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 شكش وعشفاٌ

 "عبٍش يضغٍش" أحقذو بجضٌم انشكش وانعشفاٌ إنى الأسخارة انًششفت انذكخىسة

عهى كم انُصائح انقًٍت انخً ساعذحًُ فً إحًاو هزا انعًم ، كًا أحًُى يٍ الله عض 

 .وجم أٌ ٌىفقها فً عًهها الأكادًًٌ

كًا لا حفىحًُ انفشصت لأشكش كم يُخسبً كهٍت انحقىق وانعهىو انسٍاسٍت بجايعت 

 يحًذ خٍضش يٍ أساحزة و إداسٌٍٍ وعًال عهى كم انًساعذاث انًقذيت نُا
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 انخً حغًشًَ بحبها وحُاَها ، أطال الله عًشها (فاطًت  )إنى أيً انغانٍت 
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 مقدمة
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رؤوس بجمب       بعد الاستقلال سعت الدولة الجزائرية إلى تطوير اقتصادىا وتحقيق التنمية، وذلك 
. وأكثر ما يحقق ذلك ىو الاستثمار سواء الوطني أو الأجنبي ، الأموال وتوفير مناصب شغل

تقديم ب الدولة قامت    ولجمب المستثمر وتحفيزه عمى دفع أموالو في إقامة مشاريع استثمارية، 
تحفيزات وضمانات كثيرة ، كتخفيض الضرائب أو الإعفاء منيا كميا ووضع نصوص قانونية خاصة 
بو مع تطويرىا حسب متطمبات سوق الاستثمار وحسب حاجة المستثمرين والاقتصاد الوطني، وأيضا 

. توفير الأوعية العقارية المناسبة

من أملاكيا الوطنية إلى استقبال ىذه بو      لذلك قامت الدولة الجزائرية بتوجيو جزء لا يستيان 
فكانت في بادئ الأمر ، لفلاحي والسياحي والصناعياالمشاريع عمى اختلاف أنواعيا فظير العقار 

توجو أملاكيا سواء عامة أو خاصة  للاستثمار بمختمف إشكالو عن طريق التنازل بمختمف صوره 
وكان ىميا الوحيد ىو الدفع بعجمة الاستثمار ,مقابل قيمة لا تمثل حقيقة القيمة الحقيقية لمعقار

وتنشيط الاقتصاد الوطني وزيادة التنمية، إلا أنيا تفطنت بعد ذلك إلى توجو بعض المستثمرين إلى 
. التصرف في تمك الأوعية العقارية ببيعيا دون إقامة المشاريع المتفق عمييا

     فقامت بإلغاء عقد التنازل وجاءت آلية جديدة وىي عقد الامتياز إلا أن المشرع الجزائري وبالرغم 
إلا انو لم يحدد تعريف محدد ,من تحديده مفيوم الأنواع المختمفة من العقارات الموجية للاستثمار

بالمقابل وضع ترسانة من القوانين ,رغم ما لو من أىمية عمى الاقتصاد الوطني.لمعقار الصناعي
والمراسيم التنفيذية والتنظيمية لمعقار الصناعي، وكان أول نص صدر بيذا الخصوص ىو المرسوم 

وقد تتالت  النصوص . المتعمق بإحداث لجنة استشارية لتييئة المناطق الصناعية 45-73م قر
. القانونية بالصدور حسب احتياجات كل مرحمة

     فالعقار الصناعي كان في البداية يمنح لممستثمر بموجب عقد تنازل، إلى غاية صدور المرسوم 
وبصدور , الذي جاء بطريقة جديدة لاستغلال العقار الصناعي وىي عقدالامتياز12-93التشريعي  
نجاز إ جعل المشرع ىذا الامتياز قابلا لمتحول إلى تنازل بعد الانتياء من 11-06الأمر رقم 
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بقي أ أين ألغى كمية إمكانية التنازل و04-08تراجع عن ذلك بصدور الأمر يل.المشروع الاستثماري
 .فقط عمى عقد الامتياز في استغلال العقار الصناعي

المشرع تحفيزات أكثر لممستثمر لما قام بتخفيض قدمأين ,2017سنة غاية لتتوالى التعديلات إلى 
.  مع اختلاف تقديرىا حسب موقع المشروع الاتاوات قيمة 

  إن كثرة النصوص القانونية وتتالييا انجر عنيا في الكثير من الأحيان عدة ثغرات وفراغات 
 عمى حساب البعضقانونية،تم استغلاليا في العديد من المناسبات لتحقيق الربح السريع وثراء 

 مم. الاقتصاد الوطني والتنمية الاجتماعية وأيضا غموضيا وعدم تطبيقيا في الكثير من الأحيان
يضع المستثمر أمام الكثير من الصعوبات التي تعرقمو في تسيير مشروعو عمى ارض الواقع إضافة 
إلى النصوص القانونية فقد رصد المشروع الجزائري مجموعة من الييئات والمؤسسات لتسير العقار 

ضي عدة تشكل في مجمميا ارأمناطق خاصة وفي الصناعي وضبطو،بعد أن وُضع العقار الصناعي 
. الحافظة العقارية لمعقار الصناعي

  و آلية استغلالو عن طريق عقد الامتياز    وعميو فان دراستنا ستتمحور حول العقار الصناعي
.  من ذلك الأنواع الأخرى من العقارات كالعقار الفلاحي والسياحي والسكنيامستبعد

: أهمية الدراسة

نقف في دراستنا ليذا الموضوع أمام أىمية عقد الامتياز لاستغلال العقار الصناعي ودوره في 
تحريك عجمة الاقتصاد الوطني و تطويره، و توفير مناصب شغل دائمة و رفع معدلات الفائدة و رفع 

نسبة النمو و تحقيق التنمية المستدامة، كما أن الآثار الايجابية لمعقار الصناعي تنعكس عمي كل 
 .المستويات الاقتصادية و الاجتماعية و حتى السياسية

 :أهداف الدراسة

لعل اعتماد المشرع عمى أسموب الامتياز يكون اليدف منو استيعاب مشروع استثماري إضافة 
إلى المحافظة عمى مكون ىام من مكونات الأملاك الوطنية وىو تراث الأمة والثروة غير المتجددة، 
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لذلك ستكون أىداف دراستنا ىي كيفية إيجاد آليات وصيغ لمحماية الدائمة للاستثمار والتوسيع من 
نطاق المعاملات الاقتصادية لأن اليدف أو القاسم المشترك بين المستثمر والدولة ىو التنمية 

الصناعية من خلال ضبط السوق بواسطة الأموالالعقارية العمومية وذلك عن طريق التعمق في 
جراءات، ضمانات وآليات الحماية المكرسة  .الجوانب المحيطة بعقد الامتياز من شروط وا 

 :تيدف ىذه الدراسة إلى 

تبيان إرادة المشرع الجزائري في اعتماد أسموب الامتياز الذي يكون عن طريقو الحماية  -
 .المتجددة للأملاك الوطنية العقارية

 .تبيان كيفية إيجاد آليات تنشيط حركة الاستثمار الوطني -

 :الموضوعختيار اأسباب

وقد تم اختيار ىذا الموضوع لعدة أسباب منيا ما ىو شخصي ذاتي ومنيا ما ىو موضوعي 
: أكاديمي، أما الشخصي في 

 في التي تدخلنظرا لكون دراستنا في تخصص قانون الأعمال رغبنا في البحث في المواضيع - 
 موضوع أن رض الواقع،كذالكأ لمتعرف عمى مدى مطابقة ما درسناه  وما ىو موجود في نطاقو 

.  لمبحث في مختمف جوانبواستيوانيالعقار الصناعي 

. معرفة مدى تطور الاستثمار الوطني من منظور القواعد القانونية- 

: أما الموضوعية

ما لمعقار الصناعي من أىمية كبيرة لتحقيق التنمية الاقتصادية والاجتماعية من خلال تكوين - 
. رؤوس الأموال واستحداث مناصب شغل

. طيرهأ تنظيمو وت إلىالنصوص القانونية الكبيرة التي تيدف- 

 



 مقدمة
 

 
 ث‌

: الدراسات السابقة

 : الدراسة الأولى

، لمباحثة ليمة بوشنة ، مذكرة لنيل 08/04النظام القانوني لعقد الامتياز في ظل الأمر رقم 
 2012/2013شيادة الماجيستر فرع القانون العام، بجامعة بجاية، السنة الجامعية 

لقد تطرقت في ىذه الدراسة إلى البحث في عقد الامتياز في ظل الأمر السالف الذكر وقبل 
حيث قامت في أجزاء كبيرة من الدراسة بالمقارنة بين عقد الامتياز في . صدور القوانين اللاحقة لو

 .08/04 والقوانين اللاحقة لو مع التركيز عمى الأمر 08/04ظل الأمر 

و يتجمى الفرق بين الدراستين في كون أن الباحثة السالفة الذكر قد ركزت في دراستيا عمى 
 .08/04أىم الجوانب لعقد الامتياز في ظل الأمر 

أما دراستنا فتتمحور حول امتياز استغلال العقار الصناعي بصفة عامة و خاصة في القوانين 
  .08/04اللاحقة و المتممة للأمر 

 : الدراسة الثانية

أنظمة استغلال العقار الصناعي في التشريع الجزائري، لمباحثتين نورية بو دادة و ابتسام 
 2016/2017عماري، مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقوق، جامعة بجاية،السنة الجامعية 

حيث تطرقتا إلى أنظمة استغلال العقار الصناعي من خلال آلية وحيدة وىي عقد الامتياز مع إبراز 
جراءاتو ونيايتو وكذلك المنازعات المتعمقة بو  .أىم جوانبو مثل طبيعتو القانونية وا 

أما وجو الخلاف بين الدراستين فيتمثل في أن دراسة الباحثتين السالفتين الذكر فقد تناولا عقد الامتياز 
 .كآلية وحيدة لاستغلال العقار الصناعي مع صدور قوانين جديدة تنظم تمك العممية



 مقدمة
 

 
 ج‌

أما دراستنا فتتمحور حول امتياز استغلال العقار الصناعي بصفة عامة و خاصة في القوانين 
 . و كذلك الإشارةإلى القوانين السابقة أيأن دراستنا شاممة نوعا ما08/04اللاحقة و المتممة للأمر 

 :الموضوعإشكالية

 "؟فيما تتجمى الآليات المكرسة لعقد امتياز استغلال العقار الصناعي في التشريع الجزائري"

: التساؤلات الفرعية

؟  العقار الصناعيلالامتياز لاستغلاماىي طبيعة عقد - 1

؟  لاستغلال العقار الصناعيماىي الييئات المكمفة بمنح عقد الامتياز-  2 

 في تشجيع الاستثمار ودعم التنمية ؟  لاستغلال العقار الصناعيماىو دور الامتياز- 3

: المنهج المتبع 

سنعتمد في دراستنا المنيج التحميمي والوصفي لكون الموضوع يتطمب ذلك وتماشيا مع الدراسة 
 .امع الاستعانة بالمنيج الاستقرائي في بعض من جوانب دراستن. القانونية بصفة عامة

: هيكل الدراسة

للإجابة عن الإشكالية المطروحة والتساؤلات الفرعية ارتأينا تقسيم ىذه الدراسة إلى فصمين، 
 الأحكام العامة لمعقار الصناعي محل الامتياز وذلك من خلال الفصلالأولحيث سنتناول في 

ومناطق الحافظة العقارية الصناعية  (المبحثالأول)التطرق إلى الإطار المفاىيمي لمعقار الصناعي 
 (. المبحث الثاني)وكيفية تسييرىا 

وتناولنا في لفصل الثاني عقد الامتياز كآلية قانونية لاستغلال العقار الصناعي حيث تطرقنا 
ثم نياية  (المبحث الثاني)، والآثار القانونية لعقد الامتياز (المبحث الأول)إلى ماىية عقد الامتياز 

 .(المبحث الثالث)عقد الامتياز 
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: تمهيــــد 

تعتبر العقارات الصناعية أىم عنصر في الاستثمارات الكبيرة، فالعقار الصناعي ىو أساس أي نشاط 
. يكون ىدفو تشجيع وتوسيع الاستثمار الوطني والأجنبي

. أولتو الدولة قدرا كبيرا من الاىتمام والعنايةدفق. بالغةولما كان ذو أىمية 

من خلال توضيح طبيعتو . فأصدرت مختمف القوانين والتشريعات التي تنظم العقار الصناعي 
. القانونية وتنظيم مناطقو وكذا كيفية تسييره 

: لذلك سوف تتمحور دراستنا في ىذا الفصل عمى 

 .(المبحث الأول)الإطار المفاىيمي لمعقار الصناعي 

 (.المبحث الثاني)ومناطق الحافظة العقارية الصناعية وكيفية تسييرىا 
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الإطــار المفاهيمــي لمعقــار الصنـــاعــي  : المبحــث الأول 

رغم ما لمعقار من أىمية بالغة في السير بعجمة الاستثمار نحو الأمام، وما ينتج عنو من توفير 
فمم تصدر .  بالاىتمام الكافي يحضىمناصب عمل، وتوفير الأموال ، وجمب التكنولوجيا وغيرىا و إلا أنو لم 

.  ، لتستمر القوانين في الصدور منذ ذلك التاريخ 1973قوانين تنظمو إلا بحمول سنة 

العقار الصناعي يتوفر عمى مفيوم خاص يميزه عن غيره من المفاىيم وحافظة رصد ليا المشرع عدة 
. أجيزة وىيئات لتسييرىا رغبة منو في الوصول إلى تحقيق الأىداف الموجودة 

، والشروط المطموبة  (الأولالمطمب  )لذلك سوف ندرس في ىذا المبحث ماىية العقار الصناعي 
  .  (المطمب الثاني )العقار الصناعي 

: مـــاهية العقـــار الصنــاعـــي : المطـــمب الأول 

، مميزات العقار (الأولالفرع )سوف نتناول في ىذا المطمب،  مفيوم العقار الصناعي 
.  (الفرع الثالث)، والعقار الصناعي ومختمف العقارات المشابية لو (الفرع الثاني)الصناعي 

مفهـــوم العقـــار الصنـــاعــي  : الفــــرع الأول 

    إن تحديد مفيوم العقار الصناعي يستوجب عمينا التطرق إلى وضع تعريف لغوي 
من خلال تحديد تعريف كل من مصطمح العقار، والصناعة كل عمى حدا . وأخر اصطلاحي

. لغويا، ثم اصطلاحا وثم تحديد التعريف النيائي لمعقار الصناعي

:  تعريــــف العقــــار الصنـــاعـــي لغـــــة : أولا 

: مصطمح العقار الصناعي ىو مصطمح مركب من كممتين العقار والصناعي 

عُ  :اللْعَقَارُ   العقًّارات اللْجَملْ
رلْضِ  لَوُ  ثاَبِتِ  مَمِكِ  كُللُّ  ىُوَ  :وَاللْعَقَارَ  لٌ، كَالألْ  .وَالددَّارِ  أَصلْ
 رَيلْعَا يُسَمدَّى بِدَخَلٍ  يَألْتِي اللْمَمَكِيدَّةِ  خَالِصُ  كَانَ  مَا :اللْحُردَّ  وَاللْعَقَارُ 
 خِيَارُهُ  :شَيلْ ٍ  كُللِّ  مِنلْ  وَاللْعَقَارَ 
دَرَ  مِكُ  لَا  :عُقلْرٍ  وَمَصلْ  .شَيلْئًا يَملْ

 .عَقَارٌ  وَلَا  دَارٌ  لَوُ  لَيلْسَ 
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 1.مَتَاعِوِ  أَيدَّ  :اللْبَيلْتِ  عَقَارُ  وَيُقَالُ 
 الردَّحِمَ  استعقام اللْعُقلْمُ، ىُوَ  :وَاللْعُقلْرُ  اللْعُقلْرُ 
ا تَعلْقِرِ  وَعَقِرَتلْ  وَعَقَارَةً  عَقَارَةً  اللْمَرلْأَةُ  عَقِرَتِ  وَقَدلْ  ََ  .عَقَارًا وَعَقِرَتلْ  وَعُقلْرًا عَقلْرً
 2تَحَملُّلٌ  لَا  عَاقِرٌ  وَىِي

نَاعَةَ  تَقدَّةٌ  :الصلِّ نَعُ .صَنَعَ  :اللْفِعلْلِ  مِنَ  مُشلْ نِيعًا. يصلْ   تَصلْ
فَةٍ  كُللُّ  بِوِ  وَيَقلْصِدُ  نلْسَانُ  مَارَسَوُ  فَنلُّ  أَولْ  عِملْمٌ  أَولْ  حَرلْ يِرُ  حَتدَّى الإلِْ بِحُ  يُملْ فَةٌ  فِيوِ وَيُصلْ  .لَوُ  حَرلْ

دَرُ  نَاعِيلُّ  اللْمَصلْ دَرُ  ىُوَ  الصلِّ تَقلُّ  قِيَاسِي مَصلْ بُوطَةً،  التدَّألْنِيثِ  مُشَدلِّدَةً وَتَا َ  " يا  " بِ ضَافَةِ  يَشلْ مَرلْ
مُوعُ  يُضِيفُ  فدَّاتِ  مَجلْ ةَ  الصدَّ تِرَاكِيدَّةٌ، رَألْسُمَاليدَّةً :مِثلْلُ  بِوِ  اللْخَاصدَّ  .....اِشلْ

 .اُللْخُ 
نَاعَاتِ  وَعِملْمُ  نَاعِيدَّةِ  اللْوَسَائِلِ  مَعلْرِفَةَ  الصلِّ نُولُوجِيَا,وَعَمَميا عِملْميا مُدَارِسَتِيَا الصلِّ رَاج  فِي وَتِكلْ تِخلْ اِسلْ
لِيدَّةِ  المَوَادلِّ  َودَّ  3. وَالطدَّائِرَاتِ  كَصِنَاعَةِ السلُّفُنِ  اللْغِذَائِيدَّةِ، وَثقَِيمَةَ  الألْ

:  التعريف الاصطلاحي لمعقار الصناعي : ثانيا 

غير منقول وقد أخذت ىذه  " immobilis"   إن العقار ىو اسم أو صفة عن اللاتينية 
: ولو معنيين .  اللاتينيةمنالكممة معناىا 

 . (مال والأرض  )التربة .  ما لا يمكن نقمو بطبيعتو :المعنى الأول 

. ،ويسمى بشكل أدق مالا ثابتا  (البنا   )وما يندمج بيا 

.  عقار مجاور لطريق عام immeuble insolubreئي العقار الوب:المعنى الثاني 

والعقار بصفة عامة ىو ما يعترف القانون بطابعو الثابت بسبب طبيعتو أو تخصصو أو 
 4.الموضوع المطبق عميو ،أو معايير أعمى تخصصا ، ضده منقول 

                                                           
الجزء . طبعة جديدة.دار صادر .المجمد التاسع . معجم لسان العرب لابن منظور  ورد ىذا التعريف في -1
. 226-225:ص.ص.9
  .291ص .في معجم لسان العرب لابن منظورورد ىذا التعريف -2

 .292ص . الجزء السابع .دار صادر .المجمد السابع . لسان العرب لابن منظورمعجم - 3
 الأولىالمؤسسة الجامعية لمدراسات والنشر ، الطبعة .ترجمة منصور القاضي  – معجم المصطمحات القانونية-جيراركورنو- 4

 . 1100ص، -1998سنة .بيروت لبنان –الجز  الثاني – 
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أما الصناعة وىي مجموعة النشاطات الاقتصادية المكرسة لاستخراج الثروات غير 
نتاجيا وتحويميا  . الزراعية ،وا 

وتستعمل لمدلالة في بعض الشركات أو في ظل نظام شيوع الأموال بين الزوجين عمى 
. القدرة عمى العمل والإبداع والميارة 
: ولفظ صناعي لو معنيان 

.  ما يتعمق بالصناعة ، مثلا إنتاج صناعي ، نشاط صناعي :المعنى الأول 
 5. ما ينتج عن الصناعة مثال ذلك ، ممكية صناعية :المعنى الثاني 

:  التعريف القانوني لمعقار الصناعي : ثالثـــا 
العقار الصناعي ىو مختمف الأراضي التي وجيت للاستثمار ،وكل ما اتصل بيا وما 

وما زاد عمى حاجتيا . رصد لخدمتيا ، بما في ذلك ما تبقى من المؤسسات العمومية بعد حميا 
نتاجيا السمع   6.من أصول والتي كانت تمتمكيا أثنا  ممارسة نشاطيا وا 

"  الأوعية العقارية "  ما تجدر الإشارة إليو كذلك أن المشرع قد ذكر مصطمح 
. ومناطق النشاطات .  مناطق صناعية لإنجاز

 . 126 – 12من المرسوم التنفيذي . 04المادة وذلك في نص 
 .07/119 من المرسوم التنفيذي رقم 09لممادة المعدلة والمتممة 

:  وذلك في الفقرة الأولى  كما يمي 
 مناطق صناعية ومناطق النشاطات وكل فضا  آخر لإنجازتييئة الأوعية العقارية - 

مخصص لمنشاط الاقتصادي  
: أما الفقرة الثانية فجا ت كما يمي - 
 7.انجاز بنايات ذات طابع صناعي وتجاري وحرفي - 
 

                                                           
  1007جيرار كورنوص ، - 5
 ،  مذكرة لنيل شيادة الماستر في  استغلال العقار الصناعي في التشريع الجزائريأنظمة،نورية بودادة ، ابتسام عماري - 6

 . 11 ، ص 2016/2017الحقوق ، كمية الحقوق ، جامعة بجاية ، السنة الجامعية 
المرسوم التنفيذي رقم  يعدل ويتمم 2012 مارس 19 ،المؤرخ في 126/ 12المرسوم التنفيذي رقم  من 04انظر المادة -  7

 الوكالة الوطنية لموساطة  والضبط العقاري وتحديد قانونيا إنشا المتضمن  – 2007 افريل 23 الموافق ل 07/119
 .14 ص 2012 مارس 25 الصادر في 17ج،ر،ج،ج،د،ش ، العدد الأساسي
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: مميزات العقار الصناعي : الفرع الثاني 

: يتميز العقار الصناعي بعدة مميزات تمثل فيما يمي 

: ر الصناعي ان العقيمن حيث تكو: أولا

بالرجوع إلى نشأة وتطور العقار الصناعي نجد أنو حديث النشأة ولم يتم إنشاؤه إلا بعد 
الاستقلال، ونجد أن العقار الصناعي في بداية تكونو جا  موافقا و النظام الاقتصادي 

حيث كانت الدولة تكرس النظام الاشتراكي الذي يكرس الممكية الجماعية . والسياسي لتمك الفترة
عمى حساب الممكية الفردية، فكانت أولى المحاولات لتنظيمو في السبعينيات من خلال المرسوم 

.  المتعمق لجنو استشارية لتييئة المناطق الصناعية1973  فيفري 28 المؤرخ في 73/45رقم 

: من حيث كيفية الاستثمار في العقار الصناعي: ثانيا 

يرتبط العقار الصناعي بالاستثمار الذي يرتكز عمى فكرة الاستغلال دون التممك، لذا 
منح المشرع لممستثمر إمكانية استغلال العقار الصناعي، عن طريق عقد الامتياز دون غيره، 
بعد أن الغي عقد التنازل، وأيضا عقد الامتياز القابل لمتحول إلى التنازل، كما أنو وضع عدة 
جرا ات إدارية يمزم المستثمر ب تباعيا قبل استفادتو من عقد الاجتياز تحت طائمة  شروط وا 

. رفض منح الاجتياز

: من حيث توزيع المناطق : ثالثا 

يتكون العقار الصناعي من عدة مناطق موزعة ومقسمة الى مناطق صناعية، ومناطق 
النشاطات، مناطق خاصة ومناطق حرة، وما تبقى من أصول بعد حل المؤسسات العمومية 

 8.الاقتصادية وما ىو زائد عن حاجتيا من أصول

 

 

 

                                                           
. 12ص .نورية بودادة ، ابتسام عماري ،مرجع سابق - 8
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:  من حيث تعقيد المنازعات المتعمقة باستغلال العقار الصناعي : رابعا 

تتميز منازعات العقار الصناعي بالتعقيد ما يوقع القضاة في حيرة في فيميا وتكييفيا 
عطائيا حلا ملائما خاصا أمام صعوبة فيم القوانين الطبقة عمى النزاعات الناتجة عن  وا 

. استغلال العقار الصناعي

 ونجد إن منازعات العقار الصناعي تختمف فيناك ما يتعمق بممكية المتعاممين، ومنيا 
 9.ومختمف شروطيا,ما يتعمق بمدى تنفيذ الإدارة أو المستثمر لعقود التنازل، ويقود الامتياز

: العقار الصناعي ومختمف العقارات المشابهة له : الفرع الثالث 

سنقوم في ىذا الفرع بتمييز العقار الصناعي عن مختمف العقارات المشابية لو في 
. شتى المجالات، وسنبدأ بالعقار الفلاحي، ثم العقار السكني، ثم العقار السياحي

: العقار الصناعي والعقار الفلاحي: أولا 

:  فيما يخص النصوص القانونية المؤطرة لهما/  أ

سن المشرع الجزائري مجموعة من النصوص، والأوامر من أجل تنظيم العقار 
، المتضمن 2001 أوت 20 المؤرخ في 01/03الصناعي من بين ىذه النصوص الأمر 

 المتعمق بتطوير 2006 جويمية سنة 15 المؤرخ في 06/08 وكذا الأمر 10.تطوير الاستثمار
 11(.01/03)الاستثمار والمعدل والمتمم للأمر السابق 

                                                           
 .13ص .نورية بودادة ، ابتسام عماري ،مرجع سابق - - 9

عدد . المتعمق بتطوير الاستثمار ج،ر،ج،ج،د،ش ،2001 أوت 20 المؤرخ في 01/03 رقم الأمر من 01انظر المادة - 10
 . 05، معدل ومتمم ، ص 5ص  .2001 أوت 22 الصادر في 47
 ، المتعمق بتطوير الاستثمار والمعدل ، ومتمم 2006 جويمية سنة 15 المؤرخ في 06/08 رقم الأمر من 01انظر المادة - 11

.  17ص  .2006 جويمية 15 ، الصادر في 47 ، سابق ج،ر،ج،ج،د،ش ، عدد 01/03 للأمر
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 القانونية التي صدرت بصدد تنظيم العقار الفلاحي قد كان القانون النصوصأما 
، والذي يجدد شروط وكيفيات استغلال الأراضي الفلاحية 2010 أوت 15 المؤرخ في 10/03

 12.التابعة للأملاك الخاصة لمدولة

كأحد .  المتضمن التوجيو الفلاحي2008 أوت 03 مؤرخ في 08/16وكذلك القانون 
 13.الوسائل في التنمية الاقتصادية

، المتعمق باستصلاح الأراضي وحيازة 1983 أوت 13 المؤرخ في 83/18والقانون 
 14.الممكية العقارية

 المتضمن لضبط كيفية 1987 ديسمبر 08 المؤرخ في 87/19بعدىا صدر القانون 
 15.استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية وتحديد حقوق المنتجين وواجباتيم

: فيما يخص إمكانية تدخل المستثمر الأجنبي/. ب
يعتبر الاستثمار الأجنبي جد فعال لكونو يقوم بجمب رؤوس الأموال الأجنبية وكذلك 

والتي تعتبر جد ميمة بالنسبة لمدولة، وليذا . جمب اليد العاممة الفنية، والتكنولوجيات الحديثة
 بمجموعة من القواعد التي تنظم الاستثمار وبالخصوص فيما ورد في المادة 01/03جا  الأمر 

 والتي تنص عمى معاممة المستثمر الأجنبي بنفس معاممة المستثمر الوطني، سوا  كان 14/20
 16.طبيعي أو معنوي

أما فيما يخص الاستثمار في العقار الفلاحي فقد قام المشرع من خلال ما أصدره من 
مراسيم وقوانين باستبعاد المستثمر الأجنبي، سوا  كان عام ويكون بالشراكة مع مواطن جزائري 

                                                           
 الأراضي الذي يحدد شروط استغلال 2010 أوت 15 المؤرخ في 10/03القانون رقم  من 02 و01انظر المادة - 12

 . 04 ، ص 2010 أوت 18 الصادر في 46عدد .  الخاصة لمدولة ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،للأملاكالفلاحية التابعة 
عدد . ، المتضمن التوجيو الفلاحي ،ج،ر،ج،ج،د،ش ،2008 أوت 03 ، مؤرخ في 08/16قانون  من 01انظر المادة - 13
 . 07  ، ص 2008 أوت 10 الصادر في 46
 34عدد. ، التعمق بحيازة الممكية العقارية الفلاحية ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،1983اوت 13 في مؤرخ ، 18 /83قانون رقم - 14

.  ، معدل ومتمم 1983اوت 16الصادر في 
 الوطنية للأملاك الفلاحية التابعة الأراضي ، المتضمن كيفية استغلال 1987 ديسمبر 08 مؤرخ في 87/19قانون رقم - 15

 . 1987 ديسمبر 09 الصادر في 50عدد .، ج،ر،ج،ج،د،ش ،
 . 07 ، مرجع سابق ، ص 03 /01 الأمرمن  14المادة - 16
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أو خاص، في إن وكانت الشركة الجزائرية ذات فروع أصول وتحتوي من شركا  أجانب ليم 
 17.أسيم فييا

: فيما يخص كيفية الاستغلال/- ج

.  سنة قابمة لمتجديد مرتين 33يستغل العقار الصناعي بموجب عقد الامتياز لمدة 

 ماي 02 المؤرخ في 09/153 من المرسوم التنفيذي 16وىذا حسب نص المادة 
 المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عمى الأصول المتبقية التابعة لممؤسسات 2009

 والأصول الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية المحمةالعمومية المستقمة وغير المستقمة 
. الاقتصادية وتسييرىا 

 أعلاه لمدة أدناىا ثلاث 04يمنح الامتياز المذكور في المادة "حيث تؤكد صراحة 
 18." سنة (99)وأقصاه تسع وتسعون  (02)سنة تجدد مرتين  (33)وثلاثون 

أما العقار الفلاحي فيستغل عن طريق الامتياز المشير في الحافظة العقارية يمنحو 
 سنة قابمة لمتجديد مقابل دفع إتاوات سنوية 20الديوان الوطني للأراضي الفلاحية، ويكون لمدة 

 19.ومع عدم إمكانية تحولو إلى تنازل 

: العقار الصناعي والعقار السكني : ثانيا 

: فيما يخص النصوص القانونية المؤطرة لهما /- أ

لقد سبقت الإشارة إلى أىم النصوص المؤطرة لمعقار الصناعي ، لذلك سنتطرق إلى النصوص 
المنظمة لمعقار السكني ، واىم مرسوم تشريعي صدر في إطار العقار السكني وىو القانون رقم 

 20.  المتعمق بالنشاط العقاري 1993 مارس 01 المؤرخ في 93/03

 21. المتعمق بالترقية العقارية 1986 مارس 04 المؤرخ في 86/07والقانون 

                                                           
.  14نورية بودادة ، ابتسام عماري ، مرجع سابق ، ص - 17
 المتبقية التابعة لممؤسسات العمومية المستقمة وغير الأصول ، يحدد شروط وكيفيات المنح الامتياز عمى 2009 ماي 02 مؤرخ في  ،09/153مرسوم تنفيذي - 18

 . 18 ، ص 2009 ماي 06 الصادر في 27ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد .  وتسييرىا ةالاقتصادي الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية والأصولالمستقمة المحمة 
  .04 و ص 03 ، مرجع سابق ، ص 03 /10من القانون رقم  10 و04انظر المادتين - 19

 . 1993 مارس 03 الصادر في 14 ، يتعمق بالنشاط العقاري ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 1993 مارس 01، مؤرخ في  93/03مرسوم تشريعي - 20
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 المتضمن الترقية 11/04، والقانون رقم 22. المتضمن التنمية العمرانية 87/03 ثم القانون رقم 
 23. العقارية

 المتضمن قواعد 90/29يطبق عمييما القانون – الصناعي والسكني – إلا أن كلا العقارين 
 24.التييئة والتعمير خاصة البنايات المنجزة فوقيا

: فيما يخص كيفية الاستغلال /- ب

لقد سبق وأن أشرنا إلى إن العقار الصناعي لا يتم استغلالو إلا بموجب عقد امتياز 
لمدة محددة قانونا، أما العقار السكني فاستغلالو يكون من قبل المرقين العقاريين، الذين 

يمتمكون الحق في شرا  قطعة ترابية أو جز  من أراضي البمدية إما عن طريق التراضي أو ما 
 25. يحدده التنظيم 

: العقار الصناعي والعقار السياحي : ثالثا 

فيما يخص العقار الصناعي فقد تم ذكر معظم النصوص القانونية التي تنظمو ، 
فيكفي المجو  إلى تقديم أمر الأوامر قام ب صدارىا فيما يخص العقار السياحي وىي القانون رقم 

 26. الذي يتضمن التنمية المستدامة لمسياحة 03/01

 المحدد لمقواعد العامة للاستغلال والاستغلال السياحيين 03/02وكذا الأمر رقم 
 27.لمشواطئ

 28. الذي يتضمن مناطق التوسع والمواقع السياحية03/03وأيضا القانون رقم 
                                                                                                                                                                                           

 . 1986 مارس 05 ، الصادر 10 ، متعمق بالترقية العقارية  ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 1986 مارس 04، مؤرخ في  86/07قانون رقم - 21
 28 ، الصادر في 05 ، متضمن التنمية العمرانية ، ج،ر،ج،ج،د،ش ، عدد 1987 جانفي 27، مؤرخ في  87/03قانون رقم - 22

. (ممغى  ) 1987جانفي 
 ، 14 ، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 2011 فيفري 17مؤرخ في  04 /11قانون رقم - 23

  .2011 مارس 06الصادر في 
 . معدل ومتمم 1990 ، الصادر في 52، متعمق بالتييئة والتعمير ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 1990 ديسمبر 01 مؤرخ في  ،90/29قانون رقم - 24
  16نورية بودادة ، ابتسام عماري ، مرجع سابق ، ص - 25
 فيفيري 19 الصادر في 11 ، يتعمق بالتنمية المستدامة لمسياحة ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 2003 فيفري 17 مؤرخ في  ،03/01قانون رقم - 26

2003 . 
 11 ، المحدد لمقواعد العامة للاستعمال والاستغلال السياحيين لمشواطئ ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 2003 فيفري 17 ، مؤرخ في 03/02قانون رقم -27

 .  2003 فيفري 19، الصادر في 
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 الذي 08/04ولكن كل ىذه التشريعات قد ألغيت، وذلك بموجب أحكام الأمر رقم 
 مشاريع لإنجازيحدد شروط وكيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة لمدولة الموجية 

 29.استثمارية

. (الصناعي والسياحي)فقد اعتبر ىذا الأمر مشتركا بين كلا العقارين 

 العقارين في كون العقار الموجو للاستثمار في مجال نما بيويعتبر العامل المشترك 
. العقار الصناعي ذو أىمية كبيرة، كونو ييدف لمربح المالي لممتعاممين الاقتصاديين

وكذلك نفس الشي  بالنسبة لمعقار السياحي كونو يجمب طاقم من السياح ويمنح أيضا 
جل استغلال الشاطئ المفتوح ويكون أيضا  أبموجب عقد الامتياز بالمزايدة المفتوحة من 

. بالتراضي لممجالس الشعبية البمدية، بعد استشارة الوزير المكمف بالسياحة

: الشروط المطموبة لمحصول عمى العقار الصناعي : المطمب الثاني 

إن عممية استغلال العقار الصناعي ومناطقو يستوجب احترام مجموعة من الشروط من 
قبل الإدارة والمستثمر عمى حد سوا ، وىاتو الشروط منصوص عمييا في عدة نصوص، سوا  

: لذا سوف يكون محور دراستنا في ىذا المطمب إلى . كانت نصوص عامة أو خاصة

، ثم الشروط الواردة في النصوص (ولالأفرع ال)الشروط الواردة في النصوص العامة 
 (ثانيالفرع ال)الخاصة 

: الشروط الواردة في النصوص القانونية العامة: الفرع الأول

ىذه الشروط منصوص عمييا في نصوص عامة، تحكم كل أنواع العقار بصيغة عامة 
. وأيضا يتعمق بكل مكونات العقار الصناعي، ولا يتعمق بمنطقة معينة 

 

 
                                                                                                                                                                                           

  .2003 فيفري 19 ، الصادر في 11 ، متعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 2003 فيفري17 مؤرخ في 03/03قانون رقم - 28
 التابعة لمدولة الموجية لانجاز مشاريع الأراضي ، يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز عمى 2008 ديسمبر 01 مؤرخ في  ،08/04 رقم أمر- 29

 . معدل ومتمم 2008 ديسمبر 03 ، الصادر في 49استثمارية ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 



الأحكـاو انعــامة نهعقـار انصنــاعي محم الامتيــاز: انفصـم الأول   

 

 
12 

: التجزئة وشروط الحصول عمى رخصتي البناء : أولا 

تعتبر رخصة البنا  من الرخص المسبقة فيي قرار إداري تتضمن الترخيص بالبنا ، 
. تصدر من السمطة الإدارية المختصة يسمح من خلاليا القيام بأعمال البنا 

تطمب من طرف المالك أو الموكمة أو من لو حائز عمى شيادة طبقا لأحكام القانون 
 المتضمن التوجيو العقاري، أمام الييئات المركزية 1990 نوفمبر 06 المؤرخ في 90/25رقم 

المتمثمة في الوزير المكمف بالتعمير، ومن ىيئات لامركزية متمثمة في المجمس الشعبي البمدي 
والولائي، إذ انو تسمم رخصة البنا  من طرف الوالي بالنسبة لمبنايات والخدمات المحققة لصالح 
الدولة، الولاية، أو مصالحيا العمومية والمواد الإستراتيجية، وبنايات لا تخضع لمخطط شغل 

. الأراضي المصادق عمييا 

ويسمميا الوزير المكمف بالتعمير والبنا ، بعد أخذ رأي الوالي أو الولاة المعنيين بالنسبة 
 وطنية أو جيوية، إلا إن الجية الإدارية يمكن أن تقبل منح الرخصة، كما  لمشاريع ذات منفعة

يمكن أن ترفضيا آو تقوم بتأجيل البت في الطمب، إذا ما كان المشروع مخالف للأحكام 
أما رخصة .منصوص عمييا في قواعد التييئة والتعمير، وغير مطابق لمخطط شغل الأراضي

التجزئة فتقدم بنا ا عمى طمب من صاحب القطعة الأرضية، أو موكمو القانوني، أو من طرف 
شخص يسمح لو القانون بذلك، لأنيا تشترط عمى كل عممية تقسيم القطعتين، أو عدة قطع في 

 أو بنايات، فيمكن للإدارة أن ترفض طمب منشآتممكية واحدة، أو عدة ممكيات موجية لإقامة 
الرخصة، إذا كان مخالفا لما ىو مقرر في مخطط شغل الأرضي، والمخطط التوجييي لمتييئة 
والتعمير، إذ يستوجب أن يعد مذكرة تحتوي عمى كل المعمومات الواردة عمى الأراضي المجزئة 

. للاستعمال الصناعي

:  شرط احترام البيئة : ثانيا 
وفقا لقانون  الغابات وحماية ليا فان الإدارة تصدر قرارات فردية وقرارات تنظيمية عامة 

. متمثمة في المنح ، الترخيص أو التنظيم وذلك قصد ضمان حماية الغابة 
، حيث يشترط 1984 الصادر في جوان 84/12رقم ويظير ذلك من خلال القانون 

عمى المتعامل الحصول عمى رخصة تمنحيا إدارة الغابات سوا  تعمق الأمر بالنسبة لرخصةأو 
رخصة البنا  في الأملاك الغابية أو بالقرب منيا، أو رخصة استخراج المواد إذ عمى المتعامل 
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جرا ات الرخصة التي وضعتيا الوزارة المكمفة بالغابات لأنيا صعبة  إن يحترم كل قواعد وا 
 30.المنال

 31. المتعمق بالمياه05/12ومن أجل حماية المياه فقد صدر القانون رقم 
الذي جا  بقواعد تستوجب حماية البيئة العمومية ، وكذا أنظمة تحمييا من كل أشكال 
التموث والتي من شانيا أن تمس بنوعية المياه ، وتكون مضرة لمختمف استعمالاتيا وىذا وفق 

 32. المتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة 03/10ما ورد في القانون رقم 
:  الشروط الواردة في النصوص القانونية الخاصة : الفرع الثاني 

إن المناطق الموجية للاستثمار متعددة ،تعددت معيا النصوص القانونية التي تحكميا 
والتي جا ت في مجمميا بقواعد وشروط واجبة الاحترام ، وذلك ما سنشير إليو مع التقسيمات 

. حسب المنطقة التي تحكميا 

:  بالنسبة لممناطق الصناعية : أولا 

 ظيرت ما تسمى بالمناطق الصناعية ، وكذلك بصدور القانون رقم 1973في عام 
، المتعمق ب نشا  لجنة استشارية لتييئة المناطق 1973 فيفري 28 المؤرخ في 73/45

 منطقة صناعية عمى المستوى إقميم البمديات والولايات 77الصناعية، حيث حدد شروط إيجاد 
 المؤرخ 84/55وعبر كامل التراب الوطني، وتم تحديد شروط إدارتيا عن  طريق المرسوم رقم 

 1984.33 مارس 03في 

إن ىناك التزامات تقع عمى عاتق كل من المستثمر والإدارة المانحة للامتياز ففيما 
يخص المستثمر، فيو ممزم بدفع تكاليف التييئة والصناعة، وذلك بالقيام بكل الأعمال المتعمقة 

بربط القطعة الأرضية التي تحصل عمييا في إطار الامتياز، فقنوات المياه، واتخاذ ما ىو 
ضروري لصرف المياه المستعممة، أو معالجة مياىو الصناعية كما يمكنو القيام بأعمال التييئة 

                                                           
 ، الصادر 26 ، المتعلق بالنظام العام للغابات ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 1984 جوان 23، مؤرخ في  84/12قانون رقم - 30

 .1984 جوان 26في 
 ديسمبر 04 ، الصادر في 60 ، المتعلق بالمياه ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 2005 أوت 04، مؤرخ في  05/12قانون رقم - 31

2005.  
 ، المتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة ، ج،ر،ج،ج،د،ش 2003 جويلية 09 ، مؤرخ في 10 /03قانون رقم - 32

 .2003 جويلية 20 ، الصادر في 43،عدد 
. 12، ص 2008 ، دار ىومة لمطباعة والنشر ، الطبعة الثالثة ، الجزائر سنة العقار الصناعيمخموف بوجردة ، - 33
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توصيل المياه والكيربا ، الغاز، السكك الحديدية و والتفرعات الخاصة بيا، إذا كانت المنطقة  )
مع تحممو المسؤولية الناتجة عن الأضرار اللاحقة بو . (الموصولة بسكة حديدية رئيسية

شخصيا، أو من تحت رقابتو عند القيام بالأشغال، وعميو في كل مرة، اخذ رأي الييئة لمكمفة 
.  بالتييئة

كما يستوجب عميو احترام والحفاظ عمى الجانب الجمالي والعمراني لممنطقة وذلك بعدم رمي 
. لنفايات في غير المناطق المخصصة ليا، وكذا الردوم والتفريغات

وان كانت في مناطق غير مشغولة بصفة مؤقتة، ويجب أيضا عمى المستثمر الحفاظ 
عمى منظور ونظافة المنطقة، وترك المساحات الخضرا ، كما انو ممزم بالحفاظ عمى الصحة 
العمومية، والزراعية من خلال اتخاذ جميع الإجرا ات الضرورية لموقاية، أو مواجية ما ينتج 
من أضرار سوا  وقعت بالفعل وكانت محتممة، الناتجة عن أدخنة وتسربات غازية ونفايات 

. صمبة واتخاذ ما ىو مناسب لمحد من مستوى الصحيح

أما ما يقع عمى عاتق الإدارة المانحة لحق الاستغلال  من التزامات فتتمثل أساسا في 
صناعة الشبكات الرئيسية المشتركة بين مختمف المستثمرين كشبكات الكيربا  الأساسية، 

قامة قنوات التزويد الرئيسية بالمياه،  والطرقات الداخمية أو الرابطة بالمنطقة وما ىو خارجيا، وا 
ومخططات التصفية والتطيير الرئيسية، وأيضا تمويل المنطقة بالكيربا  والغاز، والقيام بكل 

أعمال الصيانة الضرورية، وتستثنى حالة تمرير خط السكة الحديدية لان الجية المختصة ىي 
مؤسسة السكة الحديدية، وليست الييئة المسيرة، وحماية ومراقبة المنطقة، أي مراقبة مدى احترام 

قواعد النظافة وأماكن رمي النفايات، ومراقبة كل داخل وخارج من المنطقة واتخاذ ما ىو 
مناسب لموقاية، ومراقبة وصيانة الأجيزة المكمفة بحماية المنطقة من الحرائق وذلك بشكل 

 . متكرر ومستمر 

:  بالنسبة لممناطق الحرة : ثانيا 

إن المناطق الحرة ىي مناطق مساحتيا مضبوطة، وتمثل الأملاك الوطنية العمومية 
لمدولة وتمارس عمييا أنشطة صناعية وخدماتية وتجارية، وذلك طبقا لمشروط المقررة قانونيا 
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، المتضمن 1994 أكتوبر 17 المؤرخ في 94/321رقم ووفقا لأحكام المرسوم التنفيذي 
 34.المناطق الحرة 

بالعودة إلى الشروط القانونية الخاصة، والتي تعتبر المناطق الحرة جز  منيا، وذلك 
، ودفتر الشروط النموذجي المتعمق بشروط استغلال 94/320بالرجوع إلى المرسوم التنفيذي 

تملاتيا شالمنطقة الحرة الممحق بو، ففيما يتعمق بالمستثمر فانو ممزم بالمحافظة عمى المنطقة وم
في فترة الامتياز . وعقاراتيا وذلك بتحمل كافة المصاريف الضرورية مع تحمل مسؤولية فسادىا

. وقد استثنيت حالة القوة القاىرة من مسؤولية المستثمر صاحب الامتياز 

وأيضا القيام بالتامين عمى الأخطار والحوادث التي يكون سببا فييا أو من ىم تحت 
رقابتو كما انو ممزم ب تمام الأشغال وتنفيذ المشروع المتفق عميو في دفتر الشروط، والآجال 
لا تدخمت الإدارة لإتمام الأشغال عمى نفقتو ، أكثر من ذلك المستثمر ممزم بتقديم  المحددة وا 

تقرير سنوي عن إعمالو، ومدى تطابق نشاطو، والبرنامج الاستثماري، ويمتزم باتخاذ 
. الاحتياطات الضرورية عند نقمو لأية بضاعة أو مواد خطيرة داخل المنطقة 

وعمى المستغل المستفيد من الامتياز القيام بكل أعمال التييئة والصيانة وتوفير 
الخدمات لممتعاممين داخل المنطقة وما ىو ضروري لممارسة مياميم، وتوفير بطاقات لكل 

داخل وخارج من المنطقة، والذي لا يتم إلا تحت رقابتو، وىؤلا  المتعاممين لا يمارسون نشاطيم 
أي صاحب )في المنطقة إلا بعد الحصول عمى رخصة التمركز مقدمة من المستثمر المستغل 

 (الامتياز

والإدارة المانحة للامتياز ممزمة ىي الأخرى بالقيام بكل إعمال التييئة، وربط المنطقة 
ت الأساسية كالطرق وتزويدىا بالغاز، والكيربا ، والما ، الياتف، وكذلك شبكات صرف آبالمنش

المياه وكل ما ىو ضروري لضمان الراحة لممستثمرين وحسن ممارستيم لمياميم، احترام 
الضمانات الممنوحة لممستثمرين، بحيث يجب عمى الإدارة عند استصدارىا تشريع جديد، يقمص 

أو يعفى أو حتى يقيد من الامتيازات والإعفا ات الممنوحة سابقا لممستثمر في إطار قانون 
الاستثمار، عدم تطبيق ىذا القانون عمى مستثمر أنجز مشروعو وبدا في الاستغلال، وذلك 

                                                           
  .24مخموف بوجردة ، مرجع سابق ، ص - 34
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سعيا من الدولة إلى تحقيق الاستقرار التشريعي من جية، وعدم المساس بالضمانات والامتيازات 
. الممنوحة لممستثمرين من جية أخرى

كما يمنع عمى الإدارة جعل عقار محل مشروع استثماري منجز موضوع تسخير أو 
لا في حالات خاصة منصوص عمييا قانونا، ويستوجب عمى الدولة في ىذه الحالة  مصادرة، وا 

 35.دفع تعويض مناسب

 :بالنسبة لممناطق الخاصة: ثالثا

 المتعمق بترقية 93/12 إن أول ظيور لما يسمى بالمناطق الخاصة كان في إطار قانون 
الاستثمار، حيث منحت امتيازات قانونية واقتصادية تحفيزية للاستثمار في ىذه المناطق، 

ونشير ىنا إلى أن المشرع نظم العقار الصناعي في ىذه المناطق عمى شكل نوعين رئيسيين 
:  من المناطق ىما

 Zones à promouvoir " Z.A.P"مناطق مطموب ترقيتيا 

 Zones d’expansion économique " Z.E.E .36"مناطق التوسع الاقتصادي 

وعمى خلاف ما قام بو المشرع فيما يخص المناطق الصناعية والحرة أين حدد الشروط 
 ودفتري 94/320 والمرسوم التنفيذي رقم 84/55الواجب احتراميا من خلال المرسوم رقم 

الشوط الملاحقين بيما فانو فيما يخص المناطق الخاصة لم يفصل كثيرا في المرسوم التنفيذي 
.  المتضمن منح امتياز استغلال المنطق الخاصة1994 أكتوبر 17 المؤرخ في 94/321رقم 

ويمكن استخلاص واجبات المستثمر في واجبو بانجاز ميامو وتنفيذ المشروع 
الاستثماري وفق المطموب، والمنصوص عميو في دفتر الشروط وفي الآجال القانونية، وفي 

تبمغ إدارة الدولة . (ثمينة، أثرية، تحف، كنوز، أوسمة ومناجم و نقود )حالة اكتشافو لأية أشيا  
لأنيا المالكة الحقيقية ليا حسب ما ينص عميو القانون ، خلال تنفيذ مشروعو فان المستثمر 
المستغل ممزم باحترام القواعد الخاصة بحماية البيئة والحفاظ عمى الطابع الجمالي والعمراني 
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لممنطقة، ولا يبدأ نشاطو إلا بعد حصولو عمى تصريح بالاستثمار من الوكالة الوطنية لدعم 
وترقية الاستثمار، وفي الأخير نشير إلى أن المستثمر الأجنبي 

يخضع لأحكام الاتفاقية المبرمة بين الدولة الجزائرية ودولتو سوا  كان شخصا طبيعيا أو 
. معنويا

إضافة إلى كل الموانع التي تقع عمى الإدارة، والتي تمت الإشارة إلييا سابقا من 
جل المنفعة العامة عند أالاحترام الضمانات الممنوحة لممستثمر، ومنع التشجير، والنزع من 

إتمام تنفيذ المشروع ، والإلغا ات والمراجعات التي قد تطرأ في المستقبل، والتي يجب عمى 
. الدولة احتراميا في المناطق الخاصة عمى غرار المناطق الصناعية والحرة

وتجدر الإشارة إلى أن الدولة تقوم بتحميل جز  أو كل ىذه النفقات حسب موقع 
المنطقة الخاصة، ف ذا كانت ىذه المنطقة واقعة في الجنوب ف نيا تتكفل بيا كميا، أما إذا كانت 

 .في مناطق خاصة أخرى ف نيا تتكفل بيا جزئيا

:  بالنسبة لممناطق التي تتطمب مساهمة الدولة في انجازها: رابعا 

 المتضمن تطوير الاستثمار، 01/03أول ظيور ليذه المناطق كان في ظل الأمر رقم 
الذي حمل في طياتو واجبات المستثمر المتمثمة في مراعاتو لمقانون الساري في ىذا المجال ولا 
يفيد المستثمر في ممارستو إلا بشرط واحد، وىو التصريح بو لدى وكالة تطوير الاستثمار، بعد 

. ما تم  إلغا  وكالة دعم وترقية الاستثمار، واحترام المتعمقة بيذه النشاطات

وبذلك فان المستثمر لو حرية التنازل عند مشروعو لشخص أخر، ويبقى ىذا الأخير 
ممزم بتنفيذ التزامات المستثمر الأصمي، ويتمتع أيضا بمزاياه، وفي حالة إخلالو بواجبو جاز 

.  لموكالة إلغا  التزامو

إلا أن ىذه الحرية الممنوحة لو لا يعني تنصمو من مسؤوليتو بتنفيذ المشروع في 
لا تم سحب ىذه الامتيازات بنفس طريقة منحو، وكذلك عميو احترام كافة  الآجال المحددة لو، وا 

 37.الييئات التي جا  بيا ىذا الأمر
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أما الشروط التي تقع عمى الإدارة فيي نفسيا المنصوص عمييا في المرسوم التشريعي 
 العمل بيا، فنجده احتفظ بنفس الموانع الواقعة عمى 01/03، فقد واصل القانون رقم93/12رقم 

الإدارة من خلال الضمانات الممنوحة لممستثمر، وعمى الأخص الاستقرار التشريعي لمنصوص 
القانونية المعمول بيا، والاستمرار بنفس القانون الذي تم في ظمو حصول المستثمر عمى حق 
جرام عقد الاختيار فعدم إخضاعو لقانون جديد بعد انجازه لممشروع  وبدئو في  الاستغلال وا 

الاستغلال، وىذا ما يبعث في نفس المستثمر الراحة والطمأنينة خاصة منو الأجنبي لكونو عمى 
. عمم مسبق بالمنظومة القانونية التي سوف يعمل في ظميا

ومنو ف ن المستثمر قد يستفيد من مزايا منصوص عمييا في نصوص قانونية ممغاة 
متى كان المشروع الاستثماري منجز في ظمو، والإدارة ممزمة أيضا بالمعاممة عمى قدم المساواة 
من المستثمر الوطني والأجنبي، وذلك في تقديم الخدمات وتوفير المناخ المناسب الذي يساىم 
في تنمية الاستثمار وتطويره وتقديم تحضيرات لممستثمر من خلال الإعفا ات من دفع حقوق 

نقل الممكية بالنسبة لمعقارات التي تخص الاستثمار وتحديد مجموعة من السمع والخدمات 
المعفاة من الضرائب وتتكفل الدولة كميا أو جزئيا بمصاريف إقامة المنشآت الأساسية لإنجاز 
الاستثمار و من أىم الضمانات المقدمة من طرف المشروع لممستثمر منع الدولة من المجو  

إلى إجرا  الصادرة الإدارية التي جا ت كبديل لإجرا  التسخير لأي استثمار قد أنجز عمى ىذه 
 .فالعقارات إلا في حالات محددة قانونيا و يكون ذلك مقابل دفع تعويض عادل ومنص

: 08/04بالنسبة للأمر رقم: خامسا

 سنوية محددة من قبل أملاك الدولة إيجاريةيمتزم المستثمر بدفع مبالغ مالية مثل أتاوة
ومقابل استغلالو ليذه القطعة الأرضية وحقوق التسجيل وكذا رسم الشير العقاري وكل ما يمحق 

. بالعقار من مصاريف منذ بد  الانتفاع بالعقار إلى غاية نيايتو من ضرائب و رسوم وغيرىا

ويقوم المستثمر باستغلال القطعة طوال مدة الاختيار وبعد نيايتو بتقديم طمب لتجديده و 
إلا استرجعت الدولة القطعة الأرضية مع العمم أن المستثمر يقترض فيو العمم الكافي بالقطعة 
الأرضية فيأخذه كما ىي يوم إبرام العقد وليس لو الطمب أي ضمان أو تخفيض من الثمن أو 

غيرىا ويتحمل بذلك كل ما يثقل القطعة الأرضية محل الاختيار من ارتفاقات سوا  كانت 
ظاىرة أو خفية، إيجابية أو سمبية مع تمقيو لمقابل الارتفاقات والمستثمر ممزم بتنفيذ التزامو في 
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إنجاز المشروع وفقا لمشروط المحددة في دفتر شروط خاصة منيا احترام الآجال والتبميغ عن 
لى مدير أملاك الدولة المختص إقميميا،  أي اكتشاف أثري أو ذي قيمة عند ممارسة نشاطو وا 

. والذي يعمم مدير الثقافة لمولاية

بعد الانتيا  من المشروع يقدم المستثمر شيادة المطالبة و يصبح لو الحق في التنازل 
عن المشروع الاستثماري وأيضا الحقوق الغيبية العقارية الناتجة عن الاستثمار، ولا يكون ذلك 

 إلا بتوفير شروط الانتيا  من المشروع ومعاينتو من خلال الجية المختصة في تقديم شيادة

المطابقة والبد  في النشاط المعاين من الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار، وفي حالة 
 38.ورود أي معاممة عمى حق الاختيار ف ن المستثمر ممزم قانونيا ب علام مدير أملاك الدولة

: مناطق الحافظة العقارية الصناعية وكيفية تسييرها :المبحث الثاني 

تم تسطير العديد من الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة بيدف إنجاز المشاريع 
الاستثمارية، وىذه الأراضي تشكل في حقيقة الأمر حافظة العقار الصناعي التي تتمثل في 

المناطق الصناعية الحرة و النشاطات الخاصة إضافة إلى ما تبقى من أصول عقارية ناجمة 
عند حل المؤسسات العمومية الاقتصادية ونظرا إلى أن سو  تسيير ىذه المناطق قد يعود بنتائج 

. وخيمة عمى الاقتصاد الوطني ف ن المشروع قد قام ب نشا  مؤسسات عدة لتسيير ىذه المناطق

المطمب )لذلك ارتأينا تقسيم المبحث إلى مناطق الحافظة العقارية الصناعية 
 .(المطمب الثاني)والييئات المكمفة بتسيير مناطق الحافظة العقارية الصناعية  (الأول

:  مناطق الحافظة العقارية الصناعية  :المطمب الأول 

 حتى يكون الاستثمار مؤطرًا بطريقة تساعد في تنميتو وتطويره تم إنشا  مواقع عقارية 
موجية خصيصا لاستقبال نشاطات صناعية تتماشى مع حاجات المتعاممين والمستثمرين، 

الفرع )وعميو ف ننا قسمنا ىذا المطمب إلى المناطق الخاصة والحرة لمدولة الموجية للاستثمار 
العقارات الناجمة عن حل ( الفرع الثاني)، أراضي المناطق الصناعية ومناطق النشاطات (الأول

 .(الفرع الثالث )المؤسسات العمومية الاقتصادية وما ىو زائد عن حاجتيا 
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: الأراضي الخاصة والحرة لمدولة الموجهة للاستثمار : الفرع الأول 

من خلال ىذا الفرع سيتم تحديد النوع الأول من الأراضي الداخمة في تكوين العقار الصناعي 
وىي الأراضي الخاصة المقسمة إلى مناطق مطموب ترقيتيا ومناطق التوسع الاقتصادي، 

. (ثانيا)وتحديد المناطق الحرة 

:  الأراضي الخاصة: أولا 

لقد قسم المشرع الجزائري المناطق الخاصة إلى نوعين من المناطق وىما مناطق 
مطموب ترقيتيا، ومناطق التوسع الاقتصادي، وأول ما ظيرت المناطق الخاصة كان في القانون 

  المتعمق بترقية الاستثمار، وكان لزاما عمى المشرع بيدف تنظيم ىذه المناطق 93/12رقم 
 المتضمن تطبيق 1994 أكتوبر 17 المؤرخ في 94/321رقم استصدار المرسوم التنفيذي 

.   السالف الذكر93/12 من القانون رقم 24المادة أحكام 

 : المناطق المطموب ترقيتها  - أ

لقد ادمج المشرع الجزائري مفيوم المناطق المحروقة، الجنوب، أقصى الجنوب، 
المعزولة، وأيضا المناطق التي يجب ترقيتيا، كميا جممة واحدة وىي المناطق التي يجب ترقيتيا  

 14 المؤرخ في 91/321رقموتنظم ىذه المناطق وتضبط حدود بموجب المرسوم التنفيذي 
 الذي عرفيا عمى أنيا البمديات التي تأخرا ىاما بالنسبة لممستوى الوطني أو 1991سبتمبر 

المستوى الولائي في إشباع الحاجيات الاجتماعية في درجة التجييز وفي درجة التجييز وفي 
 المتعمق بالتييئة العمرانية عمى انو وحدات ترابية 87/03مستوى المداخيل، وأيضا القانون رقم 

تحتاج إلى تنمية وتقتضي منح تدابير تشجيعو وتحفيزية ذات طابع اقتصادي، اجتماعي 
وضريبي في إطار قوانين المالية، والمخططات الوطنية لمتنمية، ويتم تحديد البمديات المطموب 

ترقيتيا بموجب قرار مشترك بين السمطات المكمفة بالتييئة العمرانية وكذا السمطات المكمفة 
 39.بالجماعات المحمية بعد اخذ رأي الييئات المحمية
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:  مناطق التوسع الاقتصادي : ب 

وىي المناطق التي تتمتع بخصائص اجتماعية واقتصادية متكاممة، أي تتمتع بيياكل قاعدية 
وثروة بشرية، التي تسعي الدولة إلى ضميا بيدف رفع إمكانياتيا لممساىمة في تطوير الأنشطة 

: الاقتصادية باستثنا  

المناطق المطموب ترقيتيا  - 

الأقطاب الصناعية في الحواضر والتجمعات السكانية الكبرى المحددة في القانون والتنظيم لا - 
 المؤرخ في 90/29 والقانون رقم 1990 نوفمبر 18 المؤرخ في 90/3سيما القانون رقم 

 . 1990 ديسمبر 01

. الأماكن المخصصة لتقديم خدمات عمومية مثل الموانئ والمطارات- 

. مواقع المركبات السياحية والاستجمامية الكبرى-

ويعين بقرار وزاري مشترك من السمطات المكمفة بالمالية والجماعات المحمية والتييئة 
العمرانية والتخطيط، بعد اقتراح من الجماعات المحمية، وبعد اخذ رأي الاتحادات أو الجماعات 

 40.التي ييميا الأمر، وتجدر الإشارة إلى أن ىذه المناطق ليس ليا وجود في الميدان

: المناطق الحرة : ثانيا 

إن المناطق الحرة ىي مناطق مساحتيا مضبوطة، وتمثل الأملاك الوطنية العمومية 
لمدولة، وتمارس عمييا أنشطة صناعية وخدماتية وتجارية، وذلك طبقا لمشروط المقررة قانونيا 

، المتضمن 1994اكتوبر 17 المؤرخ في 94/321ووفقا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم 
 41.المناطق الحرة

ويكون بنا ا عمى اقتراح من الوزير المكمف بالمالية، وتدخل جميع الأملاك العقارية 
المتمثمة في الأراضي والمباني داخل المناطق الحرة ضمن الأملاك الوطنية لمدولة، كما أن 

تشمل المنطقة الحرة عمى مطار أو مينا  أو تقع بالقرب من مينا  أو مطار، وقد أنشئت ىذه 
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المناطق لتشجيع التصدير حيث أن نشاطات الإنتاج في المنطقة تكون موجية نحو التصدير 
فتتسم إجرا اتيا الإدارية  بالبساطة والسيولة، وذلك تباينت المستثمرين من إقامة مشاريعيم 

كتزويد المنطقة بالمياه والكيربا  ووكل ما ىو ضروري لممارسة النشاط الاستثماري مثل البنوك 
ويتم تسييرىا من قبل المستغل الذي ىو شخص معنوي عام .... الخ .....وقاعات الاجتماعات 
. وتمول من قبل الدولة 

، ويقع تحت مسؤولية المستغل (...الخ ...بنوك )وقد يكون شخص معنوي خاص 
المحافظة عمى البيئة ، وحمايتيا في داخل المنطقة وفي مدخميا ويقيض المستغل مقابلا عمى 

يقدمو من إيجار لممتقولات والعقارات وأيضا عمى ما يقدمو من خدمات  

رض الواقع، لم يتم إنشا  مناطق حرة باستثنا  منطقة بلارة أوتجدر الإشارة انو في 
. بولاية جيجل

: أراضي المناطق الصناعية ومناطق النشاطات : الفرع الثاني 

لقد سعت الدولة إلى تطوير الاستثمار والرفع من مستوى التنمية، وقامت بتوفير 
عقارات لممستثمرين لانجاز مشاريعيم الاستثمارية، ويظير ذلك من خلال إنشائيا لممناطق 

.  الصناعية ومناطق النشاطات

: المناطق الصناعية : أولا 

لم يرد في التشريع الجزائري تعريف محدد لممناطق الصناعية إلا إنيا تعرف عموما عمى 
إنيا المناطق المقامة خصيصا من اجل احتوا  المشاريع الصناعية، ويتم تحديدىا من أدوات 

 .التييئة والتعمير والتي يجب أن تنشا خارج النطاق العمراني

 ،وذلك من خلال صدور المرسوم رقم 1973ويعود أول ظيور ليذه المناطق إلى سنة 
لجنة استشارية لتهيئة  المتعمق ب نشا  1973 فيفري 28 المؤرخ في 73/45

 84/56المرسوم التنفيذي رقم، وقد تم تحديد شروط إدارتيا بموجب المناطقالصناعية
.  المتضمن تنظيم مؤسسات المناطق الصناعية1984 مارس 03المؤرخفي 
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: مناطق النشاط : ثانيا 

ىي عبارة عن مناطق صغيرة المساحة والحجم جيزت وأنشأت لاستقطاب صناعات 
صغيرة متوسطة ذات طابع محمي كنشاط إنتاج السمع والخدمات، تم إنشاؤىا بمبادرة من 

عمال، فلا نجد قانون أو تنظيم خاص بيا،  الييئات المحمية من اجل إقامة مناطق نشاطات وا 
وواضح في المنظمة التشريعية، لذلك فيي تستند إلى قواعد التييئة والتعمير، أما فيما يخص 

، ىذه الصلاحية إلى الملاحظة العقارية التابعة لمجماعات 90/25رقم تسييرىا فقد اسند قانون 
لى الوكالات إ، ويشترك في ممكيتيا كل من الملاك الشاغمين و(البمديات والولايات)المحمية 

 .المحمية لمتنظيم والتسيير العقاريين الحضريين 

: العقارات الناجمة عن حل المؤسسات الاقتصادية وما هو زائد عن حاجتها: الفرع الثالث 

لتحديد مفيوم العقارات الناجمة عن حل المؤسسة العمومية والعقارات الزائدة يستوجب 
أولا تقديم مفيوم ليذه المؤسسة العمومية التي تعتبر شركات تجارية، تحوز فييا الدولة أو أي 

شخص معنوي أخر خاضع لمقانون العام، أغمبية رأس ماليا بصفة مباشرة أو غير مباشرة 
تخضع لمقانون العام تقوم بتسيير مرافق عمومية بصفة مستقمة، وتتمتع باستقلال قانوني، والتي 

نتج عن حميا مجموعة من الأراضي، والعقارات، والمباني التي قامت الدولة ب دماجيا ضمن 
الحافظة العقارية لمعقار الصناعي، ثم تقسيميا إلى عقارات ناجمة عن حل المؤسسات العمومية 

 42.الاقتصادية وأخرى الزائدة عن حاجة المؤسسات العمومية الاقتصادية

:  العقارات الناجمة عن حل المؤسسة العمومية الاقتصادية : أولا 

ويقصد بيا الأصول الناجمة عن حل المؤسسة العمومية الاقتصادية كل الأملاك 
. العقارية التابعة ليا 

فيتم بمقتضى ذلك الحل انتيا  الآثار التي خمفتيا المؤسسة العمومية أما باعتبارىا شركة 
، وأما تمك التي تخضع 778 إلى 765تجارية تخضع لأحكام القانون التجاري من المادة 

لمقانون العام، وذلك باستناد حقوقيا وحصر موجوداتيا، وسوا  ديونيا عن طريق تحويل مفردات 
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أصوليا عمى نقود لتكزن كتمة ايجابية خاصة للأحوال، وذلك حتى يستوفي المتعاممين معيا 
. حقوقيم منيا

 43.ويبقى منيا إلا العقار الصناعي الذي لم يتصرف فيو بالتنازل

: العقارات الزائدة عن حاجة المؤسسة العمومية الاقتصادية : ثانيا 

ىي ما تمتمكو المؤسسة العمومية من عقارات، إلا أنيا لا تستعمميا لكونيا زائدة عن 
حاجتيا وضرورياتيا، فيي إذا العقارات التابعة لممؤسسات العمومية، أي المؤسسات التي لم يتم 

تخصيصيا أو تصفيتيا، إلا أن القانون قد خول لممؤسسات المساىمات صلاحية استرجاع 
، كوالتي تكون محل الانتفاع أو التمل. العقارات الزائدة عمى نشاط المؤسسة العمومية التابعة ليا

رسالو إلى الوزير المكمف بترقية الاستثمارات، قد تم تحديد العقارات الزائدة في نص المادة   03وا 
:  كالتالي09/153من المرسوم التنفيذي رقم 

الأملاك العقارية الغير مستغمة ،أو التي لم تخصيصيا لوجية ما عند استصدار ىذا - 
. المرسوم

. الأملاك العقارية لا يتطابق استعماليا مع العرض الاجتماعي لممؤسسة - 

الأملاك العقارية المستقمة أو القابمة لمفصل في مجمعات عقارية أوسع ممك لممؤسسات - 
. العمومية أو ممك لمدولة الغير اللازمة لنشاطاتيا 

الأملاك العقارية التي تغير طابعيا القانوني بحكم قواعد التعمير التي أصبحت لا تدخل في - 
. إطار النشاط الرئيسي لممؤسسة العمومية 

. بمبادرة من المؤسسة العمومية . الأملاك العقارية المعروضة في السوق - 

الأملاك العقارية المتواجدة داخل المناطق الصناعية ،والمتوفرة التي أعيد إدماجيا ضمن - 
. الأملاك الخاصة لمدولة 

. 09/153الأراضي التابعة لمناطق النشاطات عند تاريخ نشر المرسوم التنفيذي رقم - 
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: الهيئات المكمفة بتسيير مناطق الحافظة العقارية الصناعية : المطمب الثاني 

لا يحض عمى أن خطأ تسيير الحافظة العقارية لمعقار الموجو للاستثمار يعود عمى 
الدولة بأضرار كبيرة تمس باقتصادىا، خاصة مع تراكميا وتسمسميا، ولتفادي ذلك، قام المشرع 
الجزائري برصد مؤسسات وىيئات عدة تقوم بتسيير وتييئة مناطق العقار الصناعي، وذلك ما 

، والييئات (الفرع الأول)سنوضحو من خلال ىذا المطمب، بحيث تتناول الييئات المركزية 
 .(الفرع الثاني)اللامركزية 

: الهيئات المركزية: الفرع الأول

تتدخل الكثير من المؤسسات في تسيير العقار الصناعي عمى المستوى المركزي 
:  ويظير ذلك من خلال القوانين المختمفة التي جا  بيا المشرع وتتمثل ىذه المؤسسات فيما يمي

:  الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري : أولا 

لم تم إنشا  الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري كييئة مركزية بموجبو ذات طابع 
 07/119صناعي تتسع بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي، بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

 وسيره وتحديد القانون الأساسي ليا والمتمم يتضمن تنظيمها، 2007 أفريل 23المؤرخ في 
، 2012 مارس 19 المؤرخ في 12/126رقم  بموجب المرسوم التنفيذي 2012في سنة 

المدعمة بمديريات محمية تتمثل وضيفتيا في تنفيذ وظائف الوكالة عمى المستوى المحمي، 
.  خاضعة لرقابة الوزير المكمف بالاستثمار

وقد أوكل ليا المشرع عدة ميام، إذ يمكن أن تتولى  ميمة التسيير، والترقية والوساطة والضبط 
العقاري للأملاك الخاصة لمدولة المتواجدة في المناطق الصناعية ومناطق النشاطات أو في كل 

 44.مكان يتواجد فيو العقار الاقتصادي

. تسيير الأملاك الزائدة عند حاجة المؤسسات العمومية الاقتصادية، وما تبقى منيا بعد حميا- 

تولي ميام الوساطة العقارية بالسعي إلى تقريب وجيات نظر مالكين لمعقار الموجو - 
. للاستثمار، والمستثمرين بيدف انجاز مشاريعيم
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إن الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري تتمتع بصفة المرقي العقاري ولذلك ليا القدرة - 
 مناطق صناعية ومناطق النشاطات وكل فضا  متخصص لإنجازفي تييئة الأوعية العقارية 

لمنشاط الاقتصادي، ثم نقوم بتييئتيا وانجاز بنايات ذات طابع صناعي وتجاري ومكاتب أيضا 
. ذات طابع حرفي بما ىو ضروري، وكذا تقوم بتسييرىا

 و فان رئاسة مجمس إدارة 2012 مارس 19 المؤرخ في 12/126حسب المرسوم التنفيذي رقم 
: الوكالة ىي من اختصاص الوزير المكمف بالاستثمار أو ممثمو ويتشكل المجمس من

. ممثل عن الوزير المكمف بالجماعات المحمية- 

( ةأملاك دول– خزينة )عن الوزير المكمف بالمالية  (2)ممثمين - 

. ممثل عن الوزير المكمف بالعمران - 

. ممثل عن الوزير المكمف بالسياحة والصناعة التقميدية - 

ممثل عن الوزير المكمف بالنقل  - 

ممثل عن الوزير المكمف بالطاقة والمناجم - 

ممثل عن الوزير المكمف بالفلاحة  - 

ممثل عن الوزير المكمف بالتجارة - 

 45.ممثل عن الوزير المكمف بالييئة العمرانية والبيئة - 

: الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار : ثانيا 

لقد جا ت الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار لتحل محل الوكالة الوطنية لترقية 
 وتعتبر مؤسسة عمومية تتمتع بالشخصية المعنوية 01/03الاستثمار بموجب الأمر رقم 

                                                           
 ، يحدد 2012 مارس 19 ، مؤرخ في 12/126 ، مرسوم تنفيذي رقم 126 /12المرسوم التنفيذي رقم  من 07المادة - 45

 الوكالة الوطنية لموساطة والضبط إنشا  ، والمتضمن 2007 افريل 23 ، المؤرخ في 07/119المرسوم التنفيذي رقم ويتمم 
. 15ص  .2012 مارس 25 ، الصادر في 17ش ، عدد .د.ج .ج .ر .  ، ج الأساسيالعقاري وتحديد قانونيا 
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، مقر ىذه 06/356والاستقلال المالي وليا الطابع الإداري الذي جا  بو المرسوم التنفيذي رقم 
 .الوكالة في الجزائر العاصمة، وليا ىياكل غير مركزية عمى المستوى المحمي

:  صلاحياتيا التي يمكن تمخيصيا في06/356، وكذلك المرسوم 01/03ويحدد كل من الأمر 

ـ تجسيد المشاريع الاستثمارية وضمان ترقية وتطوير الاستثمارات من خلال استقبال المستثمرين 
ضافة إلى  علاميم ومنحيم لممزايا المرتبطة بالاستثمار مع مراقبة مدى تنفيذىم لالتزاماتيم وا  وا 

. تسيير صندوق دعم الاستثمار

 05 المؤرخ في 17/100وكما وردت ميام أخرى في أخر تعديل بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
 المتضمن صلاحيات الوكالة 06/356 معدل ومتمم لممرسوم التنفيذي رقم 2017مارس 

: والمتمثمة في.الوطنية لتطوير الاستثمار وتنظيميا وسيرىا

جمع ومعالجة ونشر المعمومات المرتبطة بالمؤسسة والاستثمار لفائدة المستثمرين  - 

عداد إحصائيات لانجاز وتحميميا -  . تسجيل الاستثمارات ومتابعة تقدم المشاريع وا 

تسييل بالتعاون مع الإدارات المعنية الترقيات لممستثمرين وتبسيط إجرا ات وشكميات إنشا  - 
المؤسسات، وشروط استغلاليا وانجاز المشاريع، بيذا الصدد في تحسين مناخ الاستثمار في 

. كل جوانبو

. ترقية الشركة والفرص الجزائرية عبر الإقميم الوطني وفي الخارج- 

 أوت 03 مؤرخ في 16/09، من القانون 36,35,16تسيير المزايا، طبقا لأحكام المواد من - 
 46.والمتعمقة بالمشاريع المصرح بيا قبل تاريخ نشر ىذا القانون .2016

ـ سير الوكالة الوطنية مجمس الإدارة يرأسو ممثل السمطة الوطنية، ويسيرىا المدير العام، 
بمساعدة الأمين العام، يجتمع المجمس في دورة عادية مرتين في السنة، وذلك بنا ا عمى 
استدعا  من رئيسو، كما يمكن لو أن يجتمع في دورة غير عادية بنا ا عمى استدعا  من 

.  من أعضائو2/3م بنا ا عمى اقتراح من ثمثي ارئيسو، 
                                                           

 ، المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار 2006 أكتوبر 09 ، المؤرخ في 356 /06مرسوم تنفيذي رقم - 46
  .2006 أكتوبر 11 ، الصادر في  64وتنظيميا وتسييرىا ، ج،ر،ج،ج،د،ش ،عدد 
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:  المجمس الوطني للاستثمار: ثالثا 

ينشا لدى الوزير المكمف بترقية الاستثمارات، ويوضع تحت سمطة ورئاسة رئيسي 
: الحكومة ويكمف المجمس بعدة ميام تتمثل في

. ـ يقترح إستراتيجية تطوير الاستثمار وأولوياتيا

ـ يدرس البرنامج الوطني لترقية الاستثمار ومقاييس تحديد المشاريع ذات الأىمية بالنسبة 
. للاقتصاد الوطني الذي يوافق عميو

ـ يدرس اقتراحات المزايا والتعديلات الموجودة وقائمة السمع المنشاة من المزايا ومدى ملائمة 
. التدابير التحفيزية مع التطورات الممحوظة 

ـ يقترح عن الحكومة التدابير الضرورية لدعم الاستثمار والسعي إلى إنشا  مؤسسات وأدوات 
. مالية لتمويل وتشجيع الاستثمار 

ـ يقسم الفروض الضرورية لتغطية البرامج الوطني الترقية الاستثمار، ويضبط قائمة النفقات التي 
. يمكن اقتطاعيا من الصندوق المخصص لدعم الاستثمار وترقيتو

. ـ يعالج كل مسالة أخرى ذات علاقة بالاستثمار 

يجتمع المجمس مرة كل ثلاثة أشير عمى الأقل، ويمكن استدعاؤه عند الحاجة بنا ا عمى طمب 
 47.من رئيسو أو بطمب من احد أعضائو، فتتوج كل أعمالو بقرارات وآرا  وكذا توصيات

: إدارة أملاك الدولة : رابعا 

 المحدد لشروط وكيفيات إدارة وتسيير 12/427 من المرسوم التنفيذي 83لقد نصت المادة 
الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمدولة، إن الوزير المكمف بالمالية في إطار تطبيق أحكام 

أن الوزير المكمف بالمالية لو صلاحيات  ’ 90/30 من القانون 120 من المادة 3 و2الفقرتين 
التصرف باسم الدولة في جميع عقود تسيير والتصرف الوارد عمى الأملاك الوطنية الخاصة 
لمدولة ، حيث يقوم الوزير بتفويض لممدير الولائي لأملاك الدولة عمى المستوى الولاية لإدارة 
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جل إعداد العقود الخاصة مع إضفا  صيغة الشكمية فيو ، أوتسيير تمك الأملاك وذلك من 
 08/04 من الأمر رقم 10وفيما يخص العقار الصناعي ومن خلال الرجوع إلى نص المادة 

 بعقد إداري تعده إدارة أملاك الدولة، إذ 4فنجد انو يكرس عقد الامتياز المذكور في نص المادة 
. انو وما يجدر الإشارة إليو أن مدير أملاك الدولة يعتبر موثق الدولة

فتتولى مديرية أملاك الدولة ب عداد عقد منح الامتياز بالتراضي مرفقا بدفتر الشروط ويتميز 
: بحق الرقابة أيضا عمى أملاك وطنية بالإضافة إلى الميام التالية 

. ـ تنفيذ العمميات المتعمقة بجرد الممتمكات التابعة لأملاك الدولة، وحمايتيا وتسييرىا

ـ القيام بتحرير العقود المتعمقة بالعمميات العقارية التابعة لأملاك الدولة، ويحفظ النسخ الأصمية 
. وذات الصمة بيا

. ـ السير عمى السير المنتظم لمفتشيات أملاك الدولة في ولايتيا

. ـ القيام بدراسة الطمبات المتعمقة بعمميات أملاك الدولة ومتابعتيا لمقضايا المتنازع فييا

: مجمس الوزراء: خامسا 

 من الأمر 06يتمثل دور مجمس الوزرا  أساسا في مجال العقار الصناعي حسب نص المادة 
بعد ان يكون المجمس الوطني للاستثمار . في  منح الامتياز عن طريق التراضي08/04رقم  

. قد قام باقتراحو وذلك فيما يخص المشاريع ذات قيمة

وطنية والتي تساىم في تطوير وتنمية الاقتصاد الوطني بصفة عامة، والمناطق المعزولة بصفة 
خاصة من حيث جمب التكنولوجيا وتوفير مناصب شغل، علاوة عمى ذلك، فان مجمس الوزرا  

نو يقوم باقتراح تخفيض أية السنوية بموجب قرار كما ارلو صلاحية تخفيض مبمغ الأتاوةالإيج
.  من قيمة المشروع33/1إضافي قدره 

: مجمس الحكومة: سادسا 

قامت الدولة الجزائرية ب عداد برامج مختمفة ومتنوعة، من اجل تأىيل المناطق 
الصناعية ودعم الإنعاش الاقتصادي من خلال القرارات التي أصدرىا مجمس الحكومة والتي 

 منطقة من البرامج سالف الذكر عبر كامل التراث الوطني، وذلك في 49استفادت بموجبيا 



الأحكـاو انعــامة نهعقـار انصنــاعي محم الامتيــاز: انفصـم الأول   

 

 
30 

 عمى غرار مناطق الجنوب التي تستفيد من ،2006 إلى غاية 2001 نما بيالفترة الممتدة 
. برامج خاصة

: الوزارات المختمفة : سابعا 

تعددت واختمفت الوزارات التي تدخل ضمن اختصاصاتيا تسيير العقار الصناعي، 
فنجد وزارة الصناعة التي تحتفظ يسجل جميع المناطق الصناعية، وزارة المساىمات وترقية 

الاستثمارات التي تقوم بتقديم اقتراحات فيما يخص العقار الصناعي، ووزارة الصناعة 
والمؤسسات الصغيرة والمتوسطة وترقية الاستثمار التي جا ت محل وزارة الصناعة وترقية 

. الاستثمارات والتي كانت ميمتيا استشارية فيما يخص العقار الصناعي

أما أىم وزارة فكانت وزارة المالية لكونيا تمثل أملاك الدولة فيما يخص أملاك الدولة 
 48.الخاصة ومنيا الموجية للاستثمار في التسيير والتصرف والاستئجار

:  الهيئات اللامركزية : الفرع الثاني 

عمى المستوى المحمي تتواجد أربعة أنواع من المؤسسات تقوم بتسيير العقار الصناعي 
: من اجل السير الحسن ليا، والتقميل من الإجرا ات الإدارية الصعبة ومن بينيا

: لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار : أولا 

، والمتضمن تنظيم لجنة 07/120أنشأت ىذه المجنة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
المعدل المساعدة عمى تحديد الموقع، وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيمتها وسيرها، 

إن اليدف من ىذا " حيث المادة الأولى منو تنص عمى  10/20بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
المرسوم ىو تنظيم لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار 

 ."وتشكيمتيا وسيرىاوتدعى في صمب النص المجنة

. يتولى تسييرىا المدير المكمف بالصناعة وترقية الاستثمارات تحت وصاية الوالي 

، 10/20 من المرسوم رقم 03فتتشكل المجنة من الأعضا  الواردة في نص المادة 
 49.ويمكن إن نستعين بأي عنصر يمكنو مساعدتيا في أدا  مياميا
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نشا  بنك  تمارس مياميا عمى مستوى الولاية، وذلك بتحديد إستراتيجية الاستثمار وا 
المعمومات حول القرض العقاري، مساعدة المستثمرين في تعيين الأراضي المناسبة للاستثمار، 

 ،وتشجيع المبادرات المتعمقة بالترقية العقارية لتييئة وتجييز أراضي تكون موجية للاستثمار
وجعل الإمكانيات المتعمقة بالاستثمار في متناول المستثمرين مع الضبط والتسيير الرشيد لمعقار 
الموجو للاستثمار مع مراقبة شروط سير العقارية المحمية ومتابعة انجاز المشاريع الاستثمارية 

. وتقييميا كما أنيا تقترح إنشا  مناطق صناعية ومناطق نشاط جديدة

جل أوتجمع المجنة مرة واحدة في الشير كمما دعت الضرورة إلى ذلك، ويفصل في طمباتيا في 
.  يوم ويمزم كل مرشح من الاستفادة من منح الامتياز أو التنازل ب يداع الطمب إلى المجنة30

:  الشباك الوحيد : ثانيا 

يعتبر الييكل المحمي لموكالة الوطنية لتطوير عممية الاستثمار، والجية الوحيدة لمتقميل 
 وذلك بغية 01/03من الإجرا ات الإدارية حيث تم إنشا  الشباك الوحيد بموجب الأمر رقم 

توفير الخدمات الإدارية الضرورية لتحقيق الاستثمار الأجنبي موضوع التصريح، تتدخل ضمنيا 
كل الإدارات، والييئات المعنية بالمشروع الاستثماري، وذلك لجنب إضاعة الوقت والجيد في 
التنقل بين مختمف المرافق الإدارية، إذ نجد أن الفصل الثالث من الباب الثالث من المرسوم 

 المتضمن صلاحيات لتطوير الاستثمار وتنظيميا وسيرىا قد تناولو، 06/356التنفيذي رقم 
 منو و والذي من خلالو نجد انو يوجد عدة شبابيك 29الى 21وذلك من خلال نصوص المواد 

وحيدة لامركزية عمى المستوى المحمي فتتمثل في الجزائر العاصمة، البميدة، وىران، قسنطينة، 
. عنابة، ورقمة، أدرار

ىذا الشباك الوحيد عمى مستوى الولاية يشمل ممثمين محميين للإدارة التي تتدخل فييا، 
أي تشمل عمى ممثمي المركز الوطني لمسجل التجاري والضرائب، وأملاك الدولة والجمارك 
والتعمير، وتييئة الإقميم والبيئة، والعمل بأمور المجمس الشعبي البمدي، ولكل ممثل المذكور 
سابقا لو ميمة خاصة مرتبطة بطبيعة الإدارة التي يمثميا، فيم مكمفين بالتدخل لدى المصالح 

                                                                                                                                                                                           
 ، يتضمن تنظيم لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية 2010 جانفي 12 ، مؤرخ في 10/20مرسوم تنفيذيرقم - 49

.  08 ، ص 2010 جانفي 17 ، الصادر في 40ج،ر،ج،ج،د،ش ، عدد . الاستثمارات وضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا 
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المركزية، والمحمية لإدارتيم أو ىيئاتيم الأصمية لتذليل الصعوبات المحتممة التي يلاقييا 
. المستثمرون

أما عن المستثمر غير المقيم فيو بدوره يخضع لحماية قانونية خاصة من قبل مدير 
الشباك الوحيد اللامركزية، حيث يكون ىذا الأخير عمى اتصال مباشر مع المستثمر غير مقيم، 

 50.يوافق المستثمر في تقديم الاعتماد، تصريح الإيداع أن ويجب 

للاستثمار وقرار منح الامتياز وأيضا الأخذ بعين الاعتبار الممفات المدروسة من طرف 
أعضا  الشباك الوحيد، وضمان استكماليا بنجاح، وذلك بمجرد ربطيا بالإدارات ذات الصمة 

: وكالة التسيير والتنظيم العقاريين الحضاريين: ثالثا 

تعد ىذه الوكالة مؤسسة عمومية ذات طالع صناعي وتجاري، لان الحسابات التي بيا 
تكون في شكل تجاري لكونيا تقوم بمبادرة وحيازة الحقوق العقارية، بعد ما أنييت ميام الوكالات 

، انتقمت كل الميام والالتزامات إلى 90/405المحمية المنشاة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
، 03/408الوكالة المحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضاريين بموجب مرسوم تنفيذي رقم 

يعود ذلك إلى الاستعمال اللاعقلاني لمناطق النشاط، أي عجز الجماعات المحمية لتسيير 
 لمحد من تدخل الجماعات المحمية 90/25الوضعية القانونية لو، رغم ذلك فقد جا  القانون رقم 

. في المعاملات العقارية لصالح الخواص

 : الوالي : رابعا 

ممثل الحكومة والوزرا  عمى مستوى الولاية، وتعتبر حمقة الوصل بين السمطة المركزية 
. والولاية، وىو يمثل الولاية أمام القضا  لتمتعيا بالشخصية المعنوية

ويمثل دور في العقار الصناعي بالترخيص يمنح عقد الامتياز بالتراضي بموجب قرار، 
 باقتراح من لجنة المساعدة وترقية 08/04 من الأمر رقم 05وذلك ما نصت عميو المادة 

الاستثمار والضبط العقاري، وذلك فيما يخص الأراضي التي تخرج من اختصاص الوكالة 
الوطنية لموساطة والضبط العقاري، وأراضي العقار السياحي وأيضا الداخمة ضمن محيط المدينة 

 .الجديدة لان الترخيص يمنح من قبل الوزرا  المختصين
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 :خـلاصة الفصل الأول
ما يمكن استخلاصو من ىذا الفصل، ىو أن المشرع الجزائري رغم انو لم يضع تعريفا 
محددا وواضحا لمعقار الصناعي، وعبر في بعض من الأحيان بالعقار الاقتصادي أو العقار 
الموجو للاستثمار، إلا انو وجو لخدمتو مناطق واسعة وشاسعة من أملاك الدولة الخاصة،وما 

يعاتب عن المشرع الجزائري ىذا الشأن أنو لم يولى بالقدر الكافي من الاىتمام، وعدم تييئة ىذه 
المناطق بشكل كاف من القوانين والنصوص حتى تستقيل مشاريع استثمارية كبيرة مما يساىم 

 .في تحسين وتطوير الاقتصاد
كما أن المشرع كون العديد من الييئات والمؤسسات لتسيير العقار الصناعي لم تصل إلى 
تحقيق الأىداف الموجودة لعدم فعاليتيا ولكثرتيا وكذلك تداخل النصوص والقوانين المنظمة 

 .لعمميا في ىذا الإطار
وفي الأخير نشير أن المشرع قد دأب عمى استصدار النصوص القانونية لتنظيم العقار 

الصناعي، إلا أنيا لم تصل إلى تنظيمو بسبب كثرتيا وتعقيدىا وعدم تعميق العديد منيا في 
 .ارض الواقع
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 :تمييد 
 الكطنية أملاؾلقد قاـ المشركع الجزائرم بتكقيع نطاؽ العقار الصناعي ليشمؿ كؿ 

 المكجية للاستثمار، كذلؾ الأرضط الكاجب تكافكىا في شركالخاصة لمدكلة، كما قاـ بضبط اؿ
.  تنفيذية لوأحكاـكما نص عمى ،08/041للأمرمف خلاؿ سنة 

 حماية إلى كضع عقكد للاستثمار في العقار الصناعي، سعيا منو إلىكقد سعى المشركع 
 اتبع في ىذا المجاؿ ىك أكلأسمكب الكطنية الخاصة باعتبار ثركة غير متجددة، ككاف الأملاؾ
 الكطنية، الخاصة لمدكلة لفائدة المستثمريف، مف اجؿ الأملاؾ عقد البيع عمى أك التنازؿ أسمكب

تحقيؽ التنمية الاقتصادية، كذلؾ بمكجب عقد مراسيـ كنصكص لاحقة سكاء عند طريؽ 
 الامتياز الذم يعكد ظيكره أسمكبالمزاد العمني حسب الحالة، كبعدىا جاء أك التراضي 

، 06/113الأمر غايةصدكر إلى، حيث استمر بكلا العقديف 93/212المرسوم التشريعي إلى
 تنازؿ، ثمبعد مركر إلى عقد امتياز قابؿ لمتحكؿ فأصبحالذم  غير مف صفة عقد الامتياز 

 كحيدا لاستغلاؿ الامتيازأسمكبا التنازؿ كميا كجعؿ بإلغاءالذم قاـ / 08/04 أمرسنتيف صدر 
 عف 2015 بقانكف المالية التكميمي سنة أكثر غاية يكمنا ىذا، كمدعماإلىالعقار الصناعي  

الذم كرس الامتياز عف طريؽ التراضي ككسيمة كحيدة المنح الامتياز . 15/014 الأمرطريؽ 
كعمى ىذا .  لثركاتيالضماف عدـ استنزافو كاستمرارية الدكلة في امتلاكيا .في العقار الصناعي

 (المبحث الأكؿ)في ىذا الفصؿ عمى ماىية عقد الامتياز  سكؼ تتمحكر دراستنا في الأساس
المبحث ).، ثـ نختتـ الفصؿ بنياية عقد الامتياز(المبحث الثاني)كالآثار القانكنية لعقد الامتياز 

 .(الثالث
 

                                                           
1

. 08/04رقم أمر-
2

 ، متعمؽ بترقية الاستثمار ، ج، ر،ج ، ج ، د ، ش ، عدد 1993 أكتكبر 05 ، مؤرخ في 12 /93مرسوم تشريعي رقم - 
. 1993 أكتكبر 10، الصادر في 64

 التابعة الأراضيياز كالتنازؿ عف مت ، يحدد شركط ككيفيات منح الا2006 أكت 30 مؤرخ في  ،06/11 رقم أمر- -3
 53 الخاصة لمدكلة كالمكجية لانجاز مشاريع استثمارية ، ج، ر،ج ، ج ، د ، ش ، عدد للأملاؾ

 ،ج، ر،ج ، ج ، د ، 2015 ، المتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة 2015 جكيمية 23 المؤرخ في  ،15/01 رقم الأمر--4
. 40عدد.ش
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: تياز مماىية عقد الا : الأولالمبحث 

 العقكد التي تككف الدكلة طرؼ فييا، كىك الطريؽ الكحيد أىـتياز مف ـ الاأسمكبيعتبر 
 الخاصة لمدكلة لغرض انجاز مشاريع استثمارية كاستقطاب للأملاؾ التابعة الأراضيامنح 

تياز المعركؼ في تسيير المرافؽ ـ الاأسمكب، كىذا ما يميزه عف كأجانبمستثمريف كطنييف 
.  الخاصة التابعة لمدكلةالأراضيتيازيتمثؿ في ـ مكضكع الاأفالعمكمية باعتبار 

حدىأجيزتياالدكلة ) العلاقة القانكنية إلىأطراؼبالنظر  المتبع سيككف احد الأسمكب، فاف (أكا 
 08/04.1أكدتيأحكامالأمر رقـ  القانكف العاـ، كىذا ما أساليب

 الأمر، ثـ دعمو 11/112 مف القانكف رقـ 15 كذلؾ عملا بالمادة زالامتياالمنظمة لعقد 
كفقا .2015نكف المالية التكميمي لسنة ا المتضمف ؽ23/07/2015 المؤرخ في 15/01رقـ 

 3. منو48لممادة 

 كبتكفير الشركط التشكيمية كالمكضكعية الضركرية كالمنصكص الأسمكبفباستعماؿ ىذا 
. تيازـ عقد الاإبراـفيما لممستثمريف . عمييا في القانكف

 بالإحاطة( الأكؿمطمب اؿ )الامتياز مفيكـ عقد إلىلذاسكؼ نتطرؽ في ىذا المبحث 
 .(نيمطمب ثااؿ )الامتياز عقد أحكاـ، كسكؼ تقكـ بدراسة الامتيازبكؿ الجكانب المتعمقة بعقد 

                                                           
 . 08/04رقم أمر  -1
 ، ج،ر ،ج،ج،د ، ش ، 2011 ، يتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة 2011 جكيمية 18، مؤرخ في  11/11قانون رقم  - 2

. 07 ،ص 40عدد 
 ، ج،ر ،ج،ج،د ، ش ، عدد 2015، متضمف قانكف المالية التكميمي لسنة 2015 جكيمية 23 مؤرخ في 01 /15امر رقم  -3

 . 16 ، ص 40
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: مفيوم عقد الامتياز : المطمب الأول 

مف خلاؿ ىذا المطمب سكؼ نقكـ بتعريؼ عقد الامتياز مف خلاؿ المعنى الفكرم 
ثـ عمى . (الفرع الثاني)ثـ نبيف خصائص عقد الامتياز . (الفرع الأكؿ)كالاصطلاحي كالقانكني 

.  (الفرع الرابع)، كنقكـ تطكره القانكني (الفرع الثالث)تمييزه عف معظـ العقكد المشابية لو 

تعريف عقد الامتياز :الفرع الأول

: لغة: اولا 

 :إف الامتياز يعرٌؼ في قكاميس المغة عمى أنو

مٍعهيا :اًمٍتًيىازه  : اًسٍهـ  ، كفىعىؿلًّ : جى ، :اًمٍتًيىازه  :اًمٍتًيىازىاته ، كيقاؿ  فىييكى  اًمٍتًيىازنا، اًمٍتىزٍ، يىمٍتىازي ميمٍتىازه
مىى فىضٍميوي  بىدىاأم الٍقىائًدي  اًمٍتىازى  فًييىا  الٍميكسًيقىى أم بىرىعى  فىفنِّ  فًي الٍفىننَّافً  مًثٍميوي، كيقاؿ أيضا اًمٍتىازى  عى
ؽه  مىاعىةن  كىاًمٍتًيىازىاتو ىي تىمٍكًيفي شىخٍصً أك. فًييىا كتىفىكوُّ ، إذا  ديكفى  بًعىمىؿً  الٍقًيىا ًـ مًفى  جى ٍـ سًكىاىي

انىاتً كالإعفاءات:فالًإمٍتًيىازىاتً  تً   مىجٍميكعىةه مًفى الٍحىصى اسًيوُّكفى  كىالتنَّسٍيًيلاى النَّتًي يىتىمىتنَّعي بًيىا الدنِّبٍميكمى
ظنَّفيك ميكى مٍتًيىازً فيي الٍمًنٍطىقىةي  مًنٍطىقىةي أما.الدنَّكٍلًينَّةً  الٍمينىظنَّمىاتً  كى انىة  ضًمٍنييىا تىكيكفي  النَّتًي الٍحيدكدى  أك الٍاً حىصى
 8.فىاعًمىةى 

:  اصطلاحا:ثانيا 

 :يعرٌؼ الامتياز عمى أنو

 عف بالأفضمية المديف أمكاؿ مف أكأكثر يدفع لو مف ثمف بيع ماؿ أفحؽ يعكد لدائف في  -
 .باقي الدائنيف

 قانكنيا عمى أك قضائيا أكتفاقياإ يككف مصدره، أف يمكف أفضميةحؽ : بالمعنى الكاسع -
 .حد سكاء

 .ضماف يمنحو القانكف لدائميف معنييف سبب صفة دينيـ: بالمعنى الضيؽ -

                                                           
، تاريخ الاطلاع عميو almaany-com-a-/dictionnaire/ar-ar.http/www:من موقعمعجم المعاني الجامع-8

 . pdf نسخة 11:00 ، عمى الساعة  2019 /02 /12



عقد الامتياز كآلية قانونية لاستغلال العقار الصناعي: الفصل الثاني  

 

 38 

 

 مؤسسات يمنح لإقامةمعد  (الأقؿعشريف سنة عمى )عقد لمدة طكيمة : كالامتياز العقارم -
صاحب "  يسمىآخربمكجبو، بصفة حؽ عيني التمتع لشخص  ( لاأـمبني )مالؾ عقار 

 لحاجات نشاطو حتى أكتأىيميأكتعديمو. تغيير تخصيص الماؿبإمكانوالامتياز الذم 
 يؤدم المالؾ كمفتيا في حدكد أفشرط . ضمف شركط معينةأكأكثر بناء جديد إقامة

 9.فائض القيمة في نياية الامتياز، ككذلؾ لقاء  سنكية

ك يعرؼ عقد الامتياز فقييا بأنو نظاـ بمكجبو تمنح الدكلة قطعة أرضية لمدة محددة 
لمستثمر  معيف قصد تحقيؽ مشركع اقتصادم لقاء دفع أجرة امتياز، كعرفو البعض لأخر 

حؽ الانتفاع لمدة معينة لفائدة  (مالكو الأصؿ)عمى أنو عقد رسمي تمنح بمكجبو الدكلة 
 .شخص طبيعي أك معنكم قصد انجاز مشركع استثمارم، كيشير لدل المحافظة العقارية

فعقكد الامتياز إذا ىي عبارة عف صيغ قانكنية يتـ بمكجبيا إبراـ عقكد ثنائية ما بيف  -
المستثمر كالإدارة العقارية، يحتكم دفتر الشركط ممحؽ بالعقد بيف كؿ الحقكؽ 

 10.كالالتزامات الكاقعة عمى الييئة المتعاقدة كالمستثمريف
 :قانونا:ثالثا 

 م ، ج. من ق – 982عرفت المادة  -
 يقررىا القانون لدين معين مراعاة منو لصفتو، ولا يكون لمدين امتياز أولويةالامتياز»

 11«. بمقتضى نص قانونيإلا
 قررىا القانكف لديف معيف مراعاة أكلكيةأيأفضمية الامتياز أفيفيـ مف نص ىاتو المادة  -

 .لصفتو، كذلؾ بنص قانكني

                                                           
 ، المؤسسات الجامعية الأكؿ ، الجزء الأكلى ، ترجمة منصكر القاضي الطبعة معجم المصطمحات القانونية جيرار ككرنك ، -9

  .267 -266 ، ص ، ص ، 1998لمدراسات كالنشر ، بيركت ، لبناف ، سنة 

 10/11ليمة بكشنة ، مرجع سابؽ ص ، ص - 10
 

 
 222ص . ، يتضمف القانكف المدني ، معدؿ كمتمـ 1975 سبتمبر 26 ، مؤرخ في 75/58 رقم أمر- 11
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 يقرر أف المعنكية العامة، كمف المنطقي للأشخاص يككف استيلاءا مقررا أفالامتياز يمكف  -
 لتسيير ميمتيا في تحقيؽ ىذه للأفرادع ليا سمطة الاستيلاء عمى العقارات المممككة رالمش

 .المنفعة العامة
 بيذا أكالمعنكية العامة تتمتع بيذه السمطة الأشخاص الدكلة فاف جميع بالإضافةإلى
 كانت ىذه إذا. مرفقيو عامة أكأشخاص عامة محمية أشخاصسكاء كانت.الامتياز دكف سكاىا

 الاستيلاء لصالح احد إجراءات تتـ أفالقاعدة العامة في ىذا المجاؿ، فانو يجكز رغـ ذلؾ 
      مانحة إلىالإدارةحد المرافؽ العامة لتحقيؽ نفع الممتزـ يؤكؿ بكؿ منشاتو بإدارةأالممتزميف 

لاء عمى العقار قد تـ لصالحيا في مالامتياز بعد انتياء مدة عقد الالتزاـ كبذلؾ يككف الاست
 12.، كليس لصالح الممتزـالأمرحقيقة 

 التشريعات كالقكانينالتي عرفت الامتياز في العقار الصناعي الذم ىك إلىبالعكدة
 .06/11 رقـ الأمر مف 03مكضكعنا فقد عرفتو المادة 

 للأملاؾ التابعة الأراضي بالتراضي عف أكالتنازؿ بالمزاد العمني أكيمنح الامتياز »
 المعنكييف أك الطبيعييف كالأشخاصالخاصةلمدكلة، المتكفرة لفائدة المؤسسات كالييئات العمكمية 

الخاضعيف لمقانكف الخاص، كذلؾ لاحتياجات مشاريع استثمارية كبشرط احتراـ قكاعد التعمير 
 13.«المعمكؿ بيا

 التابعة للأراضي عمى منح حؽ الامتياز أكدفقد  – 121 /07 المرسكـ التنفيذم رقـ أما
 أك تجارم أك سياحي أك استثمار ذات طابع صناعي لإنجازمشاريع العمكمية المكجية للأملاؾ

  :يأتيخدماتي كما 
  المفتكحة،عندما تككف كاقعة عمى مستكل أكالتعيداتعف طريؽ المزاد العمني، المفتكح 

 .بمديات كلايات الجزائر كعنابة كقسنطينة ككىراف
. بمديات مقر الكلاية كمقر الدائرة في الكلايات الأخرل لشماؿ البلاد  -

                                                           
، 2010 مميمة، الجزائر، سنة عيف، دار اليدل، الاستيلاء المؤقت عمى العقار في التشريع الجزائريصكنية بف طيبة، - 12
. 25ص
 . 04 06/11 الأمر ، مف 03انظر المادة - 13
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 14.بمديات مقر الكلاية في اليضاب العميا  -
 لأملاؾ المشركع في ىدا المكسكـ قد حصر الامتياز التابعة أفنستنتج مف ىذا التعريؼ  -

 كىي كلايات شماؿ أخرل مشاريع استثمارية في كلايات معينة دكف لإنجازالدكلة المكجية 
 .البلاد ككذا مقر كلايات اليضاب العميا

، كعمـ عممية منح الامتياز عمى كؿ كلايات كذلؾ في المادة 08/04 رقـ الأمرثـ جاء 
 الذم حدد 2009 مام 02 المؤرخ في 09/152ثـ جاء المرسكـ التنفيذم رقـ ، 15 منو03

 الخاصة لمدكلة كالمكجية لانجاز للأملاؾ التابعة الأراضيشركط ككيفيات منح الامتياز عمى 
 16.مشاريع استثمارية

 للأملاؾ المتكفرة التابعة الأراضي ىذا المرسكـ حصر منح  الامتياز عمى أفحيث 
.  المكجكدة بالمناطؽ الصناعية إدماجالأراضيالخاصة لمدكلة،  بعد 

:  منو07كىذا في المادة 
 الخاصة لمدكلة عف طريؽ المزاد للأملاؾ المتكفرة التابعة الأراضييمنح الامتياز عمى " 

 الصناعية كالمتكفرة عند تاريخ بالمناطؽ المكجكدة إدماجالأراضييعاد. المحدكدأكالعمني المفتكح 
 ىذا لأحكاـ الخاصة لمدكلة كتخضع الأملاؾنشر ىذا المرسكـ في الجريدة الرسمية ضمف 

 ......."المرسكـ
 :قضائيا :رابعا

عقد إدارم : جاء في قرار الدكلة الجزائرم بأف عقد الامتياز التابع لأملاؾ الدكلة ىك
تمنح بمكجب السمطة الامتياز لممشغؿ، باستغلاؿ المؤقت لعقار تابع للأملاؾ الكطنية بشكؿ 

 17".استثنائي كبيدؼ محدد كمتكاصؿ مقابؿ دفع أتاكة لكنو مؤقت كقابؿ لمرجكع فيو

                                                           
 ، 2006 أكت 30 ، المؤرخ في 06/11 أحكامالأمر ، يتضمف 2007 افريؿ 23 ، مؤرخ في 07/121مرسوم تنفيذي - 14

 الخاصة لمدكلة كالمكجية لانجاز مشاريع للأملاؾ التابعة الأراضيالذم يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز كالتنازؿ عف 
 . 27استثمارية ، ج،ر،ج،ج،د،ش ، عدد 

 .08/04من الامر  03انظر المادة - 15
 التابعة الأراضي ، يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز عمى 2009 مام 02 مؤرخ في  ،09/152مرسوم تنفيذي رقم - 16

  .27 الخاصة لمدكلة كالمكجية لانجاز مشاريع استثمارية ، ج،ر،ج،ج،د،ش ، عدد للأملاؾ
 ، مجمة مجمس الامة العدد 11952 ، فيرس رقـ 2004 مارس 09 ، بتاريخ  الصادر من مجمس الدولة11950القرار -17
 . 212ك 57 ، ص 05،2004،
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مف خلاؿ التعريؼ يتبيف لنا أف مجمس الدكلة اعترؼ كبصريح العبارة بالطابع الإدارم 
كالطابع العاـ لعقد الامتياز بما يعطيو مف سمطات استثنائية لجية الإدارة تمارسيا تجاه الطرؼ 

 .(المستثمر )المتعاقد 

  مف خلاؿ ىذاالقرار نصؿ إلى القكؿ انو يمكف الاعتماد عمى ىذا التعريؼ الذم يخص 
منح الامتياز عمى الأملاؾ العامة التابعة لمدكلة عمى أساس الاستئناس كالمقارنة كلا يمكف 

تطبيقو عمى أملاؾ الخاصة لمدكلة كذلؾ إف الامتياز الكارد عمى الأملاؾ الخاصة لمدكلة غير 
 قابؿ لمفسخ أك الرجكع إلا في حالة الإخلاؿ بالتزامات الكاردة في دفتر الشركط كبنكد العقد 

بالإضافة إلى ذلؾ أف المستفيد مف الامتياز في حالة الأملاؾ العامة لمدكلة لا يمكف 
 18. سنة99الحؽ في تجديد العقد مرتيف تصؿ مدتو 

  كما أف عقد الامتياز في مجاؿ الأملاؾ العامة لمدكلة يمكف تعديمو بالإرادة المنفذة 
 .لمدكلة عمى عكس عقد الامتياز في الأملاؾ الخاصة لمدكلة لا يمكف تعديمو بإرادتيا المنفردة 

 :خصائص عقد الامتياز: الفرع الثاني 
مف خلاؿ التعريفات السابقة، يمكف القكؿ باف عقد الامتياز لاستغلاؿ العقار الصناعي 

 :يتمتع بمجمكعة مف الخصائص تتمثؿ فيما يمي 
 :عقد إداري: أولا 

 أعلاه بعقد 04يكرس الامتياز المذككر في المادة » 08/04 مف الأمر 10عملا بالمادة 
 19.«...إدارم تعده إدارة أملاؾ الدكلة

مف خلاؿ استقراء نص ىذه المادة فاف عقد الامتياز يحرره مدير أملاؾ الدكلة ، كذلؾ 
 .08/04حسب كيفيات محددة في دفتر الشركط الممحؽ بالمراسيـ التنفيذية المنظمة لقانكف 

 ثـ يقكـ المدير الفرعي بتسجيؿ قرار منح الامتياز ، ليذا يتطمب أف يككف عقد إدارم 
 .أم يفرع في قالب شكمي كرسمي ...مكثؽ 

 
                                                           

 .153 /09المرسوم التنفيذي رقم  ، 16المادة - 18
 
 

 .08/04 رقم الأمر ، مف 10انظر المادة  - 19
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 :عقد يبرم باستعمال أساليب القانون العام :ثانيا
 بكسيمة التراضي، بعد أف كاف عف 11 مف القانكف رقـ 15كىذا عملا بأحكاـ المادة 
 طريؽ المزاد العمني أك التراضي 

 :يرد عمى حق عيني عقاري : ثالثا 
الامتياز يرد عمى قطعة أرضية تابعة للأملاكالكطنية الخاصة لمدكلة أك عمى المرافؽ 

المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية 90/30التابعة لممؤسسات العمكمية ، كىذا عملا بالقانكف رقـ 
 مف الدستكر تشتمؿ الأملاؾ الكطنية عمى مجمكع 17/15عملا بالمادتيف » 02في المادة 

الأملاؾ كالحقكؽ المنقكلة كالعقارية التي تحكزىا الدكلة كجماعتيا الإقميمية في شكؿ ممكية 
 «...عمكمية أك خاصة

 مف نفس القانكف فإنيا حددت بدقة تمؾ الأملاؾ الخاصة 18 ك17كبالرجكع إلى المادة 
 20.كالتي تقع عمييا مختمؼ التصرفات القانكنية مف بينيا عقكد الامتياز

 :عقد يرتب حق الانتفاع أو استغلال العقار : رابعا 
حسب التعاريؼ السابقة فاف المتعاقد مع الإدارة في عقد الامتياز المكجو للاستثمار يقكـ 

 .بالانتفاع مف عقار قصد استخدامو لانجاز مشركع استثمارم
 :عقد يمنح الامتياز لشخص طبيعي أو معنوي خاضع لمقانون الخاص : خامسا 

يبرـ عقد الامتياز بيف طرفيف مختمفيف احدىما ينتمي إلى القانكف العاـ كالآخر خاضع 
 السالؼ 09/152لمقانكف الخاص عملا بنمكذج دفتر الشركط الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

كعميو فاف منح الامتياز ىك الاتفاؽ الذم تحكؿ مف خلالو الدكلة لمدة معينة الانتفاع مف .الذكر
 الخاص فالخاصة لفائدة شخص طبيعي أك معنكم خاضع لمقانك.أراضيو متكفرة تابعة لأملاكيا

قصد إنشاء مشركع استثمارم لكف بالرجكع إلى المادة الأكلى مف ىذا المرسكـ نجد أف السمطة : 
التنفيذية أخطأت حيف أضافت مصطمح الأشخاص الخاصة لمقانكف العاـ كالتي لا تستفيد مف 

 مف قانكف 15 ، كالمعدلة بالمادة 08/04 مف الأمر رقـ 03أسمكب منح الامتياز تطبيقا لممادة 
 .   المالية التكميمي

                                                           
، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف ، فرع  08/04 رقم الأمرالنظام القانوني لعقد الامتياز في ظل ليمة بكشنة ،  -20

 ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية ، جامعة عبد الرحمف ميرة ، بجاية ، لمسنة للأعماؿالقانكف العاـ، ػ التخصص القانكف العاـ 
  .12ص  .2012/2013الجامعية 
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 :عقد محدد المدة: سادسا
مفاده أف الأراضي التابعة لأملاؾ الدكلة الكجية للاستقباؿ مشاريع استثمارية محؿ 

 04 سنة، كىذا انطلاقا مف نص المادة 99 سنة قابمة لمتجديد، كأقصاىا 33امتياز لمدة أدناىا 
 . السالؼ الذكر08/04مف الأمر رقـ 

 :عقد يكون مقابل دفع الأتاوة:سابعا 
يمنح الامتياز عمى » 152 /09 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 15بالرجكع إلى أحكاـ المادة

 .«الأراضي التابعة لمدكلة مقابؿ دفع أتاكة ايجابية سنكية محددة
تحدد مصالح أملاؾ الدكلة "  فانو 2011 مف قانكف المالية التكميمي 09كعملا بالمادة 

 مف القيمة التجارية لمقطعة الأرضية 1/20المختصة إقميمياالأتاكة الايجابية السنكية التي تمثؿ 
 تـ الإشارة إليو في السابؽ فاف المستثمر المتعاقد مع الدكلة يقدـ اكـ". محؿ منح الامتياز

 21.مقابلا ماليا نتيجة انتفاعو بالعقار بدؿ الإيجار 

 :تميز عقد الامتياز عن معظم العقود المتشابية لو : الفرع الثالث 

عقد الامتياز عقد إدارم في الجزائر في عدة مجالات كليذا فقد نظـ بنصكص مختمفة 
 .تميزه عما يشابيو، لذلؾ سكؼ نحاكؿ التطرؼ إلى التمييز بينو كبيف بقية العقكد المشابية

 :عقد الامتياز وعقد الإيجار : أولا 

تؤجر إدارة أملاؾ الدكلة الأمكاؿ الخاصة لمدكلة التي نسيرىا مباشرة أك مخصصة 
 22.لممصالح العامة التابعة لمدكلة

فكؿ مف الإيجار كالامتياز يخكلاف لصاحبيما المنفعة بشيء لا يممكانو لمدة محددة إلى 
أف الإيجار يخكؿ لصاحبو حقا شخصيا فقط لأنو لا يستطيع التصرؼ في العيف المؤجرة فلا 

 .يجكز رىنو 

                                                           
 13 -12: ص. ص سابؽليمة بكشتة ، مرجع - 21

 
 ، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع،  الخاصة التابعة لمدولة والجماعات المحميةالأموال، الوجيز في  يحياكم أعمر-22

 143 ، ص 2001الجزائر ، سنة 
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بينما عقد الامتياز فيجكز رىنو كيقع عمى عاتقو إجراءات التسجيؿ كالشير، كما أف 
مقابؿ الإيجار يمثؿ قيمة ما ينتفع بو مف الشيء أماالأتاكاتفي عقد الامتياز فلا تقاس عمى 

 .أساس الانتفاع لاف المستثمر يستفيد مف تخفيضات قد تصؿ إلى الدينار الرمزم

 :عقد الإيجار والامتياز في الأملاك الوطنية: ثانيا

إف الامتياز في الأملاؾ الكطنية يشبو الامتياز فيالعقار الصناعي كليما نفس اليدؼ 
 08/04 مكرر مف القانكف رقـ 64كذلؾ ما نستخمصو في نص المادة  (الدافع، الغرض)

 ، حيث نجد كلاىما يعتبر عقد تمنحو السمطة لصاحبت 90/30المعدؿ كالمتمـ لمقانكف 
الامتياز إلى صاحب الامتياز كيككف مقابؿ دفع أتاكة سنكية، كىذا يككف بغرض خدمو عامة 

 .كفي مدة زمنية معينو

إلا أنيما يختمفاف مف حيث الاستغلاؿ كالنصكص التي تحكـ كؿ منيما ، حيث أف 
، في حيف أف الامتياز في العقار 08/14الامتياز في الأملاؾ الكطنية يحكمو القانكف رقـ 

 . ككؿ القكانيف اللاحقة لو08/04الصناعي، فيحكمو الأمر 

 :عقد الامتياز والامتياز في العقار الفلاحي:ثالثا

 .  مايمكف الإشارة إليو في ىذا العنصر ىك أف الامتياز استغلاؿ العقار الصناعي

  مف القيمة التجارية الحقيقية كفؽ 1/33تحدد إدارة أملاؾ الدكلة أتاكاتايجارية سنكية، تمثؿ 
 11السكؽ العقارية الحرة لمعقار محؿ منح الامتياز، كيتـ تحييف ىذه الأتاكات بعد انقضاء 

 .سنة 
 23.بمكجب قانكف المالية . أما فيما يخص العقار الفلاحي فتحدد أتاكة استغلالو 

 :عقد الامتياز عن عقد التسيير : رابعا

لقد خضع المشركع الجزائرم عقد التسيير بقانكف خاص كىك ما ينصح مف خلاؿ 
العقد الذم » كالذم نص في مادتو الأكلى عمى تعريؼ عقد التسيير حيث عرفو 89/01القانكف 

يمتزـ بمكجبو متعامؿ يتمتع بشيرة معترؼ بيا يسمى مسير مؤسسة أك شراكة مختمطة الاقتصاد 

                                                           
 .50نكرية بكدادة ،ابتساـ عمارم ، مرجع سابؽ ، ص -23



عقد الامتياز كآلية قانونية لاستغلال العقار الصناعي: الفصل الثاني  

 

 45 

 

بتسيير كؿ أمكاليا أك بعضيا كلحسابيا مقابؿ أجر، فيضفي عمييا لامتو حسب مقاييسو 
 .«كمعاييره كيجعميا تستفيد مف شبكاتو الخاصة بالبيع كالتركيج

 مف خلاؿ ىذا التعريؼ نجد عقد التسيير كعقد الامتياز الإدارم يمتقياف في نقطة ىامة 
 :كىي تسيير الأمكاؿ تابعة لمدكلة، إلا أف ىناؾ اختلاؼ بيف العقديف، يتمثؿ في 

في . تككف الإدارة دائما في طرؼ في عقد الامتياز كالمتمثمة في ىيئات عمكمية تابعة لمدكلة -
حيف أف أحد أطراؼ عقد التسيير يتمحكر أك يتجسد في المؤسسة العمكمية الاقتصادية 

كالشركات ذات الاقتصاد المختمط التي تعتبر بمثابة شركات تجارية كليست ىيئات إدارية 
 .مف حيث مصدر الأمكاؿ

مصدر الأمكاؿ في عقد الامتياز في لاستغلاؿ العقار الصناعي يعكد إلى صاحب الامتياز  -
الذم تسير أمكاؿ خاصة بو، عكس ما ىك عميو في عقد التسيير حيث يقكـ بميمة تسيير 

 .أمكاؿ تابعة لمدكلة 
الأرباح في عقد الامتياز ىي الربح الذم يجنيو  المشركع مكضكع عقد الامتياز في شكؿ ما  -

تحصؿ عميو  مف رسكـ بيا  ربح محدد، أما في عقد التسيير فاف الربح ىك عبارة اتفاؽ 
 .مسبؽ بيف الإدارة كالمسير حسب الأتعاب

بجد أف عقد الامتياز تككف تبعو المخاطر عمى عاتؽ صاحب الامتياز، أما في عقد التسيير  -
 24.تككف تبعة المخاطر عمى عاتؽ الإدارة 

 :التطور القانوني لمفيوم عقد الامتياز في التشريع الجزائري:الفرع الرابع 

إف التطكر القانكني لعقد الامتياز استغلاؿ العقار الصناعي ضمف مفيكـ عقد الامتياز 
لى مرحمتيف أساسيتيف مف مراحؿ الدكؿ  ةبصفة عامة، كعميو سكؼ تتمحكر دراستنا ىنا كا 

  .1989 كما بعد سنة 1989الجزائرية كىي ما قبؿ 

 

 

                                                           
 ، مذكرة لنيؿ شيادةالماستر في الحقكؽ ،كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية ، عقد الامتياز في التشريع الجزائريسمير مكيدة ، -24

 .27 ص 2014/2015محمد خيضر بسكرة السنة الجامعية جامعة 
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  : 1989ما قبل : أولا 

 يعتبر عقد الامتياز كليد الإيديكلكجية الميبرالية في تسيير المرفؽ العاـ أك استغلاؿ عقار 
تابع لممرفؽ العاـ، إلا أنو في الجزائر استعمؿ منذ الاستقلالإلى يكمناىذا لكف بنسب متفاكتة 
بيف مختمؼ المراحؿ التي مر بيا النظاـ القانكني الجزائرم كالذم تأثر بمختمؼ الأنظمة التي 

 .مرت بيا الجزائر

استعمؿ الامتياز بعد الاستقلاؿ مباشرة مع التأميمات، كاستعمؿ لإقامة علاقة قانكنية 
بيف الدكلة كالمؤسسات العامة التي أحدثت لتسيير النشاطات أك القطاعات المؤسسة، كاستعمؿ 
كذلؾ لتأطير العلاقة بيف الدكلة كالجماعات المحمية كما ىك الحاؿ في امتياز قاعات السينما، 

كالأملاؾ ذات طابع السياحي، . 67/53كىذا ما يتضح مف خلاؿ نصكص المرسكـ رقـ 
ثـ تقيقر ىذا . 68/16كبعض المنشآت الرياضية، كىك ما يتضح مف خلاؿ أحكاـ المرسكـ 

الأسمكب كتخمت عنو الدكلة بالرغـ مف استعمالو في بعض الحالات كتكريسو صراحة  في 
 كلا سيما المادة 1969 منو كقانكف الكلاية لسنة 220 كلا سيما المادة 1967قانكف البمدية سنة 

 . منو136

  كعاد المشركع الجزائرم ليكرس نظاـ الامتياز، كلكف ىذه المدة بنيج جديد ككسيمة 
التي  (83/17القانكف  ) 1983ليبرالية لتسيير المكافؽ العامة ككرس مف خلاؿ قانكف الـ لسنة 

 85/260.25عرفت الامتياز كرستو لتكجو جديد ككذا المرسكـ رقـ 

  :1989مرحمة ما بعد : ثانيا 

 كتغيير النيج مف الاشتراكية إلى الميبرالية الذم كرستو عدة نصكص، أصبح 1989بعد 
 96/308عقد الامتياز يأخذ مكانو مرمكؽ في القانكف، كىذا مانجده مف خلاؿ المرسكـ 

المتعمؽ بمنح الامتياز الطرؽ السريعة كما أصبح عقد الامتياز في ىذه المرحمة أكثر انفتاحا 
عمى الخكاص عكس المرحمة الأكلى حيت استعمؿ عقد الامتياز لإقامة علاقة قانكنية بيف 

 آنذاؾ مما رالدكلة كالمؤسسات العمكمية كذلؾ نتيجة الانفتاح الاقتصادم الذم عرفتو الجزائ
شباع رغبات المنتفعيف المتزايدة  اضطرىا إلى المجكء إلى مثؿ ىذه الآلية لتسيير المرفؽ العاـ كا 
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كتحسيف الخدمة فمذلؾ نقكؿ إف استعماؿ عقد الامتياز يككف دائما ملازما لمعجز الذم تعرفو 
الدكلة في تسيير بعض المرافؽ مثؿ، النقؿ كتسيير المياه كالى ذلؾ، كىذه خاصة بعد خكصصة 

 .تسيير بعض القطاعات التي كانت مف احتكار الدكلة

  كىذا ما يتضح حاليا مف مختمؼ النصكص التي ظيرت خلاؿ ىذه المرحمة لا سيما الأمر 
 كالذم مكف الخكاص 83/17، كالمتضمف قانكف  المياه المعدؿ كالمتمـ لمقانكف 69/13

الاستفادة مف الامتيازات، كبيذا بدا المجاؿ يتسع تدريجيا دكف أف تتخمى الدكلة الكلاسيكية 
أك عف طريؽ مؤسسة عمكمية لتأتي بعد ذلؾ نصكص قانكنية . لتسيير المرفؽ العمكمي مباشرة

في كؿ . مشابية ليذا الأمر كسعت مف نطاؽ عقد الامتياز كفتح المجاؿ أماـ الخكاص
 26.ةالقطاعات دكف القطاعات الحساسة كالاستراتيجي

إف ما يمكف أف نستخمصو مف خلاؿ ماسبؽ أف عقد الامتياز لاستغلاؿ العقار الصناعي 
كجزء مف المفيكـ العاـ لعقد الامتياز ىك عقد إدارم تبرمو الإدارة مع أحد الأشخاص سكاء مف 

. أشخاص القانكف العاـ أك الخاص مف أجؿ استغلاؿ عقار أك تسيير مرفؽ أك أصكؿ متبقية
، كلمدة زمنية محددة مقابؿ أتاكة سنكية لصالح الإدارة  .تحت مسؤكلية الممتزـ

 :أحكام عقد الامتياز لاستغلال العقار الصناعي : المطمب الثاني 

 .إف عقد الامتياز مثمو مثؿ بقية العقكد الأخرل ، يبرـ كفؽ إطار منصكص عميو قانكنيا

الفرع )  لذلؾ سكؼ تتمحكر دراستنا في ىذا الطمب عمى تبياف أركاف عقد الامتياز 
، ثـ نضع مجمكعة الشركط كالإجراءات التي يجب احتراميا عند إبراـ عقد الامتياز (الأكؿ

 .(الفرع الثاني)

 :أركان عقد الامتياز: الفرع الأول

شأنو  (الممتزـ)ينشا عقد الامتياز مف تكافؽ إرادتي السمطة المانحة للامتياز كالمستثمر 
. شأف العقد المدني، الذم يتـ فيو انعقاد العقد بتكافؽ إرادتيف مف خلاؿ تبادؿ الإيجاب كالقبكؿ
نشائو قانكني كاف لا يصب في شكؿ معيف   .إضافة إلى أف يككف محمو مشركعا، كسبب كا 
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كعميو لكي يككف عقد الامتياز لاستغلاؿ العقار الصناعي صحيحا لا بد مف تكفر أركاف 
 .العقد كىي الرضا كالمحؿ كالسبب كالشكؿ

 :الرضا : أولا 

 : مف ؽ،ـ ، ج ، عمى 59لقد نصت المادة 

يتـ العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعيير عف إرادتيا المتطابقتيف دكف الإخلاؿ »
 27.«بالنصكص القانكنية

بحيث لا يجب أف يككف ىناؾ تعاقد إلا إذا تلاقت إرادتي الإدارة كالمتعاقدمعيا في شكؿ 
إيجاب كقبكؿ، فذلؾ جكىر الرابطة كما يميزىا عف التصرؼ الإدارة عف طريؽ القرائف القانكنية 

التي تصدر عف إرادة الإدارة كحدىا، كبمركر الزمف بتطكر القكانيف كالتشريعات لـ ينحصر 
، 54العقد في تكافؽ الإرادتيف بؿ ىك اتفاؽ يمتزـ بو المتعاقداف، كىذا ما نصت عميو المادة

العقد اتفاؽ يمتزـ بمكجب شخص أك عدة أشخاص آخركف بمنح، أك فعؿ أك عدـ فعؿ " ؽ،ـ،ج،
 2".شيء ما

بالصفات .كما أف عنصر الرضا في القانكف الإدارم التعبير عنو يككف دائما مكتكبا
 ...الخ...الاتفاقيات، عقكد التكريد. العمكمية

لا يككف باطلا .كلا يتـ إلا بعد إمضائو مف طرؼ المكظؼ المخكؿ قانكنيا بذلؾ  كا 
 .بطلانا مطمقا

كيمكف أف تحكمو تنظيمات خاصة كشركط، كمنيا أف تقكـ الإدارة قبؿ الإفصاح عف 
رضاىا باف تعد دفتر شركط تضع فيو شركطا لمتعاقد مع الطرؼ الأخر كليذا لا يتـ التراضي 

إلا بعد الاطلاع عمى دفتر الشركط مثمما جاء بو دفتر الشركط النمكذجي لمنح الامتياز 
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 التي تؤكد عمى أف المستفيد منح الامتياز 23 في مادتو 09/1152بالتراضي لممرسكـ التنفيذم 
 28.بأنو اطمع عمى دفتر الشركط كاف يتخذه مرجعا لو

 كعمى العمكـ يجب أف يككف صحة الرضا في العقكد الإدارية ما تصح بو في العقكد 
 .الخاصة مف أىمية كخمكىا مف العيكب 

 كأف كانت الأىمية في القانكف المدني المفركضة لصحة إبراـ العقكد المدنية منيا بمكغ 
 كاممة، فاف الأمر عمى خلافو إذا تعمؽ الأمر بأىمية الشخص العاـ الذم يتعاقد 19الشخص 

باسـ المصمحة العامة  كالتي يقصد منيا صلاحية السمطة الإدارية لإبراـ العقد الذم تقيؿ عميو 
، مثؿ الكالي في العقكد التي تبرميا الكلاية، كتتمركز العقكد الإدارية كمنيا عقد الامتياز في 

 29.إبراميا كتنظيميا في مرتبة بيف العقكد المدنية كعقكد الإذعاف

 :المحل : ثانيا 

 : بأنو 152 /09 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 07  يعرؼ المحؿ في المادة 

 30...." يمنح الامتياز الأراضي المتكفرة التابعة خاصة لأملاؾ الدكلة " 

 :كلممحؿ شركط كىي 

 .أم أف يككف الشيء مكجكد كقت نشكء الالتزاـ : أف يككف مكجكد  -
 كأف يككف ممكف كجكد بعد ذلؾ، أما إذا ىمؾ بعد نشكءالالتزاـ  فإنو يككف قد قامت عمة  -

 .نشكئو عمى محؿ مكجكد، كيككف العقد بعد ذلؾ قابؿ لمفسخ
  مف ؽ ، ـ،ج، 93مثمما نصت المادة : المحؿ ممكف  -

 31.« إذا كاف محؿ التزامات مستحيؿ بذاتو كاف العقد باطلا بطلانا مطمقا »

 .كبيذا اعتبر المحؿ ركف مف العقد كانعدامو يؤدم إلى بطلاف العقد 

                                                           
 .16/17ص -سمير مكيدة ، نفس المرجع ، ص- 28
 18سمير مكيدة ، نفس المرجع ، ص -29
 .09/152من المرسوم التنفيذي رقم  07انظر المادة - 30

 . ، المتضمف قانكف المدني 75/58الأمرمن  93انظر المادة - 31
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 :ص ، ؽ،ـ،ج . الفقرة الأكلى  . 94نصت المادة : قابؿ لمتعييف -
ذا كاف العقد "  إذا لـ يكف محؿ الالتزاـ معيف بذاتو كاجب أف يككف معيف بنكعو، كمقداره، كا 

 32".باطؿ

 مف نمكذج 12إم أف تعييف المكاصفات مثؿ المساحة، الحدكد، بحيث نصت المادة 
مساحة القطعة "دفتر الشركط لمنح الامتياز بالتراضي بعنكاف قكائـ الأرضية عمى أنو

 ..."الأرضية

  كالسعة المذككرة في العقد كىي سعة القطعة التي قيست بقصد منح الامتياز كالناتجة 
عف الإسقاط الأفقي ، كىذه المساحة كافؽ الطرقات عمى منحتيا كلا تقبؿ بأم طعـ أك تكرار 

 ".مف أم طرؼ كاف 

يككف الشيء غير قابؿ لمتعامؿ منو، فلا يصمح أف يككف محؿ للالتزاـ إذا : قابؿ لمتعامؿ فيو -
ذا كاف التعامؿ فيو غير مشركع   33.كانت طبيعتو أك الغرض الذم خصص لو بأم ذلؾ، كا 

 :السبب : ثالثا 

مف أركاف العقد السبب، بحيث لا يمكف التعاقد بدكف سبب كعميو سكؼ تتناكؿ ىذا 
 :الركف حسب التالي

 :ىناؾ تعريفيف : تعريف السبب -

الغرض المباشر »عرفو الأستاذ السنيكرم  : القواعد العامة. ق،م،ج.تعريف السبب في - 1
 .«الذم يقصد بالتزاـ الكصكؿ إليو مف كراء التزامو

 

 

                                                           
 . المتضمف القانكف المدني ،75/58الأمرمن  94انظر المادة -32
–  ، مذكرة مكممة لنيؿ شيادة الماستر ، في الحقكؽ  التشريع الجزائرييالامتياز فنظام القانوني لعقد سارة بف محياكم ، -33

 ، ص ، 2012/2013 ، تميو الحقكؽ كالعمكـ السياسية ، جامعة محمدخيضر، بسكرة ،السنة الجامعية الإدارمتخصص قانكف 
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 :تعريف السبب في العقد الإداري - 2

يجمع الفقو عمى ضركرة السبب كركف في العقكد الإدارية، كاف الأفكار المدنية يعينيا 
كىنا .التي تحكـ المكضكع في ىذا المرحؿ  ما مع مراعاة ما يتعمؽ بطبيعة العلاقات الإدارية

نكتفي في أحكاـ ركف السبب بالإحالة عمى مصادر مدنية كمف النادر أف تتعاقد الإدارة مع 
 .الشخص بدكف سبب 

 :الشكل:رابعا

الشكمية ىي إجراء غرض العدالة كالمساكاة بيف المتعاقديف كتتضمف جممة مف الإجراءات 
كالترتيبات يقكـ بيا المتعاقدكف بعد تماـ الأركاف المكضكعية حيث يتـ إفراغ ىذه الأركاف 

ذا لـ يتفؽ المتعاقدكف لايمكف ليا التعاقد  34.المكضكعية في قالب رسمي كا 

 :الإجراءات التي يجب احتراميا عند إبرام عقد الامتياز استغلال العقار الصناعي: الفرع الثاني
لقد المشركع الجزائرم نصكص ،كقكاعد قانكنية تحدد الشركط العامة الكاجب احتراميا عند إبراـ 

 . إبراـ عقد الامتيازدعقد الامتياز، أك بعبارة أخرل الإجراءات التي يجب احتراميا عف
 كقد أشار القانكف إلى أف إدارة أملاؾ الدكلة مف المخكؿ بمنح الامتياز، كىذا كفؽ 

 35 .08/04الأمر رقـ 
 :كينح عقد الامتياز حسب الحالات التالية 

 .أملاؾ الدكلة تمنح مف قبؿ الكزير المسند إليو القطاع  -
 .الأملاؾ الكطنية التابعة لمكلاية تمنح مف قبؿ الكالي  -
 .الأملاؾ التابعة لمبمدية تمنح مف رئيس المجمس الشعبي البمدم  -
 .أملاؾ الحافظة العقارية تمنح مف قبؿ الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم  -

كىذا العقد يرفؽ كجكبا بدفتر الشركط كارد كفقا لما ىك منصكص عميو في المرسكميف 
 36 .09/153  ك09/152التنفيذييف رقـ 
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 :إجراءات تكوين عقد الامتياز : أولا 
 : اختيار صاحب الامتياز- 1

 مف 03 التي عدلت الفقرة مف المادة 11/11 مف قانكف رقـ 15نصت المادة 
يمنح الامتياز عمى أساس دفتر الشركط عف طريؽ التراضي عمى » عمى أنو 08/04الأمر

الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة المتكفرة لفائدة المؤسسات كالييئات العمكمية 
كالأشخاص الطبيعييف أك المعنكييف الخاضعيف لقانكف الخاص، كذلؾ نستنتج مشاريع استثمارية 

 37.«مع مراعاة احتراـ قكاعد التعمير المعمكؿ بيا
كىي . نستنتج مف النص ىذا مف المادة أف منح الامتياز يقتصر عمى طريقة كاحد

 الذم جاء الميشرع دالتراضي كألغى منح الامتياز عف طريؽ المزاد العمني، كىذا ىكالجدم
 38. منو48 في المادة 15/01الجزائرم  ككذلؾ بالنسبة لمقانكف رقـ 

كىذا ىك القانكف السارم المفعكؿ  بخلاؼ التشريع السابؽ الذم كاف بنص عمى طريقتيف لمنح 
 :الامتياز كىما 

 .المزاد العمني  -
 .التراضي  -

يمنح »، عمى أنو 08/04 مف الأمر 03كىذا ما نصت عميو الفقرة الأكلى مف المادة 
الامتياز عمى أساس دفتر أعباء عف طريؽ المزاد العمني المفتكح أك المقيد، أك بالتراضي 
 ةعمى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة المتكفرة لفائدة المؤسسات كالييئات العمكمي
كالأشخاص الطبيعييف أك المعنكييف الخاضعيف لمقانكف الخاص كذلؾ لاحتياجات مشاريع 

 39.«استثمارية بشرط احتراـ قكاعد التعمير المعمكؿ بيا

 :إبرام عقد الامتياز - 2

 : عممية إجراـ عقد الامتياز تمر بمرحمتيف 

 .انعقاد عقد الامتياز : أ 
                                                           

 .11/11القانكف رقـ - 3
 .15/01القانكف رقـ - 4

 .08/04رقم أمر- 39
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 المصادقة عمى عقد الامتياز : ب

 :انعقاد عقد الامتياز : أ 

قبؿ أف يبرـ الامتياز فانو مف الضركرم أف يقرر المجمس التداكلي سكاء بالنسبة لمبمدية 
أكلمكلاية اعتماد الامتياز كطريقة لتسيير المرفؽ العاـ أك منح أراضي تابعة ليما، حيث أف 
صدكر المداكلة كالمصادقة عمييا لايعيف عقد اتفاقية الامتياز قد ينشا لأنو بالإمكاف التراجع 

لغائيا  .عناه ا كا 

اعتماد الامتياز كطريقة  (سكاء بمدم أك كلائي) فبعد أف يقرر المجمس الشعبي التداكؿ 
لمنح أراضي تابعة ليما، نطبؽ مجمكعة مف الإجراءات التي تقكـ بيا الييئة التنفيذية مف إعداد 

سكاء البمدم أك )دفتر الشركط كتحرير العقد الامتياز النيائي الذم يتـ عرضو عمى المجمس 
لممناقشة كالمرافقة عميو ، لكف العقد لا ينعقد مف الناحية القانكنية إلا بعد مصادقة الكالي (الكلائي

 40.عميو حيث يمثؿ ىذا الإجراء المرحمة التالية لإبراـ عقد الامتياز

بالإضافة إلى ذلؾ تككف المكافقة بمنح الامتياز عف طريؽ التراضي مف طرؼ المجمس 
الكطني للاستثمار بعد مكافقة مجمس الكزراء، كذلؾ حسب ممفات المشاريع المفتكحة كالمتمثمة 

 :في 

 المشاريع الاستثمارية التي تؤدم إلى تعزيز التنمية في المناطؽ المحركمة كالمعزكلة  -
 المشاريع الكطنية ذات أىمية كالمنجزة  ضمف اتفاقية الاستثمار  -
 المشاريع الاستثمارية التي يشارؾ فييا الأجانب -
 ب دينار جزائرم كالتابع لمنظاـ العاـ حيث يستكج500أم مشركع الاستثمارم تفكؽ قيمتو  -

عمى المستفيد مف الامتياز أف يكدع ممفو عمى مستكل الشباؾ الكحيد اللامركزم ،شرط أف 
يككف ممفو يحتكم عمى مخطط التمكيؿ المذككر في دفتر الشركط كتحديده بدقة أم يجب 

، القيمة  (رأس الماؿ الخاص بو )أف يحتكم جميع المعمكمات الخاصة بصاحب المشركع 
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المالية لممشركع، كالاعتمادات المالية التي بمكجبيا يمكف أف تساعد عمى الحصكؿ عمى 
 .41المشركع 

 :المصادقة عمى عقد الامتياز: ب 

أف عقد الامتياز لا ينعقد مف الناحية القانكنية إلا بعد المصادقة عمية بمكجب قرار 
،حيث تمثؿ الرقابة التي يكفقيا الكالي عمى عقد الامتياز في التحقؽ مف الإجراءات كالمطابقة 

 42.لمنص النمكذجي

 :وثائق الامتياز: ثانيا

يجسد الامتياز قانكنيا بمكجب كثيقتيف تحتكياف عمى عناصر متعددة كمعقدة تحدد حقكؽ 
 :كالتزامات طرفي عقد الامتياز كىما 

 عقد الامتياز  -
 دفتر الشركط  -

 :عقد الامتياز - أ

  كىك الاتفاؽ الذم يبرـ بيف الجية الإدارية مانحو الامتياز ،كالممتزـ طبقا لما ينص 
عميو دفتر الشركط، حيث تشكؿ الاتفاقية الامتياز الجزء الأقصر في الامتياز فتككف في غالب 
 .الأمـ،مكجزة كمختصرة تتضمف المبادئ العامة كالخطكط العريضة التي اتفؽ عمييا طرؼ العقد

كبصفة دقيقة ضبط  (الإدارة مانحة الامتياز كصاحب الامتياز)فتقتصر عمى تحديد الأطراؼ
 .مضمكف الاتفاؽ
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 : ب دفتر الشروط

يعتبر دفتر الشركط كثيقة ىامة تضعيا الإدارة لتحديد بمكجبو شركط منح امتياز 
استغلاؿ العقار الصناعي ،كما ينصب أيضا عمى تحديد مكضكع عقد الامتياز كمدتو كحقكؽ 

ككاجبات الأطراؼ المتعاقدة كقابميتو أك عدـ قابميتو لتحديد كيفيات ذالؾ كما يعتبر دفتر الشركط 
 .صكرة سابقة عف عقد الامتياز كخطكة أكلية للإعلاف عف رغبة الإدارة في إبرامو 

بالنسبة لمدة عقد امتياز استغلاؿ العقار الصناعي محدد بثلاث كثلاثكف سنة كىذا 
 :د09/152مف المرسكـ التنفيذم رقـ - 12حسب المادة 

 لمدة أدناىا ثلاث كثلاثكف سنة قابمة لتجديد مرتيف 07يمنح الامتياز المذككر أعلاه في المادة »
قصائيا تسع كتسعكف  كفي حالة عدـ تجديد الامتياز، يتعيف عمى مالؾ البنايات . سنة (99)كا 

دفع أتاكة ايجابية سنكية لفائدة الدكلة المالكة للأرض تحددىا إدارة أملاؾ الدكلة بالاستناد إلي 
 43«السكؽ السنكم لمعقار

 الآثار القانونية لعقد الامتياز: المبحث الثاني

مف المتعارؼ عميو قانكنيا إف كؿ عقد أيا كاف مدنيا أك إداريا مبرـ بيف طرفيف مستكفى 
لمشركط الشكمية كالمكضكعية يكلد آثار قانكنية لابد عمى أطراؼ العقد أف يككنكا عمى دارية بيا 

،ككما ىك متعارؼ عميو في القكاعد العامة، فاف العقكد الإدارية تختمؼ في طريقة إبراميا 
لاختلاؼ أطرافيا بحيث منح القانكف للأشخاص المعنكية العامة، بالمقابؿ رتب عمى ىذه 
السمطة قيكدا كما رتب عمى ىذا الشخص المعنكم العاـ التزامات تجاه المتعاقد معو،كىذا 

الأخير بدكره يتحمؿ الالتزامات المتزنة مف العقد المبرـ بينو كبيف الشخص المعنكم العاـ لكف 
ىذا لايعني إىدار حقكؽ المتعاقد مع الإدارة في مجاؿ عقد الامتياز العقارم ،حيث منح 

المشركع لممستثمر مجمكعة مف الحقكؽ كأكد عمييا في عدة مرات قانكنية مف اجؿ ضماف 
 .حماية المستثمر

 .كعميو سكؼ نتناكؿ في ىدا المبحث، المستفيد مف الامتياز

 (المطمب الأكؿ )حقكؽ كالتزامات المستثمر 
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 .(المطمب الثاني )حقكؽ كالتزامات الدكلة ما تحت الامتياز 

 حقوق والتزامات المستثمر المستفيد من الامتياز :المطمب الأول 

 (صاحب الامتياز)لقد قاـ المشركع بتكريس مجمكعة مف الحقكؽ ،يتمتع بيا المستثمر 
 إيجاد أطراؼ ؿتتصؿ أساسا بمكضكع الامتياز إذا سيككف مف الصعب أف لـ يكف مف المستحي

تقبؿ التعاقد مع الإدارة ، إف لـ تتمتع بحقكؽ معنية تدفعيا لمتعاقد معيا لاف اليدؼ الرئيسي 
لممستثمر ىك الاستفادة مف الامتيازات الممنكحة لو كالتي تعكد عميو بأرباح مالية كثيرة،إضافة 
إلىياتو الأىداؼ التي أقرتيا الدكلة لصالح المستثمر يككف بأىداؼ تنمكية كتشجيعو للاقتصاد 
الكطني،كبالتالي تككف الفائدة لمطرفيف ،كما رتب بمقابؿ المشرع عمى عاتؽ المستثمر التزامات 

 .عدة كفرض عميو احتراميا
  (الفرع الثاني)، التزاماتو (الفرع الأكؿ)حقكؽ المستثمر : كعميو سنبيف في ىذا الجزء

 : المستفيد من الامتيازقحقو: الفرعالأول

 :  تترتب عمى منح الامتياز مجمكعة مف الحقكؽ تتمثؿ في

 :الحصول عمى عقار مؤمن بعقد رسمي- أولا

 يعد مف 44إف التكثيؽ الرسميملامتياز مف طرؼ إدارة أملاؾ الدكلة في صكرة عقد إدارم
بيف الحقكؽ الأساسية التي يتمتع بيا المستثمر المستفيد مف الامتياز عمى أساس إف ىذا الأخير 
يشكؿ احد الضمانات الميمة لاستغلاؿ العقار الصناعي بالصكرة القانكنية كبالتالي فانو يشكؿ 

 .الحماية القانكنية الكاممة
 :التمتع الدائم والمستقر لمعقار محل الامتياز - ثانيا

يتمتع صاحب الامتياز بالاستقرار الدائـ لمقطعة الأرضية محؿ امتياز لسبب بسيط كىك 
ارتباط ىذا الحؽ لمدة منح الامتياز، حيث أف طكؿ مدة المنح مف شانيا تكريس حؽ التمتع 

الدائـ كالمستقر لمعقار الذم ينشئ عميو المشركع الاستثمارم خاصة انو في انتفاع المستقر غير 
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قابؿ لإعادة النظر فيو عند طريؽ الإسقاط إلا لسبب إخلاؿ ثابت كعند طريؽ القضاء، كأكثر 
 45. التكريثؽمف ذلؾ فيمكف نقؿ حؽ الامتياز عند طرم

 . سنة11استقرار مبمغ الأتاوةالايجارية عمى مدى : ثالثا 
يتمتع عقد الامتياز بالاستقرار في مبمغ الأتاكة الايجابية المقررة كمقابؿ الاستغلاؿ العقار 

 سنة غير قابمة لتحسيف،إلا بعد انقضاء ىذه المدة، مما يجعؿ المستفيد مف الامتياز 11لمدة 
 46.يتجنب الآثار السمبية لسكؽ العقار

 :الإعفاء من دفع الضريبة العقارية- رابعا
أكد تمتع صاحب الاستثمار مف ىذا الحؽ مما اعترفت بو الحككمة إبتداء مف جانفي 

، بعد اقتراحيا ةبالمائ6 حيث قررت تخفيض تكاليؼ اقتناء العقار الصناعي بنسبة تفكؽ 2012
إلغاء حقكؽ التسجيؿ كالرسـ عمى الإشيار العقارم كأتعاب تسجيؿ العقد في إطار تشجيع 

 .صيغة منح العقارات الصناعية عف طريؽ حؽ الامتياز
 ،بحيث تـ اقتراح إعفاء المستثمريف 2012كجاءت ىاتو في مشركع قانكف المالية لسنة 

 مف ة بالمائ5مف حقكؽ التسجيؿ تصؿ إلى  (بصيغة حؽ الامتياز)مف العقارات الصناعية 
 .القيمة الايجارية لقيمة العقار الصناعي

أما المستفيديف مف العقارات الصناعية المعينة فقد اقترحت الحككمة إعفائيـ مف حقكؽ 
 مف القيمة الايجارية ة إلي جانب الرسـ عمى الإشيار العقارم بنسبة بالمائة بالمائ5التسجيؿ بػ 

 . كالإعفاء مف أتعاب إعداد العقد التي تبقى تكاليفيا جزافية 
 :01/03الاستفادة من المزايا الممنوحة في ظل الامر- خامسا

يمكن أن تستفيد » كىي كالتالي 01/03 مف الأمر رقـ 03كرس ىذا الحؽ نصالمادة 
 أعلاه من المزايا التي يمنحيا ىذا الأمر، ويحدد 02 و01الاستثمارات المذكورة في المادتين 

 أدناه شروط الحصول عمى ىذه 18المجمس الوطني للاستثمار المذكور في المادة 
 47«.المزايا
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 مف نفس الأمر فاف النظاـ الذم يطبؽ عمى الاستثمارات المنجزة 01بالرجكع إلى نص المادة 
في إطار منح الامتياز المحدد في ىذا الأمر، كيفيـ مف خلاؿ ىذه المادة كالمادة السابقة أف 
الاستثمارات التي تتـ كفقا لطريقة منح الامتياز تستفيد مف امتيازات الممنكحة في إطار الأمر 

  .01/03رقـ 
 كما تخضع ىذه الاستثمارات إلى الاستفادة مف المزايا قبؿ انجازىا إلى تصريح بالاستثمار لدل 

 48.الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار

 :الحصول عمى رخصة البناء- سادسا

يترتب مف حؽ الامتياز أيضا حصكؿ صحاب الامتياز عمى رخصة بناء كذلؾ مف اجؿ 
البدء في انجاز المشركعة الاستثمارم،باعتبار أف كؿ بناء قائـ دكف رخصة يعتبر بناء غير 

 المتعمؽ بالتييئة 90/29 مف القانكف رقـ 52مشركع،كيمنح ىذا الحؽ بمفيكـ نص المادة 
كالتعمير مف اجؿ تسير بنايات جديدة ميما كاف استعماليا كتتساكل إجراءات طمب الرخصة 

بيف الشخص الطبيعي كالمعنكم ،فمـ يميز المشركع بينيما كبالتالي فاف صاحب الامتياز 
يتحصؿ عمى رخصة البناء بقكة قانكنية استفاء الشركط الضركرية لقبكؿ الطمب المنصكص 

 49.عميو في القانكف

 :رىن حق الامتياز لضمان قرض : سابعا 

مف بيف الحقكؽ الأخرل التي اقرىا المشرع الجزائرم لصاحب الامتياز، الحؽ في إنشاء 
رىف رسمي لصالح ىيئات القرض عمى الحؽ العيني العقار الناتج عف الامتياز ككذلؾ البنايات 
المقرر إقامتيا عمى الأرض الممنكح امتيازىا، كذلؾ لضماف القركض الممنكحة لتمكيؿ المشركع 

 08/04.50 مف الأمر رقـ 11الذم تمت مباشرتو فقط كىذا ما نصت عميو المادة 

                                                           
 .01/03 رقم الأمر-48
، جامعة محمد خيضر 08 عدد الإنسانيةمجمة العموم  ، النظام القانوني لرخصة البناء في الشروع الجزائريالزيف عزرم، -49

 04،ص2005بسكرة ،
 

 التابعة لمملاؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لانجاز الأراضي يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز عمى  ،08/04 رقم الأمر-50
 .مشاريع استثمارية ، مرجع سابؽ 
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يفيـ مف خلاؿ نص ىذه المادة، أف المشرع الجزائرم كمف اجؿ تسييؿ كتشجيع عممية 
الاستثمار، منح إمكانية رىف العقار محؿ الامتياز مف اجؿ الافتراض كتكفير مكارد مالية لو مف 
أجؿ إنجاز مشركعو الاستثمارم في مدة قصيرة، ككف المشكؿ الكحيد الذم يعترض المستثمر 
كيعيقو في انجاز مشركعو الاستثمارم في أجاؿ محددة ىك نقص المكارد المالية باعتباره قاـ 

 .بعمميات إنفاؽ مف مصاريؼ لأجؿ الحصكؿ عمى عقد الامتياز

 :ضمان الممكية التامة لممباني المشيدة عمى العقار الممنوح : ثامنا 

يمثؿ ىذا الحؽ أكثر الحقكؽ التي تيـ المستثمر كالتي يسعى إلى تحقيؽ باعتبار أنو 
بمجرد إتماـ مشركع الاستثمار تكرس إجباريا ممكية البنايات المنجزة مف المستثمر عمى الأرض 
الممنكح اختيارىا كجكبا بمبادرة مف ىذا الأخير بعقد رسمي الأمر الذم جعمو يثبت ممكيتو في 

المباني المشيدة عمى تمؾ الأرض ما يسمح لصاحب الامتياز التصرؼ في الماؿ محؿ 
بسبب الشركط التي فرضيا المشرع مف أجؿ .الامتياز، كلكف أصبح حاليا صعب المناؿ

. 08/04 الممغى بالأمر رقـ 06/11الامتلاؾ مقارنة بما كاف عميو في السابؽ أثر الأمر رقـ 
 51.كالذم كانت الدكلة بمكجب تسيؿ عممية اقتناء الأراضي نظرا لقصر مدة الامتياز

 :التنازل عن حق الامتياز بعد انجاز المشروع : تاسعا 

يعتبر التنازؿ عف حؽ الامتياز احد الحقكؽ الأخرل التي يمكف أف يتمتع بيا المستفيد مف 
 يتـ بمكجب عقد رسمي بيف إدارة أملاؾ الدكلة 06/11الامتياز بعد أنكاف كفؽ الأمر 

كالمستثمر كفقا للإجراءات القانكنية المتبعة لذلؾ، كالتي تتـ بنفس طريقة منح الامتياز، ليستغني 
 مع استبقاء إمكانية تنازؿ، المستفيد عف حقو في 08/04عنو المشرع الجزائرم في المار 

الامتياز فكر الانجاز الفعمي لممشركع الاستثمار كبالبدء في النشاط كبعد المعاينة الفعمية مف 
 .طرؼ الييئات المؤىمة 

 إمكانية التنازؿ 09/152 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 17كما أضاؼ المشرع في نص المادة 
 :عمى ممكية البنايات كالحؽ العيني العقارم الناتج عف الامتياز بالنسب لممدة المتبقية بشرط
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انجاز البنايات المقررة في المشركع الاستثمارم المعاينة قانكنا بشيادة المطابقة المسممة مف  -
 .مصالح المختصة بالتعمير 

برد النشاط المعايف قانكنا حسب الحالة مف المجنة المختصة أك مف الييئة الممكية بالمدينة  -
 .الجديدة، أك مف الييئة بمنطقة التكسع السياحي

يككف بدء النشاط معايف قانكنا مف الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار بالنسبة لممشاريع التي  -
 .تككف مكضكع تصريح بالاستثمار 

إعلاـ إدارة أملاؾ الدكلة تحت طائمة البطلاف بأم معاممة يحتمؿ إجراؤىا عمى حؽ  -
 52.الامتياز

 فانو منع التنازؿ عمى حؽ امتياز المجمؿ العقار 09/153أما المرسكـ التنفيذم رقـ 
 سنكات ابتدءا مف تاريخ منح الامتياز حيث انو أدرج بنكد منح التنازؿ تحت طائمة 5لمدة 

 53.البطلاف عند منح الامتياز عمى أصؿ عقارم مبني

 : الالتزامات : الفرع الثاني 
إلى جانب الحقكؽ التي يتمتع بيا المستثمر المستفيد مف حؽ الامتياز يترتب عمى عاتقو 

 :التزامات  كىي 
 : دفع الأتاوةالايجارية بصورة منتظمة: أولا 

  يترتب عمى عاتؽ المستفيد مف الامتياز دفع الأتاكة الايجابية المقررة مف قبؿ إدارة 
أملاؾ الدكلة بصكرة منتظمة لدم صندكؽ مفتشيو أملاؾ الدكلة المتخصصة إقميميا، كفي حالة 
تأخير في الدفع يتـ تحصيؿ الحؽ بكؿ الطرؽ القانكنية، بحيث تقكـ بمتابعة الديف الذم عمى 

عاتؽ المستفيد مف الامتياز بشتى الكسائؿ، فحيف يتياكف المستفيد مف الامتياز في دفع 

                                                           
 .86، ص نفس المرجع- 52
. 09/153المرسوم التنفيذي رقم  ، 03 ، فقرة 21المادة - 53
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الأتاكةالايجابية السنكية المقررة مقابؿ منح امتياز في المدة المحدكدة لذلؾ كالمتمثمة في اجؿ 
 54. يكـ ابتداء مف تاريخ التبميغ مبمغ الأتاكة السنكية 15أقصاه 

تقكـ إدارة أملاؾ الدكلة المحمية بعد انقضاء الأجؿ بعد اعتذار المستفيد مف الامتياز مف 
مف المبمغ المستحؽ / 02اجؿ تسديد المبمغ في اجؿ لا يتعدل أسبكع مضاؼ إليو غرامة تتمثؿ 

 55.كيبمغ صاحب الامتياز عف طريؽ سند التحصيؿ الذم يكضح ديكف التي عمى عاتقو
 :انجاز المشروع في آجال محدودة في عقد الامتياز:ثانيا 

يترتب عمى عاتؽ المستفيد مف الامتياز انجاز مشركعو الاستثمارم في مدة محدكدة في 
 مف 29عقد الامتياز مع احتراـ طبيعة المشركع كرخصة البناء المنصكص عمييا في المادة 

يجب عمى المستفيد مف حؽ "  عمى أنو 09/152دفتر الشركط الممحؽ المرسكـ التنفيذم رقـ 
ابتدءا مف تاريخ تسميـ ... الامتياز أف يشرع في انطلاؽ أشغاؿ مشركعو خلاؿ مدة لاتتجاكز

بانجاز مشركعو الاستثمارم كالبدء في النشاط : رخصة البناء، يمتزـ المستفيد مف منح الامتياز
 .56"مف تاريخ تسميـ رخصة البناء ... في أجؿ

 :احترام التشريعات والتنظيمات المتعمقة بنشطات المتقنة وحماية البيئة : ثالثا 
     يجب عمى المستفيد مف حؽ الامتياز أف ينجز المشركع الاستثمارم أك القياـ بعممية 
التعمير أك البناء مع احتراـ قكاعد التعمير كمع احتراـ قكاعد التعمير كمعاييره كاليندسة 

 المعمكؿ بيا كالمطبقة عمى المنطقة المقصكدة ةالمعمارية كالبيئة الناجمة عف الأحكاـ التنظيمي
 57.كالأحكاـ المنصكص عمييا في دفتر الشركط 

 58.بالإضافة إلى مراعاة التشريع كالتنظيمات المتعمقة بنشاطات المتقنة 
 
 

                                                           
 يحدد شركط كيفيات منح الامتياز عمى 153/ 09 مف دفتر الشركط النمكذجي الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 22المادة - 54

 الفائضة التابعة لمؤسسات الاقتصادية المحمةكالأصكؿ المتبقية التابعة لممؤسسات العمكمية المستقمة كالغير مستقمة الأصكؿ
 . كتسييرىا ، المرجع السابؽ 

 ، يتحدد شركط كيفيات منح الامتياز عمى 09/152 مف دفتر الشركط النمكذجي لممحؽ لممرسكـ التنفيذم رقـ 17المادة -55
 . اشيارية استثمارية ، مرجع السابؽ علانجاز مشارم الخاصة لمدكلة كالمكجية للأملاؾ التابعة الأراضي

 .  ، نفس المرجع  152 /09 ، مف دفتر الشركط الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم ، 29المادة -56
  ، المرجع السابؽ 09/152 رقم لممرسوم التنفيذيمن دفتر الشروط النموذجي الممحق ، 02المادة -57
 . المتعمؽ بتطكير الاستثمار ، المرجع السابؽ 01/03  رقم الأمرالمادة ، مف -58
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 :الامتناع  عن عقد التنازل أو التأجير من الباطن : رابعا 
    سبؽ كاف تناكلنا ىذه النقطة في السابؽ بحيث يمكف أف تككف، حقا كما يمكف أف تككف 
كالالتزاـ يقع عمى عاتؽ المستفيد مف الامتياز تحت طائمة الفسخ، أم تنازؿ أك تأخيرم مف 
. الباطف قبؿ إتماـ المشركع كتشغيمو عندما يككف مكضكع منح الامتياز قطعة ارض شاغرة
بحيث لا يمكف لممستفيد مف الامتياز أف يتنازؿ عف حقو في الامتياز عمى مجمؿ الأصؿ 

 سنكات ابتداء مف تاريخ منحو حؽ الامتياز عندما يككف مكضكع حؽ 5العقارم خلاؿ مدة 
  أصلا عقاريا مبنيا كيتـ أيضا منح المستفيد صراحة تحت طائمة الفسخ مف الاستعماؿ زالامتيا

 59.كؿ الأصؿ العقارم الممنكح أك جزء منو لإغراض غير تمؾ التي منحت لو مف أجميا
    نفس الالتزاـ يقع عمى عاتؽ المستفيد مف الامتياز عندما تككف قطعة أرضية تابعة للأملاؾ 

الخاصة لمدكلة تحت طائمة الإسقاط أف يتنازؿ أك يؤجر مف الباطؿ حؽ الامتياز قبؿ إتماـ 
المشركع كتشغيمو كيمنع المستفيد صراحة تحت طائمة الإسقاط مف استعماؿ جزء أك كؿ مف 

 60.القطعة الأرضية الممنكح امتيازىا لإغراض غير تمؾ التي منحت لو مف أجمو
 

 :حقوق والتزامات الدولة مانحة الامتياز : المطمب الثاني 
 المتعاقد معيا، ع منيا في المرتبة لا تتساكل ـؿأف تمتع الدكلة بامتيازات السمطة العامة يجع

إلا إف ىذا لا يمنح مف تحمؿ ىذه الأخيرة للالتزامات التعاقدية المرتبة عف العقكد التي تككف 
 .طرؼ فييا ، المحددة في دفتر الشركط إلى جانب التزامات المستثمر

 :لذؿ سكؼ نتناكؿ في ىذا المطمب 
 (الفرع الأكؿ )حقكؽ الدكلة مانحو الامتياز 

 (الفرع الثاني)كالتزامات 
 : حقوق الدولة مانحو الامتياز : الفرع الأول 

       تتمتع الدكلة بمجمكعة مف الحقكؽ سيتكجب عمى المستثمر المستفيد مف الامتياز 
 :احتراميا كىي
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 :الحصول عمى أتاوةإيجارية سنوية عوض تسديد ثمن الشراء : أولا 
    مف أىـ الحقكؽ التي تتمتع بيا الدكلة كالتي تقع عمى عاتؽ المستفيد مف الامتياز، كما 
ذكرنا سابقا دفع أتاكة ايجابية سنكية عكض تسديد ثمف الشراء كذلؾ مقابؿ الانتفاع بالأرض 
محؿ الامتياز كىك عائد تقكـ الإدارة المكمفة بالأملاؾ الكطنية في قكانيف المالية كتدخؿ ىذه 

 .العائدات في شمكلية أمكاؿ الخزينة
  كتتمثؿ ىذه الأتاكة الايجابية في القيمة التجارية المحددة طبقا للأحكاـ التشريعية كالتنظيمية 
كالمعمكؿ بيا مف طرؼ مصالح أملاؾ الدكلة كالتي تدفع سنكيا كمسبقا لدل صندكؽ مفتشيو 

 يكما ابتدءا مف تاريخ تبميغ مبمغ الأتاكة السنكية 15أملاؾ الدكلة المختصة إقميميا في اجؿ 
كبعدىا بانقضاء ىذا الأجؿ يتـ أعذار المستفيد  مف الامتياز مف اجؿ تسديد مبمغ الأتاكة 

 61. بالمائة مف المبمغ المستحؽ في ظرؼ أسبكع2مضاؼ إليو غرامة تمثؿ 
 :رقابة استعمال الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة : ثانيا 

    الرقابة حؽ كسمطة تتمتع بيا الإدارة كىك مف بيف أىـ الآثار المرتبة عمى القد الإدارم مفاده 
عمىتنفيذ العقد بغية التحقؽ مف أف ذلؾ التنفيذ كفقا لمشركط  (المصمحة المتعاقدة)إشراؼ  الدكلة 

المحددة بالعقد، إلا أف ىاتو السمطة ليست مطمقة، بحيث لا يمكف للإدارة تجاكز مبدأ 
 .المشركعية 

 المتضمف قانكف الأملاؾ 08/04 مف القانكف رقـ 17أكدت عمى ىذا الحؽ نص المادة 
. الكطنية بحيث منحت لممؤسسات الكطنية كىيئات التصفية الإدارية كأملاؾ المكظفيف

كمؤسسات المراقبة لكؿ فييا يخصو رقابو استعماؿ لأملاؾ التابعة للأملاؾ الكطنية كفقا لمقكانيف 
تمنع الإدارة . مف نفس القانكف 38كالتنظيمات التي تحدد اختصاصاتيـ ، كأكد ذلؾ نص المادة 

بالأملاؾ الكطنية في إطار اختصاصاتيا يستحؽ الرقابة الدائمة عمى استعماؿ الأملاؾ الداخمية 
 62.فالأملاؾ الكطنية الخاصة 

                                                           
 .96-95: ص.ليمة بكشتة ، مرجع سابؽ ، ص- 61
 .96 95 :ص. ، مرجع سابؽ ، صةليمة بكشف-62



عقد الامتياز كآلية قانونية لاستغلال العقار الصناعي: الفصل الثاني  

 

 64 

 

كبخصكص دائما نقطة جزئية الرقابة فقد اظير المشرع جياز خاص بيذه العممية، كىذا 
 الذم يحدد كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة 06/11في المرسكـ التنفيذم رقـ 

 63. لأملاؾ الخاصة لمدكلة المخصصة كالممحفة بالييئات كالمؤسسات العمكمية
  .09/153 ، 09/152فكىذا ما لانجده في دفتر الشركط الممحؽ بكمى المرسكمي

 :تعديل بعض الشروط عقد الامتياز : ثالثا 
ىذه السمطة بدكرىا مستمدة مف المصمحة العامة كليست المطمقة فالإدارة تمكف حؽ التعديؿ في 
العقد كمما اقتضت ظركؼ المشركع أك تنفيذه كيظير ذلؾ خاصة في سمطة تعييف قيمة الأتاكة 

 سنة بالرجكع إلى السكؽ العقارية بحيث لايمكف 11الايجابية السنكية عند انقضاء دفتر تعادؿ 
تقييد الدكلة مع صاحب الامتياز بالمقابؿ المالي المتفؽ عميو عند إبراـ العقد كدائما تعدؿ منو 

 سنة كحصكؿ إدارة أملاؾ الدكلة عمى تقييـ تعده مصالحيا تحدد فيو القيمة 11بعد مركر 
 64.الجديدة المفركضة عمى صاحب الامتياز 

 :فسخ حق الامتياز عن إخلال المستفيد للالتزامات الواردة في دفتر الشروط : رابعا 
بعد أف تحكلت المناطؽ الصناعية إلى مجرد مستكدعات لـ تثمر عف الأىداؼ المرجكة 

 .بالمقابؿ تحصؿ أصحابيا عمى أمكاؿ طائمة دكف تحقيؽ أم استثمار 
أكصت الإدارة عمى ترتيب العقاب المناسب عف كؿ إخلاؿ مف المستفيد مف الامتياز 
لمتشريع الذم يسرم عميو كللالتزامات التي يتضمنيا دفتر الشركط عف طريؽ اتخاذ إجراءات 
مف اجؿ إسقاط حؽ الامتياز لدل الجيات القضائية المختصة بحيث للإدارة السمطة في فسخ 

في أم كقت كباتفاؽ الطرفيف بمبادرة مف مدير أملاؾ .العقد المبرـ بينيا كبيف المتعاقد معيا 
 65.الدكلة المختص إقميميا

 

                                                           
 الأراضي ، الذم يحدد كيفيات منح حؽ الامتياز عمى 11/06بالمرسوم التنفيذي  مف الدفتر الشركط الممحؽ 5المادة -63

 ، 2011-مارس -29 الخاصة لمدكلة لصالح الييئات  العمكمية المكافؽ عميو في قرار مؤرخ في للأملاؾالفلاحية التابعة 
يتضمف المكافقة عمى دفتر الشركط الذم يحدد كيفيات   

 ، 34 الخاصة لمدكلة لصالح الييئات العمكمية ، ج،ر،ج،د،ش ،عدد للأملاؾ الفلاحية التابعة الأراضيمنح الامتياز عمى 
 .2011 جكاف 19الصادر في 

 .09/152من المرسوم التنفيذي رقم  ، 15المادة -64
 .97ليمة بكشنة ، مرجع سابؽ ، ص -65
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 :التزامات الدولة مانحة الامتياز : الفرع الثاني 
بالاعتبار الإدارة طرؼ في العقد الامتياز استغلاؿ العقار الصناعي تتحمؿ مجمكعة مف 

 : الالتزامات مثميا مثؿ المستفيد مف الامتياز كىاتو ، الالتزامات تمثؿ في 
 :توفير المناخ الملائم لاستقبال مشاريع الاستثمار : أولا 

نجاح المشاريع الاستثمارية بتعزيز الثقة  تمتزـ الدكلة الراغبة في تطكير الاستثمار ، كا 
لدل المستثمريف كيأتي ذلؾ إلا مف خلاؿ تكفير المناخ الاستثمارم ملائـ عف طريؽ منح إطار 

 .قانكني محكـ يسمح بالاستثمار كيكفؿ تحصيؿ عائداتو
كىذا الإطار يمثؿ أساسا في شكؿ قكانيف تكبح أم إعاقة المشاركة القطاع الخاص في مشاريع 

 66.الاستثمار
 :عدم تطبيق الإلغاءات والمراجعات مستقبلا :ثانيا 

الأجنبي بحيث لـ رلحؿ مسالة تثبيت عقكد الاستثمار جاءت مراعاة لمصمحة المستثـ
تكف محلا للاتفاقيات الثنائية لحماية الاستثمار كفقيا كدائما جاءت في صمب النصكص 

الكطنية لمتشجيع الاستثمار لتؤكد كبشكؿ عاـ أف ىذا المبدأ عاما ليس بحاجة الاتفاؽ شانو 
 المتعمؽ 01/03 مف الأمر رقـ 15كصار حقا مكفكلا، كجاء تأكيد ىذا المبدأ في نص المادة 

 67. بتطكير الاستثمار
 منح الامتياز  إطارعدم عرض الاستثمار المنجز في : ثالثا

:  الإداريةالموضوع المصادقة 
 تتضمف القكانيف المتعمقة بالاستثمار نصكصا تعزز الحماية الكافية لممستثمريف باعتبار 

مف بيف ىده النصكص تمؾ المتعمقة .  المستثمركاتجاهالتشريع كأداة التعبير الدكلة عف سياساتيا 
 إلا. التأميـأك .  نزع الممكيةأكبحماية ممكية المستثمر كبعدـ التعرض لاستثمار انو بالمصادرة 

. في الحالات المنصكص عمييا قانكنا
كفي سبيؿ ذلؾ لا يمكف لمانح الحؽ استغلاؿ العقار الصناعي كالتزاـ أف جعؿ العقارات 

عمما أف .  في الحالات التي ينص عمييا التشريع المعمكؿ بوالإدارةإلامحؿ تسخير مف طرؼ 
.  لمدة معينةالممكية عمى ءالاستيلاذاالتسخير ق
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 . المتعمق بتطوير الاستثمار01/03الامرمف 15المادة - 67



عقد الامتياز كآلية قانونية لاستغلال العقار الصناعي: الفصل الثاني  

 

 66 

 

 . في نصيا01/03 رقـ الأمر مف 16كلقد كرست ىذه القاعدة المادة 
 في الحالات إلا،إداريةكلا يمكف أف تككف الاستثمارات المنجزة مكضكع مصادرة 

 68.عادؿ كمنصؼ.كيرتب عمى المصادرة تعكيض . المنصكص عمييا في التشريع المعمكؿ بو

: المراقبة المستثمرة لمشروع الاستثمار: ابعار

رع الييئة المكمفة بالمدنية الجديدة أك الييئة المكمفة بالمنطقة التكسع صاحية معاينة شمنح الـ
 لمككالة الكطنية بتطكير الاستثمار بنسبة أيضا النشاط الاستثمارم كما منح نفس الصلاحية بدء

.  التي تككف مكضكع تصريح للاستثمارعلممشارم

 عمى حؽ إجرائيا الدكلة عف معاممة يحتمؿ عف معاممو يحتمؿ إدارةأملاؾكبالتالي يعممكف 
 09/152.69مف المرسكـ التنفيذم رقـ 19الامتياز،كىك مايفيـ مف خلاؿ نص المادة 

 المساعدة عمى تحديد المكقع كترقية تنظيـالمتضمف لجنة 10/20كما بيف المرسكـ التنفيذم رقـ 
 70.الاستثمارات كضبط العقار، لتشكيمتيا كسيرىا بدقة المياـ التي تخص بيا

:  المستفيد من الامتيازإسقاطدفع الدولة لمتعويض مقابل : خامسا

 المشركع إقامةلمدكلة كامؿ السمطة في فسخ حؽ المستفيد مف الامتياز في حالة عدـ 
 أنيا تمتزـ بتعكيض فائض القيمة إلا لذلؾ، الأجلالإضافيالاستثمارم الذم ينجزه عند انتياء 

 أف المنجز بصفة نقابية دكف الأشغاؿ مف خلاؿ العقارم بيا المستثمر عمى الممؾ أتىالتي 
 عمى سبيؿ 10ا المبمغ قيمة المكاد كسعر اليد العاممة المستعممة مع اقتطاع نسبة ذتجاكز ق
. التعكيض

 لرخصة البناء فاف أك المحدد دكف مطابقتيا لمبرنامج الأجؿ تـ انجاز البنايات في إذاأما 
 الحؽ يتـ بدكف أف تعكيض  إسقاط

                                                           
 .01/03 رقم الأمر ، مف 16المادة  - 68
 .152 /09من المرسوم التنفيذي رقم  19المادة  - 69
. المتضمف لجنة تنظيـ المساعدة عمى تحديد المكقع  .10/20المرسوم التنفيذي رقم  - 70
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 المحددة، ككانت البنايات غير مطابقة الآجاؿ لـ يتـ انجازه المشركع في إذاكما انو 
نو لا يمكف لصاحب الامتياز  طمب  الاستفادة مف إ لرخصة البناء، ؼأكلمبرنامج المحدد 

 71.التعكيض

: الالتزام باحترام بنود دفتر الشروط: سادسا

جؿ تكضيح أ   تمتزـ الدكؿ باحتراـ ماكرد في دفتر الشركط مف بنكد كالتي قامت بكضعيا مف 
 منح الامتياز كمثميا مثؿ المستثمر فككنيا كاضحة لبنكد دفتر أسمكبشركط ككيفيات سير 

. الشركط كما يمنح ليا لامتياز كلا سمطة في التعسؼ، كالخلاؿ بشركط العقد

 الدكلة النمكذج الذم يككف عميو دفتر الشركط كابرز منح لإدارةأملاؾخاصة كاف المشركعمنح 
 الدكلة كالنمكذج الذم يككف عميو دفتر الشركط كابرز دليؿ عمى ذلؾ دفتر الشركط الإدارةأملاؾ

 09/152،09/153.72 فالتنفيذييالممحقيف بالمرسكميف 

 عف كؿ تيسأؿ  حيف تتعاقد مع المستثمر تصبح بنفس درجتو في تحميؿ  الكاجبات  كأنياكما 
 عف طريؽ طعف المستثمر ضد لمقضاء تقكـ بو كيظير ذلؾ  جميا في خضكعيا  إخلاء

. فإنياأمامالقضاء
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نياية عقد الامتياز  : بحث الثالث مال
نو غير متقف كقد أ، مع الإدارم نصو عميو قكاعد القانكني  لما عقد الامتياز كفقاينتيي

.  تطبيقوإذاأنجز القانكف المدني أم تطبيؽ القكاعد العامة إلىجا ؿم
 إلاأفف كاف لصاحب الامتياز الحؽ في استغلاؿ المرفؽ العاـ طكاؿ ىده مدة العقد، إك

 أك المرفؽ العاـ إلغاءدكاعي المصمحة العامة تقتضي عمى السمطة العامة في بعض الحالات 
 تمديد مدة أك تجديد ،إلىالسمطة العامةأحياناأف تمجأ نو يمكف أغير . إداريةالتعديؿ طريؽ 
ليو  إتطرؽفا ما سذضمف شركط لابد مف تكفرىا عمى نحك سميـ كصحيح كهتتالعمؿ بالعقد، 

 :فيما يمي
 (الأكؿالمطمب)زحيث سكؼ تدرس النياية الطبيعية لعقد الامتيا

. (المطمب الثاني)أككالنياية الغير طبيعية لعقد الامتياز 
: النياية الطبيعية لعقد الامتياز  : الأول المطمب 

 فاف كبالتالييعتبر عقد الامتياز مف العقكد الزمنية التي تغير الزمف عنصرا جكىرا فييا، 
ذا الزمف المحدد لنفاذىابانقضاءالنياية الطبيعية لعقكد الامتياز تحمؿ   كاف عقد الامتياز ىك كا 

 إلى الخدمة المنطكية أداء يستثمر المرفؽ في أفالالتزاـ بتسيير مرفؽ عاـ ككاف المفركض 
 النياية إلى لكف العقكد كقد تؤدم تأديتوزمف غير المحدد فاف مف السمـ بو في فرنسا قد حرـ 

 تمثمو مقتضيات المصمحة أسبابأخرىملإلغاء العقد المقرر، كلكف تكجد إلغاءالطبيعية لمعقد 
 كقت، كيغير كانتياء ىده العقد السبب الطبيعي للانتياء عقد أمالعمة، كتستطيع ذلؾ في 

 73.الامتياز النياية عادية
  العقد كىيأطراؼـ عقد امتياز استغلاؿ العقارم الصناعي لمدة محددة ينفؽ عمييا برم

ا في كؿ التنظيمات كالتشريعات المتعاقبة كتدرج ذ سنةقابمة لمتجديد مرتيف، كه33 ثلاثةكثلاثكف
. في دفتر شركط العقد كما لاحظنا سابقا

.  تمديد عقد الامتياز كتجديده، قد تككف أماـ حالتيفكبالتالي
 كتجديد عقد (الأكؿالفرع  ) تمديد عقد الامتياز إلىكبالتالي سكؼ تقسـ ىده المطمب 

 .(الفرع الثاني)امتياز

                                                           
 يقدمو لنيؿ شيادة دكتكراه عمكـ في أطركحة ، منح الامتياز للاستثمار الصناعي في التشريع الجزائريمراد بمكحيبات ، - 73
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تمديد عقد الامتياز   : الأولالفرع 
مدة العقد مف تاريخ المصادقة  

 طرفي بإنياء يمدد عند انتياء العقد المتفؽ عمييا ، كيجرل ذلؾ أفكيمكف لعقد الامتياز 
 إلى شكؿ الممحؽ الذم يضاؼ ؽكبأخذالاتفا عند انتياء أك سرياف مدة العقد كأماأثناء.العقد
دارةالعقد   بإجراء يعينيا صراحة كاف تصدر مف السمطة المختصة أف تمديد العقد يجب الأساسيكا 

عقد الامتياز 
 مف دفتر الشركط النمكذجي الممحؽ 21 مف المادة 03ا ما نص عميو الفقرة ذكه

: نوألؿبخصكص التمديد ع. 09/152بالمرسكـ  التنفيذم رقـ 
 إذا المنصكص عمييا في دفتر الشركط ىدا كتنفيذىا الأشغاؿ انطلاؽ كتنفيذ آجاؿتمدد" 

. حاؿ سبب قاىر دكف التنفيذ بو كذلؾ لمدة تساكم المدة التي تقدر فييا عمى المستفيد بالتزاماتو
 74" . اعتبار صعكبات التمكيؿ سببا قاىراالأحكاؿلايمكف بأم حاؿ مف 

:  تجديد عقد الامتياز: الفرع الثاني
 المدة المحددة مف ىذا كاتقاء سرياف مدة العقد مف تاريخ المصادقة النيائية عميو، يبدأ

 لمدة لا يحكؿ دكف تجديد عقد الامتياز عند تحديدالتاريخ كينقضي العقد بقكة القانكف، كلكف 
.  الجديد حالتو تمديد العقد القديـكبعقدالنياية مدتو، كىذا يمكف التميز بيف حالتو التجديد 

 كلمدة أخرل يتقدـ لمتعاقد مرة أف الامتياز فانو يجكز لمممتزـ عقد انقضى الأكلىإذافالنسبة لمحالة 
. الأصميجديدة، كبمقتضى عقد جديد، كالحالة الثانية ىي تمديد العقد كالمتفؽ عمييا في العقد 

 تككف نسبة الطرفيف أف ف فيجب أخرل التجديد لفترة أك بالتمديد الأمركسكاء تعمؽ 
 كبالتالي الأصمي أك الأكؿ العقد بإبراـ تجديد مف السمطة المختصة أك يصدر أفكيجب.كاضحة

 75.إبرامو في ةيجب مراعاة الطرؼ المتبع
 
 
 

: النياية غير الطبيعية لعقد الامتياز: المطمب الثاني 
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 الشؽ الثاني مف كيفية نياية عقد الامتياز ىي غيرطبيعية، فبالتالي كجكد مستجدات أك أفبما
ظركؼ تقحـ عمى عقد بؾ 

: النياية الغير طبيعية كىي كما يمي
 الامتياز  إسقاط :الأولالفرع 

، بؿ ىك جزاء تكقعو السمطة فانو الامتياز عمى الخطأكىك فسخ العقد عمى حساب الممتزـ نتيجة 
.  في حؽ استغلالو لمعقار الصناعياكارتكابو جسيمة أخطاءصاحب الامتياز جراء 

 كليككف فسخ عقد الامتياز نتيجة حسـ لصاحب الامتياز لابد مف تكافر مجمكعة مف الشركط 
: كىي 
 لممرفؽ كالذم لا تجدم نفعا كسائؿ إدارتوككف الممتزـ قد ثبت ارتكابو خطا جسيـ في كلي-  

.  الفادح مف جانب الممتزـالإىماؿ ، كتككف في حاؿ الإدارةالضغط التي تستخدميا معو 
 الممتزـ لممخالفات المنصكص عمييا في القكانيف المنظمة لكيفية استغلاؿ العقارات   أعذار-

.   يكجو قبؿ تكقيع جزاء النسخأفالصناعية محؿ الامتياز كىذا الأعذار يجب 
سخ كىي التي ينفرد ليا عقد الامتياز عمى خلاؼ القاعدة العمة ؼ يحكـ القاضي باؿأفيتعيف - 

 76. القضاءإلىدكف حاجة المجكء . في تكقيع الجزاءاتالإدارةالتي يحؽ 
: اددالاستر: الفرع الثاني

لعقد الامتياز قبؿ نياية الطبيعية دكف خطا مف جانب الممتزـ إنياءالإدارةكىك عبارة عف 
 مجرد فسخ لعقد الامتياز إلااد ما ىك دمقابؿ تعكيضو تعكيضا عادلا كفي الحقيقة فاف الاستر

 مف المتعاقد كذلؾ لدكاعي الخطأ كدكف الإدارية العقكد إنياء لحقيا في الإدارةاستعمالا مف 
:  الحالات التاليةإحدلاد في دالمصمحة العامة، كيككف الاستر

: الإتفاقياد د الاسترأو المنصوص عميو في العقد ادالاسترد : أولا

 ىي نصكص تعاقدية بشأنو شيكعا في عقكد الامتياز كالنصكص الكاردة الأكثركىك الطريقة 
 عادة حدا أدنى مف المدة التي لا زالامتيا ف كتتضمف عقكد ىااـركالتي تعيف عمى القاضي احت

 العقار الصناعي خلاليا كعندىا يتعيف عمييا احتراـ ىدا أك تشرد المكفؽ للإدارةأفيجكز 
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 فلا الإدارة بحمك التاريخ المنصكص عميو في العقد، كميما كاف الكقت الذم تختاره أمالشركط 
. فسة في استعماؿ حقيااتككف مف

اد كحينيا يتعيف عمى د عمى سبيؿ الحصر لممارسة الاسترأسبابكقد يتضمف العقد 
 لا الإدارة فاف الأسباب فلا العقد في النص عمى ىذه أماإذا تحترـ ىدا الشركط ف الإدارةأف
 ىدا أف كما سبؽ القكؿ تتعمؽ بالمصمحة العامة باعتبار إلالأسباباد د تمجا للاسترأفتستطيع 

  أكاد العقار الصناعي د استرلجأتإلىالشركط عاـ يييمف عمى جميع تصرفات الدارة، فاف 
 القرار الصادر بإلغاء يقضي أف يستطيع الإدارمالمرفؽ مخالفتو بذلؾ شركط العقد فاف القاضي 

. اددبالاستر

: الإتفاقيداد الاسترآثارومن 

. ادد التي يحققيا مف تاريخ الاسترالأرباحانقضاء العقد كبالتالي فانو عمى الممتزـ رد
 تشرد الإدارةإف المرفؽ بكاممو، بحيث لا تستطيع أكاد عمى العقار د الاستركالأصلأنينصب

 الالتزامات التي إلى بالنسبة الإدارةما مكقؼ : جانبا منو فقط، كلكف السؤاؿ الذم يطرح نفسو
 محؿ الإدارة بحمكؿ ،أم العقدالإجابةيتحمميا الممتزـ في مكاجية الغير كقد يتكلى عمى ىذه 

 تتحمؿ كافة الإدارةأما في حالة عدـ النص عمييا في العقد فاف ، الممتزـ في تمؾ الالتزامات
 77.الالتزامات

 . تعويض الإدارة إلى الملتزم أما بدفع مبلغ إجمالي أو عن طريق إقساط سنوية محددةكيككف

: الإجماليالتعويض-1
: يراعي عف طريؽ تقديراف يشمؿ عنصريف

 الأسيـ الماؿ ، كالذم يتمثؿ في رأسمتعمؽ بمكاجية النفقات اللازمة لتغطية  : العنصر الأول
.  الصناعييفالعقار الماؿ ككؿ ما انفؽ عمى تجييز المرفؽ أك رأسكالسندات التي تككف منيا 

 المرفؽ قبؿ ميعاده الطبيعي دالاسترداح نتيجة اربأزـ مف تمتعمؽ بما يفقده المؿ : العنصر الثاني
 التيتسبؽكيقدر عادة كفقا لمتكسط أرباح الممتزـ مف خلاؿ رقـ يحدده العقد مف السنكات 

. اد مباشرة دالاستر
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:  سنوية أقساطالتعويض في صورة -2

 تقسطو عمى فإنيا مدة كاحدة الإدارة تدفعو أفكيدخؿ في تقديرىا العنصراف السابقاف، فبدلا مف 
عدة مف السنكات التي يتفؽ عمييا الطرفاف، غير أف مف الناحية العممية فاف طريقة حساب ىاتو 

 بعد الاعتماد إلييا معقدة لغاية كالتي يدخؿ في حسابيا اعتبارات متعددة كغالبا ما يمجا الأقساط
 يطمب مف أف لمممتزـ كالذم يستطيع الأنسب، كلكف التعكيض عمى دفعة كاحدة ىك خبرةكىي 

اد  الاتفاقي غالبا د فاف الاسترالإشارةإليو فيو غيبا لمصالحو ككما سبقت إذارأل ترفعو الإدارةأف
. ـ يتـ أيضا عمى تعكيض المستحؽ لمممتزـ

: اد غير المنصوص عميو في العقد دالاستر: ثانيا 

اد العقار أك المرفؽ د في استرالإدارة حتى كلك خلا عقد الامتياز مف النص عمى حؽ 
 لا يمكنو التنازؿ عنو أك حتى أصيؿالصناعييف دكف الحاجة لانتظار نيايةمدتو، فاف ىدا الحؽ 

 المرفؽ، في كؿ كقت يجب صمح أك تتدخؿ لتنظـ ذلؾ العقار لأنياتقيد حريتيا في استعمالو 
.  الخدمة المنكطة بولأداء

 قبؿ الاستغلاؿ الأخر طرؼ إلىكبالتالي فاف ليا الحؽ في تغيير مف طرؼ استغلالو 
 الإدارية العقكد إنياء في الإدارم الحؽ إعطاء في القضاءالإدارمالمباشر، لاف ذلؾ مف ثكابت 

. قبؿ نيايتيا الطبيعية كفؽ المقتضيات المصمحة العامة 

 : لأسبابأخرىالفسخ : الفرع الثالث
:  أخرل منيا لأسبابقد يفسخ عقد الامتياز قبؿ مدتو الطبيعية 

: الفسخ  الاتفاقي: أولا
 كتخمص زالامتيا كالمستفيد في الاختبار قبؿ نياية مدة الإدارةكىك الذم يتـ باتفاؽ 

: ، كلكف بطريقتيف مختمفتيفالاتفاقيدالاستيرابطريقة 

 . العقار الصناعي كىك ثابت سكاء نص العقد أك لـ ينصاسترداد في الإدارةحؽ -
 . كصاحب الامتيازالإدارة يتـ عف تراضي كامؿ بيف الاتفاقيالفسخ  -
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: الفسخ بقوة القانون: ثانيا 

 تدمير العقار أك المرفؽ إلى تؤدم إلىكاضح مثاؿ ليذه الطريقة حالة القكة القاىرة 
 لصالح أما كقت بدكف تعكيض كذلؾ أمالصناعي، فاف لامتياز يخفض أك يبطؿ أك يغير في 

 عدـ سبب عدـ مراعاة البنكد التي كأما أك إيقافيا الفيضانات أك كأمالاتقاءمية، كالصحة العـ
. يتضمنيا الامتياز
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 :خـلاصة الفصل الثاني

عمى ضكء ما تـ دراستو في ىذا الفصؿ، يمكف القكؿ بأف عقد الامتياز لاستغلاؿ العقار 
الصناعي يعتبر مف العقكد الإدارية طكيمة المدة باعتبار أف الإدارة العامة احد طرفيو، لا 

 .ينصب إلا عمى أملاؾ الكطنية الخاصة لمدكلة
. كالطريؽ الأخر يككف مستثمرا أما شخص طبيعي أك معنكم، خاضع لمقانكف الخاص
عف طريؽ التراضي حسب أخر التعديلات مف اجؿ انجاز مشركع استثمارم عمى أراضي 

 .خاضعة لمدكلة
بالتالي يقع عمى عاتؽ كؿ مف الإدارة صالحة الامتياز المستثمر المستفيد مف الامتياز حقكؽ 

 .كالتزامات تككف كآثار لذلؾ العقد
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من خلال دراستنا نستخمص أن العقار الصناعي يمثل أداة ميمة في تفعيل وتطوير 

الاقتصاد الوطني عن طريق جمب المستثمر وتحفيزه لإقامة مشاريع استثمارية وقد جاء المشرع 
الجزائري بالامتياز كوسيمة لمنح الأراضي لإقامة مشاريع استثمارية وجاء بنصوص أخرى بيدف 

التخفيف من أعباء البحث عن المستثمر وقد حقق المشرع بذلك نتائج ىامة لا يستيان  بيا 
 :نذكر منيا

 :نتائج الدراسة
الامتياز وضع حد لتحويل الأراضي الممنوحة لممستثمر بيدف انجاز مشروعو إلى أغراض  -

 .أخرى
الامتياز وضع حد لما في العقار الذين كانوا يستغمون رغبة الدولة في تطوير اقتصادىا  -

 .لتحويميا لممكية خاصة بيم .بالتنازل عن أراضييا بثمن لا يمثل قيمتيا 
لايمنح الامتياز إلا بعد دراسة مسبقة وبالتالي التخمص من المتطفمين الذين لا يممكون  -

 .القدرات اللازمة لانجاز مشاريعيم 
 سنة وبذلك منح المشرع 99 لتصل إلى د سنة قابمة لمتجدي33إن الامتياز يمنح لمدة  -

 . ضمانة ىامة تمثل دافعا قويا لممستثمر وىي الاستقرار في استغلالو ليده القطعةرلممستثم
 كما أن لامتياز استغلال العقار الصناعي أثار في تشجيع الاستثمار منيا: 
الدولة تستغل وجود مستثمر لديو إمكانيات كبيرة من اجل تنمية واقتصادىا، وىذا يجعميا  -

 .تمنحو امتيازات وتنازلات متعددة
وجود ىاتو الامتيازات والتنازلات تشجع عمى الاستثمار وتوسيعو من خلال التنافس بين  -

 .المستثمرين
رغبة الدولة الدائمة في توفير مناصب عمل دائمة من منح الامتياز لاستغلال العقار  -

 .الصناعي
 :الاقتراحات

إن الوظيفة الأولى لامتياز استغلال العقار الصناعي إنيا تغمق شروط الإنتاج  القبل  -
وتحديد ميزاتو التكنولوجية وتحقيق التكامل بين عناصر الإنتاج  ونظرا ليذه النقائص يمكن 

 : التاليةتتقديم الاقتراحا
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عمى الرغم من أن المشرع اعتمد عمى طريقة الامتياز الذي يمنح عن طريق التراضي في  -
منح الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة لانجاز المشاريع، إلاانو نص عمى انتقال ممكية 
المباني المقامة عمى ىذه الأراضي إلى المستثمر بعد الانتياء من تنفيذ المشروع  الاستثماري، 

وكذلك نص عمى إمكانية التنازل عن ىذا المشروع بعد إتمامو إلى الغير من قبل المستثمر 
، وكان من المفروض عمى المشرع 08/04 من الأمر 14و13وذلك مانص عميو في المادتين 

أعمال مصمحة الدولة أكثر في ىذه النقطة، وبالتالي من الأفضل وبالتالي لو قام بإدراج ىذه 
البنايات ضمن الأملاك الخاصة لمدولة بعد إنياء المشروع وبذلك وجب عمى المشروع تعديل 

 .نص المادتين
عمى الرغم توفر أراضي شاسعة يمكن توجيييا لانجاز مشاريع استثمارية إلا أننا في  -

الواقع لانجد أي اثر لتنظيم العقارات الصناعية ، وذلك لعدم فعالية النصوص القانونية وعدم 
تطبيقيا، وكذلك فالدولة ممزمة بوضع مكان خاص لمعقار الصناعي ضمن المنظومة القانونية 

 .الخاصة بالعقار مثمو مثل باقي العقارات
 الخواص في انجاز مشروعو ىتوفير الأمن والاستقرار السياسي لتشجيع المستثمر عل -

خاصة بعد ماعادت بو العشرية السوداء من تراجع للأمن والاستقرار، وبالتالي تجنب 
 .المستثمرين المجازفة للاستثمار في ظروف مماثمة 

الإسراع في إجراءات منح الامتياز، وكذلك متابعة ومراقبة التنفيذ وذلك كمو بعد     -
 .مجموعة من القواعد القانونية المؤطرة ليذه العممية
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 : المصادر - 1

 :المعاجم : أ 

 .9 الجزء. طبعة جديدة.دار صادر .المجلد التاسع . معجم لسان العرب لابن منظور -1
 7الجزء . طبعة جدٌدة.دار صادر . المجلد السابع . معجم لسان العرب لابن منظور -2

جٌرار كورنو، معجم المصطلحات القانونٌة ، ترجمة منصور القاضً، المؤسسة الجامعٌة -  3

 .1998للدراسات والنشر،الطبعة الأولى الجزء الأول ، بٌروت لبنان ، سنة 

، معجم المصطلحات  القانونٌة ، ترجمة منصور القاضً المؤسسة الجامعٌة - ------------ 4

 .1998للدراسات والنشر، الطبعة الأولى، الجزء الثانً ، بٌروت لبنان ، سنة 

 :النصوص القانونٌة: ب

  القوانٌن: 

 ، متعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة 1983 أوت 13 ، مؤرخ فً 18 /83قانون رقم - 1

 . معدل ومتمم 1983 أوت 16ش ، الصادر فً .د.ج .ج .ر . الفلاحٌة ، ج 

.  ، المتعلق بالنظام العام للغابات ،ج 1984 جوان 23 ، مؤرخ فً 84/12قانون رقم - 2

 .1984 جوان 26  ، الصادر فً 26ش ، عدد .د.ج .ج .ر 

ر .  ، متعلق بالترقٌة العقارٌة ، ج 1986 مارس 04 ، مؤرخ فً 86/07قانون رقم - 3

 . 1986مارس 05، الصادر فً 10ش ، عدد .د.ج .ج .

ر .  ، متضمن التنمٌة العمرانٌة ، ج 1987جانفً 27 ، مؤرخ فً 87/03قانون رقم - 4

 .(ملغى  ) 1987 جانفً 28 ، الصادر فً 05ش ، عدد .د.ج .ج .

 ،متضمن كٌفٌة استغلال الأراضً 1987 دٌسمبر 08 ، مؤرخ فً 87/19قانون رقم - 5

 .1987 دٌسمبر 09ش ، الصادر فً .د.ج .ج .ر . الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة ، ج 

ر .  ، متعلق بالتهٌئة والتعمٌر ،ج 1990دٌسمبر 01 ، مؤرخ فً 90/29قانون رقم - 6

 . معدل ومتمم 1990 ، الصادر فً 52ش ، عدد .د.ج .ج .

 ، ٌتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة ، 2003 فٌفري 17 ، مؤرخ فً 03/01قانون رقم - 7

  .2003 فٌفري 19 الصادر فً 11ش ، عدد .د.ج .ج .ر . ج 
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 ، المحدد للقواعد العامة للاستعمال 2003 فٌفري 17 ، مؤرخ فً 03/02قانون رقم - 8

 فٌفري 19 الصادر فً 11ش ، عدد .د.ج .ج .ر . والاستغلال السٌاحٌٌن  للشواطئ ، ج 

2003.  

 ، متعلق بمناطق التوسع والمواقع 2003 فٌفري 17 ، مؤرخ فً 03/03قانون رقم - 9

 .2003 فٌفري 19 الصادر فً 11ش ، عدد .د.ج .ج .ر . السٌاحٌة ،ج 

 ، المتعلق بحماٌة البٌئة فً إطار 2003 جوٌلٌة 09 ، مؤرخ فً 03/10قانون رقم - 10

  .2003 جوٌلٌة 20 ، الصادر فً 43ش ،عدد.د.ج .ج .ر . التنمٌة المستدامة ،ج 

ج .ج .ر .  ، المتعلق بالمٌاه ،ج 2005 أوت 04 ، مؤرخ فً 05/12قانون رقم - 11

  .2005 دٌسمبر 04 ، الصادر فً 60ش ، عدد .د.

ر .  ، المتضمن التوجٌه الفلاحً ،ج 2008 أوت 13 ، مؤرخ فً 08/16قانون رقم - 12

  .2008 أوت 10ش ، الصادر فً .د.ج .ج .

 ، ٌحدد شروط وكٌفٌات استغلال 2010 أوت 15 ، مؤرخ فً 10/03قانون رقم - 13

 .الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة 

 ، ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة 2011 ، مؤرخ فً فٌفري 11/04قانون رقم - 14

 .2011 مارس 06 ، الصادر فً 14ش ، عدد .د.ج .ج .ر . العقارٌة ،ج 

 ، ٌتضمن قانون المالٌة التكمٌلً 2011 جوٌلٌة 18 ، مؤرخ فً 11/11قانون رقم - 15

 . 2011 جوٌلٌة 20 الصادر فً 40ش ، عدد .د.ج .ج .ر . ،ج 2011لسنة 

 الأوامــــر: 

 .، ٌتضمن القانون المدنً، معدل ومتمم 1975 سبتمبر26، مؤرخ فً 75/58أمر رقم - 1

ج .ر .  ، ٌتعلق بتطوٌر الاستثمار ،ج 2001 أوت 20 ، مؤرخ فً 01/03أمر رقم - 2

  .2001 أوت 22 ، الصادر فً 47ش ، عدد .د.ج .

 ، المؤرخ 01/03 ، ٌعدل وٌتمم الأمر 2006 جوٌلٌة 15 ، مؤرخ فً 06/08أمر رقم - 3

 ، الصادر 47ش ،عدد .د.ج .ج .ر .  والمتعلق بتطوٌر الاستثمار ،ج 2001 أوت 20فً 

  . 2001 أوت 22فً 

 ، ٌحدد شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز 2006 أوت 30 ، مؤرخ فً 06/11أمر رقم - 04

والتنازل عنً الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع 

  .2006 أوت 30 ، الصادر فً 53ش ، عدد .د.ج .ج .ر . استثمارٌة ،ج 
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 ، ٌحدد شروط وكٌفٌات منح 2008 دٌسمبر 01 ، مؤرخ فً 08/04أمر رقم - 05

الامتٌاز والتنازل عنً الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع 

  .2008 دٌسمبر 03 ، الصادر فً 49ش ، عدد .د.ج .ج .ر . استثمارٌة ،ج 

 ، المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً 2015 جوٌلٌة 23 ، مؤرخ فً 15/01أمر رقم - 06

 .2015 جوٌلٌة 23 ، الصادر فً 40ش ، عدد .د.ج .ج .ر . ،ج 2015لسنة 

 :المراسٌم

 :المراسٌم التشرٌعٌة -1

، ٌتعلق بالنشاط 1993 مارس 01 المؤرخ فً 93/03مرسوم التشرٌعً رقم  -

  .1993 مارس 03 ، الصادر فً 14عدد . ش .د.ج .ج .ر . العقاري، ج 

 ، متعلق بترقٌة 1993 أكتوبر 05 المؤرخ فً 93/12مرسوم التشرٌعً رقم  -

  .1993 أكتوبر 10 ، الصادر فً 64عدد . ش .د.ج .ج .ر . الاستثمار ج 

  المراسٌم التنفٌذٌة : 

، ٌتعلق بمنح امتٌاز 1994 أكتوبر 17 ، مؤرخ فً 94/322مرسوم تنفٌذي رقم  -

ج .ر . الأراضً الوطنٌة الواقعة فً مناطق خاصة فً إطار ترقٌة الاستثمار ، ج 

 .(ملغى ) 1994 اكتوبر17، الصادر فً 67ش ، عدد .د.ج .

 ، المتضمن 2006 اكتوبر 09 ، مؤرخ فً 06/356مرسوم تنفٌذي رقم  -

ج .ج .ر . صلاحٌات الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار وتنظٌمها وسٌرها ، ج 

 .2006 أكتوبر 11 ، الصادر فً 64ش ، عدد .د.

 ، ٌتضمن تطبٌق 2007 افرٌل 23 ، مؤرخ فً 07/121مرسوم تنفٌذي رقم  -

  . 2006 اوت 30 ، المؤرخ فً 06/11أحكام الأمر رقم 

 ، ٌحدد شروط وكٌفٌات 2009 ماي 02 ، مؤرخ فً 09/152مرسوم تنفٌذي رقم  -

منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز 

 2009 ماي 06 ، الصادر فً 27ش ، عدد .د.ج .ج .ر . مشارٌع استثمارٌة  ، ج 

. 

 ، ٌحدد شروط وكٌفٌات 2009 ماي 02 ، مؤرخ فً 09/153مرسوم تنفٌذي رقم  -

منح الامتٌاز على الأصول المتبقٌة التابعة للمؤسسات العمومٌة المستقلة وغٌر 

المستقلة المحلة والأصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة 

  .2009 ماي 06 ، الصادر فً 27ش ، عدد .د.ج .ج .ر . وتسٌٌرها ، ج 

 ، ٌتضمن تنظٌم لجنة 2010 جانفً 12 ،مؤرخ فً 10/20مرسوم تنفٌذي رقم  -

المساعدة على تحدٌد الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقار وتشكٌلتها وسٌرها ، 

  .2010 جانف17ً ، الصادر فً 04ش ، عدد .د.ج .ج .ر . ج 
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 ، ٌحدد وٌتمم 2012 مارس 19 ، مؤرخ فً 12/126مرسوم تنفٌذي رقم  -

 ، والمتضمن إنشاء 2007 افرٌل 23 ، المؤرخ فً 07/119المرسوم التنفٌذي رقم 

ج .ج .ر . الوكالة الوطنٌة للوساطة والضبط العقاري وتحدٌد قانونها الأساسً ، ج 

  .2012 مارس 25 ، الصادر فً 17ش ، عدد .د.

 :القرارات القضائٌة : جـ 

 ، فهرس 2004 مارس 09، بتارٌخ  ، الصادر من مجلس الدولة11950القرار رقم  -

  .2004، الجزائر، 05، العدد مجلة مجلس الدولة ، 11952رقم 

 

 : المراجع - 2

 :الكتب : أ 

 ، دار الوجٌز فً الأموال الخاصة التابعة للدولة والجماعات المحلٌةأعمر ٌحٌاوي ، - 1

 .2001هومة للطباعة والنشر والتوزٌع ، الجزائر سنة 

  .2009 ، دار هومة ، الطبعة الثالثة ، الجزائر ، سنة العقار الصناعًمخلوف بو جردة ، - 2

 ، دار الهدى ،  الاستٌلاء المؤقت على العقار فً التشرٌع الجزائريصبرٌنة بن طٌبة ، - 3

  .2010عٌن ملٌلة ، الجزائر ، سنة 

 :الرسائل والمذكرات الجامعٌة : ب

 :رسائل الدكتوراه - 1

 ، أطروحة منح الامتٌاز للاستثمار الصناعً فً التشرٌع الجزائريمراد بلكعٌبات ،  -

لنٌل شهادة الدكتوراه فً الحقوق ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، قسم الحقوق ، 

  .2011/2012جامعة بسكرة ، السنة الجامعٌة 

 :مذكرات الماجستٌر - 2

 ، مذكرة لنٌل 08/04النظام القانونً لعقد الامتٌاز فً ظل الأمر رقم لٌلة بوشنة ،  -

 كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، – فرع القانون العام –شهادة الماجستٌر فً القانون 

  .2012/2013قسم الحقوق ، جامعة بجاٌة ، السنة الجامعٌة 

 :مذكرات الماستر - 3
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 ، مذكرة النظام القانونً لعقد الامتٌاز  فً التشرٌع الجزائريسارة بن محٌاوي ،  -

 تخصص قانون إداري ، كلٌة الحقوق والعلوم –مقدمة لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق 

 .2012/2013السٌاسٌة ، قسم الحقوق ، جامعة بسكرة ، السنة الجامعٌة 

 ، مذكرة مقدمة لنٌل شهادة الماستر عقد الامتٌاز فً التشرٌع الجزائريسمٌر مكٌد ،  -

 تخصص قانون إداري ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، قسم الحقوق ، –فً الحقوق 

 .2014/2015جامعة بسكرة ، السنة الجامعٌة 

 أنظمة استغلال العقار الصناعً فً التشرٌع الجزائرينورٌة بودادة ، ابتسام عماري ،  -

، مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، قسم الحقوق 

 .2016/2017، جامعة بجاٌة ، السنة الجامعٌة 

 :المقالات الجامعٌة :ج

مجلة العلوم  ، النظام القانونً لرخصة البناء فً التشرٌع الجزائريالزٌن عزري ،  -

  .2005 ، جامعة محمد خٌضر بسكرة ، سنة 08، العدد الإنسانٌة 

 :المواقع الالكترونٌة : د 

 : معجم عربً عربً –موقع المعانً الجامع  -

almaany-com-a-/dictionnaire/ar-ar.http/wwwعلى الساعة 12/02/2019ٌوم : تارٌخ الزٌارة 
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 أ يمضيــخ

 02 الأدكبو انؼبيخ نهؼمبر انظُبػٍ يذم الايزُــبز: انفظـم الأول

 03 الإؽـبر انًفبهًٍُ نهؼمبر انظُبػـٍ: انًجذــث الأول

 03يـــبهُخ انؼمـــبر انظُـبػـٍ : انًطـــهت الأول

 03يفهـــىو انؼمـــبر انظُـبػٍ : انفــــرع الأول 

 03رؼرَــــف انؼمــــبر انظُـــبػـٍ نغــخ : أولا 

 04انزؼرَف الاططلادٍ نهؼمبر انظُبػٍ : ثبَُب 

 05انزؼرَف انمبَىٍَ نهؼمبر انظُبػٍ : ثبنثـــب 

 06يًُساد انؼمبر انظُبػٍ : انفرع انثبٍَ 

 06يٍ دُث ركىٍَ انؼمبر انظُبػٍ : أولا

 06يٍ دُث كُفُخ الاضزثًبر فٍ انؼمبر انظُبػٍ : ثبَُب 

 06 يٍ دُث رىزَغ انًُبؽك: ثبنثب 

 07يٍ دُث رؼمُض انًُبزػبد انًزؼهمخ ثبضزغلال انؼمبر انظُبػٍ : راثؼب 

 07انؼمبر انظُبػٍ ويشزهف انؼمبراد انًشبثهخ نه : انفرع انثبنث 

 07انؼمبر انظُبػٍ وانؼمبر انفلادٍ : أولا 

 07فًُب َشض انُظىص انمبَىَُخ انًؤؽرح نهًب /  أ

 08فًُب َشض إيكبَُخ رضسم انًطزثًر الأجُجٍ /. ة

 09فًُب َشض كُفُخ الاضزغلال /- ج

 09انؼمبر انظُبػٍ وانؼمبر انطكٍُ : ثبَُب 

 09فًُب َشض انُظىص انمبَىَُخ انًؤؽرح نهًب /- أ

 10فًُب َشض كُفُخ الاضزغلال /- ة

 10انؼمبر انظُبػٍ وانؼمبر انطُبدٍ : ثبنثب 

 11انشروؽ انًطهىثخ نهذظىل ػهً انؼمبر انظُبػٍ : انًطهت انثبٍَ 

 11انشروؽ انىارصح فٍ انُظىص انمبَىَُخ انؼبيخ : انفرع الأول 

 12شروؽ انذظىل ػهً رسظزٍ انجُبء و انزجسئخ : أولا 

 12شرؽ ادزراو انجُئخ : ثبَُب 

 13انشروؽ انىارصح فٍ انُظىص انمبَىَُخ انشبطخ : انفرع انثبٍَ 

 13ثبنُطجخ نهًُبؽك انظُبػُخ : أولا 

 14ثبنُطجخ نهًُبؽك انذرح : ثبَُب 

 16ثبنُطجخ نهًُبؽك انشبطخ : ثبنثب 
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 17: ثبنُطجخ نهًُبؽك انزٍ رزطهت يطبهًخ انضونخ فٍ اَجبزهب: راثؼب 

 18 08/04ثبنُطجخ نلأير رلى: سبيطب

 19 يُبؽك انذبفظخ انؼمبرَخ انظُبػُخ وكُفُخ رطُُرهب:انًجذث انثبٍَ 

 19يُبؽك انذبفظخ انؼمبرَخ انظُبػُخ : انًطهت الأول 

 20الأراػٍ انشبطخ وانذرح نهضونخ انًىجهخ نلاضزثًبر : انفرع الأول 

 20الأراػٍ انشبطخ : أولا 

 20انًُبؽك انًطهىة ررلُزهب : أ  

 21يُبؽك انزىضغ الالزظبصٌ : ة 

 21انًُبؽك انذرح : ثبَُب 

 22أراػٍ انًُبؽك انظُبػُخ ويُبؽك انُشبؽبد : انفرع انثبٍَ 

 22انًُبؽك انظُبػُخ : أولا 

 23يُبؽك انُشبؽ : ثبَُب 

 23: انؼمبراد انُبجًخ ػٍ دم انًؤضطبد الالزظبصَخ ويب هى زائض ػٍ دبجزهب: انفرع انثبنث 

 23انؼمبراد انُبجًخ ػٍ دم انًؤضطخ انؼًىيُخ الالزظبصَخ : أولا 
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 25انىكبنخ انىؽُُخ نهىضبؽخ وانؼجؾ انؼمبرٌ : أولا 

 26انىكبنخ انىؽُُخ نزطىَر الاضزثًبر : ثبَُب 

 28انًجهص انىؽٍُ نلاضزثًبر : ثبنثب 

 28إصارح أيلان انضونخ : راثؼب 

 29يجهص انىزراء : سبيطب 

 29يجهص انذكىيخ : ضبصضب 

 30انىزاراد انًشزهفخ : ضبثؼب 

 30انهُئبد انلايركسَخ : انفرع انثبٍَ 

 30نجُخ انًطبػضح ػهً رذضَض انًىلغ وررلُخ الاضزثًبراد وػجؾ انؼمبر : أولا 

 31انشجبن انىدُض : ثبَُب 

 32وكبنخ انزطُُر وانزُظُى انؼمبرٍَُ انذؼبرٍَُ : ثبنثب 

 32انىانٍ : راثؼب 

 33  انفظم الأولسلاطخ

 35ػمض الايزُبز كآنُخ لبَىَُخ لاضزغلال انؼمبر انظُبػٍ : انفظم انثبٍَ



 87 

 35رًهُض 
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 62دمىق انضونخ يبَذه الايزُبز :انفرع الأول 

 63 انذظىل ػهً أربوح اَجبثُخ ضُىَخ ػىع رطضَض ثًٍ انشراء: أولا 
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 ملخص :
الدولة الجزائرية قامت بالعديد من المحاولات المتكررة لتطوير اقتصادىا  إن

وبالتالي اىتمت بالعقار الصناعي وذلك ما يتجمى في النصوص القانونية العديدة 
تسييره، والتي نصت عمييا  إلىلى المؤسسات الكثيرة الموجية ا  و  .تنظيمو إلىاليادفة 

 لإقامةخصيصا  الأراضيقام بتوجيو العديد من  عالمشر  أنالقوانين المتعاقبة، كما 
انو  إلاالمشاريع الاستثمارية والتي كانت في البداية تمنح عن طريق التنازل بمقابل 

المشرع واصل  أنتراجع  عن ذلك لينص عمى طريقة وحيدة وىي الامتياز، ونجد 
عمى منحو بطريقة التراضي وكان بذلك عقد  الأخيرريقة منحو ليستقر في تغيير ط

 لإنجازالامتياز ىو وسيمة الوحيدة التي يمكن بموجبيا استغلال الأراضي الموجية 
المشرع الجزائري قد حدد طريقتين لنياية عقد الامتياز  أن، كما المشاريع الاستثمارية

 حالاتيا.ولكل طريقة غير طبيعية  وأخرىلاستغلال العقار الصناعي، نياية طبيعية 

Abstract: 

 

    The Algerian State has made numerous attempts to develop 

its economy and thus has taken an interest in industrial real 

estate, which is reflected in the many legal texts that aim to 

regulate it, and the many institutions that are directed to manage 

it. The legislator has directed many lands specifically for the 

establishment of investment projects Which was initially 

granted by way of waiver in return, but he retracted it to provide 

for a single method of excellence, and we find that the legislator 

continued to change the way to grant him to settle in the latter to 

grant him in a manner of compromise and was the concession 

contract is the only way The Algerian legislator has identified 

two ways to end the contract of concession to exploit the 

industrial property, natural and abnormal end, and each method 

of its situation. 
 


