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Résumé

L’¢économie algérienne est multiforme avec de grandes entreprises
industrielles en périphérie et d’enseignes prestigicuses en centre ville; de
commerces et d’artisanat indépendants organisés, fortement implantés en centre
ville et dans les centres commerciaux. La principale préoccupation des acteurs
¢conomiques réside dans la création, la fidélisation ainsi que le développement
de la clientele. Pour y parvenir, la stabilit¢ de leur fonds de commerce est
nécessaire, et s’acquiert, quasi systématiquement, par la signature d’un bail
commercial.

S’agissant du bail commercial, le 1égislateur algérien n’en donne aucune
définition. L’expression « bail commercial » est utilisée pour définir: « un
contrat par lequel une personne, propriétaire d'un immeuble a usage
commercial, artisanal, ou industriel, en cede la jouissance a une autre
personne, moyennant un prix convenu, et pour une durée déterminée ». En
conséquence, le statut des baux commerciaux permet de couvrir I’ensemble des
situations locatives c'est-a-dire tant celle de 1’artisan ou du commergant
exploitant dans une boutique, que celle des socié¢tés multinationales ou des
entreprises industrielles. Ainsi, les solutions dégagées pour le commercant sont
applicables aux artisans et industriels, non sans avoir procédé préalablement a
une adaptation inhérente aux domaines d’activités différents.

Outre quelques dispositions du Code civil qui constituent le droit commun
des baux, réglementant notamment la répartition des charges et des travaux ainsi
que la délivrance de la chose louée, le bail commercial est régi par les articles
169 et suivants du Code de commerce.

Le régime des baux commerciaux en Algérie a connus deux étapes celle du

statut protecteur et celle du statut nom protecteur



Avant la loi 05-02 du 06 Février 2005 : Le bénéfice du statut protecteur des
baux commerciaux est subordonné a I’existence d’un bail, portant sur un local
dans lequel une société commerciale, un commercant immatriculé au registre du
commerce ou un artisan inscrit au répertoire des métiers exploite un fonds de
commerce ou un fonds artisanal.

De¢s lors que le bénéfice du statut est acquis, un certain nombre de droits
sont reconnus au preneur. Ainsi, au terme du bail commercial d’une durée qui
permit I’exploitation d’un fonds de commerce ou un fonds artisanal, il s’opére
une tacite reconduction jusqu'a ce que I'une des deux parties donne congé a
I’autre. Le preneur fait I’objet de la protection inhérente au caractére commercial
du bail et se voit reconnaitre le bénéfice de « la propriété commerciale », ¢’est-
a-dire la possibilité d’avoir un droit infini au renouvellement, ou a défaut, le
versement d’une indemnité d’éviction.

Aprés la loi 05-02 du 06 Février 2005: il n’y a plus le droit au
renouvellement du bail comme cela existait avant. Le locataire est tenu de
quitter les lieux a I’expiration du bail si le bailleur ne souhaite plus renouveler
celui-ci.

Le locataire n’a plus droit a aucune indemnité contrairement a ce qui était
en cours jusqu’a la promulgation de loi 05-02. L’indemnité d’éviction a donc
disparu de la législation relative au bail commercial ( art 187 bis du code de
commerce).

La présente étude traite du bail commercial au sens explicité ci-avant, en
analysant et critiquant toutes les lois qu’a connu le régime des baux
commerciaux Algérien a travers I’expérience juridique qui date de cinquante
années, et durant laquelle il a connu quelques mutations, dont la plus importante

est le passage du statut protecteur au statut nom protecteur.



La problématique sur laquelle porte cette étude, et a laquelle tente de
répondre, est :

Quelles sont les dispositions qui régissent le bail commercial?

Pour ce faire, I’étude a été scindée en deux parties :

La premiere partie traite de la constitution du bail commercial en deux
chapitres, le premier a ¢été consacré a étudié la notion du bail commercial et le
champ d’application, le deuxiéme a ¢été consacré a étudi¢ la formation du
contrat de bail commercial et les effets du contrat.

La deuxiéme partie traite de la fin du bail commercial en deux chapitres, le
premier a ¢té consacré a étudié la fin du bail commercial dans le cadre de la
protection juridique de la propriété commerciale, le deuxiéme a été consacré a
¢tudié la fin du bail commercial hors du cadre de la protection juridique de la

propriété commerciale.



Abstract

The Algerian economy is multi-faceted. It consists of industrial institution

dispersed in suburbs and luxurious shops centered in prestigious regions, in
addition to all kinds of independent and well-organized businesses and craft,
which are usually found in city-centers and mauls.

The major preoccupation of the economic actors is the ability to acquire a
great number of customers and try to make them permanent clients.

In order to fulfill that objective, it is compulsory for them to be stable in
their business shops. That fact is immediately acquired as soon as the lease
contract will be ratified.

The Algerian legislator has not provided any specific definition for the
commercial lease. However, the expression "the commercial lease" is used to
mean a contract through which the owner of a real estate; that is designed for
business, craft or industrial activities, ceded to another person to utilized it in
return for a specific amount of money and it should be for a limited period of
time.

Consequently, the legal system of commercial leases permits the coverage
of the sum of all possible cases. Those cases may include a craft man, business
man using a store or even a multinational company or an industrial institution.

Thus the applied rules are the same for the business man or any other craft
man or manufactory without the necessity to adjust the store according to the
lease-holder’s activities.

In addition to some of the civic code provision that are applied on leases in
general and which organize costs, duties and rights as well as the different works
of repair and maintenance the store, the commercial lease is governed by the

provisions of the article n°169 and the succeeding parts of the commercial code.



The legal system of commercial leases in Algeria witnessed two eras: one
during which the law provided the protection of tenant, and the second during
which no protection is guaranteed.

Before the issuance of the law 02-05 dated on the 6™ February, 2005, the
lease holders used to benefit from the legal protection of a real estate ratified by
a lease contract concerning a shop in a business man or a commercial company
subscribed in the commercial register, or a craft-man registered in the craft
record.

Under the legal protection the trader or the craft man benefit from assorted
rights. When the agreed duration of the contract is over, the lease holder will
benefit automatically from an implicit renewal of lease unless the owner sends a
notice to quit or declares his will to dispense. Therefore, the lease holder benefit
from a necessary protection that consist of a commercial characteristic to make
a lease contract, subsequently acquiring what is known as "the commercial
property".

That is to say having the right for an indefinite renewal and in case of
refusal the owner is obliged to pay an eviction indemnity for the lease holder.

However, after the issuance of the law 02-05 dated on February the 6™,
2005 the lease holder has no longer the right to renew.

The contract as it was in the past, and he has become obliged to quit
immediately the rented place witch the expiration of the contract if the owner is
unwilling to rent his property again.

Additionally, under the new law the lease holder has no longer the right to
demand any compensation; contrary to what is was before the issuance of 02-05
law. The eviction indemnity has disappeared from any legislation related to the
commercial leases (Article 187 bis from the Algerian commercial code).

The present research paper has a primary objective to analyze the
commercial lease on the basis of the Algerian legislative and judicial law

defined concept through an analysis and criticism of all laws and legislation that



the Algerian legal system of commercial leases witnessed throughout a judicial
experience of five decade; a period of time that witnessed some transformations
mainly the passage from a protective system to a non-protective one.

The principal question that the present dissertation attempt to answer is:
what are the organizing dispositions of the commercial lease?

To provide for clear and adequate answer to the problematic the work is
derived into tow parts: the first parts part is about the establishment of the
commercial lease, which is by its turn divided into two chapters. While the first
chapter deals with the concept of the commercial lease and the different areas of
its applications, the second chapter consists of analyzing the formation and the
effects of the commercial lease.

The second part of the work is preoccupied by the analyzing of the end of
the commercial lease. To fulfill this end that part it set on tow chapters. The first
deals with the expiration of the commercial lease within the frame work of the
legal protection of the commercial property. The second chapter, however,
focuses on the expiration of the commercial lease of the outside of the already

mentioned frame work.
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	ب ـ أهلية المستأجر
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