا ه ذ ذي يعول عليه في  حيث يم لضمان ا

ة شر شاطها، 3تعامله مع ا ممارسة  تيجة  حقتها  تي  خسارة ا تيجة ا ون  ي ي ثا ، ا
ة شر تهاء من مراجعة حسابات ا تي تظهر بعد اا بر  ،وا ة أ شر فيتبين أن خصوم ا

ها ة على تخفيض رأس ما شر ة تجبر ا حا ها، وفي هذ ا  .4أصو

                                                           

1
سابق، ص  -  مرجع ا دين، ا  .محمد سعد ا

2
ة  -  عراق بغداد، س شعب، ا عراقي،  د ط، مطبعة ا تجاري ا ون ا قا شاوي، شرح ا د ا  .، ص خا

3
سابق، ص  -  مرجع ا ية(، ا مسؤو محدودة ا ة ا شر سادس ) ا جزء ا تجارية، ا ات ا شر اصيف، موسوعة ا ياس  إ

. 
4
مرجع، ص  -   .فس ا
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جز  مشرع ا تي ما أن ا خسارة ا ة بسبب ا شر ائري فرق بين تخفيض رأس مال ا
تخفيض في اأصول  ون ا دما ي ه ع ة وبين اأسباب اأخرى، حيث أ شر حقت ا

تخفيض ة ااعتراض على قرار ا شر ي ا دائ خسارة جاز  سبب غير ا عقارية  ، وقد 1ا
ات اأموال على  ي شر حقوق دائ ة  ضما قاعدة  اعتبار أن رأس مال هذ رصدت هذ ا

هم ةاأخير  ديو ضمان اأساسي  وفاء بما  ،هو ا ى إضعاف فرص ا وتخفيضه يؤدي إ
يها دائ ة  شر  . 2على ا

يا عقاريةثا  : شروط تخفيض اأصول ا

تخفيض في  مال عن طريق ا تجارية من تخفيض رأس ا ة ا شر ن ا ي تتم
قرار من جهة عقارية وجب أن يصدر ا ها ا تخفيض  أصو مختصة، وأن يحترم قرار ا

ة. شر رأس مال ا ي  و قا ى ا حد اأد قص من ا اء، وأن ا ي شر مساواة بين ا  ا

تخفيض مختصة بإصدار قرار ا جهة ا عقارية : ا تخفيض في اأصول ا يعود قرار ا
ها وهم بصفة عامة ون اأساسي  قا ها صاحية تعديل ا تي  جهة ا ى ا اء، أما إ شر  ا

جمعية  ون من صاحية ا تخفيض ي ية محدودة فقرار ا ة ذات مسؤو في ما يتعلق بشر
اء لشر عامة  ة 3ا مساهمة ويعود في شر عادية ا عامة غير ا جمعية ا ى ا  .4إ

اء شر مساواة بين ا حفاظ على مبدأ ا تجاري في : ا جزائري ا مشرع ا د ا قد أ
مساواة بين  ات اأموال على مبدأ ا ى أن شر ها، أي بمع د تخفيض رأس ما اء ع شر ا

ها. محددة  سبة ا فس ا اء ب شر تخفيض يجب أن يلحق جميع حصص ا  ا

مال رأس ا ى  حد اأد حفاظ على ا ات اأموال عين حد : ا مشرع في شر جد أن ا
ه زول ع ها ا يجوز ا رأس ما ى  ل  ،أد خسارة وجب تغيير ش ة ا ك في حا ن وقع ذ وا 

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ مادة 1360 ، سابق ا مرسوم ، وا ة با فس اأمر، معد ، من 

تشريعي  ر، ص -ا ذ  .، سابق ا
2
سابق، ص -  مرجع ا ية(، ا مسؤو محدودة ا ة ا شر سادس ) ا جزء ا تجارية، ا ات ا شر اصيف، موسوعة ا ياس   إ

. 
3
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر /أ ذ  . ، سابق ا

4
مادة  -  ظر ا ر، -، اأمر /أ ذ تشريعي ، سابق ا مرسوم ا ة با ر، ص -معد ذ  .، سابق ا
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لتخفيضا ية  موا ية ا ما ة ا س ة خال ا تخفيض يجب أن ا ، 1شر وعليه فإن قرار ا
مشرع. ذي حدد ا ى ا حد اأد  يتضمن قيمة أقل من ا

ثا عقارية.ثا  : إجراءات تخفيض اأصول ا

تمر عملية تخفيض اأصول إذا توفرت أسبابها وشروطها بمجموعة مراحل إجرائية 
تج أثرها في  غيري تتم وت شر قرار  ،مواجهة ا ة قبل تاريخ  شر ي ا خاصة دائ

تصرف  ات اأموال بسبب خطورة ا تفصيل في شر مشرع با تي حددها ا تخفيض، وا ا
ذي يلحق  تخفيض ا ي تبت في قرار ا اء  شر عقد جمعيات ا ة، وت شر ي ا على دائ

محدودة أو في  ية ا مسؤو ة ذات ا شر عقارية سواء في ا مساهمةاأصول ا ات ا  ،شر
حديث على إجراءات زيادة اأصول  د ا رها ع تي سبق ذ فس اإجراءات ا طبقا 

ع فسا قرار وفق  ما يتم أخذ ا ليات. قارية،  ش  ا

ك  ون مبرر ذ ة تجارية دون أن ي شر عقارية  إن تم اتخاذ قرار تخفيض اأصول ا
حقتها ك خسارة  حق  فذ ذييعطي ا ين ا ون د نلدائ هم سابقي على تاريخ إيداع  اً ي

ز  مر معارضة على مستوى ا عقارية في ا تخفيض اأصول ا مقرر  ة ا مداو محضر ا
تجاري لسجل ا ي  وط ك في أجل ثاثين يوم ،ا من تاريخ هذا اإيداع، وحق  اً وذ

ي مختصة رصد من أجل حماية حقوق دائ قضائية ا جهات ا معارضة أمام ا ة  يا شر ا
ها تجاههممن خطر  ة بديو شر ية وفاء ا ا مال على إم جد  ،تخفيض رأس ا ك  ذ

ن يؤثر على حقوق  ه  د من أ تأ ى حين ا تخفيض إ معارضة توقف مباشرة إجراء ا ا
ين. دائ  ا

معارضة  ة ا هاـ في حا محددة  ن تمت في اآجال ا قاضي بتوقيف  ـ وا  يلتزم ا
تخفيض مال بموجب أمر في عملية ا ة،  رأس ا مسأ فصل في ا ي، حتى يتم ا استعجا

معارضة صائبة  قاضي أن ا تي يرى فيها ا ة ا حا مضي مع ففي ا ة في ا شر إصرار ا
ديون فوراً  تخفيض يقضي بدفع ا لضمان  ،في إجراءات ا عملية من إضعاف  ما في هذ ا

فل ا ها أن ت ات من شأ شاء ضما ة بإ شر عام، أو أن يقضي بأن تقوم ا تي ا ديون ا

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، -، اأمر -أ ذ تشريعي ، سابق ا مرسوم ا ة با ر، ص -معد ذ  .، سابق ا
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ديون أو عن 1عليها عن طريق رهن مثا معارضة عن طريق تسديد ا فصل في ا ، بعد ا
شهر. قيد وا متمثلة في ا تخفيض وا ملة إجراءات ا ات تباشر ت  طريق تأسيس ضما

قول  ن ا ات يم شر تعديل في أصول ا متعلق با مطلب ا ما سبق في هذا ا خاصة 
رأس  ة  ها عملية معد ة أ شر ما يمثله من ضمان ديون ا ظرا  مال، هذا اأخير و ا

أصل عام مشرع بمبدأ ثباته  تجارية أحاطه ا فا يجوز تعديله إا من خال إتباع  ،ا
خاصة يتضمن  ،مجموعة من اإجراءات ا حفاظ على حقوق دائ ة  في مجملها ا شر ا

زيادة  تعديل با ان ا ن  ها، وا  تي تريد تعديل رأس ما ل خطر ا على وضعية  اً فهذا ا يش
ية ما ة ا شر ك ،ا س على ذ ع ين في  ،بل با دائ عملية أن تزيد حظوظ ا حيث من شأن ا

ين دائ ح ا ى اإضرار بمصا تخفيض فهذا يؤدي إ ان با هم، أما إن  وأول  ،استيفاء ديو
ين. دائ محافظة على حقوق ا ك هو ا اء ذ  ما يجب مراعاته أث

 

ثا مطلب ا عقارية إجراءات :يا  تصفية اأصول ا

تصفية تج  2ا ة تجارية دون أن ت قضاء شر ات، فا يتصور ا شر قضاء ا أثر ا
ية وتبرم  تسب ذمة ما شاطها ت ات ومن أجل مباشرة  شر عليها عملية تصفية، فا

تزامات   اً معامات ترتب حقوق قضا وا د ا شروع فيه معئوع ل ما تم ا هي   ها وجب أن ت
غير ك إا  ،ا قضاء، وا يتم ذ د اا اء ع شر ى ا قل إ ية يجب أن ت ما ما أن ذمتها ا

تصفية يز على  ،من خال ا تر مرحلة مع ا وفي ما يأتي سيتم توضيح ما يتم خال هذ ا
ة.  لشر عقارية   اأصول ا

                                                           

1
سابق، ص  - -  مرجع ا ية(، ا مسؤو محدودة ا ة ا شر سادس ) ا جزء ا تجارية، ا ات ا شر اصيف، موسوعة ا ياس  إ

. 
2
اء بعد حلها، أو تعرف  -  شر ها وبين ا غير وبي ة مع ا شر ى تسوية عاقات ا تي تهدف إ عملية ا تصفية هي تلك ا ا

ازمة  عمليات ا ها "مجموعة ا ك عن على أ اء بطريق محدد"، ويتم ذ شر ي يوزع بين ا ة  شر تحديد صافي أموال ا
حصول على  ها وا عائدة  ديون ا ة واستفاء ا شر مطلوبة من ا ديون ا مبدوء بها وسداد ا عمليات ا جاز ا طريق إ

اء شر ية توزيعها بين ا ا صافية إم ظر اأصول ا غشامي، )، أ تصفية  اإجراءاتحسن أحمد محمد ا ية  و قا ا
تجارية ات ا شر ة (، مجلة ااجتهاد، عدد ا  .، ص ، س
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فرع اأول عقاريةا  : مفهوم تصفية اأصول ا

تجارية أ ات ا شر شاء ا محددة يتم إ غراض اقتصادية، وتعمل طول فترة وجودها ا
ها  ات متعددة م شر قضاء ا قضي، وأسباب ا ك ثم ت ها اأساسي على تحقيق ذ و بقا

ة قضائي ها ا ية وم و قا ة في مرحلة 1ا شر قضاء تدخل بعد ا ان سبب اا ، وأيا 
تصفية ة ا2ا شر ها تصفية أموال ا تي تتم خا مرحلة ا وية ، وهي ا مع ية وا عي قدية وا

عقارية. ها اأصول ا  وم

عقاريةأواً   : تعريف تصفية اأصول ا

تجارية، من  ات ا شر حال ا تيجة ا ون  عقارية هي عملية ت تصفية اأصول ا
ة  لشر عقارية  غير عن طريق بيع اأصول ا ة مع ا شر ها تتم تسوية عاقات ا خا

ها ا في أصو م ت تجارية إن  ما ية ا عي كقدية وا ذ ة  اء في 3قو شر ، وعاقتها مع ا
ية هذ  هم مل تقل  ديون بحيث ت تي تصفى فيها أصول عقارية بعد سداد ا ة ا حا ا

مشاع مال ا ام قسمة ا هم وفق أح  .4اأصول وتقسم بي

يا عقارية ثا مختصة بتصفية اأصول ا جهة ا  : ا

ات  شر مصفييقوم بعمليات تصفية ا تجارية ا ون خبير 5ا عادة ي  اً ، وهو في ا
ثرعقاري لفون بموجب قرار تعيين من طرف  ،إن تعلق اأمر بأصول عقارية اً أو أ ي

قضاء إن  ة أو من طرف ا لشر ون اأساسي  قا ه ا حال مما تضم ان اا اء إن  شر ا
حال قضائي حال اً ان اا مصفي هو6حسب ا قرار يصبح ا ي  ، بموجب ا و قا ممثل ا ا

رصيد  ة وتوزيع ا شر سداد ديون ا عقارية  سلطات في بيع اأصول ا ل ا ه  ة و لشر

                                                           

1
تي  -  عقود ا خامس )ا جزء ا ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا ات راجع، ا شر قضاء ا لتوسع في موضوع أسباب ا

صلح(،  دائم وا دخل ا قرض وا ة وا شر هبة وا ي )ا ثا مجلد ا ية(، ا مل سابق، ص تقع على ا مرجع ا  . -ا
2
مرجع، ص  -   .فس ا

3
مادة  -  ظر ا ون أ قا ر، ص -، ا ذ  .، سابق ا

4
مادة  -  ر، ص-، اأمر ا ذ  . ، سابق ا

5
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا

6
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا
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قضاء بصفتها مدعي أو  ة أمام ا شر ه تمثيل ا ن  ما يم قواتها،  في م م ت باقي إن  ا
تي عي جهة ا ه ا ت  كتمدعى عليه إن أذ ت 1ه بذ تي خو سلطات ا ى ا ، إضافة إ

كلمصفي م قيام قابل ذ اته ووضع  يلتزم با ل تعديل في بيا شر  ه و شر قرار تعيي ب
تصفية. اتجة عن عمليات ا ختامية ا وية وا س ية ا ميزا  ا

ي ثا فرع ا عقاريةا  : إجراءات تصفية اأصول ا

تصفية حسب ما هو مبين  شور عمليات ا م تعيين ا مصفي بموجب قرار ا يباشر ا
ك خال مد وات ة فيه، وذ افية إقفال  ،س ن  م ت ه إن  ن أن تمدد بطلب م يم

ى مجموعة هذ  تعرض إ تصفية، وفي ما يأتي سيتم ا ة ا ة في حا شر حسابات ا
 اإجراءات:

 

تمهيديةأوا   : اإجراءات ا

حلة، وأهمها  م ة ا لشر ية  و قا ز ا مرا مصفي بتسوية ا ها ا تي يقوم من خا وا
هاإعداد تقرير  تصفية وآجا ة وعن متابعة أعمال ا شر ي عن أصول وخصوم ا ، 2أو

ة من حقوق وما عليها من  لشر ك عن طريق إعداد قائمة مفصلة على ما  ون ذ وي
تزامات غة3ا ها أهمية عملية با جرد هذ  مصفي من حصر  ،، وعملية ا ن ا حيث تم

ح م ة ا شر ذمة ا لة  مش ية ا عي قدية وا احقة من سداد اأموال ا لة ومباشرة اإجراءات ا
حقوقا تي 4ديون وتحصيل ا عقارية ا ن من معرفة اأصول ا جرد يتم ، وضمن عملية ا

تجارية أو اإيجار  وعها وقيمتها ا ة وطبيعتها و  ة.يلشر

ة، ومن ثم يقع  شر صفة في تمثيل ا ه ا ذي  شخص ا ه هو ا ما تم بيا مصفي و ا
مقدار على عاتقه تمثيل ا ة إن وقع أي خاف محتمل  شر ي ا ة في مواجهة دائ شر

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا

2
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا

3
مرجع، ص  -  فس ا غشامي،   .حسن أحمد محمد ا

4
مرجع، ص  -   .فس ا
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ته أن يباشر دعاوى  تي عي جهة ا ه بإذن من ا ما يجوز  ة،  شر ه على ا ذي  دين ا ا
ودية من أجل  بة ا مطا تيجة عن طريق ا ى  وصول إ خاف وعدم ا ة ا ة في حا شر ا

غير ة من ا شر  .1تحصيل أموال ا

يا ديون:إجراءات سدثا  اد ا

تصفية عن طريق توفير  ة يباشر عملية ا لشر ي  ما وضع ا لمصفي ا بعدما يتجلى 
باقي من  رصيد ا ها في اأخير ا تج ع مرحلة ي ة، وهذ ا شر سداد ديون ا ازم  مال ا ا
سلطات واأهلية من أجل سداد ديون  ل ا لمصفي  ون  قا ح ا ة، وقد م شر أموال ا

ة شر ة حتى عن طريق بيع مجوداتها ، فله أن ي2ا شر سداد ديون ا ازمة  قود ا وفر ا
ة شر ية ا موجودة في ميزا قود ا فاية ا ة عدم  ك في حا تراضي وذ  .3با

لمصفي   ة فليس  شر سداد ديون ا افية  ت  ا قود  وعليه إن توفرت قيمة من ا
تصرف في  سية يجب عليه ا ع ة ا حا ة أما في ا لشر ية  عي موجودات ا تصرف في ا ا
تقديرية  سلطة ا ه ا تراضي و ي أو با عل مزاد ا بيع با عقارات عن طريق ا قوات ثم ا م ا

ك، فإن تقرر بيع أصو  صوص عليها في ذ م ة وجب إتباع اإجراءات ا لشر ل عقارية 
ك ية واإدارية في ذ مد ون اإجراءات ا مصفي 4في قا تراضي فعلى ا بيع با ، أما إن تم ا

قيد.    ى حين ا توثيق إ عقارية من ا قل اأصول ا ازمة  ل اإجراءات ا فذ   أن ي

ديون هي أهم تي يقو  اإجراءات وأعمال سداد ا مصفي على اإطاقا ك  ،م بها ا ذ
ك أن جد قيام بذ صاحيات من أجل ا ل ا ه  مشرع قد خو مقابل حمله  ،ا وفي ا

يه معهودة إ مهام ا تيجة قيامه با ة  شر غير وا ضارة في مواجهة ا ية اأخطاء ا  .5مسؤو

باقي. رصيد ا ثا: توزيع ا  ثا

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر /أ ذ  . ، سابق ا

2
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر /أ ذ  . ، سابق ا

3
مرجع، ص  -  فس ا غشامي،   .حسن أحمد محمد ا

4
مواد  -  ظر ا ر، ص-، اأمر -أ ذ  .- ، سابق ا

5
مادة   -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا
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ن وجد رصي ة من ديون وا  شر مصفي أن يقوم بعد سداد ما على ا د باقي فعلى ا
جزائ تجاري ا مشرع ا ص ا اء، وقد  شر رصيد فقد بتوزيعه على ا يفيات توزيع ا ري على 

ها اأساسي طريقة ت و ة أن يحددوا في قا لشر اء عملية تأسيسهم  اء أث لشر حرية  رك ا
باقي رصيد ا مصفي بقسمة ا ك يقوم ا ص هذا اأخير على ذ م ي قسمة فإن  وفقا  ا

تجاري ون ا قا ام ا  .1أح

مقدمة  حصص ا اء على أساس قيمة ا شر رصيد بين ا ام يقسم ا هذ اأح ووفقا 
افي  قدر ا ن واضح ومفصل با م ي م  ح عقد، إا أن ا ما هو مبين في ا تأسيس  د ا ع

ثر تفص ان أ ذي  ي وا مد ون ا قا ى ا رجوع إ عقارية، وبا يل  معرفة مصير اأصول ا
قل حق  ية عقارية مقدمة على سبيل  حصة عي ت ا ا ن  ه وا  قول أ ن ا ة يم مسأ في ا
تأسيس،  اء ا تسليم أث صاحبها مثل قيمتها وقت ا عقد فيدفع  ر قيمتها في ا م تذ ية و مل ا
ات  ية في شر عي لحصص ا دقيق  تقويم ا ة ا د على مسأ م يؤ مشرع  ماحظة أن ا وا

ون  رطاشت بل ،اأشخاص قا ها فقط دون تفصيل في ا رأس ما ي  مبلغ اإجما ر ا ذ
د  ية بقيمتها ع عي حصص ا زامية تقويم ا د على إ تأسيس، ثم أتى وأ اء ا اأساسي أث

متبقي.  رصيد ا اء قسمة ا تسديد أث  ا

ا  تفاع ه ية حق اا ية عقارية على سبيل مل شريك قد قدم حصة عي ان ا أما إن 
ق رقبةوبقوة ا ك ا ون يسترجع ما شريك في حد ذاته ـ ا ن ا م ي ن  ية حق  ـ حتى وا  مل
تفاع ة ،اا شر قضاء ا ك هو ا عقارية مقتصرة  ،وسبب ذ ة ا عي حصة ا ت ا ا أما إن 

تصفية ى حين إقفال عمليات ا تفاع فتبقى اآجال سارية إ ن وجدت 2على مجرد اا ، وا 
ش ها توزع على ا تهاء خسارة أو ربح فإ متفق عليها، هذا وبعد اا سبة ا اء بحسب ا ر

اء  شر ى ا ختامي إ حساب ا مصفي في اأخير بتقديم تقرير ا قسمة يقوم ا من عملية ا
موافقة عليه شر  ،من أجل ا مصفي ب ك يقوم ا تصفية، وبعد ذ وقت إقفال ا فس ا وفي 

مع شخصية ا تهي ا ذي بموجبه ت تصفية وا ة. إعان إقفال ا لشر  وية 

                                                           

1
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا

2
مادة  -  ظر ا ر، ص-، اأمر أ ذ  . ، سابق ا
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يه توصل إ مبحث ما تم ا ه دائما على  هو خال هذا ا مشرع وحرصا م أن ا
ة  شر ها رأس مال ا تي يخضع  مبادئ ا عقارية مع ا سجام اأصول ا ضرورة تماشي وا

غير خاصة إن تعلق اأمر  اً بوصفها جزء محافظة على حقوق ا ك بهدف ا ه، وذ م
ها أن تحقق  يات من شأ ة بمجموعة آ شر ات اأموال، فأحاط عملية تعديل أصول ا بشر
مال  ع استرداد ا جد قد م ة  شر قضاء ا د ا ك فحتى ع هدفه، بل وقد ذهب أبعد من ذ

ى حين تسوية وضعيتها ة إ شر اتج عن ذمة ا يها. ا  مع دائ
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قل اأصول  ازمة  ية ا و قا فصل أن اإجراءات ا ه في خاتمة ا ن قو ما يم
عديد  ها ا مشرع قد رصد  جد أن ا ك  ثيرة ومعقدة، من أجل ذ تجارية  ات ا لشر عقارية  ا

قيام بها، وهذا ما تبين من خال ا هيئات واأشخاص من أجل ا جد أن  ،بحثمن ا حيث 
ه  دت  لف به أو هيئة عامة ممثلة في شخص أس ى شخص م ل إجراء يحتاج إ
قل وتعديل  ه آثار على عمليات  ي  و ل إجراء قا جد أن  ما  صاحيات إتمام اإجراء، 
يابة عن  عمليات با موثق يشرف على هذ ا تجارية، فا ات ا لشر عقارية  اأصول ا

ش اء وممثلي ا شر جباية، ا معاملة وتحصيل ا تسجيل يعمل على تسجيل ا ة، ومفتش ا ر
ل تعديل يقع  وية و مع شخصية ا ك ا تسب بذ ة وت لشر ون اأساسي  قا مأمور يقيد ا وا
ة أو عليها على  لشر تي  عقارية ا ية ا عي حقوق ا عقاري يشهر ا محافظ ا عليه، وا

ك  ل عقار وبذ خاصة ب عقارية ا بطاقات ا قل أو تعديل ا ي إجراء  عي تج اأثر ا ي
عقارية.  اأصول ا

ات  لشر ون اأساسي  قا تي تعدل ا تصرفات ا معامات من بين ا ك تعد هذ ا ذ
عقارية  قل اأصول ا ية  و قا إجراءات ا د وضعه  مشرع وع جد أن ا ك  ذ تجارية  ا

تجارية  ات ا شر يات تسهل دمجها في رأس مال ا ات ذات رصد آ شر إن تعلق اأمر با
تي وضعت  مه وا تي تح مبادئ ا ك بسبب ا مساهمة، وذ ات ا محدودة وشر ية ا مسؤو ا
ها  تجارية، حيث يعد رأس ما ات ا شر متعامل مع هذ ا غير ا من أجل حماية حقوق ا

ضمان اأساسي استفاء حقوقهم.  هو ا



 

 

 

 

 

 
ــخــاتــمــة  ا
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ات  لشر عقارية  متعلق باأصول ا بحث، ا من خال ما تم عرضه في هذا ا
ية  و قا مواد ا عقارية من خال تحليل ا بحث في مصادر اأصول ا تجارية، عن طريق ا ا

مساهمات ا تي تخص ا تحديد تلك ا ها وبا وين رأس ما متعلقة بت ك أن ا ية، ذ عي
وع  مساهمات، وخصوصية هذا ا وع من ا ات هذا ا و عقارية من ضمن م اأصول ا
ما  ة،  شر تي من أجل دمجه في رأس مال ا يات ا مساهمات وضعت مجموعة آ من ا
ى  عقارية إ قل اأصول ا ها  تي من شأ ية ا و قا وضعت مجموع من اإجراءات ا

تجارية في مختلف ات ا شر تأسيس عن طريق تقديم  ا د ا تي تمر بها، ع مراح ا ا
د  عقارية وع تخفيض في اأصول ا زيادة وا شاطها عن طريق ا ية ووقت  عي مساهمات ا ا

ها. ا  ت مل ا تي  عقارية ا ة عن طريق تصفية اأصول ا شر قضاء ا  ا

دراسة  تائج اآتية:ومن خال هذ ا ى ا توصل إ  تم ا

مصدر أواً:  عقارية ا ية ا عي مساهمات ا عقارية هو مجموع ا أصول ا اأساسي 
مشرع من أجل دمجها  تجارية، وقد رصد ا ات ا شر د تأسيس ا اء ع شر مقدمة من ا ا

يات ذي يعد من طرف  مجموعة آ ات اأموال ا عقارية في شر ـ مثل تقويم اأصول ا
ل تقرير ـ مال  خبير عقاري في ش ه رأس ا سجمة مع ما يخضع  ها أن تجعلها م من شأ

ة  لشر ية  ما ذمة ا ه، وجدي بحيث يضمن إثراء ا من قواعد تجعله ثابتاً بوصفها جزء م
ها  ون رأس ما تي ي تجارية وا ات ا شر متعامل مع ا غير ا ك بهدف حماية حقوق ا وذ

ها. ديو ضمان اأساسي   هو ا

ياً:  قثا تجارية اإجراءات ا ات ا لشر عقارية  قل اأصول ا متبعة من أجل  ية ا و ا
تأسيس، أما إن  د ا شهر ع قيد وا تهي با معاملة وتسجيلها وت متعددة، تبدأ بعملية توثيق ا
قل  ه ومن أجل  ة فإ شر شاط ا عقارية تمت خال فترة  قل اأصول ا ت عملية  ا

ة أو إضافت شر ى اتخاذ قرار من أصول عقارية من رأس مال ا يه يحتاج اأمر إ ها إ
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حديث عن عملية  د ا رها ع تي تم ذ فس اإجراءات ا ية ثم تباشر  مرحلة أو اء  شر ا
تأسيس.  د ا  قل اأصول ع

ثاً  عقارية  ل إجراء من: ثا واقعة على اأصول ا معامات ا متعلقة با اإجراءات ا
ه أ ى تعرض ه وظيفته حيث أن غياب أحدها من شأ تي تقع علىعمليان يؤدي إ  ات ا

ا رفض ش بطان أو ا ى ا عقارية إ معامات آاأصول ا تج هذ ا ي ت ي و تا  ثرها، وبا
غير  .تقيد بجميع  باإجراءاتوجب ا في مواجهة ا

ق: رابعاً  تشاف بعض ا ى ا بحث إ توصل من خال ا صوص تم ا ائص تتخلل ا
مشر  ية، حيث أن ا و قا حصص من ا دوب ا موافقة على تقرير م ة ا ج مسأ م يعا ع 

تقرير. ى معرفة ما أثر رفض هذا ا م يسعف إ  عدمه، فا يوجد ح

تجاريةإن خامساً:  ات ا شر عقارية في رأس مال ا ية ا عي مساهمات ا يات دمج ا ، آ
جد أن  ية  و قا صوص ا ى ا رجوع إ ة، وبا لشر دقيق  ي ا ما وضع ا ى معرفة ا تهدف إ

زم بها  مشرع أ ون فا تي ي ات ا شر ات دون غيرها، وهي ا شر واع ا يها رأس بعض أ
وع من  مغااة في هذا ا ى ا ه أن يؤدي إ ضمان اأساسي، هذا اأمر من شأ مال هو ا ا

شر مساهمات في ا ي عدم معرفة ا تا شخصي، وبا تي تقوم على ااعتبار ا ات ا
ات.    شر هذ ا حقيقة  ية ا ما وضعية ا   ا

ن أن تقدم مجموعة بحث يم مقترحات اآتية: وبعد ا توصيات وا  من ا

س مع ما يفرضه رأس أواً:  ي تتجا ون جدية  ية يجب أن ت عي مساهمة ا إن ا
مس ت ا ا مال من مبادئ، فإن  تفاع بهاا مجرد اا ية مقدمة  عي على  وجب اهمة  ا

ك من أجل ضمان جديتها تفاع، وذ مدة اا ى  حد اأد مشرع أن يحدد ا وتحقيقها  ،ا
ة أا وهو وجوب أن ت شريك في شر لدخول  مساهمة عل شرط شرط جوهري   وفر ا

اها  إثراء ون محددة بمدة أد ما ا ت مستقبلية، و ة ا شر ما هي محددة  ذمة ا ة  س
لمشاريع ااستثمارية. مخصص  عقاري ا  في اامتياز ا
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ياً:  مشرعثا ةأيضا أن  على ا ج حا حصص،  رفض يعا مختص با دوب ا م تقرير ا
سبة  ما فعل با ية  مسؤو ات محدودة ا شر م يتعرض آثار رفضه في ا ه  حيث أ
ك عدم تأسيس  تج على ذ ه ي قرار فإ مساهمة، ففي هذ اأخير إن تم رفض ا ات ا شر

ي وجب إضافة تا ة، وبا شر ية  ا مسؤو ات ذات ا شر ي يحول دون تأسيس ا و ص قا
م خبير.ا  حدودة إن تم رفض تقرير ا

ثاً:  مشرعثا ية على جميع  ما على ا عي مساهمات ا يات دمج ا أن يعمم تطبيق آ
تي تتمثل في إعداد  ية، وا عي مساهمات ا متعلقة بتقويم ا ات خاصة تلك ا شر واع ا أ

هذ اأشخا ون اأساسي  قا حاقها با ص تقارير تقويمية معدة من قبل خبراء يتم إ
ي  تا ية وبا عي حصص ا ه أن يضمن دقة تقويم ا ك من شأ خاصة، وذ ااعتبارية ا

ات. لشر ي  ما وضع ا  إعطاء صورة حقيقة عن ا



 

 

 

 

 

 

 

 

 

مصادر مراجع قائمة ا  وا

 



 

 

مصادرأواً   : ا

تشريعيةأ صوص ا  : ا

ي، ج ج، ج سبتمبر  ، مؤرخ في -مر رقم اأ.  مد ون ا قا ، يتضمن ا
متمم بموجب//، مؤرخة ر، عدد  معدل وا ون رقم  ، ا قا ، مؤرخ -ا

ون ، و //، مؤرخة ج ج، ج ر، عدد  ،مايو  في  قا ، -ا
مؤرخ في   .//مؤرخة   ،ج ج، ج ر، عدد  ،//ا

مؤرخ  59-أمر . ا تجاري، ج ج، ج//ا ون ا قا ذي يتضمن ا ر،  ، ا
متمم بموجب ، //، مؤرخة عدد  معدل وا تشريعي ا مرسوم ا ، -ا

، -اأمر ، و // ، مؤرخةج ج، ج ر، عدد  ،//مؤرخ 
مؤرخ في   .//، مؤرخة في ، ج ج، ج ر، عدد //ا

عام و //، مؤرخ في -اأمر .  ، يتضمن إعداد مسح اأراضي ا
عقاري، ج ج، ج ر، عدد  سجل ا  . //، مؤرخة تأسيس ا

مؤرخ في -اأمر .  تسجيل، //، ا ون ا متضمن قا ج ج، ج ، ا
 .//،  مؤرخة ر، عدد 

ون .  قا تجاري، ج ج، ج ر، عدد //، مؤرخ -ا سجل ا ، يتعلق با
 .//مؤرخة   

مؤرخ في -اأمر .  عقاري، //، ا خبير ا دس ا مه ة ا ، يتعلق بمه
مؤرخة في ج ج، ج ر، عدد   .//، ا

سياحية، //، مؤرخ في -رقم .  مواقع ا توسع و ا اطق ا ، يتعلق بم
 .//، مؤرخة في ج ج، ج ر، عدد 

ون .  قا شطة //، مؤرخ في -رقم ا ، يتعلق بشروط ممارسة اأ
تجارية، ج ج، ج ر، مؤرخة في   .//ا



 

 

ون .  قا مؤرخ -ا توثيق، ج ج، ج ر، ، يتض//، ا ة ا ظيم مه من ت
 .//، مؤرخة عدد 

ون رقم .  قا ية و //، مؤرخ في -ا مد ون اإجراءات ا ، يتضمن قا
 .//، مؤرخة اإدارية، ج ج، ج ر، عدد 

مؤرخ في -اأمر .  ح اامتياز //، ا يفيات م ، يحدد شروط و 
جاز مشاريع استثمارية، ج ج، على ا موجهة ا ة وا لدو خاصة  أماك ا تابعة  أراضي ا

 .//، مؤرخة في ج ر، عدد 

مؤرخ في -اأمر  . ، يتعلق بترقية ااستثمار، ج ج، ج ر، //، ا
مؤرخة في عدد   .//، ا

ظيميةب ت صوص ا  : ا

عقاري، ج ج، ج // ، مؤرخ،-مرسوم ا.  سجل ا ، يتعلق بتأسيس ا
 .//، مؤرخة ر، عدد 

فيذي رقم .  ت مرسوم ا مؤرخ في -ا ام //، ا ، يتضمن تطبيق أح
تجمعات، ج ج، ج ر، عدد  مساهمة وا ات ا متعلقة بشر تجاري ا ون ا قا ، مؤرخة ا

 .//في 

مرسوم.  فيذي رقم  ا ت مؤرخ في-ا قيد و //  ، ا يفيات ا ، يحدد 
تجاري، ج ج، ج ر، عدد  سجل ا شطب في ا تعديل و ا ، مؤرخة في ا

//. 



 

 

وزاريةج قرارات ا  : ا

مواري//قرار مؤرخ، .  طابع وا تسجيل و ا ث ، يتضمن إحداث مفتشية ا
بطاقية وتحديد اختصاصها اإقليمي. ج ج، ج ر، عدد   .//، مؤرخة وا

ياً  مراجعثا  : ا

فات مؤ  أ: ا

ات.  شر اصيف، موسوعة ا ياس  ة إ لشر عامة  ام ا جزء اأول "اأح تجارية ا "، ا
ثة ثا طبعة ا ان بيروت، ، ا ب حقوقية،  حلبي ا شورات ا  .م

اصيف، .  ياس  محدودة إ ة ا شر سادس ) ا جزء ا تجارية، ا ات ا شر موسوعة ا
ة  ان، س ب حقوقية، بيروت  حلبي ا شورات ا ية، م ثا طبعة ا ية(، ا مسؤو  .ا

مغفلة(، .  ة ا شر سابع )تأسيس ا جزء ا تجارية، ا ات ا شر اصيف، موسوعة ا ياس  إ
ية،  ثا طبعة ا ب، ا حقوقية،  حلبي ا شورات ا  .ان بيروت، م

ة .  جزائر، س خامسة عشر، دار هومة، ا طبعة ا عقاري، ا قضاء ا حمدي باشا عمر، ا
. 

جزائر، .  عقارية، دار هومة، د ط، ا ية ا مل قل ا  .حمدي باشا عمر، 

عراق بغداد، .  شعب، ا عراقي،  د ط، مطبعة ا تجاري ا ون ا قا شاوي، شرح ا د ا خا
ة   .س

تشريع .  عقارات في ا تسجيل ا ظيمي  ت ي وا و قا د، اإطار ا دوة آسيا ورمول خا
جزائر،  ثة، دار هومة، ا ثا طبعة ا جزائري، ا  .ا

فقه اإسامي(، دار .  تاب مدعم با ية اأصلية) عي حقوق ا وجيز في ا ريا سرايش، ا ز
بيضاء،  دار ا جزائر، ا  .بلقيس، ا

تشريع عبد .  عقارية في ا ية ا عي حقوق ا عقارية وا ية ا مل حفيظ بن عبيدة، إثبات ا ا
جزائر،  ة، دار هومة، ا ثام طبعة ا جزائري، ا  .ا



 

 

رزاق.  ظرية  عبد ا جزء اأول ) ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا هوري، ا س أحمد ا
ي )اإثبات ـ آثار  ثا مجلد ا تزام بوجه عام(، ا تزام(،  اا تراث اإ د ط، دار إحياء ا

ان)بيروت(، د س ن ب عربي،   .ا
رابع .  جزء ا ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا هوري، ا س رزاق أحمد ا عقود عبد ا )ا

تراث  مقايضة(،  د ط، دار إحياء ا بيع وا مجلد اأول )ا ية(، ا مل تي تقع على ا ا
ان، بيروت، د س ن ب عربي،   .ا

عقود .  خامس)ا جزء ا ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا هوري، ا س رزاق أحمد ا عبد ا
صلح(، د  دائم وا دخل ا قرض وا ة وا شر هبة وا ي)ا ثا مجلد ا ية(، ا مل تي تقع على ا ا

تراث ان، بيروت، د س ن. ط، دار إحياء ا ب عربي،   ا
قا.  وسيط في شرح ا هوري، ا س رزاق أحمد ا عقود عبد ا سادس )ا جزء ا ي، ا مد ون ا

تراث  عارية(، د ط، دار إحياء ا مجلد اأول )اإيجار و ا شيء(، ا تفاع با واردة على اا ا
ان)بيروت(، د س ن ب عربي،   .ا

تاسع)أسباب .  جزء ا ي، ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا هوري، ا س رزاق أحمد ا عبد ا
ية(، د ط، دار إحياء  مل ان)بيروت(، د س نسب ا ب عربي،  تراث ا  .ا

تشريع ـ  عقارية في ا ية ا عي حقوق ا عقارية وا ية ا مل حفيظ بن عبيدة، إثبات ا عبد ا
جزائر،  ة، دار هومة، ا ثام طبعة ا جزائري، ا  .ا

ة، دار هومة، .  ثام طبعة ا جزائر، ا عقاري في ا ظام ا ية وا مل عمار علوي، ا
جزائر،   .ا

صور .  ي، ترجمة م ثا مجلد ا جزء اأول، ا تجارية، ا ات ا شر ميشال جرمان، ا
ان بيروت،  ب ى،  طبعة اأو حقوقية، ا حلبي ا شورات ا قاضي وسليم حداد، م  .ا

ة ـ  عراق بغداد، س شعب، ا عراقي،  د ط، مطبعة ا تجاري ا ون ا قا شاوي، شرح ا د ا خا
. 

 
 



 

 

جامعية رات ا مذ  ب: اأطروحات وا
سيم، .  لموثقبلحو  ية  و قا ية ا مسؤو حقوق، ا تورا علوم في ا يل شهادة د رة  ، مذ

جامعية  ة ا س رة، ا حقوق بس سياسية قسم ا علوم ا حقوق وا لية ا جامعة محمد خيضر 
-.  

ود، .  جزائريفاتح آيت مو ون ا قا ة في ا قو م قيم ا مستثمر في ا ، حماية اإدخار ا
حقوق  لية ا ود معمري  ون اأعمال، جامعة مو تورا في قا يل شهادة د ة مقدمة  رسا

ة جامعية  جزائر، س سياسية، ا علوم ا  ./وا

عقاريةويس فتحي، .  تصرفات ا عقاري وآثار في شهر ا شهر ا ة ا يل ، رسا مقدمة 
جامعية  ة ا س خاص، ا ون ا قا حقوق قسم ا لية ا ون، جامعة وهران  تورا قا شهادة د

/. 

مقاات  ج: ا
دين، ).  فيذي أحمد سعد ا ت مرسوم ا ام ا تجاري على ضوء أح سجل ا قيد في ا يفية ا
ساسية (،- علوم ا حقوق وا لية ا ود معمري تزي وزو،  مجلة  ، جامعة مو ا

لعلوم ا جزائرية  سياسية، عددا ية وااقتصادية وا و   .جوان  ،قا

افة، ).  ية جمال بوش مل سب ا أحد أسباب  عقد  لشهر وأثر على ا شئ  م اأثر ا
عقارية مدية، (،ا ون، عدد  جامعة يحي فارس ا قا سياسة وا  . جوان ،دفاتر ا

غشامي، )حسن أحمد محمد .  تجاريةا ات ا شر تصفية ا ية  و قا ز  (،اإجراءات ا مر ا
راست، تم جامعي   . جوان، مجلة ااجتهاد، عدد  ا

جزائرعايدة هدوري، ) . عامل محفز على ااستثمار في ا عقاري  جامعة  (،اامتياز ا
سياسية علوم ا حقوق وا لية ا ة،  طي عدد  قس مقارة، ا ية ا و قا دراسات ا ، مجلة ا

 .ديسمبر 



 

 

جزائريعال شليغم، ).  تجاري ا ون ا قا مال في ا جامعة باجي  (،مبدأ ثبات رأس ا
سياسية، علوم ا حقوق وا لية ا ابة،  تواصل في ااقتصاد واإدارة  مختار ع مجلة ا

ون، عدد  قا  . سبتمبر ،وا

تجريد)علي فتاك، .  ى ا معيارية إ جزائري من ا تجاري ا سجل ا ظام ا جامعة (، تطور 
سياسية، عدد ابن خلدون تيارت،  علوم ا حقوق وا بحوث في ا  .جويلية ، مجلة ا

ريم،.  جزائر( ريمة  تجاري في ا لعقار ا ون  ظيم قا حو ت شارقة، ،) مجلة  جامعة ا
حقيقة، عدد   . مارس ، ا

اء، ).  تجاريةمرامرية س ات ا شر تبسي تبسة،  (،ماهية تصفية ا عربي ا مجلة  جامعة ا
عدد  بدر، ا  . جويلية ،ا

ي بن عمار، ).  جزائريمق تشريع ا عقارية في ا تصرفات ا متعلقة بتسجيل ا قواعد ا (، ا
سياسية، عدد جامعة ابن خلدون تيارت،  علوم ا حقوق وا بحوث في ا جويلية ، مجلة ا

. 

ات اأمواليوسفي سوسن، ).  ية في شر عي حصص ا تقديم ا ي  و قا ظام ا (، ا
سياسية،  علوم ا حقوق وا لية ا بليدة،  ية جامعة ا و قا دراسات ا بحوث وا مجلة ا

سياسية، عدد   .، جوان وا



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ـمـلـخـص  ا

 

 

 



 

 

شاطها،  لقيام ب ضرورية  وسائل ا تجارية أحد ا ات ا لشر عقارية  تعتبر اأصول ا
مساهمات  تجارية في مجموع ا ات ا لشر عقارية  أصول ا رئيسي  مصدر ا ويتمثل ا

مقدمة من  عقارية ا ية ا عي ة، وقد يحدث بمرور ا لشر تأسيس  عقد ا اء بموجب ا شر ا
عقارية عن  ها ا ممثلة في أصو عقارية ا ية ا ما قيم ا ات بتعديل ا شر مدة أن تقوم ا ا

ى قسمتها ة يؤدي إ شر قضاء ا ما أن ا تعامل،  عقارية طريق ا اء  اأصول ا شر بين ا
حفاظ على  معامات بقواعد تضمن ا ضم جميع هذ ا مشرع قد  تصفية، وا عن طريق ا

ة. شر متعامل مع ا غير ا  حقوق ا
Les actifs immobiliers des sociétés commerciales sont 

considérés comme l'un des moyens nécessaires pour pratiquer leurs 

activités, et la source principale pour les actifs immobiliers des 

sociétés commerciales sont l'ensemble des apports en nature 

immobiliers libérées par les associés sous statut de société, il peut 

arriver au passage du temps Que la société Modifie ses actifs en 

nature immobiliers, ainsi que l’effet de la société conduire à la 

liquidation et du partage, et le législateur a organisé Tout cela par 

des règles qui inclure les droit des créditeurs.    



 

 

 

 

 

 

 

فهرس  ا

 
 



 

 

محتوى. صفحة ا  ا
عرفان ر وا ش   ا

  اإهداء
مختصرات   قائمة ا

  مقدمة
تجارية ات ا لشر عقارية  فصل اأول: مصدر اأصول ا   ا

مبحث اأول:  عقاريةا لمساهمات ا عام  ي ا و قا   اإطار ا
مطلب اأول:  عقاريةا مساهمات ا   مفهوم ا

فرع اأول:  مساهماتا ى ا عقارية مع   ا
ي:  ثا فرع ا عقاريةا مساهمات ا   خصائص ا
ث: ثا فرع ا عقارية ا مساهمات ا   أهمية ا

ي:  ثا مطلب ا ة ا شر شاط ا ازمة  عقارية ا   إثبات وجود أصول ا
فرع اأول: عقارية ا أصول ا مثبتة  دات ا س واع ا   أ

ي: ا ثا فرع ا واجب توفرها ا عقاريةشروط ا أصول ا مثبتة  دات ا س   في ا
ة شر عقارية في رأس مال ا ية ا عي مساهمات ا يات دمج ا ي: آ ثا مبحث ا   ا

ية عي مساهمات ا تزام بتقديم ا مطلب اأول: اا   ا
ية عي مساهمات ا فرع اأول: تسديد ا   ا

فوري لتسديد ا ية  عي حصص ا ي: قابلية ا ثا فرع ا   ا
عقارية ية ا عي مساهمات ا ي: تقويم ا ثا مطلب ا   ا

تقويم قائمين على عملية ا فرع اأول: ا   ا
تقويم ات دقة ا ي: ضما ثا فرع ا   ا

ية و قا ي: اإجراءات ا ثا فصل ا تي تقع على ا تصرفات ا متعلقة با  ا
تجاري ات ا لشر عقارية   اأصول ا

 

مبحث اأول:  عقارية ا خاصة بإضافة اأصول ا ية ا و قا رأس اإجراءات ا
مال   ا

 



 

 

مراحل  مطلب اأول: ا عقاريةا قيد اأصول ا سابقة    ا
فرع اأول: مرحلة  عقاريةا   توثيق اأصول ا
ي: مرحلة  ثا فرع ا عقاريةا   تسجيل اأصول ا

ي: ثا مطلب ا عقارية ا   مرحلة قيد وشهر اأصول ا
قيد فرع اأول: مرحلة ا عقارية ا   اأصول ا

ي: مرحلة  ثا فرع ا عقاريةا   شهر اأصول ا
ي:  ثا مبحث ا عقاريةا خاصة بتعديل وتصفية اأصول ا   اإجراءات ا

عقارية  مطلب اأول: تعديل اأصول ا   ا
فرع اأول: زيادة تعديلا مال عن طريق ا   عن طريق في راس ا
ي: ثا فرع ا تخفيض تعديل ا مال عن طريق ا   عن طريق في راس ا

عقارية ي: تصفية اأصول ا ثا مطلب ا   ا
عقارية فرع اأول: مفهوم تصفية اأصول ا   ا

ي: إجراءات  ثا فرع ا عقاريةا   تصفية اأصول ا
خاتمة   ا
مراجعقائمة  مصادر وا   ا

ملخص   ا
فهرس   ا

 
 


