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 إىـــــــداء
 

 قال تعالى:

 ﴾وقل اعملوا فسيرى الله عملكم ورسولو والدؤمنون ﴿

إلذي لا يطيب الليل إلا شكرؾ ولا يطيب النهار إلا بطاعتك...    
ولا تطيب الآخرة إلا بعفوؾ....    ولا تطيب اللحظات إلا بذكرؾ 

 ولا تطيب الجنة إلا برؤيتك.

 أىدي تذرة جهدي

 العطا  بدوف إلى من كللو الله بالذيبة و الوقار...إلى من علمتٍ
ل امهو بكل افتاار... إلى ملبكي في الحياة حمانتظار...إلى من أ

 ...إلى بسمة الحياة وسر الوجود

 يرعني كلّ خ حفظهما الله وجزاهما وَالِدَي  

... أفراد عائلتي وأقاربي الأعزا  كل بامهو حفظهم الله ورعاىم كل  إلى
اللذين رافقوني خلبؿ مشواري الدراسي.....إلى زميلي و  زملبئيإلى 

 الذي اشتد بو عضدي حركات جلول صديقي 

.إلى اللذين مهّدوا لنا طريق .إلى اللذين حملوا أقدس رسالة في الحياة.
 رفةالعلم و الدع

 أساتذتنا الأفاضل

 ىادف أتزد الأمين                                                  



 إىـــــــداء
 

 

إلى روح والدي الغالي الذي ترؾ في القلب أثرا لا يدحى رحمك الله 
 وجزاؾ عتٍ كلّ ختَ 

 إلى والدتي العزيزة نبع الحناف والدعا  الدستجاب، سندي في الحياة

الحبيبة رفيقة دربي و مصدر دعمي الدستمر...إلى أبنائي  إلى زوجتي
 محمد مهدي و ريهاـ زينة حياتي وباعث أملي في الغد 

 إلى إخواني الكراـ سندي و عضدي في كل مراحل الحياة

إلى زميل الدراسة والأخ الذي لم تلده أمي والطالب النجيب والرجل 
لاتقاف في ذي زرع في حب اال أتزد الأمين ىادفالطيب أخي 

 عث في دافعية الدواصلة في الدراسةالعمل وب

  أىديكم تريعا ىذا العمل الدتواضع عرفنا ولزبة وامتنانا 

 

 
 حركات جلـــــــول                                                     

 
 



 شكر وتقدير
 

 "عَلَي  وَعَلَىٰ وَالِدَي  وَأَنْ أَعْمَلَ صَالِحاً تَـرْضَاهُ  أَوْزعِْنِي أَنْ أَشْكُرَ نعِْمَتَكَ ال تِِ أنَْـعَمْتَ  رَبِّ  "

السلبـ على الدبعوث رحمة للعالدتُ الصلبة و الحمد الذي بنعمتو تتم الصالحات وبفضلو برقق الغايات و 
 نبينا محمد و على آلو وصحبو أجمعتُ

 صلى الله عليه وسلم و عملب بقولة 
 " من لا يشكر الناس لا يشكر الله" 

"، التي أحاطتنا عز الدين غالية" أستاذة التعليم العاليزيل الشكر و التقدير و العرفاف إلى بج تقدـن فإننا
فجزاىا الله عنا كلّ  ولدا أبدتو من اىتماـ في تيستَ ىذا البحثاتها الرشيدة في إلصاز ىذا العمل بتوجيه

 .ختَ

ناقشة، على سعة صدرىم لجنة الد كما نتوجو بخاص الشكر و التقدير إلى الأساتذة الأفاضل، أعضا 
 تفرغهم لقرا ة الدذكرة، رغم انشغالاتهم والتزاماتهم و قبولذم مناقشة ىذه الدذكرة و 

"  سويلم فضيلة" لأستاذة التعليم العاليإذا لم نتوجو بشكر وتقدير خاص  ،سنكوف ناكراف للجميلو 
نعكس في إعدادنا لذذه على جهودىا الجبارة وحرصها في تقديم أكبر قدر من الدعلومات و الذي ا

 الدذكرة.

نشكر أيضا جميع أساتذتي في كلية الحقوؽ و العلوـ السياسية بجامعة سعيدة، الذين أشرفوا على و 
 تدريسنا في طوري الليسانس و الداستً
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إلى برقيق التنمية الاقتصادية ولعل أىم وسائلها  1تسعى الدولة الجزائرية في رسم سياستها العامة،
مبدأ دستوري من كالدشرع   وفي برقيق ذلك، الاستثمار بأنواعو باعتباره أداة إستًاتيجية مهمة، حيث كرس

حرية التجارة، الاستثمار، " أنو: التي تنص على 20202لسنة  يمن التعديل الدستور  61ادة خلبؿ الد
وذلك لقدرة الاستثمار على برقيق الثروة ودفع عجلة التنمية، من  "،والدقاولة، وبسارس في إطار القانوف

الدالية والبشرية، خلق فرص العمل، تعبئة الدوارد  التي تساىم فيفعالة لوسائل الإنتاج،  3خلبؿ حوكمة
برستُ الإنتاج، ونقل التكنولوجيا، وىذا بقصد برقيق القيمة الدضافة وتنويع الدخل العمومي، إضافة إلى 
برقيق التوازف بتُ الدناطق والرفع من العوائد الاقتصادية من أجل برقيق الاستقرار الاجتماعي، ويأخذ 

عليو )الدولة، الدستثمر(، أو من ناحية نوع الدشروع الاستثمار أشكالا متعددة سوا  من ناحية القائمتُ 
الاستثماري ولعل من أىم ا﵀ددات التي يأخذىا الدستثمر بعتُ الاعتبار من أجل إلصاز وإلصاح الدشروع 

 .الاستثماري ىي العقار

                                                           
1
،التي تتبناىا السلطة السياسية من أجل لذي يتم من خلبؿ سلسلة البرامج الدتًابطةالفعل الحكومي ا :بالسياسة العامة الدقصود -  

توزيع  ىي:'' استوف دافيد فالسياسة العامػة لدىبرقيق أىداؼ معينة، أو من حل مشكلبت عمومية قائمة أو توقع مشكلبت لزتملة، 
في إطار ، ة من خلبؿ القرارات والأنشطة الإلزامية الدوزعػة لتلك القيمالقيػم )الحاجات الدادية والدعنوية ( في المجتمع بطريقة سلطوية آمر 

، للتفصيل أكثر راجع: Feedback– والتغػذيػة العكسيػة ,Outputs – والدارجػات ,Inputs – عمليػة تفاعليػو بتُ الددخلبت
 .33ص، 2001، للنشر والتوزيع والطباعةدار الديسرة ، السياسة العامة منظور كلي في البنية والتحليل، فهمي خليفة الفهداوي

2
، 438-96بدوجب الدرسوـ الرئاسي رقم  الصادر، 1996دستور الجمهورية الجزائرية الديدقراطية الشعبية لسنة من  61الدادة  -  

-02، معدؿ ومتمم بالقانوف رقم 1996ديسمبر سنة  08، صادر في 76، ج.ر.ج.ج عدد 1996ديسمبر سنة  07مؤرخ في 
، معدؿ 2002أفريل  14، صادر في 25، يتضمن التعديل الدستوري، ج.ر.ج.ج عدد 2002أفريل سنة  10ؤرخ في ، م03

 16، صادر في 63، يتضمن التعديل الدستوري، ج.ر.ج.ج عدد 2008نوفمبر سنة  15، مؤرخ في 19-08ومتمم بالقانوف رقم 
، يتضمن التعديل الدستوري، 2016مارس سنة  06، مؤرخ في 01-16، معدؿ ومتمم بالقانوف رقم 2008نوفمبر سنة 

، معدؿ بالتعديل الدستوري الدصادؽ عليو في استفتا  أوؿ نوفمبر سنة 2016مارس سنة  07، صادر في 14ج.ر.ج.ج عدد 
 30 ، مؤرخ في442-20في الجريدة الرمهية للجمهورية الجزائرية الديدقراطية الشعبية، صادر بدوجب الدرسوـ الرئاسي رقم  2020

 .2020ديسمبر  30، صادر في 82، ج.ر.ج.ج، عدد 2020ديسمبر سنة 
لرموعة الطرؽ، الآليات والعمليات التي يتم من خلبلذا لشارسة السلطة و إدارة الدوارد العامة لحوكمة ىي ا :الدقصود بالحوكمة  - 3

 لضماف التنمية، الفعالية والشفافية.
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، تصادي في العالم على مر العصوريعد العقار من أقدـ وأىم وسائل برقيق الثروة والاستقرار الاق
يث يعتبر ملبذا آمنا للمستثمرين، فهو يجمع بتُ القيمة الدادية الدلموسة والإمكانيات الذائلة لتحقيق ح

الربح، وتتجلى أهمية القطاع العقاري في الجزائر كونو لزركا اقتصاديا رئيسيا في دفع عجلة التنمية، بالنظر 
أدت إلى تبتٍ رؤى  التيلبات السوقية، إلى التحديات الراىنة والتحولات الاقتصادية التي أفرزتها التق

سيما بستع الجزائر بدواردىا الطبيعية واتساع رقعتها ستثمار في ىذا المجاؿ الحيوي، لاوأفكار جديدة للب
 . 1الجغرافية

وقد أخذت الجزائر خطوات جبارة في استثمارىا لذذا القطاع، حيث أوكلت ىذا الجانب أهمية 
، من شأنها خلق بيئة ملبئمة، قوامها الاستقرار في 2ونية واللوجستيةبالغة من أجل إرسا  قواعد قان

 الدنظومة القانونية.

م الدعائم أضحى العقار الاقتصادي الذي عرؼ سابقا بالعقار الصناعي، من أى من خلبؿ ذلك،
من القرف سيما في ظل التحولات الاقتصادية التي عرفتها الدولة منذ مطلع التسعينات الثابتة وا﵀دودة، لا

وىذا ما بذلى في التشريعات الدتعاقبة،  ،الداضي، بعد ما ألحت الضرورة إلى انتهاج نظاـ اقتصاد السوؽ
 سعيا منو إلى تنظيم لزكم لذذا الدورد الحساس.

-93ويبرز ذلك جليا من خلبؿ جملة الإصلبحات التي باشرتها الدولة بد ا بالدرسوـ التشريعي 
، الذي جا  بتنظيم خاص للعقار الصناعي، ثم بعض الدراسيم التنفيذية،  3مارالدتعلق بتًقية الاستث 12

                                                           
 33، ص 2025يز في العقار الاقتصادي في الجزائر، دار بلقيس للنشر، الجزائر، صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الوج - 1

الدقصود باللوجستية: علم إدارة تدفق البضائع، الطاقة، الدعلومات، الدنتجات، الخدمات و حتى البشرية من منطقة الإنتاج إلى  -2
 منطقة الاستهلبؾ.  

أكتوبر  10، الصادر في 64، الدتعلق بتًقية الاستثمار، ج. ر. العدد 1993 أكتوبر 5الدؤرخ في  12-93الدرسوـ تشريعي رقم  -3
1993 . 
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لتنظم العقار الصناعي بشكل أوسع من الناحية القانونية والأىداؼ  1994كتلك التي صدرت في سنة 
 ، إلا أنو فشل في استقطاب الاستثمارات الأجنبية.1الاقتصادية

الدتعلق  2001أوت  20الدؤرخ في  03-01لأمر كما تناوؿ الدشرع الجزائري تنظيمو بدقتضى ا
، الذي جا  بدفهوـ جديد للعقار الصناعي، حيث أعاد العناية للمناطق التي يتطلب 2بتطوير الاستثمار

ا﵀دد لشروط  2006أوت  30الدؤرخ في  11-06الأمر كذا و  ،من الدولة تنميتها مساهمة خاصة
، 3والأملبؾ الخاصة للدولة الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية وكيفيات منح الامتياز والتنازؿ عن الأراضي

 .نمط الامتياز القابل للتنازؿ على الأوعية العقارية الدوجهة للبستثمار كرس  الذي

أف ىذه القوانتُ خضعت لعدة تعديلبت أثرت سلبا على الإطار القانوني الدنظم إلى الإشارة  بذب
حيث ألغى الدشرع الجزائري سنة الصناعي عبر الولايات خصوصا،  عقاروعلى توزيع ال ،للبستثمار عموما

 الامتيازكيفيات منح شروط و ا﵀دد ل 2008سبتمبر  01الدؤرخ في  04-08لأمر بدوجب ا 2008
التنازؿ واقتصر أسلوب  4على الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة للدولة والدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية

 .بالتًاضيز بالدزاد العلتٍ أو منح الامتياز فقط على منح الامتيا

وسعيا منها إلى استدراؾ الاختلبلات السابقة التي ظهرت إثر تطبيق القوانتُ السابقة، حاولت 
السلطات العمومية حل إشكالية العقار من خلبؿ ضبط الاحتياجات العقارية الدوجهة للبستثمار، عن 

                                                           
المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية شايب باشا كريدة، "دوور قوانتُ الاستثمار في تنظيم العقار الصناعي"،  -1

 .128ص ، 2013ماي  06 ،05، العدد 50المجلد  جامعة الجزائر،،والسياسية

2
 . 2001أوت 22، ج.ر، الصادرة في 47، الدتعلق بالاستثمار،العدد 2001أوت  20الدؤرخ في  03-01الأمر  -  

3
، ا﵀دد لشروؾ و كيفيات منح الامتياز و التنازؿ عن الأراضي التابعة للؤملبؾ 2006أوت  30، الدؤرخ في 11-06الأمر  -  

 .  2006أوت  30، الصادر في 53رية، ج.ر، العدد الخاصة للدولة و الدوجهة لإلصاز مشاريع استثما

على الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة  الامتيازشروط و كيفيات منح ا﵀دد ل ،2008سبتمبر  01الدؤرخ في  04-08الأمر  -  4
 30-90لقانوف رقم ، الدعدؿ والدتمم ل2008سبتمبر  01، الصادر في 49، العدد ج.ر ،للدولة والدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية

 .1990ديسمبر  02، 52، ج.ر.ج.ج، العدد 2008سبتمبر  01الدؤرخ في 
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 20111الدتضمن قانوف الدالية التكميلي لسنة  2011ليويو  18الدؤرخ في  11-11رقم  القانوفطريق 
تبتٌ نمط الامتياز القابل للتنازؿ كآلية مفضلة ووحيدة و  ،بإلغا  الامتياز بالدزاد العلتٍ الدعدؿ والدتمم

 2في مشروعو. الاستقرارلاستغلبؿ العقار الصناعي، بدا يدكن الدستثمر من إحداث 

الدعدؿ والدتمم للقانوف  2008جويلية  20الدؤرخ في  14-08الأمر بدوجب  حدد الدشرعكما 
الدتمثل ذي يدكّن الدستثمر من استغلبلو و لزل الامتياز ال 3ةوالدتضمن قانوف الأملبؾ الوطني 30-90رقم 

في ملحق الدلك العمومي الطبيعي أو بسويل أو بنا  و/أو استغلبؿ منشأة عمومية لغرض خدمة عمومية 
العمومية  الجماعةنهايتها للسلطة الدالضة، كما وسع من دائرة السلطة الدالضة بلفظ لددة معينةػ تعود عند 

من نفس القانوف  01فقرة  19)الولاية، البلدية، مؤسسة عمومية ذات طابع إداري( بدفهوـ الدادة  للدولة
 .14-08رقم 

وكذا توفتَ رين، مناخ الاستثماري وجلب الدستثموفي نفس السياؽ الرامي إلى التحستُ الدستمر لل
الدتعلق بالاستثمار،  09-16قتضيات الحقيقية للبستثمار الفعاؿ، أصدر الدشرع قانوف الدالعقار بدا يخدـ 

لكنو لم يخلو من السلبيات سوا  من ناحية تضارب الدصالح أو من ناحية الذياكل والذيئات التي أسندت 
 وجب على الدشرع تداركها. لذا مهمة توزيعو، لشا أفرز جملة من الانتقادات، التي

من أجل ىذا وفي إطار إصلبح الإطار القانوني للعقار وسد الثغرات والاختلبلات التي عرفتها 
التنظيمات السابقة، خاصة تلك الدتعلقة بتغيتَ وجهة العقار لغتَ الغرض الذي منح من أجلو أو 

الذي استحدث لأوؿ مرة بالاستثمار الدتعلق  18-22الاستيلب  عليو، أصدر الدشرع الجزائري القانوف 

                                                           
يوليو  20في  ، الصادر40العدد  ،ر.تضمن قانوف الدالية التكميلي ، ج، الد 2011يوليو  18 الدؤرخ في 11-11 القانوف رقم -  1

2011. 
2

ف العقاري الجزائري(، بيت الأفكار، الطبعة الأولى، الدار البيضا ، الجزائر، لزمودي عبد العزيز، استثمار العقار الصناعي)في القانو  -  
 .5، ص 2019

، الدعدؿ و 15، ص 2008أوت  03، الصادر في 44، العدد ، ج.ر2008جويلية  20لدؤرخ في ، ا14-08القانوف رقم  -  3
 .1990ديسمبر  02، 52، العدد ؾ الوطنية، ج.رن قانوف الأملبوالدتضم1990ديسمبر  1الدؤرخ في  30-90الدتمم للقانوف رقم 
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من استفادة الدستثمرين مكانية بإيقضي  خاص بالعقار الاقتصادي ضمافمنو  06بدوجب الدادة 
  .1الامتيازالأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة للدولة في إطار عقود 

العقار وكيفيات لشروط ا﵀دد  17-23قانوف الأصدر الدشرع الجزائري وبذسيداً لذذا الدسعى، 
 لإلصاز مشاريع استثمارية، الذي ىو موضوع الدراسة. الدوجوالاقتصادي التابع لأملبؾ الدولة 

حساسا من السياسة الاقتصادية الوطنية، كونها  سة أهميتها في كونها تتناوؿ جانباتستمد ىذه الدرا
ات القانونية والتنظيمية تسلط الضو  على العلبقة العضوية بتُ القانوف والتنمية، من خلبؿ دراسة الآلي

-23والذيكلية، لاستغلبؿ العقار الاقتصادي وبرليل النصوص ذات الصلة وعلى وجو الخصوص القانوف 
والدستجدات التي استحدثها على الصعيد الدفاىيمي والذيكلي، مبرزا بذلك آليات الانتفاع بهذا  17

، بدا يخدـ السياسة العامة الوطنية للتنمية 2كافيالعقار وباعتباره يشكل حجر الزاوية لبنا  استثمار فعاؿ و 
في مواجهة التحديات والرىانات الاقتصادية الرامية إلى خلق الثروة، برقيق النمو، الاستقرار و التوازف 

 الإقليمي.

كما تهدؼ ىذه الدراسة إلى الوقوؼ على تطور الإطار القانوني للعقار الاقتصادي في الجزائر، عن 
والدستجدات التي استحدثها بالنظر إلى الوضع الاقتصادي  17-23موف القانوف طريق برليل مض

 والسياسي الذي تشهده البلبد.

بالإضافة إلى إبراز دور الوكالات الدستحدثة في تسيتَ العقار الاقتصادي الدوجو للبستثمار، ودراسة 
قتصادي وكذا آثارىا على كل من وتوضيح الطبيعة القانونية لصيغة الامتياز كآلية لاستغلبؿ العقار الا

 الدستثمر والدولة.

ويدكن القوؿ أف الأسباب الذاتية التي دفعتنا إلى اختيار ىذا الدوضوع، تعود إلى توافق موضوع 
الدراسة مع بزصصنا في قانوف الأعماؿ كفرع من فروع القانوف الخاص، ضف إلى ذلك فضولنا العلمي 

                                                           
1

 28/07/2022، الدؤرخة في 50، العدد  ، ج.رالدتعلق بالاستثمار 24/07/2022 الدؤرخ في 18-22القانوف رقم  -  
قل مصطلح يستعمل على الخصوص عند دارسي إدارة الأعماؿ، يقصد بو لصاعة الدنتوج أو برقيق أي برنامج أو مشروع بأ: الكفاية -2

  (.Efficience) الإمكانيات وفي أقصر وقت لشكن
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ستحدثها الدشرع الجزائري بصفة متواصلة، من أجل إرسا  قواعد ثابتة لدعرفة الدستجدات القانونية التي ي
 وفعالة لخلق مناخ استثماري جذاب. 

أما عن الأسباب الدوضوعية فإنها ترجع إلى الأهمية الأكاديدية التي يكتسيها الدوضوع، خاصة وأنو 
، ياسي والاقتصادي الدعاشلوضع السيرتبط بدراسة وبرليل النصوص القانونية الدستحدثة، بإسقاطها مع ا

الدتمثل في وجود إرادة سياسية تسعى إلى الدبادرة بإصلبحات تهدؼ إلى تقويم، تصحيح وتطوير 
 السياسات بداتلف أبعادىا بدا فيها ترشيد استغلبؿ القدرات الوطنية بصفة عامة والعقار العمومي.

، 17-23لبحث، حداثة القانوف ولعل من بتُ أىم الصعوبات التي واجهتنا أثنا  القياـ بهذا ا
، وأف الإطار التطبيقي لو لم يتضح بعد بشكل كافي، لشا يصعب 2023باعتبار تاريخ صدوره في سنة 

تقييمو ومعرفة مدى لصاعتو ميدانيا، إضافة إلى قلة الدراسات الفقهية وندرة الدراجع والدقالات الأكاديدية 
على غياب الاجتهادات القضائية، إذ لم يصدر عن الجهات  التي تناولت القانوف بالتحليل والنقد، فضلب

القضائية إلى تاريخ إعداد ىذه الدذكرة أي قرارات أو اجتهادات توضح كيفية تأويل أو تصنيف أحكاـ 
 ىذا القانوف.

وبالرغم من ىذه الصعوبات، سوؼ لضاوؿ تقديم بحث أكاديدي يجمع ويحلل كل ما ىو متاح من 
 قرا ة موضوعية وحديثة.نصوص رمهية، لتقديم 

تطور الإطار القانوني للعقار الاقتصادي في الجزائر، وصولا إلى  وتأسيسا لدا سبق، وبنا  على 
والدستجدات التي استحدثها بالنظر إلى الوضع الاقتصادي والسياسي الذي تشهده  17-23القانوف 

 يلي:  البلبد،  يدكن صياغة الإشكالية الخاصة بهذه الدراسة كما

، من أجل 17-23القانون  بموجبما ىي أىم الدستجدات التِ استحدثها الدشرع الجزائري 
تحقيق تسيير عقلاني وفعال للعقار الاقتصادي بما يضمن تحفيز الاستثمار وتحقيق التنمية الاقتصادية 

 وتزاية الدلك العام من جهة أخرى؟ ،من جهة
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وصف وشرح أىم الدفاىيم من خلبؿ  ولقد اعتمدنا في ىذه الدراسة على الدنهج الوصفي
، مع إبراز الدستجدات التي 17-23العقار الاقتصادي في ظل القانوف  والدصطلحات الدتعلقة بالدوضوع

القانونية والتنظيمية ، بالإضافة إلى الدنهج التحليلي من خلبؿ برليل النصوص استحدثها ىذا الأختَ
، ودراسة مدى انسجامها 17-23تصادي في ظل القانوف لعقار الاقباا﵀ددة للئطار القانوني الخاص 

 في لراؿ الاستثمار. لدولةلمع الأىداؼ الإستًاتيجية 

ىذه الدراسة على فصلتُ، تناولنا في الفصل الأوؿ الإطار الدفاىيمي و التنظيمي  في الاعتماد تم
الاقتصادي في ظل قانوف للعقار الاقتصادي، و الذي قسم بدوره إلى مبحثتُ، برت عنواف مفهوـ العقار 

 17-23)الدبحث الأوؿ(، الذيئات الدكلفة بتهيئة و تنظيم العقار الاقتصادي في ظل قانوف  23-17
 )الدبحث الثاني(.

أما الفصل الثاني فقد تناولنا من خلبلو الآليات القانونية لاستغلبؿ العقار الاقتصادي في ظل 
الج الدبحث الأوؿ منو أسلوب الامتياز كآلية قانونية ، من خلبؿ دراستو عبر مبحثتُ، ع17-23قانوف 

إلى إجرا ات منح العقار الاقتصادي بصيغة الامتياز القابل  انتقلنالاستغلبؿ العقار الاقتصادي، ثم 
 .كمبحث ثانيللتنازؿ  
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العقار الاقتصادي في الجزائر أداة استًاتيجية لدفع عجلة التنمية بشقيها الاقتصادي يعتبر 
والاجتماعي وبرفيز الاستثمار لا سيما في ظل الجهود الوطنية الرامية إلى تنويع الاقتصاد وتوفتَه، حيث 

الاقتصادية يعد العقار الاقتصادي من أوليات ىذه الدرحلة، فهو يدثل ركيزة أساسية لرسم السياسات 
 للدولة الجزائرية باعتباره عاملب حامها في تطوير و ترقية الاستثمار . 

ومن أجل ضماف لصاعتو و استغلبلو في بذسيد الأبعاد التنموية، حاولت الدولة تنظيمو وإدارتو من 
، الذي يحدد شروط 17-23خلبؿ النصوص القانونية والتنظيمية الدتعاقبة إلى غاية إصدار القانوف 

وكيفيات منح لعقار الاقتصادي التابع للؤملبؾ الخاصة للدولة الدوجو لإلصاز مشاريع استثمارية والذي 
 يعد نقلو نوعيو في مسار إصلبح الإطار القانوني للعقار في الجزائر . 

إف ما سبق ذكره يقودنا لتحديد الإطار الدفاىيمي والتنظيمي للعقار الاقتصادي والذي سنتطرؽ إليو في 
ا الفصل من خلبؿ مبحثتُ، نتناوؿ مفهوـ العقار الاقتصادي )الدبحث الأوؿ( والذيئات الدكلفة بتهيئة ىذ

 .وتنظيمو )الدبحث الثاني(
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 الدبحث الأول
  17-23مفهوم العقار الاقتصادي في ظل قانون 

   مات الاقتصادية الحديثةيعد العقار الاقتصادي من أبرز الدفاىيم التي برتل مكانة لزورية في الدنظو 
 يماد  وعاباعتباره  و ،لدا يدثلو من أداة فعالة لدعم الاستثمار وبرقيق التنمية الشاملة والدستدامة ا، نظر 

 الثروة وفرص العمل. النمو، خلق ، برفيزالاقتصاديفي التاطيط ا عنصرا استًاتيجيفهو يعتبر  للبستثمار
اسية لرسم السياسات الاقتصادية للدولة الجزائرية باعتباره ركيزة أسالعقار الاقتصادي كما يدثل 

  1عاملب حامها لتطوير و ترقية الاستثمار، ولزرؾ للئنعاش الاقتصادي لا يدكن الاستغنا  عنو.
إف دراسة موضوع العقار الاقتصادي يتطلب برديد مفهومو والتطرؽ إلى الشروط الواجب أف تتوفر 

 في ىذا الدبحث إلى:  فيو، وعلى ىذا الأساس سنتطرؽ
تعريف العقار الاقتصادي ومكوناتو )الدطلب الأوؿ( والشروط الواجب توافرىا في العقار 

 )الدطلب الثاني(. الاقتصادي الدوجو للبستثمار

 الدطلب الأول
 تعريف العقار الاقتصادي و مكوناتو 

و لإلصاز مشاريع قبل الخوض في دراسة العقار الاقتصادي التابع للؤملبؾ الخاصة والدوج
استثماريػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة، وحتى يتستٌ لنا برليل النصوص التنظيمية الدتعلقة بهذا العقار الصادرة تطبيقا لأحكاـ 

، يجدر بنا أولا تعريف وبرديد الدقصود بالعقار الاقتصادي)الفرع الأوؿ( ثم تبياف 172-23القانوف رقم 
 مكوناتو )الفرع الثاني(.

 
 

                                                           
لرلة طبنة للدرسات العلمية ، "17-23بن أوذينة أمحمد، "الآليات القانونية الدكرسة لاستغلبؿ العقار الاقتصادي في ضل قانوف  -1

 . 970ص ،2024جواف  23، 01، العدد 07الدركز الجامعي سي الحواس بريكة، باتنة، المجلد الاكاديدية، 

 ، الذي يحدد شروط و كيفيات منح العقار الاقتصادي التابع للؤملبؾ الخاصة2023نوفمبر  15، الدؤرخ في 17-23قانوف  -2
 .2023نوفمبر  16الدؤرخة في  ،73عدد ال، ج.راز مشاريع استثمارية، لصالدوجو لإ
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 لأولالفرع ا
 تعريف العقار الاقتصادي 

على  الاصطلبحي، كلاللغوي ثم  تعريفوبد أولًا من التطرؽ إلى للتعريف بالعقار الاقتصادي، لا
 .شرع الجزائريلإبراز موقف الدنتقاؿ إلى التعريف القانوني حدة، قبل الا
 التعريف اللغوي للعقار الاقتصادي أولًا: 

وغتَ منقوؿ، مثل: الضيعة والنال والأرض ولضو ذلك،  ثابت ؿعلى كل ما يطلق: العقار لغة
،  ثابت لو أصل نو: "كل ملكبأيعرؼ العقار أيضا على ىذا الأساس، و "، ما لو دار ولا عقارويقاؿ: "

 1" .وجمعو: عقارات ،و الػػػػدار ضكالأر 
لخاصة جا  تعريفو في معجم الدعاني الجامع على أنو: "علم يبحث في الظواىر االاقتصاد لغة: 

  2بالإنتاج والتوزيع".
 التعريف الفقهي للعقار الاقتصادي : ثانيا

يعرؼ العقار من الناحية الفقهية بأنو:"كل شي  ثابت في مكانو متصل بالأرض اتصاؿ قرار، وىو 
معد أصلب للبقا  مستقر في حيزه ثابت فيو ولا يتحمل التحويل أو النقل من مكاف إلى آخر، وإلا ىلك 

 3ت ىيئتو فأصبح شيئا آخر."وضاع وتغتَ 
عرفو ميلتوف فريدماف على أنو: "ذلك العلم الذي يبحث في الطرؽ  فقدالاقتصاد أما مصطلح 

التي بسكن المجتمع من حل مشاكلو الاقتصادية و فهم طبيعة ىذه الأختَة و طرؽ حلها ىو موضوع 
 الدراسة الاقتصادية في معناىا الواسع."

علم الذي يدرس الكيفية التي بسكن الأمة من الحصوؿ على الثروة ووسائل عرفو آدـ مهيث بأنو: " ال
 1تنميتها."

                                                           
 . 6 ص ،1لد المج، النشر دوف دار العقاري،بحث في التثمتُ جماع الكتب الإسلبمية،  -  1
2
 .738، ص 2008مصر،  ،القاىرة ،04الطبعة  الدعجم الوسيط، لرمع اللغة العربية،مكتبة الشروؽ الدولية، -  

 .348، ص 2011علي فيلبلي، نظرية الحق، دار موفم للنشر والتوزيع، الجزائر،  -  3
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، ويدكن 2ويعرؼ أيضا أنو دراسة سلوؾ الإنساف في إرادة الدوارد النادرة وتنميتها لإشباع حاجاتو 
القوؿ أنو علم يبحث في طبيعة الثروة وكل ما يتصل بها ويسعى من خلبؿ دراستها إلى إيجاد حل 

 مشكلة الاقتصادية.لل
  ثالثا : التعريف القانوني للعقار الاقتصادي

الدتضمن القانوف الددني  78-75من الأمر رقم  683الدشرع الجزائري العقار في نص الدادة  عرؼ
كل شيء مستقر بحيزه ثابت فيو، و لا يدكن نقلو من دون تلف فهو الدعدؿ والدتمم، على أنو: " 
 3"شيء فهو منقول.  عقار و كل ما عدا ذلك من

من القانوف الددني  683من الدادة  02أما العقار بالتاصيص فقد عرفة الدشرع من خلبؿ الفقرة 
غير أن الدنقول الذي يضعو صاحبو في عقار يدلكو، رصدا على خدمة ىذا العقار  بنصها على أنو: "

توافر شرطتُ لاعتباره عقارا "، ويستالص من نص الدادة أنو يجب واستغلالو يعتبر عقارا بالتخصيص 
بالتاصيص، أولذا أف يكوف الدنقوؿ والعقار ملك لشاص واحد من خلبؿ عبارة "يضعو صاحبو في 

 عقار يدلكو"، والثاني أف يكوف لسصصا لخدمة العقار.
في الدنظومة القانونية الجزائرية، حيث استحدثو حديث النشأة يعُد مصطلح "العقار الاقتصادي" 

، وذلك بخلبؼ مصطلح "العقار الصناعي" سالف الذكر 17-23قانوف الزائري بدوجب الدشرع الج
توجهًا في التسمية  التعديلويعكس ىذا  ،الذي كاف سائداً في التشريعات السابقة الدنظمة للبستثمار

دية لضو توسيع مفهوـ العقار الدوجّو للبستثمار، ليشمل لستلف الأنشطة الاقتصاللمشرع الجزائري جديدًا 
 .وليس فقط الصناعية منها

 2023نوفمبر 15الدؤرخ في  17-23من القانوف  04وقد عرفتو الفقرة الأولى من نص الدادة 
ا﵀دد لشروط و كيفيات منح العقار الاقتصادي التابع للؤملبؾ الخاصة للدولة الدوجو لإلصاز مشاريع 
                                                                                                                                                                                           

و لخضر، الوادي،  تم الاطلبع عليها يوـ ، جامعة الشهيد حمدروس عبر الخط في مقياس مدخل للاقتصادجديدي رضوى،  - 1
  eloued.dz-https://elearning.univ، عبر الرابط التالي: 01:45على الساعة  20/03/2025

تم الاطلبع عليو  ، 16/11/2015 الألوكة الثقافية، بتاريخ  مقالة منشورة في موقعتعريف الاقتصاد، كيندة حامد التًكاوي،   - 2
  https://www.alukah.net/culture، عبر الرابط التالي: 01:45على الساعة  20/03/2025يوـ 

 30رخة في ، الدؤ 58الدتضمن القانوف الددني، ج.ر، العدد  1975سبتمبر  26الدؤرخ في  78-75من الأمر  683الدادة  - 3
 الدعدؿ والدتمم. ،1975سبتمبر 

https://elearning.univ-eloued.dz/
https://www.alukah.net/culture
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دولة و/أو كل ملك آخر خاص مكتسب كل ملك عقاري تابع للأملاك الخاصة لل  استثمارية، بأنو: "
من طرف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار لفائدة الدولة، قابل لاستقبال مشروع استثماري بمفهوم 

 ".القانون الدتعلق بالاستثمار
يستشف من نص الدادة أف العقار الاقتصادي يشمل كل أصل عقاري تابع للؤملبؾ الخاصة 

من طرؼ الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار، شريطة أف يكوف العقار  بالدولة و/أو ملك خاص مكتسب
كل من نفس الدادة الدذكورة أعلبه بأنو:" 02مهيأ قابلب لاستقباؿ مشروع استثماري، ومن خلبؿ الفقرة 

ملك عقاري تابع للأملاك الخاصة للدولة مزود بالطرقات والشبكات الدختلفة الضرورية للسماح 
 1"باستعمالو.

كل اقتناء لأصول مادية أو غير مادية و التِ كما حدد مفهوـ الدشروع الاستثماري على أنو:" 
تدخل مباشرة في إطار إنتاج السلع و الخدمات بهدف إنشاء أنشطة جديدة و توسيع القدرات 

قم من قانوف الاستثمار ر  04عليو الدادة  ما نصت اوىذالإنتاجية و/أو إعادة تأىيل أدوات الإنتاج " 
22-18 2. 

بذب الإشارة، إلى أف أوؿ تنظيم قانوني للعقار الاقتصادي والذي كاف يطلق عليو في القوانتُ 
، الذي كاف بسهيدا 1973فيفري  18الدؤرخ  45-73السابقة "العقار الصناعي" ىو الدرسوـ رقم 

اطق في كافة التًاب لإنشا  الدناطق الصناعية، من خلبؿ جمع كافة العناصر الدتعلقة بتهيئة ىذه الدن
، أو تقديم كل مساعدة ضرورية للقسم الوزاري الدكلف بهندسة الددف بهدؼ ترقية الدناطق الوطتٍ

 3الصناعية.
وقد كلفت بتهيئة وتسيتَ ىذه الدناطق مؤسسات متاصصة التي نشأت عن الصندوؽ الجزائري 

إلى غاية  4يم و إلصاز الدناطق الصناعيةالذي أدى دورا بارزا في لراؿ تهيئة الإقل CADATلتهيئة الإقليم 
                                                           

 ، الدصدر السابق.17-23، القانوف 04الدادة  -  1

2
 ، الدصدر السابق.18-22القانوف رقم  - 

لرلة البحوث في العقود وقانون كرفوؼ خالد، "العقار الاقتصادي كآلية لتعزيز جاذبية الاستثمار بالشراكة في الجزائر"،   - 3
 .181، ص 2024جواف  20، 01، العدد 09، المجلد خوة منتوري قسنطينةالإ، جامعة الأعمال

4
 2024، بيت الأفكار، الجزائر، الطبعة الأولى 01(،الجز  2023-1962لزمودي عبد العزيز، تطور استثمار العقار الصناعي ) - 

 . 12، ص 
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بدوجب الدرسوـ التنفيذي  CNERU، ثم استحدث الدركز الوطتٍ للدراسات والإلصاز العمراني 1980
بهدؼ  CADATبعد حل الصندوؽ الجزائري لتهيئة الإقليم  25/11/1980الدؤرخ في  80-276

 1اطط الوطتٍ للتنمية الاقتصادية.إلصاز الدراسات الدتعلقة بالدناطق الصناعية، في إطار الد
 الفرع الثاني

 مكونات العقار الاقتصادي
 28الدؤرخ في  486-23مر الألتحديد مكونات العقار الاقتصادي، أصدر الدشرع الجزائري 

الذي يحدد مكونات العقار التابع للؤملبؾ الخاصة للدولة الدوجو لإلصاز مشاريع  2023ديسمبر 
  2ح الامتياز، الذي قسمو من حيث الأصل إلى ثلبث أقساـ.استثمارية و القابل لدن

 أولا : العقارات الاقتصادية التابعة للأملاك الخاصة للدولة من الأصل 
 ىذه الأصناؼ و الدتمثلة في : 17-23من القانوف  02حددت الدادة 

واقعة داخل الأراضي الدهيأة التابعة للمناطق الصناعية ومناطق النشاطات، الأراضي الدهيأة ال -
الددف الجديدة، الأراضي الدهيأة التابعة لدناطق التوسع السياحي والدواقع السياحية، الأراضي 
الدهيأة التابعة للحظائر التكنولوجية، الأصوؿ العقارية الدتبقية التابعة للمؤسسات العمومية 

الأملبؾ العقارية "من نفس القانوف على أنها :  04من الدادة  03ا﵀لة، التي عرفتها الفقرة 
، وىي تلك الدؤسسات العمومية التي تم حلها نتيجة عدـ 3"التابعة للمؤسسات العمومية ا﵀لة

قدرتها على بسويل نفسها وتسديد ديونها جرا  الأزمة الاقتصادية التي عاشتها الدولة في مطلع 
 التسعينيات. 

 04ادة الد 04ىي حسب الفقرة و  ةالأصوؿ العقارية الفائضة التابعة للمؤسسات الاقتصادي -
الأملبؾ العقارية غتَ اللبزمة لنشاط الدؤسسة العمومية الاقتصادية من القانوف السالف الذكر: 

، وجهة عند تاريخ نشر ىذا القانوف التي لم يتم بزصيصها لأيأو  سيما تلك: غتَ مستغلةلا

                                                           
1 
 .  15لزمودي عبد العزيز ، نفس الدرجع ، ص  - 

الدلتقى الوطتٍ حوؿ مستجدات النظاـ ،  17-23حويدؽ ، مكونات العقار الاقتصادي في ظل القانوف محمد لدتُ سلخ وعثماف  - 2
 . 5، صفحة 05/02/2024للبستثمار ، جامعة حي فاس الددية ، القانوني للعقار الدوجو 

3 
 ، الدصدر السابق 17-23، القانوف  04الدادة  - 
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، الأملبؾ العقارية سةالذا مع الغرض الاجتماعي للمؤسالتي لا يتطابق استعموكذلك تلك 
أو للدولة وغتَ و القابلة للفصل في لرمعات عقارية أوسع ملك للمؤسسة العمومية أالدستقلة 

أصبحت لا دوات التعمتَ و ، الأملبؾ العقارية التي تغتَت وجهتها بحكم ألازمة لنشاطاتها
عروضة في وتلك الأملبؾ العقارية الد ،تدخل في إطار النشاط الرئيسي للمؤسسة العمومية

 .السوؽ بدبادرة الدؤسسة العمومية
تلكات الذيئة الأملبؾ العقارية الدوجودة داخل الدناطق الصناعية التي تشكل لش ذلك، إضافة إلى

التي أعيد إدماجها ضمن الأملبؾ الخاصة ريخ نشر ىذا القانوف و الدتوفرة عند تاالدرقية للمنطقة و 
الأراضي الأخرى و   تًقية العقارية ذات الطابع التجاري للدولة. إضافة إلى الأراضي الدوجهة لل

 .ة التابعة للؤملبؾ الخاصة للدولةالدهيأ
استثتٌ الدشرع صراحة لرموعة من أصناؼ العقارات من لراؿ تطبيق ىذا القانوف من خلبؿ   وقد 

فلبحية الأراضي الفلبحية أو ذات الوجهة ال الأراضي التالية: 17-23من القانوف  03نص الدادة 
التابعة للؤملبؾ الخاصة للدولة ، الأراضي الدتواجدة داخل الدساحات الدنجمية، الأراضي الدتواجدة داخل 
مساحات البحث عن ا﵀روقات واستغلبلذا ومساحات حماية الدنشآت الكهربائية والغازية، الأراضي 

داخل لزيطات الدواقع الأثرية والدعالم  الدوجهة لاستيعاب مناطق النشاطات لتًبية الدائيات، الأراضي الواقعة
التاريخية ،الأراضي الدوجهة للتًقية العقارية الدستفيدة من أعانة الدولة والأراضي الدوجهة لإلصاز مشاريع 

 .    1استثمارية عمومية
ثانيا : العقارات الاقتصادية الخاصة الدكتسبة من طرف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار عن 

 لاقتناء طرق ا
منحت للوكالة صلبحية اكتساب كل عقار  17-23من القانوف رقم  05فقرة  08بدوجب الدادة 

 13لشلوؾ ملكية خاصة شريطة أف يكوف قابلب لاحتضاف مشروع استثماري، وىو ما أكدتو نص الدادة 
ملبؾ الخاصة دي التابع للؤفي حالة عدـ توفر العقار الاقتصاعلى أنو و  486-23من الدرسوـ التنفيذي 

                                                           
 ، الدصدر نفسو،17-23، القانوف 03الدادة  -  1
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باكتساب العقار الاقتصادي ذي الدلكية الخاصة  ، يدكن أف تقوـ الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمارلدولةل
 مقابل سعر يعادؿ القيمة التجارية للعقار تعده مصلحة أملبؾ الدولة الداتصة إقليميا . 1لفائدة الدولة،

أملبؾ الدولة الداتصة إقليميا يتًتب  وتتجسد عملية الاكتساب بدوجب عقد إداري تعده مصلحة
 15و  14عنو اندماج العقار الدكتسب ضمن الأملبؾ الخاصة للدولة، حسب ما نصت عليو الدادتتُ 

 . 486-23من الدرسوـ التنفيذي 
 : العقار الاقتصادي الدكتسب عن طريق حق الشفعة ثالثا

لجزائرية لتًقية الاستثمار من خلبؿ أجاز الدشرع الجزائري لشارسة حق الشفعة من طرؼ الوكالة ا
تنازؿ عنها من الدستفيد من على الأملبؾ العقارية الد 486-23من الدرسوـ التنفيذي  17نص الدادة 

، يعي أو معنوي خاضع للقانوف الخاص، و كذا كل ملك عقاري آخر تابع لشاص طبالعقار الاقتصادي
بردد كيفية تطبيق ل ا﵀يطات والدناطق الدهيأة و خيكوف قابلب لاحتضاف مشروع استثماري و متواجد دا

 .2أحكاـ ىذه الدادة عن طريق التنظيم
التي حددت  486-23من الدرسوـ التنفيذي  18كما نستشف من خلبؿ استقرا  الدادة 

الأملبؾ التي تشمل حق الشفعة و ىي كل ملك عقاري استفاد منو الدتنازؿ من الدولة أي في السابق، 
ؾ الخاصة للدولة ثم تنازلت عنو لصالح الدستفيد مهما كاف موقعو، أما إذا لم يستفد منو في التابع للؤملب

إطار التنازؿ وفق الأنظمة السابقة أو النظاـ الحالي يجب اف يكوف العقار متواجد داخل الدناطق الصناعية 
كنولوجية ولزيط الددف ومناطق النشاطات أو مناطق التوسع السياحي و الدواقع السياحية و الحظائر الت

 . 3الجديدة
بسارس الشفعة الإدارية على كل وعا  عقاري اقتصادي لشلوؾ للاواص والدعروض للبيع من طرفهم 
بعد إخطار الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار من طرؼ الدوثق، التي أوكلت إليو مهمة بررير العقد بتُ 

                                                           
 لأحكاـوفقا  ثمارية مشاريع استللدولة لإلصاز صة لؤملبؾ الخاالتابع ل الاقتصاديلتوجيو العقار  نيالنظاـ القانو حناف مزىود، " - 1

 جواف 30 ،02، العدد 11المجلد  ،الحاج لخضر1-جامعة باتنة، لرلة الباحث للدراسات الأكاديدية"،  17-23رقم القانوف 
 .582 ، ص2024

،ا﵀دد لدكونات العقار الاقتصادي التابع للؤملبؾ 2003ديسمبر  28، الدؤرخ في 486-23، الدرسوـ التنفيذي 17الدادة  - 2
  8، ص 85، العدد 2023ديسمبر  30الخاصة للدولة الدوجو لإلصاز مشاريع استثمارية و القابل للتنازؿ. ج.ر، 

 ، نفس الدرجع.18الدادة  - 3
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ل في نفس قيمة البيع الذي اتفق عليو البائع والدشتًي ويدمج البائع و الدشتًي، ويتم ذلك بدقابل و الدتمث
وىذا ما 1الوعا  العقاري لزل حق الشفعة ضمن الأملبؾ الوطنية الخاصة وحافظة العقار الاقتصادي

وبذسد عملية الاكتساب بعقد إداري تعده  486-23الدرسوـ التنفيذي  19جا ت بو نص الدادة 
 .2من نفس الدرسوـ 21حسب نص الدادة مصلحة الدولة الداتصة إقليميا 

 لدطلب الثانيا
 الشروط الواجب توافرىا في العقار الاقتصادي الدوجو للاستثمار 

الذي يحدد شروط  17-23من القانوف  04و 06وضع الدشرع الجزائري من خلبؿ نص الدادة 
مار، لرموعة من الشروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي التابع للؤملبؾ الخاصة للدولة الدوجو للبستث

 التي يجب توافرىا في العقار حتى يصنف ضمن العقار الاقتصادي والتي ذكرت على سبيل الحصر .
 بنا  على مضموف ىذه الدواد، سيتم التطرؽ إلى دراسة ىذه الشروط وفقا للفروع الآتية:

 تابعا للؤملبؾ الخاصة للدولة )الفرع الأوؿ( . -
 في طور التاصيص )الفرع الثاني( .  أف يكوف غتَ لسصص وليس -
 أف يكوف واقعا في قطاعات معمرة أو مبرلرة للتعمتَ )الفرع الثالث(  -
 . 3)الفرع الرابع(  اأف يكوف العقار مهيئ -

 الفرع الأول
  أن يكون العقار تابعا للأملاك الخاصة للدولة

و الدتعلق بالأملبؾ الوطنية إلى الدعدؿ و الدتمم  30-90صنف الدشرع الجزائري من خلبؿ القانوف 
الأملبؾ الوطنية العامة و الأملبؾ الوطنية الخاصة و التي تعبر عن جميع الأملبؾ و الحقوؽ الدنقولة و 

بالنسبة  17-23البلدية(، و قد اشتًط القانوف  -العقارية  التابعة للدولة و جماعاتها ا﵀لية )الولاية 
                                                           

، جامعة بسكرة، لرلة الحقوق و الحريات، "وين حافظة العقار الاقتصادي في التشريع الجزائريطرؽ تك"نورين حساـ الدين،  - 1
 257، ص 2، العدد  12المجلد 

2
 ، الدرجع السابق.486-23، الدرسوـ التنفيذي 21الدادة  -  

 ، الدصدر السابق.17-23، القانوف 06الدادة  -  3
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، 1عقار الاقتصادي لشلوكا للدولة ملكية خاصة دوف الجامعات الإقليميةللمشاريع الاستثمارية أف يكوف ال
لرموعة من الأملبؾ التي بزرج عن دائرة التطبيق على سبيل  02ىذا القانوف بدوجب نص الدادة  واستثتٌ
  .2و التي تم ذكرىا سابقاالحصر 

 الفرع الثاني
 أن يكون غير لسصص و ليس في طور التخصيص

 30-90من القانوف  82ئري التاصيص من خلبؿ الفقرة الأولى من الدادة عرؼ الدشرع الجزا
 ".3استعمال ملك عقاري أو منقول يدلكو شخص عموميعلى أنو: " 1990ديسمبر  01الدؤرخ في 

و يقصد بو: الإجرا  التي تقوـ بو الإدارة العمومية الداتصة و الدؤىلة قانوف بتاصيص ملك عاـ 
عامة و يتمثل في وضع آخر للؤملبؾ الوطنية الخاصة التي بسلكها الدولة أو لأغراض برقيق الدنفعة ال

الجماعات الإقليمية برت تصرؼ دائرة وزارية أو مصلحة عمومية تابعة لأحدهما و قصد بسكينها من أدا  
 . 4الدهمة الدسندة إليها 

طنية من الدتضمن قانوف الأملبؾ الو  30-90الدعدؿ للقانوف  14-04كما أضاؼ القانوف 
الذيئات الداصص لذا الأملبؾ الوطنية الخاصة على ما سبق ذكره الدؤسسات العمومية ذات الطابع 
الصناعي و التجاري و مراكز البحث و التنمية إضافة إلى السلطات الإدارية التاصيص في القانوف 

 الجزائري الدستقلة.
التابع للؤملبؾ الخاصة للدولة و حتى يكوف العقار الاقتصادي  17-23وفقا لأحكاـ القانوف 

بدعتٌ  ،قبلب لاستقباؿ مشاريع استثمارية يجب ألا يكوف لزل بزصيص أو في طور إبساـ إجرا ات بزصيصية
ألا يكوف موضعا أصلب لدى إحدى الذيئات الدذكورة سابقا ، أو أف يكوف قد خصص سابقا لإحدى 

 الذيئات و تم إلغا  بزصيصو عن طريق إجرا  معاكس . 
                                                           

 .  588حناف مزىود ، الدرجع السابق ، ص  - 1

2
 . 10انضر الصفحة  -  

3
ديسمبر  01، صادر 52، العدد ج.ر، الدتضمن قانوف الأملبؾ الوطنية، 1990ديسمبر  01الدؤرخ في  30-90 ، رقمقانوف - 

1990. 
و ، مذكرة ماستً، قسم الحقوؽ، كلية الحقوؽ خديم عبد القادر، العقار الاقتصادي كآلية لتشجيع الاستثمار في التشريع الجزائري -  4

  .39، ص 2023/2024، العلوـ السياسية، جامعة مستغالً، مستغالً
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يقصد بإلغا  التاصيص ذلك الإجرا  الذي يثبت أف ملكا من الأملبؾ الوطنية لم يعد لسصصا و 
 للئدارة أو الدصلحة الداصص لذا، أو لم يستعمل للمهمة التي خصص لذا لددة طويلة.

 الفرع الثالث
 أن يكون واقعا في قطاعات معمرة أو مبرلرة للتعمير 

الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ الدعدؿ والدتمم فإف القطاعات  29-90من القانوف رقم  20بدفهوـ الدادة 
الدعمرة تشمل كل الأراضي حتى وإف كانت غتَ لرهزة بجميع التهيئات التي تشغلها بنايات لرتمعة و 
مساحات فاصلة ما بينهما و مستحوذات التجهيزات و النشاطات و لو غتَ مبنية كالدساحات الخضرا  

رة و الغابات الحضرية الدوجهة إلى خدمة ىذه البنايات الدتجمعة ، كما تشمل و الحدائق و الفسحات الح
 . 1القطاعات الدعمرة أيضا الأجزا  من الدنطقة الدعمرة الواجب بذديدىا وإصلبحها وحمايتها 

من نفس القانوف ، القطاعات  21أما القطاعات الدبرلرة للتعمتَ فتشمل حسب نص الدادة 
الأمدين القصتَ والدتوسط في أفاؽ عشر سنوات حسب جدوؿ من الأولويات  الداصصة للتعمتَ على

 الدنصوص عليها في الداطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ . 
يكوف العقار الاقتصادي واقعا ضمن إحدى القطاعات الدذكورة  أفبنا ا على ما سبق ذكره يجب 

 ي .أعلبه ، حتى يكوف قابلب لتوجيهو لاستقباؿ مشروع استثمار 
 الفرع الرابع 

 أن يكون العقار مهيئا
يكوف العقار الاقتصادي مهيئا عندما يكوف  17-23من القانوف  04بالرجوع إلى نص الدادة 

 2.مزودا بالطرقات و الشبكات الضرورية الداتلفة التي تسمح باستعمالو
تمل إنشا  نستشف من نص الدادة أف اعتبار العقار مهيأ، يشتًط خضوعو لأعماؿ التجهيز تش

-90الطرقات و الشبكات الضرورية وفقا لقواعد العامة للتهيئة و التعمتَ الدنصوص عليها في القانوف 

                                                           
 . 1990ديسمبر  01، صادر  52، العدد ج.ر، الدتعلق بالتهيئة و التعمتَ ،  29-90من القانوف  20الدادة  - 1
 ، الدرجع السابق  17-23، قانوف  04الدادة  -  2
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، حيث حددت الدواصفات التقنية الواجب توافرىا لضماف القابلية للبنا  1الدتعلق بالتهيئة و التعمتَ  29
ي صلبحية تهيئة ىذا العقار بدقتضى الدادة و الاستغلبؿ الآمن والدنظم للعقار، و قد منح الدشرع الجزائر 

ر الصناعي والحضري إلى وكالات عمومية متاصصة في لراؿ العقا 17-23من القانوف  07
كذا ة لذذه الوكالات و الصدد أصدر الدشرع لرموعة من النصوص التنظيمية الدنشئ افي ىذوالسياحي، و 

 طرؽ ستَىا حيث:تنظيمها و 
ار الصناعي بالتهيئة و الربط الداخلي بالطرقات و الشبكات الداتلفة تتولى الوكالة الوطنية للعق

إعادة تأىيل الدناطق الصناعية  ، إضافة إلى ائر التكنولوجيةظمناطق النشاطات والحللمناطق الصناعية و 
 . 2مناطق النشاطات و 

الشبكات الداتلفة بينما تتولى الوكالة الوطنية للعقار السياحي بالتهيئة والربط الداخلي بالطرقات و 
  3.للؤراضي الواقعة في مناطق التوسع و الدواقع السياحية

واقعة داخل لزيط الددف الجديدة أما الوكالة الوطنية للعقار الحضري كلفت تهيئة الأراضي ال
كذا وكالة الوطنية للعقار الصناعي و  الدنظمتُ للتُ، و على خلبؼ الدرسومتُ التنفيذي4الأراضي الأخرىو 

م للوكالة الوطنية للعقار الحضري مفهوما دقيقا الدنظ 490-23دد الدرسوـ التنفيذي ر السياحي حالعقا
للتهيئة الخاصة بالعقار الحضري بحيث عرفها على أنها القياـ بتنظيم إنتاج الأراضي القابلة للتعمتَ و 

على البيئة  بتُ الحفاظو  يفة السكن و الفلبحة و الصناعةتشكيل الدباني  برويلها لضماف التوازف بتُ وظ
 . 5و الأوساط الطبيعة و الدناظر و التًاث الثقافي و التاريخي

 
 

                                                           
 لدصدر السابق، الدتعلق بالتهيئة و التعمتَ ، ا 29-90القانوف   1
، الدتضمن إنشا  الوكالة الوطنية للعقار الصناعي 2023ديسمبر  28، الدؤرخ في 488-23، الدرسوـ التنفيذي رقم  06الدادة  - 2

 24، ص 2023ديسمبر  30، 85، العدد  ج.ر، استَىوتنظيمها و 
طنية للعقار السياحي لدتضمن إنشا  الوكالة الو ، ا2023ديسمبر   28، الدؤرخ في 489-23، الدرسوـ التنفيذي رقم  05الدادة  - 3

 30، ص 2023ديسمبر  30، 85، العدد ج.روتنظيمها وستَىا، 
، الدتضمن إنشا  الوكالة الوطنية للعقار الحضري و تنظيمها و 2023بر  ديسم 28، الدؤرخ في 490-23الدرسوـ التنفيذي رقم   -  4

 35ص  ،2023ديسمبر  30، 85، العدد ج.رستَىا، 
   590، الدرجع السابق ، ص حناف مزىود - 5
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 الثاني الدبحث
 17-23ل قانون ئة وتنظيم العقار الاقتصادي في ظالذيئات الدكلفة بتهي

نظرا لكوف الأصوؿ العقارية الاقتصادية بسثل أكثر من لررد عقارات، باعتبارىا ا﵀رؾ الأساسي 
و الاقتصادي، ومصدرا مهما للدخل القومي، فضلب عن كونها تشكل بنية برتية أساسية لتحقيق للنم

التنظيمية إلى لدشرعّ الجزائري من خلبؿ لستلف القوانتُ والدراسيم بادفع  كل ذلكالتنمية الاقتصادية،  
ىذا ما و  ،لاقتصاديارية الدشكلة العقار اىيئات متاصصة لتسيتَ العقار وإدارة الدوارد العق إنشا  عدة

 سنتطرؽ إليو بالتفصيل من خلبؿ الدطالب الآتية: 
الوكالات العمومية الداتصة في تهيئة العقار الاقتصادي )الدطلب الأوؿ(، الوكالة الجزائرية لتًقية 

 .الاستثمار)الدطلب الثاني(

 الدطلب الأول
 الوكالات العمومية الدختصة في تهيئة العقار الاقتصادي 

كالات العمومية الدتاصصة في تسيتَ العقار الاقتصادي حجر الزاوية في تنظيمو و استغلبلو  تعد الو 
كل حسب بزصصها حيث تلعب دورا حيويا في ضماف الاستاداـ الأمثل للعقارات الاقتصادية من 

ىي الأداة الفاعلة لضماف حسن استغلبؿ العقار وىي كالآتي : د و أجل برقيق الأىداؼ التنموية للبلب
، الوكالة ة للعقار السياحي )الفرع الثاني(الوكالة الوطنية للعقار الصناعي)الفرع الأوؿ(، الوكالة الوطني

 .الوطنية للعقار الحضري )الفرع الثالث(
 الفرع الأول

 الوكالة الوطنية للعقار الصناعي 
 28ؤرخ في الد 488-23أنشأت الوكالة الوطنية للعقار الصناعي بدقتضى الدرسوـ التنفيذي رقم 

الصدد  ستَىا، في ىذاتنظيمها و الدتضمن إنشا  الوكالة الوطنية للعقار الصناعي و  2023ديسمبر 
 تشكيلها: سنتطرؽ إلى تعريف الوكالة، الدهاـ الدنوطة بها و 
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عرؼ الدشرع الجزائري الوكالة الوطنية للعقار  أولًا: تعريف الوكالة الوطنية للعقار الصناعي:
الوكالة ىي مؤسسة عمومية : "ن الدرسوـ السالف الذكر على أنهام 02ؿ نص الدادة الصناعي من خلب

توضع الوكالة تحت  ......ذات طابع صناعي و تجاري تتمتع بالشخصية الدعنوية و الاستقلال الدالي
ا ، أما علبقتهصفة بذارية في علبقتها مع الغتَ فالوكالة تعتبر ذات 1 وصاية الوزير الدكلف بالصناعة،

 . 2مع الدولة فهي خاضعة للقواعد الدطبقة على الإدارة وىذا يخضعها لرقابة الدولة وفقا للتشريع
-23من الدرسوـ التنفيذي  06من خلبؿ الدادة ثانيا: مهام الوكالة الوطنية للعقار الصناعي: 

 :نوطة بالوكالة على النحو التاليحدد الدشرع الجزائري الدهاـ الد 488
 الدولة ، بالتهيئة والربط الداخلي بالطرقات والشبكات الداتلفة للعقار الصناعي القياـ لصالح -

 التابع للؤملبؾ الخاصة للدولة الدشكل من الدناطق الصناعية ومناطق النشاطات والحظائر التكنولوجية.
كات الداتلفة للمناطق الصناعية ومناطق النشاطات السهر على الربط الخارجي بالطرقات والشب-

 ائر التكنولوجية، بالتنسيق مع القطاعات الدعنية .ظالحو 
 .مناطق النشاطاتإعادة تأىيل الدناطق الصناعية و  -
ق النشاطات مناطحات الدشتًكة للمناطق الصناعية و مراقبة وصيانة الدساتسيتَ و استغلبؿ و  -

 ملحقاتها طبقا للتنظيم الدعموؿ بو.و 
الصناعي وبالدتعاملتُ الاقتصاديتُ الدوطنتُ بالدناطق  بريتُ البطاقية الخاصة بالعقارمسك و  -

 الصناعية ومناطق النشاطات .
 حماية العقار الصناعي التي تتولى تسيتَ مساحتو الدشتًكة و ا﵀افظة عليو  -

إضافة إلى ذلك فإف الوكالة بزوؿ بدفردىا أو بشراكة فضا ات نشاطات متعددة الخدمات تضم 
موجهة للتأجتَ بحسب الاحتياجات الخاصة بالدؤسسات و الدستثمرين أيضا  ىياكل أو بنايات صناعية

 . 3إنشا  العقارات للبستاداـ الصناعي و التجاري
                                                           

 ، الدرجع السابق  488-23، الدرسوـ التنفيذي  02الدادة  -1
، 2025، دار بلقيس للنشر، الجزائر، السداسي الأوؿ ، الوجيز في العقار الاقتصادي في الجزائرصفا  بن موسى و نصتَة غرايسة - 2

 . 33ص 
 ، الدصدر السابق 488-23يذي ، الدرسوـ التنف08و 06الدادة  -  3
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تكلف الوكالة بدهمة صاحب مشروع منتدب لكل برنامج و عملية مفوضة لذا من  أفكما يدكن 
لصناعية و مناطق النشاطات و طرؼ الدولة ، لا سيما فيما يتعلق بتهيئة و إعادة التأىيل الدناطق ا

 .1التكنولوجية و كل فضا  موجو للنشاط الصناعي ذات الصلة بدوضوعها الحظائر
يدعى في يتولى تسيتَ الوكالة لرلس الإدارة تشكيل الوكالة الوطنية للعقار الصناعي :  :ثالثا

 صناعة و يتشكل من : ، برت رئاسة لشثل الوزير لدكلف بالصلب الدوضوع "المجلس " ويديرىا مدير عاـ
 ية والتهيئة العمرانية .لالجماعات ا﵀لشثل الوزير الدكلف بالداخلية و  -
( عن الوزير الدكلف بالدالية )الدديرية العامة للميزانية و الدديرية العامة للؤملبؾ 02لشثلتُ )-
 الوطنية(.
 لشثل الوزير الدكلف بالطاقة  -
 سلكية و اللبسلكية .لشثل الوزير الدكلف بالدواصلبت ال -
 لشثل الوزير الدكلف بالصناعة . -
 لشثل الوزير الدكلف بالسياحة . -
 لشثل الوزير الدكلف بالبيئة . -
 لشثل الوزير الكلف بالدؤسسات الدصغرة , -
 لشثل الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار . -

ه في الدسائل الددرجة في يدكن أف يستعتُ لرلس الإدارة بأي شاص لستص من شأنو أف يساعد
 .2 أعمالوجدوؿ 

 
 
 

                                                           
 ، نفس الدصدر488-23الدرسوـ التنفيذي  ،09الدادة  - 1
 ، نفس الدصدر  11و  10الدادة   -  2
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 الفرع الثاني
 الوكالة الوطنية للعقار السياحي 

ا﵀دد لشروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي  17-23من القانوف  07تطبيقا لأحكاـ الدادة 
السياحي بدوجب التابع لأملبؾ الدولة والدوجو لإلصاز مشاريع استثمارية، تم إنشا  الوكالة الوطنية للعقار 

لوكالة الوطنية للعقار الدتضمن إنشا  ا 2023ديسمبر  28الدؤرخ في  489 -23الدرسوـ التنفيذي رقم 
د تعريف الوكالة، الدهاـ الدنوطة بها ، في ىذا الفرع سنتطرؽ إلى برديالسياحي وبرديد تنظيمها وستَىا

 تشكيلها: و 
من الدرسوـ التنفيذي  02بالرجوع إلى نص الدادة : تعريف الوكالة الوطنية للعقار السياحيأولًا: 

مؤسسة عمومية  : "بأنهاالسالف الذكر لصد أف الدشرع الجزائري قد عرؼ الوكالة الوطنية للعقار الصناعي 
تجاري تتمتع بالشخصية الدعنوية والاستقلال الدالي تسمى الوكالة الوطنية للعقار ذات طابع صناعي و 

نص الوكالة....تخضع الوكالة للقواعد الدطبقة على الإدارة في علاقتها السياحي وتدعى في صلب ال
 ". 1 وتوضع الوكالة تحت وصاية الوزير الدكلف بالصناعةمع الدولة وتعد تاجرة في علاقتها الغير...

لك الدتعلقة بالدناطق ولا بزتلف مهامها كثتَا عن مهاـ الوكالة الوطنية للعقار الصناعي ما عدا ت
 . 2ما يخص العقار الصناعية و الصناعي

حدد الدشرع الجزائري الدهاـ الدنوطة بالوكالة الوطنية مهام الوكالة الوطنية للعقار السياحي:  :ثانيا
 489-23من الدرسوـ التنفيذي رقم  09 كذا الدادةو  07إلى  05 الدواد منللعقار السياحي بدقتضى 

 التي تتطلع بالدهاـ الآتية :و 
 دولة بالتهيئة والربط الداخلي بالطرقات والشبكات الداتلفة للعقار السياحي التابع القياـ لصالح ال

للؤملبؾ الخاصة للدولة والواقع داخل مناطق التوسع والدواقع السياحية والدوجو لإلصاز مشاريع 
 استثمارية .

                                                           
 ، لدصدر السابق  489-23، الدرسوـ التنفيذي 03و  02الدادة  - 1
 34صفا  بن موسى و نصتَة غرايسة، الدرجع السابق ، ص  - 2
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 ياحية، السهر على الربط الخارجي بالطرقات و الشبكات الداتلفة لدناطق التوسع والدواقع الس
 الدعنية طبقا للتنظيم الدعموؿ بو.بالتنسيق مع القطاعات 

  .إعداد لستلف أدوات التعمتَ الدرتبطة بالتهيئة السياحية 
 لة الجزائرية لتًقية الاستثمار برديد وترسيم مناطق التوسع و الدواقع السياحية بالتنسيق مع الوكا

 وتأىيلها.
  الدواقع السياحية، طبقا   الدشتًكة لدناطق التوسع و استغلبؿ و مراقبة و صيانة الأجزاتسيتَ و

 .للتنظيم الدعموؿ بو
 ُبدناطق التوسع  مسك وبريتُ البطاقية الخاصة بالعقار السياحي وبالدتعاملتُ الاقتصاديتُ الدوطنت

 الدواقع السياحية.و 
  ا﵀افظة عليهاحماية العقار السياحي الذي يتولى تسيتَ مساحتو الدشتًكة و. 
 الاقتصادي، يدكن أف تقوـ الوكالة، عند الاقتضا ، بعمليات التهيئة والربط  العقارر تهيئة في إطا

الداخلي بالطرقات والشبكات الداتلفة للؤراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية العمومية وتلك التابعة 
 للاواص، طبقا للتشريع و التنظيم الدعموؿ بهما.  

  شراكة فضا ات نشاطات متعددة الخدمات تضم ىياكل  بدوجب أوبزوؿ للوكالة تطوير بدفردىا
 .ات الخاصة للمؤسسات و الدستثمرينو/أو بنايات موجهة للتأجتَ بحسب الاحتياج

 عقارات للبستاداـ  التجاريإنشا  ال. 
  يدكن أف تؤدي الوكالة مهمة صاحب مشروع منتدب لكل البرامج و/أو العمليات ذات الصلة

 . 1بنشاطها و التي تكلف بها
ديرىا الددير ـ بتسيتَ الوكالة لرلس الإدارة وييقو : الوكالة الوطنية للعقار السياحي تشكيل :ثالثا

 : لوزير لدكلف بالسياحة و يتشكل من، برت رئاسة لشثل ا2العاـ 
 .لة و الدديرية العامة للميزانية(( عن وزير الدالية )الدديرية العامة لأملبؾ الدو 02لشثلتُ ) -
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 الداخلية و الجماعات ا﵀لية و التهيئة العمرانية.لشثل وزير 
 لشثل الوزير الدكلف بالطاقة. -
 لشثل الوزير الدكلف بالأشغاؿ العمومية. -
 لشثل الوزير الدكلف بالصناعة. -
 لشثل الوزير الدكلف بالعمراف. -
 لشثل الوزير الدكلف بالبيئة. -
 لشثل الوزير الدكلف بالثقافة. -
 الدكلف بالري. لشثل الوزير  -
 لشثل الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار.  -

كما يدكن لمجلس الإدارة الاستعانة بأي   استشاري،يحضر الددير العاـ اجتماعات المجلس بصوت 
 .1شاص تكوف خبرتو أو مساهمتو ضرورية لأعماؿ المجلس

 الفرع الثالث 
 الوكالة الوطنية للعقار الحضري 

 28الدؤرخ في  490-23لوطنية للعقار الحضري بدوجب الدرسوـ التنفيذي رقم تم إنشا  الوكالة ا
سنستعرض الدتضمن إنشا  الوكالة الوطنية للعقار الحضري و برديد تنظيمها و ستَىا ،  2023ديسمبر 

 في ىذا الفرع تعريف الوكالة ، الدهاـ الدنوطة بها و كذا تشكيلها: 
( من الدرسوـ السالف 01عرفت الدادة الأولى ) :ر الحضريتعريف الوكالة الوطنية للعقاأولًا: 

متع بالشخصية الدعنوية مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و تجاري تت " بأنها:الذكر الوكالة 
توضع الوكالة تحت وصاية الوزير الدكلف الاستقلال الدالي، وتدعى في صلب النص الوكالة....و 

 . 2الجزائر" بالعمران و يحدد مقر الوكالة في مدينة

                                                           
 ، الدصدر السابق489-23الدرسوـ التنفيذي ، 10الدادة  - 1
 ، الدرجع السابق 490-23، الدرسوـ التنفيذي 02و  01الدادة  - 2
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و تعد بزضع للقواعد الدطبقة الإدارة في علبقتها مع الدولة لات اىذه الوكالة و كسابقيها من الوك
 . تاجرا في علبقتها مع الغتَ

حدد الدشرع الجزائري الدهاـ الدوكلة بالوكالة في الدواد : م الوكالة الوطنية للعقار الحضريمها :ثانيا
الوكالة الوطنية للعقار الحضري الدتضمن إنشا   490-23نفيذي من الدرسوـ الت 09إلى  06من 

قطاع معمرة أو مبرلرة  ، باعتبار أف العقار الحضري تابع للؤملبؾ الخاصة للدولة واقعا فيستَىاو تنظيمها و 
 قابل لاستقباؿ مشروع استثماري ، تقوـ ىذه الوكالة بالدهاـ التالية:للتعمتَ و 
تهيئة الإقليم وأدوات التهيئة والتعمتَ لتوجيهات  طبقا، تهيئتوبئتو و برديد العقار الحضري و تع -

، تسيتَ الدناطق الدوجهة تنفيذ أدوات التهيئة والتعمتَتضمن الوكالة بهده الصفة من خلبؿ من خلبؿ و 
 للتعمتَ على الدستوى الوطتٍ

ص التعمتَ و خاؿ إشغاؿ التهيئة بغرض إنتاج عقار حضري قابل للبنا  مزود بالتهيئة و تراخي -
 قيود . أومن أي عائق 

العقارية  الإستًاتيجيةتقوـ الوكالة طبقا لتوجيهات الداطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم بتحضتَ  -
 لتكوين حافظة عقارية و تضمن زيادة على دلك مهاـ البحث و التاطيط و التسيتَ العقاري الحضري .

 : كما تكلف الوكالة بػػػ
التعمتَ و  ، على أساس أدوات بزطيط تهيئة الإقليمكانيات العقار الحضريجرد عاـ لإمإجرا   -

 .قا لبيانات مصالح أملبؾ الدولة ومسح الأراضي وا﵀افظة العقاريةا﵀ددة كما ينبغي وف
 .  بنك بيانات يرتبط بدجاؿ نشاطهاوضع أنظمة معلوماتية جغرافية وإنشا -
توجهاتو ات الدتعلقة بوضعية سوؽ العقار و الدؤشر ي و إعداد دراسات رصد ومراقبة العقار الحضر  -
 .  1، بهدؼ بزطيط بذمعات بشرية جديدة مح باستباؽ أي تشبع أو نزعة توسعبدا يس

ديرىا مدير عاـ وتزود يستَ الوكالة لرلس الإدارة وي:ل الوكالة الوطنية للعقار الحضريتشكي :ثالثا
 :1يشكل من لف بالعمراف أو لشثلو و وزير الدكيرأس لرلس الإدارة البلجنة تقنية و 
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 لشثل وزير الداخلية و الجامعات ا﵀لية و التهيئة العمرانية . -
 .كالة الجزائرية لتًقية الاستثمارلشثل الو  -
 ( من مستادمي الوكالة.02لشثلتُ )-

ة بصوت استشاري  ، كما يدكن لمجلس الإدار  الإدارةيحضر الددير العاـ للوكالة اجتماعات لرلس 
الاستعانة بأي شاص يراه مناسبا لدساعدتو في الدسائل الدرتبطة بنشاطات الوكالة أو الددرجة في جدوؿ 

و يصادؽ عليو ، تتولى أمانة لرلس الإدارة مصالح الوكالة و يعد لرلس الإدارة نظامو الداخلي  الأعماؿ
 .خلبؿ اجتماعو الأوؿ

 الدطلب الثاني
 مار الوكالة الجزائرية لترقية الاستث

في إطار تطوير التًسانة القانونية الدوجو للبستثمار وكذا الذياكل والأجهزة الدنظمة لو، أقر الدشرع 
الجزائري إعادة النظر في قانوف الاستثمار من خلبؿ ضبط الدفاىيم الدرتبطة بو، استحدث الدشرع الوكالة 

ة في ترقية، توجيو و مراقبة الاستثمار وكذا الجزائرية لتًقية الاستثمار باعتبارىا من الذيئات الأكثر فاعلي
 جميع الأعماؿ الدتعلقة بو. 

مفهوـ الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار )الفرع الأوؿ(, آليات  إلىوعليو سنتطرؽ في ىذا الدطلب 
اكتساب الوكالة للعقار الاقتصادي )الفرع الثاني(، دور الوكالة في تنظيم العقار الاقتصادي )الفرع 

 .لثالث(ا
 الفرع الأول

 مفهوم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار 
قانونية جديدة تهدؼ إلى ترقية الاستثمار و جلب منظومة عمد الدشرع الجزائري على استحداث 

فاعلتُ على غرار إنشا  ىيكل قانوني مستقل برت تسمية الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار و لتحديد 
 .ا ثانيا تشكيلها و ثالثا طبيعتها القانونية هؽ من خلبؿ ىذا الفرع أولا تعريفمفهومها سوؼ نتطر 
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لتنظيم ا﵀دد  298-22من الدرسوـ التنفيذي  02جا  في نص الدادة  :تعريف الوكالة أولًا: 
جويلية  24الدؤرخ في  18-22الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار الدعدؿ والدتمم وطبقا لأحكاـ قانوف 

إلى استبداؿ تسميتها تدعى في صلب النص "الوكالة"، حيث عرفت ىذه الأختَة الوكالة على  2022
توضع  1" .مؤسسة عمومية ذات طابع إداري تتمتع الشخصية الدعنوية و الاستقلال الداليانها: "

 برت وصاية الوزير الأوؿ.
  من نفس الدرسوـ بددينة الجزائر. 03مقرىا حسب نص الدادة  

 تشكيلة الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار :ثانيا
 يدير الوكالة لرلس الإدارة و يستَىا مدير عاـ.

يحدد التنظيم الداخلي للوكالة و شبابيكها الوحيدة الذي يقتًحو الددير العاـ ويصادؽ عليو لرلس 
كلفة بالوظيفة العمومية الإدارة بدوجب قرار مشتًؾ بتُ السلطة الوصية والوزير الدكلف بالدالية والسلطة الد

وبردد  الدناصب الضرورية لستَ الوكالة بدوجب قرار مشتًؾ بتُ السلطة الوصية والوزير الدكلف بالدالية 
 والسلطة الدكلفة بالوظيفة العمومية.

 من ذات الدرسوـ من: 07يتشكل لرلس الإدارة حسب نص الدادة 
 لشثل الوزير الأوؿ، رئيسا. -
 ف بالشؤوف الخارجية .لشثل الوزير الدكل -
 لشثل الوزير الدكلف بالجماعات ا﵀لية . -
 الوزير الدكلف بالدالية .لشثل  -
 لشثل الوزير الدكلف بالاستثمار . -
 الدكلف بالتجارة . لشثل الوزير -
 لشثل بنك الجزائر . -

                                                           
ستثمار و ، الذي يحدد تنظيم الوكالة الجزائرية لتًقية الا2022سبتمبر  08الدؤرخ في  298-22، الدرسوـ التنفيذي 02الدادة  - 1

 6، ص 2022سبتمبر  18، الدؤرخة في 60، العدد ج.رستَىا، 
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ؿ المجلس مساهمتو ضرورية لأعما كما يدكن لمجلس الإدارة الاستعانة بأي شاص تكوف خبرتو أو
 . 1يتولى الددير العاـ للوكالة أمانة المجلسو 

 القانونية للوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار  الطبيعة: ثالثا
ثانيا أولا باعتبارىا شاص معنوي عاـ و  التطرؽ إليها د الطبيعة القانونية للوكالة سيتممن أجل بردي

 .باعتبارىا شاص مرفقي و إداري
تًتب عليها عدة آثار نذكر عتًاؼ بالشاصية العامة للوكالة يإف الا ي: الوكالة شخص معنو  –أ 

 :منها 
تعها بذمة مالية مستقلة من الدرسوـ الدذكور أعلبه بس 02حسب نص الدادة : الذمة الدالية – 1
قات الداصصة والواقعة على عاتقها وىذا ما جا ت نية مستقلة تشمل الإيرادات والنفبوجود ميزاتتجسد 

 .2 من نفس الدرسوـ 30ادة بو الد
ىذا ية لشا يدنحها الحق في التقاضي والتعاقد و تتمتع الوكالة بالأىلية القانون: الأىلية القانونية – 2

 .في لراؿ نشاطها ونطاؽ الغرض الذي أنشأت من أجلو
ا تستقل الوكالة بدوطنها و الذي ىو مكاف تواجدىا و نشاطها الإداري و الدالي ، لش: الدوطن –3

ها على قيتيح للقاضي اللجو  وبرديد الجهة الداتصة في حالة حدوث نزاع فهو يحدد جنسيتها ونطا
 .  3الدستوى الدركزي واللبمركزي

لصد أف  298-22الدرسوـ التنفيذي  05حسب نص الدادة وجود نائب يعبر عن إرادتها:  – 4
 . الوكالةالدشرع الجزائري قد كلف الددير العاـ على انو الدسؤوؿ عن ستَ

من الدرسوـ التنفيذي الدذكور  2الفقرة  13بالرجوع على نص الدادة : الحق في التقاضي – 5
في ماـ القضا  و ؼ بامهها و يدثلها أيتصر ارس إدارة جميع مصالح الوكالة و أعلبه لصد أف الددير العاـ يد

 .1أعماؿ الحياة الددنية 
                                                           

 ، الدصدر السابق 298-22لتنفيذي ، الدرسوـ ا 07الدادة  - 1
 ، الدصدر نفسو02الدادة  -  2
لتًقية الاستثمار ، مذكرة ماستً، قسم الحقوؽ ، كلية الحقوؽ  بلكبتَ صفا  و براىيمي نادية ، النظاـ القانوني للوكالة الجزائرية - 3

  11، ص  2023/2024، والعلوـ السياسية، جامعة غرداية
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 : الوكالة شخص مرفقي وإداري –أ 
تصنف الوكالة ضمن الدرافق العامة ذات الطابع الوطتٍ وىذا : ةدارية ووطنيمؤسسة إ - 1

لارتباطها بالشاصية الدعنوية كما أنها تغتَ تسميتها إلى الوكالة الجزائرية يدؿ على أنها مرفق ذات طابع 
 وطتٍ .

 02دة بزضع للرقابة الوصائية وفقا لدا نصت عليو الدا:  للوصايات الإداريةخضوع الوكالة  – 2
على  الرقابة تنقسم إلىو ر الأوؿ بحث تكوف برت إشراؼ الوزي 298-22من الدرسوـ التنفيذي 

 :رقابة على الأعماؿالالأشااص و 
لة قاب 03تتولى السلطات الوصية تعيتُ أعضا  لرلس الإدارة لددة : الرقابة على الأشخاص – أ

 ت الوصائية على الأشااص .ويعتبر التعيتُ أحد الصور الجلية لرقابة السلطا للتجديد
الإلغا  كأسلوب التصديق و تستعمل السلطة الوصية كل من التصريح و : الرقابة على الأعمال – أ

للرقابة على الأعماؿ ويظهر ذلك من خلبؿ حتمية استشارة الددير العاـ للوكالة إلى كل من لرلس الإدارة 
 .2 أو الوطنية ةو اتفاؽ مع لستلف الجهات الأجنبيالوصية قبل إقدامها على إبراـ أي اتفاقيو أالسلطة و و 

 الفرع الثاني
 آليات اكتساب الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار للعقار الاقتصادي 

يعد تكوين حافظة العقار الاقتصادي مرحلة أولية تقوـ بو الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار حيث 
صادي ذو الدلكية الخاصة ضمن ىذه الحافظة والتنسيق مع أجاز الدشرع اكتساب وإدراج العقار الاقت

 . 3القطاعات الدعنية من أجل توجيهها وتهيئتها من طرؼ الوكالات الدتاصصة من أجل منح الامتياز 
الذي نظم من خلبلو شروط و كيفيات  486-23وأصدر في ىذا الصدد الدرسوـ التنفيذي 

ية الخاصة، ويتم ذلك إما بالطريق العادية أو بالطريق الغتَ اكتساب الوكالة للعقار الاقتصادي ذي الدلك
 عادية.

                                                                                                                                                                                           
 ، الدصدر السابق 298-22ـ التنفيذي ، الدرسو 13الدادة  -  1
 .15، ص و براىيمي نادية، الدرجع السابقبلكبتَ صفا   -2

 ، الدصدر السابق .17-23، القانوف 08الدادة  - 3
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 الطريق العادي في الاكتسابأولًا: 
ىو أوؿ طريق نضمو الدشرع الجزائري للوكالة باقتنا  العقار من مالكو الأصلي بدوجب عقد بيع، 

رية لتًقية الاستثمار بتحديد مثلو مثل باقي العقود الدعروفة في القانوف الددني، حيث تقوـ الوكالة الجزائ
ويحدد سعره بحيث يعادؿ القيمة التجارية التي برددىا  1الوعا  وتعريفو عن طريق الوكالات الداتصة

،  486-23من الدرسوـ التنفيذي  14مصلحة أملبؾ الدولة الداتصة إقليميا وىذا عملب بنص الدادة 
 .2الضروريةمن نفس الدرسوـ توفر الاعتماد  16كما اشتًطت الدادة 

في حالة اتفاؽ الدالك والوكالة على إبساـ عقد البيع يتم إرسالو إلى مديرية أملبؾ الدولة، من اجل 
التي ألزمت كل متعاقد  793ليتم بعدىا إشهار العقد حسب نص الدادة  3إفراغو في قالب رمهي 

 . 4بإخضاع العقار لعملية الإشهار
  الطريق غير العادي في الاكتسابأولًا: 

، إنما أجاز الدشرع ادي لا يقتصر على الطريق العاديةإف اكتساب الوكالة الجزائرية للعقار الاقتص
والنصوص القانونية وىي   486-23يذي للوكالة طرؽ أخري لاكتساب العقار من خلبؿ الدرسوـ التنف

 :كالآتي
من  794ادة عرؼ الدشرع الجزائري الشفعة بصورة عامة من خلبؿ الد: الشفعة الإدارية -أ 

، الرخص التي بسكن الشفيع من الحلوؿ لزل الدشتًي في اقتنا  العقار الدعروض للبيعبأنها  ،القانوف الددني
، غتَ أنو وفي إطار تكوين حافظة 5في حتُ لم يضع أي تعريف للشفعة الإدارية ضمن نصوص القانوف 

جو لإلصاز مشاريع استثمارية من الدضاربة العقار الاقتصادي بصفة أساسية وحماية العقار الاقتصادي الدو 
والتي  486-23من الدرسوـ التنفيذي  17ة في نص الداد والزيادة في أسعاره، أقر الدشرع بالشفعة الإدارية

                                                           
 235، ص نورين حساـ الدين، الدرجع السابق -1
 ، الدصدر السابق .486-23، الدرسوـ التنفيذي 16و  14الدادة  - 2
 لدصدر ، نفس ا15الدادة  - 3
  131، الدرجع السابق، صالدتضمن القانوف الددني 1975تمبر سب 26الدؤرخ في  78-75، الأمر 793الدادة  - 4
 237، ص نورين حساـ الدين، الدرجع السابق - 5
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. حيث منحها سلطة لشارستها على أي عقار 1خص بها الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار دوف غتَىا 
 .يصنف على أنو ذو طابع اقتصادي 

الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار إخطار من طرؼ الدوثق بوجود تصرؼ على أحد  بعد تلقي
على الصلبحيات الدمنوحة لذا بإرساؿ إعذار برغبة الوكالة بأخذ العقار  االعقارات الاقتصادية، تباشر بنا 

الدقتًح من طرؼ الدولة لزل البيع بالشفعة الإدارية بدوجب عقد رمهي، يجب على الوكالة إيداع الدبلغ 
، إضافة إلى أف من تاريخ الأعذار الدرسل للطرفتُيوـ  30أماـ الدوثق الذي يتولى بررير العقد في أجل 

، دوف الحاجة إلى القضا  رتها للشفعة الإدارية على العقارحق الدولة يصبح ثابتا بقوة القانوف بعد مباش
 .2من أجل تثبيتو 

الذي يحدد  11-91من القانوف  02جا  في نص الدادة : لعامةنزع الدلكية للمنفعة ا –ب 
ئي لاكتساب أملبؾ أو حقوؽ القواعد الدتعلقة بنزع الدلكية من اجل الدنفعة العمومية بأنو إجرا  استثنا

الدشرع لم  أفلصد  حيث ،3، لا يتم إلا إذا أدى انتهاج جميع الوسائل الأخرى على نتائج سلبية عقارية
برديد الدنفعة العامة بل ترؾ إثبات الدنفعة العامة على عاتق الذيئة الإدارية التي تريد مباشرة يقم بحصر أو 

الاستثمار إجرا ات نزع الحقوؽ العقارية تباشر الوكالة الجزائرية لتًقية ا الإجرا ، فبعد برديد الأملبؾ و ىذ
در الوكالة نفس القانوف، تص من 26إلى  16التي حددتها الدواد من و  استنفاذ آجاؿ الطعنالدلكية و 

يسجل في سجل القرارات الإدارية على مستوى الذيئة الدصدرة مع قيمة التعويض ثم الدلبؾ بقرار النزع و 
 .4بالتالي يدرج ضمن الأملبؾ الوطنية الخاصةافظة العقارية الداتصة إقليميا و يتم شهر القرار با﵀

 الفرع الثالث
 الاستثمار في تنظيم العقار الاقتصادي دور الوكالة الجزائرية لترقية 

ضم   او إلى مستحقيو، كمحتعمد الدولة إلى ىيئات متاصصة تعمل على جرد العقار، مسحو ومن
جانفي  12الدؤرخ في  20-10الدشرع الجزائري لجنة مساعدة من خلبؿ إصداره للمرسوـ التنفيذي رقم 

                                                           
 ، الدصدر السابق486-23، الدرسوـ التنفيذي 17الدادة  - 1
 240ص  ،، الدرجع السابقنورين حساـ الدين -  2
، الدلكية من اجل الدنفعة العمومية، الذي يحدد القواعد الدتعلقة بنزع 1991أبريل  27، الدؤرخ في 11-91، القانوف 02 الدادة - 3

  694، ص 1991ماي  08، الدؤرخة في 21، العدد ج.ر
 ، الدصدر نفسو28الدادة  - 4
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د الدوقع وترقية الاستثمارات و ضبط العقار ، الذي يهدؼ إلى تنظيم لجنة الدساعدة على بردي2010
 . 1وتشكيلتها وستَىا وتدعي في صلب النص اللجنة 

اعتبر الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار الوحيدة الدكلفة  17-23غتَ أف الدشرع الجزائري في قانوف 
 كالة من خلبؿ: بتوجيو الاستثمار و منحو و تسيتَ، في ىذا الصدد سنستعرض في ىذا الفرع دور الو 

 منح العقار الاقتصاديأولا: 
بسنح الأوعية العقارية للمستثمرين الوطنيتُ و الأجانب كحق من أجل بذسيد مشاريعهم و ىذا 

، ويدنح العقار الاقتصادي من طرؼ  2الدتعلق بالاستثمار 18-22من القانوف  06استنادا لنص الدادة 
يض من الدولة عن طريق الشباؾ الوحيد لفائدة الدستثمرين بصيغة الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار بتفو 

 . 3الامتياز بالتًاضي القابل للتحويل إلى تنازؿ وفقا لدفتً أعبا  نموذجي يحدد عن طريق التنظيم
 تسيير الدنصة الرقمية : ثانيا

بدوجب القانوف من أجل ترقية الاستثمار و عصرنة إدارتو، استحدث الدشرع الجزائري الدنصة الرقمية 
من الدرسوـ  27وقد عرفها في الدادة ىذا ، 4يسند تسيتَىا إلى الوكالة  18-22من القانوف  23

على أنها: "الأداة الالكتًونية لتوجيو الاستثمارات و مرافقتها و متابعتها منذ  298 -22التنفيذي 
   5تسجيلها و خلبؿ فتًة استغلبلذا." 

لدعلومات اللبزمة، لا سيما فرص الاستثمار في الجزائر و العرض تسمح بتوفتَ كل ا ةىذه الأختَ 
العقاري والتحفيزات والدزايا الدرتبطة بالاستثمار وكذا الإجرا ات ذات الصلة وتسمح ىذه الدنصة الرقمية 

                                                           
ساعدة على برديد الدوقع و ترقية الاستثمارات ، الدتضمن تنظيم لجنة الد2010جانفي  12الدؤرخ في  20-10الدرسوـ التنفيذي  - 1

 . 2010سبتمبر  12، الدؤرخة في 04الجريدة الرمهية ، العدد  ،و ضبط العقار و تشكيلتها و ستَىا
، الدؤرخة في 50العدد ، ج.ر.ج.ج.، الدتعلق بالاستثمار 24/07/2022 الدؤرخ في 18-22، القانوف رقم 06الدادة  -  2

  6، ص  28/07/2022
 ، الدصدر السابق17-23، القانوف 14الدادة  - 3
 ، الدصدر السابق18-22، القانوف 23الدادة  - 4
 ، الدصدر السابق 298 – 22، الدرسوـ التنفيذي 27الدادة  - 5
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ادي عن الدتصلة بينيا بالأنظمة الدعلوماتية للهيئات والإدارات الدكلفة بالعملية الاستثمارية بإزالة الطابع الد
 . 1جميع الإجرا ات والقياـ بواسطة العنكبوتية بجميع الإجرا ات الدتصلة بالاستثمار

 وعلى العموـ تهدؼ الدنصة الرقمية إلى:  
 ترقية عملية الاتصاؿ و التواصل بتُ الدستثمر و الشريك الاقتصادي  -
 السرعة و الفعالية في دراسة و معالجة ملفات الاستثمار -
 افية على جميع الدعاملبت الدتعلقة بالاستثمارإضفا  الشف -
 تسهيل متابعة الدستثمرين لدلفاتهم الاستثمارية دوف عنا  التنقل  -
 الدساهمة في تقديم خدمة عامة نوعية تتميز بالسرعة و الدردود الجيد -
  جعل الدرفق العاـ أمكثر ولوجا وإتاحة من قبل الدستثمرين -
  الخدمات الإدارية الدشاركة في الاستثمارتنظيم التعاوف الفعاؿ بتُ -
 .2الدساعد و تسهيل تبادؿ الدعلومات بيم أعواف الإدارة و الذيئات الدسؤولة على الاستثمار  -
بالرجوع إلى موقع الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار لصد أنو تم توضيح مراحل عملية التسجيل التي و 

ث يقوـ ىذا الأختَ بفتح حساب خاص على  الدنصة من أجل بسكتُ يقوـ بها الدستثمر عبر الدنصة بحي
خاصة تلك التي نص  ،التحفيزاتت و الدستثمر من تسجيل مشروعو الاستثماري والاستفادة من الضمانا

بحيث تم بزصيص عبر الدنصة خانة يدكن للمستثمر من خلبلذا تقديم طلب  17-23عليها القانوف 
 . 3للحصوؿ على العقار

-22رقم  يذلك أحاؿ قانوف الاستثمار كيفيات تنظيم الدنصة بدقتضى الدرسوـ التنفيذ من أجل
ا﵀دد لتنظيم الوكالة الجزائرية لتنظيم الاستثمار ضمن الباب الثالث برت عنواف الدنصة الرقمية  298

                                                           
 32، ص صفا  بن موسى و نصتَة غرايسة، الدرجع السابق -  1

المجلة العربية ، "17-23دة لتسيتَ الوفرة العقارية في ظل قانوف الدنصة الرقمية آلية جدي"عمارة حاتم وبن صاليحة صابر،  - 2
جويلية  15،  04عدد ، ال 16، المجلد ، جامعة زياف عاشور، الجلفةللأبحاث و الدراسات في العلوم الإنسانية و الاجتماعية

  95، ص  2024
ا﵀دد لشروط و كيفيات منح  17-23انوف آليات برستُ مناخ الاستثمار في ظل ق" بركات عماد الدين، طارؽ خنوش و  - 3 

  659، ص 2024ماي  20، ، العدد07، المجلد  آفلو،  لرلة البحوث القانونية و الاقتصادية، "العقار الاقتصادي
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لوكالة الذكر الدهاـ الدنوطة بامن الدرسوـ التنفيذي السالف  28، ىذا و قد وضحت الدادة للمستثمر
 التي نذكرىا بالداتصر كما يلي : و 

 تسهيلها الاستثمارات وتبسيطها و التكفل بعملية إنشا  الشركات و  -
 .تعامل و برستُ التواصل و الإعلبـضماف الشفافية في ال -
 .  1في معالجة ملفات الدستثمرين و برستُ الأدا  العاـ الإسراع -

 تسيير العقار الاقتصادي: ثالثا
نظرا لعوامل التي تستقطب الدستثمرين و ا أىميل في الحصوؿ على الأوعية العقارية من إف التسه

شروط استغلبلذا حتى وصل إلى قوانتُ متعاقبة متعلقة بطريقة و  لأهميتها عمد الدشرع الجزائري إلى وضع
كن مع ، ل 04-08عقد الامتياز والذي اعتمد في منح العقار الصناعي في قانوف  ىيآلية جديدة ألا و 

ىذا  .أسلوب منح العقار بصيغة الامتياز بالتًاضي القابل للتحويل إلى التنازؿ أصبح 17-23قانوف 
قد كلفت الوكالة عبر شباكها الوحيد و بتفويض من الدولة بتسيتَ حافظة العقار الاقتصادي التابع و 

 .   2للدولة من أجل منح الامتياز عليو
الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار  17-23من القانوف  11ة كما ألزـ الدشرع من خلبؿ نص الداد

 .ا القانوفذ، الذي منح لذا تفويض بتسيتَه بدوجب ىقار التابع للؤملبؾ لخاصة للدولةبتوجيو الع
 متابعة العقار الاقتصادي: ثالثا

الغاية من  تكوف مراقبة ومتابعة حتى يتستٌ برقيق أففي مقابل ما تقدمو الوكالة من خدمات ينبغي 
( 03ىذا تقوـ الوكالة بإعداد تقرير كل ) احتًاـ الالتزامات الدتفق عليها، ىذه الاستثمارات والتأكد من

 10، حسب نص الدادة ير السنوي يرسل إلى الوزير الأوؿأشهر عن حصيلة النشاطات إضافة إلى التقر 
 . من القانوف السالف الذكر

 : ار وفقا بدفتً الأعبا  و لا سيمااؿ و استغلبؿ ىذا العقبدتابعة مدى استعم كما تقوـ الوكالة
 .في دفتً الأعبا  إلا بتًخيص منهاعدـ تغيتَ وجهتو أو استعمالو لأغراض غتَ تلك الددونة -

                                                           
 . 33، ص ، الدرجع السابقصفا  بن موسى و نصتَة غرايسة -  1
 ، الدصدر نفسو.17-23، القانوف 08الدادة  - 2
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 إلصاز الدشاريع في الآجاؿ ا﵀ددة . -
 تسديد الأتاوى الإيجارية السنوية الدستحقة و أعبا  التسيتَ . -
 و تأثتَىا على التنمية . تيجيةالإستًاالتوجهات  -
 الإبقا  على الوجهة الاقتصادية للعقار . -

في حالة إخلبؿ الدستثمر ببنود دفتً  ،فسخ عقد الامتياز بصفة انفراديةفي ىذا وللوكالة الحق 
 الأعبا .

 تطهير العقار: رابعا
صدور ىذا  ز قبلبعة و تطهتَ الدشاريع الاستثمارية التي رخص من اجلها الامتياافي إطار مت

من الوالي لدتابعة و تطهتَ الدشاريع التي بلغت نسبتها صادر ، حيث تتشكل لجنة بدوجب قرار القانوف
 .1على الأقل % 20

أنو يدكن للوكالة الجزائرية للبستثمار أف  17-23من القانوف  23كما نستالص من نص الدادة 
الدتنازؿ عنها من الدستفيد من العقار الاقتصادي أو  بسارس باسم الدولة حق الشفعة على الأملبؾ العقارية

على كل ملك عقاري آخر تابع لشاص طبيعي أو معنوي خاضع للقانوف الخاص يكوف قبلب لاحتضاف 
 .2مشروع استثماري

من نفس القانوف تشكيل لجنة الدتابعة التي يتًأسها الوالي والتي  24ىذا و جا  في النص الدادة   
 تتكوف من:

 س المجلس الولائي أو لشثلو رئي -
 للبلدية التي يقع الاستثمار ضمن إقليمها أو لشثلو  لمجلس البلدي،رئيس ا -
 لشثل عن الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار  -
 ة أملبؾ الدولة يمدير  -

                                                           
المجلة الأكاديدية للبحوث القانونية و ، "وكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار و دورىا في حوكمة العقار الاقتصاديال"، جماؿ بوستة - 1

 .604، ص 2024جواف  10، 01، العدد 08، المجلد جامعة الأغواط ،السياسية
 . الدصدر السابق 17-23، القانوف 23الدادة  - 2
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 مدير مسح الأراضي و الحفظ العقاري  -
 مدير الصناعة  -
 مدير التعمتَ و البنا   -
 حة مدير السيا -
 مدير الدصالح الفلبحية  -
 1مدير الطاقة و الدناجم  -
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يتضح من خلبؿ ما سبق، أف العقار الاقتصادي لا يعد لررد وعا  مادي لسصص للنشاطات 
الاستثمارية بل عنصر استًاتيجي في بنا  قاعدة تنموية مستدامة وقد أفرز تطور الإطار القانوني الدنظم لو 

 ارا متدرجا اتسم بالتعديلبت الدتكررة، بهدؼ التكيف مع متطلبات الاقتصاد الوطتٍ.في الجزائر مس
و كذا الدراسيم الدنظمة التي تلتو آخر ىذه ا﵀طات القانونية حيث جا ت  17-23يدثل القانوف 

لتسد ثغرات سابقة وتؤسس لدرحلة جديدة قوامها الشفافية، النجاعة والدردودية في تسيتَ العقار 
تصادي، كما شكل ىذا الإطار القانوني برولا نوعيا من خلبؿ إرسا  منظومة مؤسساتية جديدة عبر الاق

 إنشا  لستلف الوكالات التي تطلع بتسيتَ، تهيئة، بزصيص ومنح العقار الاقتصادي بداتلف أشكالو.
التي  إف التمكن من ىذا الإطار الدفاىيمي للعقار الاقتصادي يعد خطوة أساسية لفهم التحديات

 تواجو الاستثمار في الجزائر بشكل عاـ والعقار الاقتصادي بشكل خاص.
وفي ظل دراسة ىذا الإطار القانوني الدنظم للعقار الاقتصادي الدوجو للبستثمار يبرز الامتياز كآلية  

ل الدولة وحيدة وأداة لدنح العقار الاقتصادي الدوجو للبستثمار حيث بسثل الصيغة القانونية الدعتمدة من قب
 .لضماف عقلبني و فعاؿ لذذا الدورد العمومي، والتي ستكوف لزل دراسة الفصل الدوالي

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني
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لجزائري إلى وضع عيا منو إلى وضع ركائز أساسية لضبط تسيتَ العقار الاقتصادي، عمد الدشرع اس
في ىذا و  يفيات منح واستغلبؿ العقار الاقتصادي من طرؼ الدستثمرينشروط وكإطار قانوني منظم ل

، من أجل إرسا  وكذا الدراسيم التنفيذية ذات الصلة والدذكورة سابقا 17-23القانوف رقم  صدرالسياؽ 
 يوي.آلية قانونية تهدؼ إلى ضماف تسيتَ عقلبني وشفاؼ لذذا الدورد الح

وتتمثل ىذه الآلية في نظاـ الامتياز القابل للتنازؿ كآلية وحيدة والتي بسنح للمستثمر إمكانية 
استغلبؿ العقار الاقتصاد، وفق إجرا ات لزددة، مع إمكانية التحويل إلى التنازؿ التي نظمها الدشرع من 

لقابل للتحويل إلى التنازؿ عن ا﵀دد لشروط وكيفيات منح الامتياز ا 487-23خلبؿ الدرسوـ التنفيذي 
العقار الاقتصادي التابع للؤملبؾ الخاصة للدولة والدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية، حيث نص على 
الشروط الواجب توافرىا لإبراـ عقد الامتياز، مرورا بإجرا ات برويلو إلى الامتياز، وصولا إلى انقضا  ىذا 

 ن حيث حقوؽ و التزامات أطراؼ العقد.العقد، كما حدد الآثار الدتًتبة عنو م
ومن أجل ىذا، سيتم التطرؽ في ىذا الفصل إلى دراسة وبرليل ىذه الآلية من خلبؿ مبحثتُ، أسلوب 
الامتياز القابل للتنازؿ كآلية قانونية لاستغلبؿ العقار الاقتصادي )الدبحث الأوؿ(، آثار عقد الامتياز 

 .(على العقار الاقتصادي )الدبحث الثاني
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 الدبحث الأول
 أسلوب الامتياز القابل للتنازل كآلية قانونية لاستغلال العقار الاقتصادي

، إلى برديد الكيفيات التي يتم بدوجبها منح 17-23سعى الدشرع الجزائري ومن خلبؿ القانوف 
بتُ الدولة لشثلة في العقار الاقتصادي، عن طريق عقد الامتياز، باعتباره الإطار التعاقدي الذي يربط 

الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار والدستثمر، حيث يحدد ىذا النمط التعاقدي حقوؽ، واجبات الطرفتُ 
ومدة الاستغلبؿ، إذ يندرج ضمن ىذا الدبحث مطلبتُ، مفهوـ الامتياز كآلية قانونية لاستغلبؿ العقار 

قتصادي بصيغة الامتياز القابل للتنازؿ )الدطلب الاقتصادي )الدطلب الأوؿ(، إجرا ات منح العقار الا
 الثاني(. 

 الدطلب الأول
 مفهوم الامتياز كآلية قانونية لاستغلال العقار الاقتصادي

يعد عقد الامتياز من ألصع الوسائل القانونية التي تبنتها الدولة لإدارة لشتلكاتها الخاصة وقد حدده 
لعقار الاقتصادي ولعل الدشرع سعى من خلبؿ اختيار ىذه الدشرع الجزائري كآلية وحيدة لاستغلبؿ ا

الصيغة  كآلية وحيدة لدنح العقار، لدا يحققو من توازف بتُ حماية الأملبؾ العمومية من جهة وضماف 
لينا برديد مفهوـ عقد الاستغلبؿ الفعلي للعقار من جهة أخرى، لكن قبل الحديث عنها كآلية، يتعتُ ع

، طبيعتو القانونية )الفرع الأوؿ(برديد في ىذا الدطلب من خلبؿ تعريفو و  ؽ إليوىو ما سنتطر الامتياز و 
 الفرع الثاني(.)أركاف إبراـ عقد الامتياز 

 الفرع الأول
 تعريف عقد الامتياز وتحديد طبيعتو القانونية 

 .سنتطرؽ في ىذا الفرع إلى تعريف عقد الامتياز )أولا(، ثم برديد طبيعتو القانونية )ثانيا(
 تعريف عقد الامتياز أولًا:

لتحديد الدقصود بعقد الامتياز لابد من تناوؿ تعريف من جوانبو الثلبث: القانوني، الفقهي 
 والقضائي. 
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عرؼ عقد الامتياز في الفقرة التمهيدية لدفتً الشروط النموذجي الذي جا  التعريف القانوني:  -أ
دة، غرضة الانتفاع من عقار واقع في الأملبؾ العقارية على انو اتفاؽ لزدد الد 152-09بو الدرسوـ رقم 

 . 1الخاصة بالدولة من اجل استغلبلو كمشروع استثماري 
الدتضمن قانوف الأملبؾ الوطنية، عقد الامتياز  14-08مكرر من القانوف  64كما عرفت الدادة 

لطة صاحبة عقد العقد الذي بموجبو الجماعة العمومية صاحبة الدلك، الدسماة السعلى أنو: "
الامتياز، بمنح شخص معنوي أو طبيعي يسمى صاحب الامتياز، حق استغلال ملحق الدلك 

 "2دة معينة.منشأة عمومية لغرض خدمة عمومية لدالعمومي الطبيعي وتدويل أو بناء و/أو استغلال 
 دالعق"مة لو يدكن تعريف عقد الامتياز بأنو: والدراسيم الدنظ 17-23اـ القانوف ووفقا لأحك

الذي تدنح بموجبو الدولة للمستثمر الخاضع للقانون الخاص الدتعلق بالاستثمار والذي ينجز مشروعا 
بع للدول إضافة إلى الأملاك السطحية لو، وفقا لدفتر ااستثماريا، الحق في استغلال العقار الت

 "  3.سنة قابلة لتجديد 33بل إتاوات سنوية لددة االشروط مق

وردت تعاريف فقهية عديدة متعلقة بعقد الامتياز وكلها جا ت مرتبطة  :قهيالتعريف الف -ب
على أنو:  و الدكتور سليماف الطماويبعقد الامتياز التقليدي الدرتبط بإدارة الدرافق العامة، حيث عرف

إدارة مرفق عام اقتصادي  ،فردا كان او شركة بمقتضاه وعلى مسؤوليتو ،عقد إداري يتولى الدلتزم"
مع خضوعو للقواعد الأساسية الضابطة بسير الدرافق  ،قابل رسوم يتقاضاىا من الدنتفعينمغلالو واست

 .4" فضلا عن الشروط التِ تضمنها الإدارة عقد الامتياز ،العامة
كما يعرؼ على أنو لجو  الإدارة الدركزية كانت أو الغتَ مركزية والتي تسمى مالضة الامتياز إلى إسناد 

، على نفقتو بأموالو عملية تسيتَ و  إدارة مرافقها العامة إلى شاص طبيعي كاف أو معنوي يسمى الدلتزـ
 .5وعمالو، نظتَ ما يتقاضاه من رسوـ الدنتفعتُ مقابل الخدمات التي يقدمها لذم 

                                                           
 . 976بن أوذينة امحمد، الدرجع السابق، ص  - 1

الدتضمن قانوف الأملبؾ  30-90، الدعدؿ والدتمم لقانوف رقم 2008جويلية  20، الدؤرخ في14-08مكرر، قانوف  64الدادة  - 2
 الوطنية، سابق الذكر

  16صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الدرجع السابق، ص  -  3

 .106، ص 2011ي، الأسس العامة للعقود الإداري )دراسة مقارنة(، دار الفكر العربي، القاىرة، سليماف الطماو  -4
5
 650طارؽ خنوش وعماد بركات، الدرجع السابق، ص  - 
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يبـر بتُ الإدارة والدستثمر وفقا للقواعد الأساسية  ،لشا سبق، نستنتج أف عقد الامتياز عقد إداري
لمرفق والشروط التي تفرضها الإدارة الدالضة، بهدؼ بسكتُ الدستثمر من تسيتَ الدرفق العاـ الضابطة ل

 بإمكانياتو الخاصة، مقابل ما يتقاضاه من أمواؿ مستعملي الدرفق.  
مارس  25لزكمة القضا  الإداري الدصرية لحكمها الصادر  وعرفت التعريف القضائي: -ج
العامة ليس إلا عقدا إداريا، يتعهد أحد الأفراد أو الشركات  إن التزام الدرافقبقولذا: " 1956

بمقتضاه بالقيام على نفقتو و تحت مسؤوليتو الدالية بتكليف من الدولة أو إحدى وحداتها الإدارية، 
وطبقا للشروط التِ توضع لو، بأداء خدمة عامة للجمهور، و ذلك مقابل التصريح لو باستغلال 

 1الزمن واستيلائو على الأرباح...."الدشروع لددة لزددة من 
في قضيتو رقم  2004مارس  09يستالص من قرار لرلس الدولة الجزائري الصادر في  كما
بسنح بدوجبو سلطة الامتياز والذي تطرؽ إلى تعريف عقد الامتياز على أنو:" عقد إداري  11950

بهدؼ لزدد ومتواصل مقابل دفع ل باستغلبؿ مؤقت لعقار تابع لأملبؾ الوطنية بشكل نهائي و للمستغ
 2إتاوة لكنو مؤقت وقابل للرجوع فيو ..."

من خلبؿ ىذا القرار نستنتج أف لرلس الدوؿ اعتًؼ بالطابع الإداري والعاـ لعقد الامتياز، فهو 
عقد إداري ذو طبيعة خاصة وموضوعو إدارة الدرفق العاـ، لددة لزدد، مع برمل نفقات الدشروع مقابل 

 ويتلقى عوضا في شكل رسوـ يحصل عليها من الدنتفعتُ.دفع إتاوة 
 الطبيعة القانونية لعقد الامتياز :ثانيا

نستنتج  17-23من خلبؿ تعريف عقد الامتياز على العقار الاقتصادي طبقا لأحكاـ القانوف 
 كالآتي: طبيعتو القانونية والتي سنتطرؽ

الوارد على العقار الاقتصادي الدوجو لإلصاز عقد الامتياز عقد الامتياز من العقود الإدارية:  -أ
مشاريع استثمارية من العقود الإدارية ما دامت الدولة ىي أحد أطرافو لشثلة بالوكالة الجزائرية لتًقية 

                                                           
1
 .106سليماف الطماوي، الدرجع السابق، ص - 

بتُ شركة نقل الدسافرين ضد رئيس  ، قضية2004مارس  09بتاريخ  الصادر 11950لرلس الدولة، الغرفة الثالثة، قرار رقم  - 2
 . 212، ص 2004، 05بلدية وىراف، لرلة لرلس الدولة، العدد 
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وىو ما أكدتو نص  1الاستثمار تعده مصالح أملبؾ الدولة بنا  على قرار منح الامتياز الصادر من الوكالة
بأنو عقد إداري تعد إدارة أملبؾ الدولة، بنا  على طلب  17-23من القانوف  07في فقرتها  14الدادة 

 . 2الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار مرفقا بدفتً الأعبا 
تطابق إرادتتُ بل يصب في  إف الامتياز لا يتم بدجردعقد الامتياز من العقود الشكلية:  -ب
من القانوف  07فقرة  14ما نصت عليو الدادة قالب قانوني لسصوص يعينو القانوف وىو  شكل أو

 .3ؾ الدولة السالف الذكر، بحيث يحرره موظف عمومي يدثل في الددير الولائي لأملب
عكس العقود الفورية فإف العقد الزمتٍ يكوف  علىعقد الامتياز عقد زمني لزدد الددة:  -ج

 ابلوباعتبار عقد الامتياز الق4العقد الزمن عنصرا جوىريا بحيث يكوف ىو الدقياس الذي يقدر بو لزل 
و استثمارية حسب عسنة قبالة للتجديد، لإلصاز مشاري 33للتحويل من العقود الزمنية، لصد انو يدنح لددة 

، باستثنا  الأراضي الدوجهة للتًقية العقارية 17-23من القانوف  14لنص الدادة  02ما جا  في الفقرة 
 .5ذات الطابع التجاري 

إف وقوع عقد الامتياز على الأملبؾ لامتياز عقد يخضع لأحكام العامة للعقود: عقد ا -د
الخاصة لا ينفى ارتباطو بالقانوف العاـ، لأف الإدارة الدالضة تتمتع بامتياز السلطة العامة والتي تتجلى من 

الدادة خلبؿ الشروط التنظيمية التي تضعها، أما مظاىر القانوف الخاص حسب ما ىو منصوص عليو في 
شريعة  د"العقالدتضمن القانوف الددني الجزائري الدعدؿ والدتمم فإنو:  58-75من الأمر  106

" ،6الدتعاقدين، فلا يجوز نقضو و لا تعديلو إلا باتفاق الطرفين، أو لأسباب التِ يقرىا القانون
و لا يكفي بهذه الأركاف وتكمن أيضا في ضرورة توافر أركاف العقد، الدتمثلة في الرضا، ا﵀ل والسبب لكن

                                                           
1 

الجزائرية للحقوق والعلوم  ةالمجل"،  عقد الامتياز القابل للتحويل إلى التنازؿ للحصوؿ على العقار الاقتصاديلاكرنش مغنية، " - 
 .262، ص 2024جواف01، 09، العدد جامعة تيسمسيلت، السياسية

2
 ، الدصدر السابق17-23، القانوف 14الدادة  -  

3
 17صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الدرجع السابق، ص  - 

4
عبد الرزاؽ أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف الددني، مصادر الالتزاـ، الجز  الأوؿ، دار إحيا  التًاث العربي، بتَوت لبناف،  - 

 .166ص 

 ، الدصدر السابق. 17-23لقانوف ، ا14الدادة  - 5
 الدتضمن القانوف الددني، الدصدر السابق. 1975سبتمبر  26الدؤرخ في  58-75، الأمر 106الدادة  - 6
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العامة الدعهود بها في العقود الخاصة بل يضم لرموعة من الشروط الدتعلقة بدوضوع الامتياز، كمدة العقد 
 1ولزل العقد.

فهو من جهة يعُد ، بتُ أسلوبي القانوف العاـ والقانوف الخاص يجمعإف عقد الامتياز عمل قانوني 
من الشروط والحدود التعاقدية الدتفق عليها بتُ الأطراؼ، ومن عقدًا يخضع للقواعد العامة للعقود ض

يعكس  وىذا ماجهة أخرى يعُد عقدًا إداريًا مشروطاً يخضع لضوابط تنظيمية تضعها السلطة العامة، 
، ولعل الحكمة من برديد طبيعة العقد لتنظيمي في ىذا النوع من العقودتداخل الطابعتُ التعاقدي وا

ق نوعا من التوازف بتُ مصلحتتُ متناقضتتُ، الدصلحة العامة التي تسعى الإدارة تكمن في ضماف برقي
 .الدالضة لتحقيقها والدصلحة الخاصة التي يسعى صاحب الامتياز إلى برقيقها لاسيما الفوائد والأرباح

 الفرع الثاني
 أركان إبرام عقد الامتياز 

)أولا(،  التًاضيو توافر الأركاف وىي كالآتي: عقد الامتياز وكغتَه من العقود الإدارية يشتًط لصحت
 )رابعا(. لا﵀ل )ثانيا(، السبب )ثالثا(، الشك

 التراضيأولا: 
طبقا للقواعد العامة، فإنو لا يتم إبراـ أي عقد، إلا إذا تلبقى إيجاب وقبوؿ من الإدارة والدتعاقد 

ة عن طريق القرارات الإدارية التي تصدر وما يديزىا عن تصرؼ الإدار  ها، فذلك جوىر الرابطة التعاقديةمع
 .2عن إرادة الإدارة وحدىا، كما بتعتُ أف يكوف ىذا الرضا سليما خاليا من عيوب الرضا

من القانوف الددني يعبر الرضا عن تبادؿ الطرفتُ إرادتهما الدتطابقتتُ دوف  59بدفهوـ الدادة 
متياز في الإيجاب والقبوؿ الصادر عن طرفي العقد ويتمثل الرضا في عقد الا 3الإخلبؿ بالنصوص القانونية

الذي يكوف أحدهما، الجهة الإدارية الدمثلة في الدولة وىي مالضة العقار الاقتصادي عن طريق تفويض 
والطرؼ الثاني وىو ما  17-23من القانوف  14الوكالة الجزائرية للبستثمار وىذا ما نصت عليو الدادة 

 18-22من قانوف الاستثمار  05 جنبيا، طبيعيا كاف أو معنويا بدفهوـ الدادةيسمى بالدستثمر وطنيا أو أ
                                                           

  17صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الدرجع السابق، ص  - 1

 .370سليماف الطماوي، الدرجع السابق، ص - 2

 الدتضمن القانوف الددني، الدصدر السابق. 1975سبتمبر  26الدؤرخ في  58-75من الأمر  59الدادة  - 3
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 40كما يشتًط عنصر الأىلية للمستثمر الدتعاقد عملب بالأحكاـ العامة للقانوف الددني لاسيما الدادة ،1
من عيوب الرضا الدعروفة،  خلوهفإف سلبمة الرضا في عقد الامتياز، تستلزـ  ،إضافة إلى ذلك، 2منو

وىي الغلط، التدليس، الإكراه،  من القانوف الددني 91إلى  81والدنصوص عليها في الدواد من 
 3الاستغلبؿ.

 ثانيا: المحل
بالرجوع إلى الأحكاـ العامة من القانوف الددني، لصد أف الدشرع الجزائري لم يحدد تعريفا صريحا ﵀ل 

 العقد، غتَ أنو اشتًط في لزل الالتزاـ:
 ا مستقبلب، لزققا وغتَ مستحيل،أف يكوف شيئ -
 أف يكوف معينا بذاتو أو قبلب للتعيتُ، -
   4أين يكوف مشروعا غتَ لسالف للنظاـ العاـ والآداب العامة -

، فإف لزل عقد الامتياز القابل للتحويل إلى التنازؿ ينصب على 17-23وعملب بأحكاـ القانوف 
 افة إلى إتاوة إيجارية سنوية يدفعها الدستثمر طبقا لشرط العقار التي تلتزـ الدولة بدنحو للمستثمر، إض

 .4875-23من الدرسوـ التنفيذي  10وىذا ما نصت عليو الدادة  التنظيم الدعموؿ بو
 ثالثا: السبب

( لا لررد الغرض الدباشر cause impulsiveيقصد بالسبب الباعث الدافع إلى التعاقد )
 .6نفسي خارج عن العقد يتغتَ بتغتَ البواعث أمر وىو (cause finaleالدقصود في العقد )

                                                           
1
 264لاكرنش مغنية، الدرجع السابق، ص  - 

2
 الدتضمن القانوف الددني، الدصدر السابق. 1975سبتمبر  26الدؤرخ في  58-75من الأمر  40الدادة  - 

  القانوف الددني، الدصدر السابق.الدتضمن  1975سبتمبر  26الدؤرخ في  58-75من الأمر  91إلى  81الدواد من  -3

4
 الدتضمن القانوف الددني، الدصدر السابق. 1975سبتمبر  26الدؤرخ في  58-75الأمر  - 

 .264لاكرنش مغنية، الدرجع السابق، ص  - 5

6
  .473عبد الرزاؽ أحمد السنهوري، الدرجع السابق، ص  - 
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يتمثل الباعث في عقد الامتياز في بسكتُ الدستثمر  17-23حسب ما جا  في مضموف القانوف 
سياسات العامة لمن إلصاز مشروعو الاستثماري وبرقيق الأرباح من جهة وبرقيق الاستثمار تنفيذا ل

 للدولة من جهة أخرى.
 487-23الامتياز تقع عليو بعض القيود، وردت ضمن الدرسوـ التنفيذي ف السبب في عقد أغتَ 

ع الاستثماري في ضل احتًاـ جميع نذكر منها: الالتزاـ باكتتاب الدستثمر لدفتً الشروط، الصاز الدشرو 
بنوده و شروطو، دفع الدستثمر لإتاوة سنوية طبقا للتشريع الدعموؿ بو، إعداد الوكالة لعقد الامتياز في 

 .  1جاؿ ا﵀ددةالآ
 رابعا: الشكل

الأحكاـ العامة للعقود لا تكفي لإبراـ عقد الامتياز، فهو لا يتم بدجرد تطابق إرادتتُ تطبيق إف 
وإنما يشتًط صبو في قالب يعينو القانوف، يحرر من طرؼ مصالح أملبؾ الدولة الداتصة إقليميا وىو ما 

 بإتباع الإخلبؿ أو، كما يتًتب عن غيابها 172-23 من القانوف 07في فقرتها  14نصت عليو الدادة 
 النموذج القانوني ا﵀دد البطلبف الدطلق لعقد الامتياز.

 لدطلب الثانيا
 إجراءات منح العقار الاقتصادي بصيغة الامتياز القابل للتنازل 

ر بصيغة وضع الدشرع الجزائري لرموعة من الإجرا ات الدقيقة، التي تنظم بتفصيل عملية منح العقا
ا﵀دد لشروط وكيفيات منح الامتياز القابل  287-23الامتياز القابل للتنازؿ، عبر الدرسوـ التنفيذي 

للتحويل إلى التنازؿ والتي بسكن الدستثمر من الحصوؿ على العقار الاقتصادي، ضمانا للشفافية والنجاعة   
الإجرا ات السابقة لدنح  :، حيث يدكن تقسيم ىذه الإجرا ات إلىوىذا ما سنتناولو في ىذا الدطلب

العقار الاقتصادي بصيغة الامتياز )الفرع الأوؿ(، إجرا ات منح الامتياز )الفرع الثاني(، انقضا  عقد 
 .الامتياز في العقار الاقتصادي)الفرع الثالث(

 
                                                           

"، مذكرة ماستً، قسم الحقوؽ، معهد 17-23ر الاقتصادي وفقا للقانون عقد الامتياز كآلية لاستغلال العقاربيعة ىواري، " - 1
 .29، ص 2024-2023الحقوؽ والعلوـ السياسية، الدركز الجامعي، مغنية، 

2 
 ، الدصدر السابق.17-23، القانوف 14الدادة  - 
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 الفرع الأول
 الامتياز الإجراءات السابقة لدنح العقار الاقتصادي بصيغة

فظة لا يتم البث في إجرا ات الامتياز إلا بعد توفر الشروط الدتعلقة بالحا 17-23بدقتضى القانوف 
الدهيئة من طرؼ الوكالات العمومية الدتاصصة وحدد ذات القانوف العقارية الدوجهة للبستثمار و 

، مرحلة الإعلبـ )ثانيا(، تقديم كالتالي: إعداد بنك الدعطيات )أولا(  زالإجرا ات القانونية لدنح الامتيا
 طلب )رابعا(، البث في الطلب )خامسا(، مرحلة إعداد عقد الامتياز )سادسا(. الطلب )ثالثا(، دراسة

 إعداد بنك الدعطياتأولًا: 
تلزـ الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار عبر شبابيكها الوحيدة بوضع حيز التنفيذ بنك الدعطيات، من 

د كل الدعلومات الخاصة بالأوعية العقارية بالنسبة لكل ولاية والدرسل من طرؼ مصالح خلبؿ جمع  وجر 
أملبؾ الدولة والدقدمة من طرؼ الجماعات ا﵀لية والدؤسسات والذيئات العمومية الدكلفة بالعقار 

ية الاقتصادي، يتكوف بنك الدعلومات من لرموعة من القوائم التي تشمل الأملبؾ العقارية ذات الأهم
الدشاصة، ا﵀صاة والدسجلة، التي تشكل الاحتياطات العقارية الدتوفرة، بعد خضوعها لإجرا ات التدقيق 
في وضعيتها القانونية و وضعيتها بالنظر لأدوات التهيئة والتعمتَ، إضافة إلى قوائم الأملبؾ العقارية التي تم 

لوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار، عن ىا بصفة نهائية، بحيث توضع بصفة منتظمة برت تصرؼ اتَ تطه
طريق لزضر يوقع حضوريا بتُ مدير أملبؾ الدولة الداتص إقليميا والددير الولائي للشباؾ الوحيد 

 .1للوكالة
 مرحلة الإعلام: ثانيا

يتم إعلبـ الراغبتُ في إلصاز مشاريع  18-22من قانوف الاستثمار  23عملب بنص الدادة 
 ستثمار في الجزائر والعرض العقاري الدشكل والتحفيزات والدزايا الدرتبطة بالاستثماراستثمارية عن فرص الا

                                                           
 ، الدصدر السابق486-23من الدرسوـ التنفيذي  03الدادة  - 1
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، ىذا وبنا  على بنك الدعطيات التابع للوكالة الجزائرية لتًقية 1وكذا الإجرا ات ذات الصلة
بثلبثتُ  الاستثمار، يتم نشر قائمة الأملبؾ العقارية الدوجهة لاستقباؿ مشاريع استثمارية وبردد مدة نشر

 . 2( يوـ30)
 تقديم الطلب: ثالثا
على أف السبيل الوحيد لتقديم طلب الدستثمر من العقار  17-23من القانوف  12الدادة  تنص

الاقتصادي يكوف عن طريق التسجيل في الدنصة الرقمية الدستَة من طرؼ الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار 
مقيما أو غتَ مقيم بدفهوـ  أجنبياو أو معنوي، وطنيا كاف كل شاص طبيعي أوينصرؼ ىذا الحكم على  

 .3قانوف الاستثمار، يرغب في الاستفادة من ىذا القانوف 
فإف الدشرع الجزائري  487-23من الدرسوـ التنفيذي  06من الدادة  02وبالرجوع إلى الفقرة 

ت الدتعلقة بدشروعو حدد كيفية تسجيل الدتًشح لطلبو من خلبؿ مل  عبر الدنصة الرقمية الخانا
 الاستثماري والدتمثلة في:

 النشاط الدزمع القياـ بو  -
 موقع ومساحة الدلك العقاري الواقع عليو اختياره  -
 لسطط التمويل )التكلفة التقديرية للمشروع، مبلغ الدساىم الخاصة ومبلغ القروض الدالية( -
 .4مل  الاستمارة الدتضمنة البطاقة الوصفية للمشروع  -

 دراسة الطلب: رابعا
حدد الدشرع الجزائري الآجاؿ التي تتم فيها معالجة طلب الدستثمر والرد عليو، بحيث لا يجب أف 

من الدرسوـ  05يوـ ابتدا  من تاريخ انقضا  أجل النشر، كما وضح من خلبؿ الدادة  15تتجاوز 

                                                           
1
 ، الدصدر السابق18-22من القانوف  23الدادة  - 

2
ا﵀دد لشروط وكيفيات منح الامتياز القابل ، 2023ديسمبر  28الدؤرخ في ، 487-23من الدرسوـ التنفيذي  04الدادة  - 

ديسمبر  30، لإلصاز مشاريع استثماري، ج.ر للتحويل إلى التنازؿ عن العقار الاقتصادي التابع للؤملبؾ الخاصة للدولة الدوجو
 .10، ص 85، العدد 2023

3 
 ، الدصدر السابق. 17-23، القانوف 12الدادة  - 

4
 .10ص  ،، الدصدر السابق487-23، الدرسوـ التنفيذي 06الدادة  - 
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واقعا داخل لزيط منطقة توسع  ،إذا العقار لزل طلب منح الامتيازأنو في حالة ما  487-23التنفيذي 
تَة تكنولوجية أو مدينة جديدة، فإنو يجب حظ أووموقع سياحي أو منطقة صناعية أو منطقة نشاطات 

برديد موقع الدشروع الاستثماري في ظل احتًاـ دفتً الشروط وتوجيهات رخصة التجزئة الدشهرة 
 . 1ولسططات التهيئة الدصادؽ عليها 

يقة رقمية عن طريق شبكة تقييم الدشاريع وبنا  عليو يتم اختيار الدشروع تتم ىذه الدعالجة بطر 
الاستثماري الدتحصل على أفضل نتيجة، حيث يعد لصالحو مقرر مؤقت وفقا للنموذج الدرفق بالدلحق 
الثاني بالدرسوـ السابق، ويصبح ىذا الأختَ نهائيا بعد انقضا  أجل الطعن الدنصوص عليو في الدرسوـ 

الذي يحدد تشكيلة اللجنة العليا للطعوف الدتعلقة  2022سبتمبر  04الدؤرخ في  296-22 الرئاسي
 . 2بالاستثمار وستَىا

 البث في الطلب : خامسا
بعد دراسة الطلب من طرؼ الوكالة وقوبل ىذا الأختَ بالرفض لاسيما إذا كاف العقار الاقتصادي 

وفي حالة الطعن في القرار، يجب على  3راد إلصازهقابل لاحتضاف الدشروع الاستثماري الد الداتار غتَ
الدستثمر إرساؿ تظلم مسبقا إلى الوكالة بأي وسيلة ، وفقا لأحكاـ الدنصوص عليها في الدرسوـ التنفيذي 

، و ىذا في آجاؿ عوف الدتعلقة بالاستثمار و ستَىاالذي يحدد تشكيلة اللجنة العليا للط 22-296
يفصل  الددير العاـ للوكالة في ، برت طائلة عدـ قبوؿ الطعن و تبليغو القرارشهر واحد ابتدا  من تاريخ 

 .يوـ 15 ىيتعد التظلم وذلك في أجل لا
يدكن للمتًشح أف يقدـ طعنا أماـ  ،في حالة الرد السلبي على التظلم الدبلغ لو من طرؼ الوكالة

الرقمية للمستثمر مصحوبا بكل اللجنة الوطنية للطعوف وذلك بإرسالو إلى اللجنة عن طريق الدنصة 
  4الوثائق والدستندات الثبوتية، وفقا للشروط والأحكاـ الدنصوص عليها في الدرسوـ السالف الذكر.

                                                           
1
 ، الدصدر نفسو.05و 04الدادة  - 

2 
 .42صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الدرجع السابق، ص  - 

3
 .269لاكرنش مغنية، الدرجع السابق، ص  - 

تعلقة ، ا﵀دد لتشكيلة اللجنة العليا للطعوف الد2022سبتمبر  4، الدؤرخ في 296-22، الدرسوـ التنفيذي رقم 08و 07الدادة  - 4
 .4، ص 2022سبتمبر  18، 60، العدد بالاستثمار وستَىا، ج.ر
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وفي حالة قبوؿ منح الامتياز للمتًشح، يستدعى الدستثمر الدستفيد من طرؼ الشباؾ الوحيد 
بالتًاضي القابل للتحويل إلى التنازؿ، ىذا ما  للبكتتاب في دفتً الشروط ا﵀دد لبنود وشروط منح الامتياز

ووفقا للنموذج الدرفق بالدلحق الرابع  287-23من الدرسوـ التنفيذي 09للمادة  05جا ت بو الفقرة 
، كما يتًتب على منح الامتياز القابل للتحويل إلى التنازؿ دفع الدستثمر إتاوة إيجارية سنوية 1بهذا الدرسوـ 

 الدعموؿ بو، ابتدا  من تاريخ دخوؿ الدشروع حيز التنفيذ لزددة طبقا للتشريع
 سادسا: مرحلة إعداد عقد الامتياز

بعد قبوؿ طلب الدستثمر واستنفاد آجاؿ الطعن يصدر قرار نهائي بدنح الامتياز عن الوكالة، تطلب 
أياـ  08جل وذلك في أ 2،ىذه الأختَة من مصالح أملبؾ الدولة الداتصة إقليميا بإعداد عقد الامتياز

 من تاريخ استلبمها الدلف والدتكوف من:
 وثيقة الذوية، -
 القرار النهائي، -
 دفتً الشروط الدمضي، -
 القانوف الأساسي للؤشااص الدعنوية، -
 السجل التجاري، -

وباعتبار عقد الامتياز من العقود الإدارية، يرمي إلى انشا  حق الانتفاع كحق عيتٍ على العقار 
فيجب إشهاره بدديرية مسح الأراضي والحفظ العقاري التي يقع بدائرتها العقار لزل العقد  الاقتصادي،

الدتعلق بإعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل  74-75من الأمر  16وىذا ما نصت عليو الدادة 
 .3العقاري 

 

                                                           
 ، الدصدر السابق.287-23، الدرسوـ التنفيذي 09الدادة  -1
 صدر السابق.، الد17-23، القانوف 07الفقرة  14الدادة  -2
، العدد راضي وتأسيس السجل العقاري، ج.رالدتضمن إعداد مسح الأ 1975نوفمبر  12الدؤرخ في  74-75الأمر ، 16الدادة  -3

 .1207، ص 1975نوفمبر  18، الصادر في 92
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 الفرع الثاني
 على العقار الاقتصادي إجراءات تحويل الامتياز إلى التنازل

والدراسيم  17-23ع الشفافية والتدقيق، عمد الدشرع الجزائري من خلبؿ القانوف إضفا  لطاب
التنفيذية ذات الصلة إلى وضع لرموعة من الشروط والكيفيات ا﵀ددة على سبيل الحصر من أجل برويل 

لى برويل عقد الامتياز إ ةعقد الامتياز إلى التنازؿ: شروط برويل الامتياز إلى التنازؿ )أولا(، كيفي
 التنازؿ)ثانيا(. 

  شروط تحويل الامتياز إلى التنازلأولا: 
 تتمثل ىذه الشروط في:

مكانية برويل عقد الامتياز إلى بإالدشرع الجزائري  أقرالإنجاز الفعلي للمشروع الاستثماري:  -أ
يحول الامتياز على تنازل من "نو:أعلى  تحيث نص 17-23من القانوف  17التنازؿ بدوجب الدادة 

رف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار، بناء على طلب صاحب الامتياز بعد الإنجاز الفعلي ط
للمشروع وطبقا لبنود دفتر الأعباء والحصول على شهادة الدطابقة ودخولو حيز الاستغلال الدعاين 

لوكالة " ويكرس برويل الامتياز على التنازؿ بنا  على طلب امن طرف الإدارات والذيئات الدؤىلة.
 1بدوجب عقد تعده مصالح أملبؾ الدولة الداتصة إقليميا.

 ،الدستثمر عند الانتها  من إلصاز مشروعوى يتعتُ علالحصول على شهادة الدطابقة:  -ب
والتي يدكن تعريفها على أنها: وثيقة إدارية يتم  17-23وفقا لأحكاـ القانوف استاراج شهادة الدطابقة 
لدشروع ومطابقة الأشغاؿ الدنجزة مع أحكاـ رخصة البنا  وبدا تقتضيو الأحكاـ من خلبلذا إثبات إلصاز ا

 . 2عية والتنظيميةيالتشر 
يخوؿ الامتياز رفع الرىن العقاري عن حق الانتفاع بالعقار الاقتصادي لزل الامتياز:  -ج

عنو ولا يخص ىذا  لصاحبو )الدستثمر( الحق في تأسيس الرىن عن الحق العيتٍ )الحق في الانتفاع( الناتج

                                                           
 ، الدصدر السابق.17-23، القانوف 17الدادة  -1
، عقود التعمتَ و تسليمها، ج.ر، ا﵀دد لكيفيات برتَ 2015جانفي  25الدؤرخ في  19-15من الدرسوـ التنفيذي  63الدادة  -2

 .19، ص  2015فيفري  12،  07العدد 
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من الدرسوـ  15، لذلك اشتًط الدشرع الجزائري من خلبؿ نص الدادة 1الرىن القطعة الأرضية لزل الامتياز
، رفع الرىن العقاري الذي يثقل الحق العيتٍ العقاري الناتج عن منح الامتياز، حتى 287-23التنفيذي 

 . 2يدكن برويل الامتياز إلى التنازؿ 
الدشرع في برديده لشروط برويل التحويل الامتياز إلى التنازؿ في نص تنازل: تسديد سعر ال -د
لم يتشرط برديد السعر لكنو نص على ذلك صراحة في  487-23من الدرسوـ التنفيذي  15الدادة 
من الدلحق الرابع للمرسوـ من نفس الدرسوـ بعنواف "مصاريف التنازؿ" والتي حدد من خلبلذا  23الدادة 

 ديد السعر وىي كالآتي:معايتَ بر
 مبلغ القيمة التجارية للملك العقاري الدتنازؿ عليو، -
 أتعاب مصلحة أملبؾ الدولة وحقوؽ التسجيل، -
 رسم الشهر العقاري لعقد التنازؿ، -
 . 3كل الحقوؽ الأخرى والرسوـ الدعموؿ بها عند إعداد عقد التنازؿ  -

 كيفية تحويل الامتياز إلى التنازل: ثانيا
فإف برويل الامتياز القابل  287-23من الدرسوـ التنفيذي  15بدفهوـ الدادة تقديم الطلب:  -أ

لم يرد أي نص  حتُ إلى التنازؿ يتم بنا  على طلب من الدستفيد إلى الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار في
 صريح حوؿ تقديم الطلب عبر الدنصة الرقمية.

الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار بالفصل في طلب برويل  : بزتص التحويل بالفصل في طل -ب
 11الامتياز إلى التنازؿ، ففي حالة الرفض تلتزـ الوكالة بإرجاع العقار إلى الدولة عملب بدقتضيات الدادة 

، أما في حالة توافر جميع الشروط و قبوؿ الطلب، بذسد عملية 4في فقرتها الثانية  17-23من القانوف 
( أشهر من تاريخ استلبـ الطلب وتعد مصلحة 03إلى التنازؿ من طرؼ الوكالة في اجل ثلبثة ) التحويل

                                                           
1
 ، الدصدر السابق.287-23من لدرسوـ التنفيذي  13الدادة  - 

 ، الدصدر نفسو.15الدادة  - 2

3
 ، الدصدر السابق.487-23من الدلحق الرابع للمرسوـ التنفيذي  23الدادة  - 

 ، الدصدر السابق 17-23من القانوف  11لدادة ا -  4
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أملبؾ الدولة العقد الدكرس للتنازؿ بطلب من الوكالة عن طريق شباكها الوحيد في أجل لا يتجاوز خمسة 
 .1( يوـ من تاريخ برويل الدلف إليها15عشر )

ويل الامتياز إلى التنازؿ، يكرسها ىذا التحويل بعد قبوؿ طلب برإعداد عقد التنازل:  -ج
بدوجب عقد تعده مصالح أملبؾ الدولة الداتصة إقليميا بنا  على طلب الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار 

( يوـ ابتدا  من تاريخ برويل 15وذلك في أجل لا يتجاوز خمسة عشر )2عن طريق شباكها الوحيد 
 . 3الدلف إليها 

من القانوف الددني فإنو لإبساـ نقل الدلكية 193عملب بأحكاـ الدادة د التنازل: إشهار عق -د
 .4ا الأختَ عقدا ناقلب للملكيةذيتوجب شهر العقار لزل عقد التنازؿ، باعتبار ى

 الفرع الثالث
 انقضاء عقد الامتياز

طرؽ إليو من خلبؿ عقد الامتياز وكغتَه من العقود الإدارية، ينقضي بصور لستلفة وىذا ما سيتم الت
ىذا الفرع، على النحو التالي: النهاية الطبيعة لعقد الامتياز )أولا(، النهاية الغتَ طبيعة لعقد الامتياز 

 )ثانيا(.
 النهاية الطبيعية لعقد الامتياز أولا: 

سنة قابلة  33 ػػب قانونا حددتيعتبر الزمن عنصرا أساسيا في برديد مدة عقد الامتياز و التي 
الأختَ بإرادتو الدنفردة قبل  اديد ، حيث أنو خلبؿ ىذه الددة لا يجوز لأحد أطراؼ العقد فسخ ىذللتج

ذلك  حصرياالددة و إلا كاف مسؤولا في مواجهة الآخر لشا يجعل من الزمن عنصرا أساسيا و ىذه انقضا  
يدنح العقار ":التي نصت على التالي 487-22من الدرسوـ التنفيذي  02الدادة  نص ما نستالصو من

                                                           
1
 ، الدصدر السابق487-23من الدرسوـ التنفيذي  15الدادة  - 

2 
 ، الدصدر السابق17-23من القانوف  03الفقرة  17الدادة  - 

 ، الدصدر السابق487-23من الدرسوـ التنفيذي  04الفقرة  15الدادة  - 3

4
 ، الدصدر السابق.الدتضمن القانوف الددني، الدعدؿ والدتمم 26/09/1975الدؤرخ في  58-75الأمر رقم: من  193الدادة  - 
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( سنة 33ثلاثين )يل إلى تنازل لددة ثلاث و الاقتصادي... عن طريق الامتياز بالتراضي القابل للتحو 
 "  1.....قابلة للتجديد

( سنة وحد 33بتحليل نص ىذه الدادة يتضح الددة الزمنية تتًاوح بتُ حد أدناه ثلبث وثلبثوف )
 يحدد الكيفية التي يتم من خلبلذا بذديد عقد ( سنة، غتَ أف الدشرع لم99أقصى بتسعة وتسعوف )

ضمنيا أو صريحا واكتفى بذكر القابلية لتجديد منح الامتياز مرتتُ، بيد انو من خلبؿ  إف كافالامتياز ما 
من الدرسوـ السالف الذكر أشار فقط إلى بريتُ الإتاوة الإيجارية السنوية استنادا  16من الدادة  02الفقرة 

 .    2ؽ العقارية في حالة بذديد الامتياز إلى أسعار السو 
و قد ذىب الباحثوف إلى إمكانية التجديد الضمتٍ، لأنهم يرو أف الامتياز تضمن بندا يجيز 
التجديد الضمتٍ للعقد ما داـ أف الدرسوـ نص على ذلك، إلا إذا صرح احد الدتعاقدين قبل انتها  مدة 

ف بذديد عقد الامتياز يكوف صريحا من قبل الدتعاقدين،  العقد بخلبؼ ذلك، في حتُ ىنالك من يرى بأ
لأنو لا لراؿ لتطبيق التجديد الضمتٍ في عقد الامتياز نظرا لطبيعتو التي بسيزه عن باقي العقود الإدارية 
الأخرى من جهة ومن جهة أخرى أف التجديد الضمتٍ للعقود لا بد أف يستند لنص صريح، سوا  في 

 .  3لشروط، حسب ما نستشفو من مضموف الدرسوـ التنفيذي السالف الذكرالقانوف او في دفتً ا
 ثانيا: النهاية غير الطبيعية لعقد الامتياز

فتُ أو بالإرادة الدنفردة أو عن طريق طبيعية أما باتفاؽ الطر ال قد ينتهي عقد الامتياز بطريقة غتَ
 الفسخ القضائي.

التي نصت  487-23من الدرسوـ التنفيذي  17ة بالرجوع إلى الدادالفسخ باتفاق الطرفين:  -أ
حيث نستشف أف الدشرع لم يحدد حالات ، على أف عقد الامتياز يفسخ في أي وقت باتفاؽ الطرفتُ

الفسخ الإتفاقي وترؾ الأمر مفتوحا لإرادة الأطراؼ بحيث يدكن لذم الاتفاؽ في أي وقت على فسخ 
لة والدستثمر على إنها  عقد الامتياز وفقا للؤحكاـ ، اتفاؽ الدو  4العقد الإداري، والدقصود بذلك

                                                           
1
 ، الدصدر السابق. 487-23من الدرسوـ التنفيذي  02الدادة  - 

2 
 ، الدصدر نفسو 02، الفقرة 16الدادة  - 

3
 .85خديم عبد القادر، الدرجع السابق، ص  - 

4
 ، الدصدر السابق.487-23من الدرسوـ التنفيذي  17الدادة  - 
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التي تنص على ما  120والتنظيم الدعموؿ بهما وىذا الإجرا  مرجعو أحكاـ القانوف الددني لاسيما الدادة 
يجوز الاتفاق على أن يعتبر العقد مفسوخا بحكم القانون، عند عدم الوفاء بالالتزامات الناشئة يلي: "

 ".1لشروط الدتفق عليها وبدون الحاجة إلى حكم قضائيعنو بمجرد تحقيق ا
يكوف الفسخ بالإرادة الدنفردة الفسخ بالإرادة الدنفردة للوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار:  -ب

 خنتيجة إخلبؿ الدستثمر بالتزاماتو وذلك قبل انقضا  مدة العقد، كما حدد الدشرع حالات الفس ،للوكالة
 وىي كالآتي: 487-23حق الرابع للمرسوـ التنفيذي من الدل 11في الدادة 
بدبادرة من الوكالة عن طريق شباكها الوحيد، إذا لم يحتـً الدستفيد أحكاـ الدرسوـ التنفيذي  -

 ( من طرؼ الوكالة، بقيا دوف جدوى.02السالف الذكر وبنود دفتً الشروط وبعد تبليغو إعذارين )
و كل استعماؿ كلي أو جزئي منو لأغراض أخرى غتَ تلك كل تغيتَ في وجهة الدلك العقاري أ  -

 ا﵀ددة في دفتً الشروط، بدوف موافقة قبلية.
 كل تغيتَ للمشرع يرمي إلى إدراج نشاطات غتَ معتمدة أو غتَ مرخص بها.  -
يتم إعداد وتوجيو الإعذار الأوؿ من طرؼ الوكالة عن طريق لزضر قضائي على العنواف ا﵀دد  -

 متياز.في عقد الا
( من تاريخ تبليغ الإعذار الدذكور أعلبه وفي حالة تقصتَ صاحب 02بانقضا  أجل شهرين ) -

 الامتياز، يوجو لو إعذار ثاف عن طريق لزضر قضائي وبنفس الآجاؿ.
في حالة عدـ إبساـ الدشروع عند انقضا  الأجل الإضافي أو عند إلصاز البنايات في الآجاؿ ا﵀دد  -

 .وبدوف مطابقتها
كما تعد مصالح أملبؾ الدولة الداتصة إقليما عقد فسخ الامتياز بنا  على قرار الفسخ الصادر 

 .2عن الوكالة طريق شباكها الوحيد 
وىو حل الرابطة التعاقدية عن طريق القضا  بنا  على طلب أحد أطراؼ الفسخ القضائي:  -ج

( 02، فبعد انقضا  شهرين )487-23من الدرسوـ التنفيذي  17العقد، حيث لصد في مفهوـ الدادة 

                                                           
 الدتضمن القانوف الددني، الدصدر السابق. 58-75من الأمر  120الدادة  - 1

 ، الدصدر السابق.487-23من الدلحق الرابع، الدرسوـ التنفيذي  11الدادة  - 2
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أو تعسف من طرؼ صاحب الامتياز، يبلغ لو إعذار ثاف عن  من تاريخ تبليغ الإعذار وفي حالة التقصتَ
طريق لزضر قضائي وبنفس الآجاؿ وبنا  على قرار الفسخ الصادر عن الوكالة تقوـ مصالح أملبؾ الدولة 

 .1الداتصة إقليميا بإعداد عقد الفسخ 

 الثاني الدبحث
 آثار عقد الامتياز على العقار الاقتصادي 

يعد عقد الامتياز في جوىره عقد إداري، يرتب كغتَه من العقود جملة من الآثار القانونية، على  
كلب الطرفتُ، سوا  بالنسبة للدولة الدمثلة في الوكالة أو بالنسبة للمستفيد، حيث تتجلى ىذه الآثار من 

بهما والالتزامات التي يتعتُ عليهما احتًامها طواؿ مدة الاستغلبؿ، إذ يهدؼ  خلبؿ الحقوؽ التي يتمتعا
ىذا الدبحث إبراز الأثر العملي والقانوني لعقد الامتياز على أطراؼ العقد، من خلبؿ برليل حقوقهما 

لنسبة مقابل الالتزامات التي تتًتب عليهما لشا استدعى تفصيل الدبحث إلى مطلبتُ: آثار عقد الامتياز با
 .للمستثمر )الدطلب أوؿ(، آثار عقد الامتياز بالنسبة للوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار)الدطلب ثاني(

 الدطلب الأول
 آثار عقد الامتياز بالنسبة للمستثمر 

يرتب عقد الامتياز على الدستثمر لرموعة من الآثار القانونية، تتلاص في جملة من الالتزامات، 
و احتًامها طواؿ مدة الاستغلبؿ من جهة، مقابل حصولو على لرموعة من الحقوؽ وىذا التي يتعتُ علي

ما يدفعنا إلى إبراز الأثر العملي و القانوني لعقد الامتياز على الدستثمر، من خلبؿ ىذا الدطلب و الذي 
 .سنفصلو كالآتي: حقوؽ الدستمر )الفرع الأوؿ(، التزامات الدستثمر )الفرع ثاني(

 لأولالفرع ا
 حقوق الدستثمر صاحب الامتياز

يستفيد الدستمر من لرموعة من الحقوؽ، على إثر إبرامو لعقد الامتياز والتي سنتناولذا في ىذا الفرع  
كالآتي: الحق في الحصوؿ على رخصة البنا )أولا(، الحق في الحصوؿ على رخصة الذدـ )ثانيا(، الحق في 

                                                           
1
 .51صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الدرجع السابق، ص  - 
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حق الدستثمر في الحق في الضمانات والارتفاقات )رابعا(، تأسيس الرىن عن الحق العيتٍ )ثالثا(، 
الحق في )خامسا(، الحق في برويل الامتياز إلى التنازؿ )سادسا(،  الاستفادة من الامتيازات الدمنوحة
 )سابعا(. التمسك بنفاذ الامتياز لصالح الورثة

 الحق في الحصول على رخصة البناء: أولا
تصدر بدوجب قرار إداري، بسنح بدوجبو الإدارة لطالبها الحق في إنشا   تعد رخصة البنا  وثيقة إدارية

مشروعو وىذا بعد التأكد من مراعاتو لأحكاـ الدتعلقة بالتهيئة والتعمتَ، ىذا ما خوؿ للمستثمر الحصوؿ 
وىو ذات السياؽ التي جا ت بو نص الدادة  487-23من الدرسوـ التنفيذي  13عليو بدوجب الدادة 

 ."1يخول الامتياز لصاحبو الحصول على رخصة البناءبقولذا: " 17-23قانوف من ال 14
 الحق في الحصول على رخصة الذدم: أولا

، الذي 2015جانفي  25الدؤرخ في  19-15من الدرسوـ التنفيذي  70عملب بأحكاـ الدادة 
جزئية أو كلية لبناية  يحدد كيفيات برضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، فإنو لا يدكن القياـ بأي عملية ىدـ

 .2دوف الحصوؿ مسبقا على رخصة الذدـ 
نستشف من نص الدادة أنو ورغم بستع صاحب الامتياز بسلطتي الاستعماؿ والاستغلبؿ فإنو لا 
يستطيع مباشرة أي من أشغاؿ الذدـ سوا  كانت جزئية أو كلية قبل استصدار رخصة الذدـ، التي تسلم 

 لو في شكل قرار.
 ق في تأسيس الرىن عن الحق العينيالح: ثالثا

 يحدد نطاؽ لم، حيث 3الحق في تأسيس رىن عن الحق العيتٍ الناتج عنو  وصاحب يدنح الامتياز
الرىن ولم يشتًط أف يكوف الرىن لفائدة ىيئات معينة بل تركو واسعا، أين يدكن لصاحب الامتياز 

 تأسيسو لأي جهة مقرضة.
أف الحق  487-23فقرتها الثانية من الدرسوـ التنفيذي في  13كما نستالص من نص الدادة 

العيتٍ الذي يتمتع بو صاحب الامتياز لا يخص القطعة الأرضية الدمنوح عليها الامتياز، أي لا يدكن 
                                                           

 .، الدصدر السابق17-23من القانوف  14الدادة  - 1
2 
 .20الدصدر السابق، ص  19-15من الدرسوـ التنفيذي  70الدادة  - 

3
 ، الدصدر نفسو.17-23من القانوف  06، الفقرة 17الدادة  - 
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عند حلوؿ الآجاؿ، إلى غاية برويل الامتياز إلى  والتنفيذ عليها في حالة بزلف الدستثمر عن تسديد ديون
 . 1لكيفيات ا﵀دد في ىذا الدرسوـتنازؿ نهائي طبقا ل

 الحق في الضمانات والارتفاقات: رابعا
في الدلحق الرابع من  04نص الدشرع الجزائري في إطار حماية العقار الاقتصادي من خلبؿ الدادة 

على أف صاحب الامتياز يتمتع بالارتفاقات الإيجابية فقط واستثتٌ من  487-23الدرسوـ التنفيذي 
ا تذرع ببعضها ذالتي يدكن أف تثقل الدلك العقاري، إلا إ ،الظاىرة منها أو الخفية أو الدنقطعة ذلك السلبية

 .2 واعتذر من الأخرى برت مسؤوليتو
يتبتُ لشا سبق أف صاحب الامتياز يتمتع بالارتفاقات الإيجابية إذا كاف العقار لزل الامتياز مرتفقا 

رتفاقات السلبية التي تقلل من قيمتو، لشا يجعلو داعما يضيف قيمة وفائدة للعقار بينما يتحمل الا
 . 3للؤصل

 حق الدستثمر في الاستفادة من الامتيازات الدمنوحة: خامسا
سعت الدولة في مسار الإنعاش الاقتصادي والإصلبح الذيكلي للمؤسسات والنظم التي تضبط 

من الدرسوـ  16ده في الدادة النشاط الاستثماري من خلبؿ تقديم الحوافز والتسهيلبت وىذا ما لص
   .4السالف الذكر أف الامتياز يحوؿ إلى تنازؿ مع خصم الإتاوة الددفوعة بعنواف منح الامتياز 

 على التنازل زسادسا: الحق في تحويل الامتيا
يحق لصاحب الامتياز وبطلب منو ووفقا لدفتً الشروط ودخوؿ حيز التنفيذ والحصوؿ على شهادة 

على الدعاينة الفعلية من طرؼ الإدارات والذيئات الدؤىلة، برويل الامتياز إلى التنازؿ وىذا  الدطابقة بنا 
    .5من الدرسوـ الدذكور أعلبه  من الدلحق الرابع 22بدفهوـ الدادة 

                                                           
   ، الدصدر السابق.487-23من الدرسوـ التنفيذي  02، الفقرة 13الدادة  - 1

2 
 ، الدلحق الرابع، الدصدر نفسو.04الدادة  - 

3
، مذكرة لنيل شهادة 17-23د مناؿ، العقار الاقتصادي كآلية لإنعاش الاستثمار في ظل القانوف رقم خربوش ميليندا وعبا - 

 .53الداستً، قسم الحقوؽ، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة آكلي لزند أولحاج، البويرة، ص 

4
 .45صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الدرجع السابق، ص  - 

 ، الدصدر السابق.487-23رابع من الدرسوـ التنفيذي ، الدلحق ال22الدادة  -5
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 التمسك بنفاذ الامتياز لصالح الورثة: الحق في سابعا
فاة التمسك نفاذ ىذا الحق لصالحهم من أعطى الدشرع الجزائري لورثة صاحب الامتياز وفي حالة الو 

يستفيد الورثة او ذوي الحقوق من التمسك و: "لبقو  17-23 من القانوف 18خلبؿ نص الدادة 
 .1بنفاذ حق الامتياز لصالحهم في حالة الوفاة 

 الفرع الثاني
 التزامات الدستثمر صاحب الامتياز

تق الدستمر، في مقابل الحقوؽ التي يتمتع بها التي تقع على عا تسنتطرؽ في ىذا الفرع إلى الالتزاما
 على التفصيل التالي: الالتزاـ بدفع الدستحقات الدالية )أولا(، الالتزاـ باحتًاـ قواعد التعمتَ والبيئة )ثانيا(

 الالتزام بدفع الدستحقات الدالية: أولا
متياز القابل ب على منح الاتفإنو يتً  487-23من الدرسوـ التنفيذي  10عملب بنص الدادة 

للتحويل إلى التنازؿ دفع الدستفيد إتاوة سنوية طبقا للتشريع الدعموؿ بو، ابتدا  من دخوؿ الدشروع حيز 
، والغاية من ىذا النص مساعدة الدستثمر في بزفيف أعبا  إلصاز الدشروع قبل الشروع الفعلي 2الاستغلبؿ

 .3في مباشرة نشاطو الاستثماري 
 ام قواعد التعمير والبيئةالالتزام باحتر : ثانيا

من الدلحق الرابع الدتضمن دفتً  02زـ الدشرع الجزائري صاحب الامتياز من خلبؿ نص الدادة أل
الذندسة الدعمارية والبيئة الناجمة عن الأحكاـ ، الشروط النموذجي، باحتًاـ قواعد التعمتَ ومعايتَه
 الدتضمنة في:  التشريعية والتنظيمية الدعموؿ بو وكذا القواعد الخاصة

التكنولوجية( منها تلك  الحظتَةرخصة التجزئة )الدنطقة الصناعية أو منطقة النشاطات أو  -
 الدطبقة على القطعة الأرضية أو لرموعة القطع الأرضية التي تشكل الدلك العقاري.

                                                           
1
 ، الدصدر السابق.17-23من القانوف  18الدادة  - 

 ، الدصدر السابق.487-23من الدرسوـ التنفيذي  10الدادة  -2
3
 .46صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الدرجع السابق  - 
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ية التي لسطط تهيئة الددينة الجديدة ... الدطبقة على القطعة الأرضية أو لرموعة القطع الأرض -
 تشكل الدلك العقاري.

لسطط التهيئة السياحية لدنطقة التوسع السياحي لػ... الدطبقة على القطعة الأرضية أو لرموعة  -
 القطع الأرضية التي تشكل الدلك العقاري.

 أدوات التعمتَ للملك العقاري )قطعة أرضية، أصل متبقي أو أصل فائض واقعاف خارج ا﵀يط -
 .1ة أعلبه( الدنطقة الدذكور و 

 الالتزام بتنفيذ العقد شخصيا: ثالثا
إف السلطة الدالضة للبمتياز تقوـ بدراسة حالة الدستثمر من عدة جوانب، الدالية منها، الفنية الخبرة 

أىم شي  ىو قدرة الدستثمر على تنفيذ العقد دوف الإخلبؿ بجوانب، نظرا لارتباط  أف غتَوالكفا ة، 
الذي يجعل الإدارة تولي  الأمررية بالتنمية الاقتصادية للدولة وىو ما تسعى إليو، إنشا  الدشاريع الاستثما

 . 2اىتماما كبتَا للبعتبار الشاصي سوا  فيما يتعلق بالدتعاقد أو تنفيذ العقد 
 الالتزام بإنجاز الدشروع في الددة المحددة: رابعا

وألزـ بها  15في الدادة  17-23انوف من بتُ البنود الدقرر في دفتً الأعبا  والتي نص عليها الق
يوـ حصولو على رخصة البنا ، برت من صاحب الامتياز ىي إلصاز الدشروع في الآجاؿ ا﵀ددة، ابتدا  

إلصاز الدشروع في الددة ا﵀ددة في دفتً الشروط، إلا عدـ  أوطائلة سحب حق الامتياز، إما بتقصتَ منو 
لددة أخرى مساوية لتلك التي توقف عنها، كما يدكن للوكالة  الأجلفي حالة القوة القاىرة، فيحدد 

 .3الدعموؿ بو التنظيم بتَ اللبزمة طبقا للتشريع و االتدخل في حالة القوة القاىرة لابزاذ التد
 
 
 

                                                           
1
 ، الدصدر السابق.487-23من الدلحق الرابع، الدرسوـ التنفيذي  02الدادة  - 

2
 .50ربيعة ىواري، الدرجع السابق، ص  -  

3
 .47صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الدرجع السابق، ص  -  
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 الالتزام بعدم تغيير وجهة الدشروع الاستثماري خامسا:
ز  منو، لغتَ تلك الأغراض التي ج أويلتزـ الدستثمر بعدـ تغيتَ وجهة العقار أو استعمالو كلو 

الددونة في دفتً الأعبا ، إلا بتًخيص من الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار، برت طائلة فسخ عقد 
 . 1الامتياز

 الالتزام بعدم إيجار القطعة الأرضية لزل الامتياز سادسا:
لعقار بكل أشكالو أو لا يجوز لصاحب الامتياز خلبؿ مدة الإلصاز لدشروعو الاستثماري تأجتَ ا

قوة القاىرة أو عند استحالة إبساـ أشغاؿ برت طائلة الفسخ، إلا في حالة الالتنازؿ عن حقو الامتياز 
 الدشروع، تؤىل الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار لابزاذ الإجرا ات الدناسبة وفقا لدفتً الأعبا .

وكة في شركة مستفيدة من منح الامتياز حصص اجتماعية لشل أوكما لا يدكن التنازؿ عن أسهم 
 . 2على عقار اقتصادي إلا بعد إلصاز الدشروع الاستثماري ودخولو حيز الاستغلبؿ 

 التزامات أخرى سابعا:
 وتتمثل في:4873-23في الدلحق الرابع من الدرسوـ التنفيذي  10جا ت في نص الدادة 

( أشهر، ابتدا  من الحصوؿ 06قصاه ستة )مباشرة أشغاؿ إلصاز الدشروع الاستثماري في أجل أ -
 على رخصة البنا .

تقديم تقرير سداسي للوكالة عن طريق شباكها الوحيد، حوؿ مدى تقدـ الدشروع في الآجاؿ  -
 ا﵀ددة في دفتً الشروط.

إبلبغ الوكالة عن طريق شباكها الوحيد بأي تغيتَ لأي عنصر يتعلق بالدشروع الاستثماري لزل  -
 الامتياز.قرار منح 

                                                           
1
 ، الدصدر السابق.17-23من القانوف  15الدادة  -  

2
 ، الدصدر السابق.17-23من القانوف  19الدادة  - 

   ، الدصدر السابق.487-23من الدلحق الرابع، الدرسوـ التنفيذي  07وكذا الدادة 

3
 من الدلحق الرابع، الدصدر نفسو. 10الدادة  -  
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تقديم الوثائق التنظيمية التي تثبت الدخوؿ في الاستغلبؿ كأقصى حد عند انقضا  آجاؿ  -
 .الإلصاز الدمنوحة

 الدطلب الثاني
 آثار عقد الامتياز بالنسبة للوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار
الدبـر بتُ الدستثمر  على القدر التي تتًتب عليو حقوؽ والتزامات بالنسبة للمستثمر، على إثر العقد

والوكالة، تتمتع ىذه الأختَة بدجموعة من الحقوؽ بسارسها على الدستفيد وتقع عليها لرموعة من 
الالتزامات، التي سنتعرض إليها بالتفصيل من خلبؿ الفرعتُ التاليتُ: حقوؽ الوكالة )الفرع الأوؿ(، 

 .التزامات الوكالة )الفرع الثاني(
 الفرع الأول

 الةحقوق الوك
الصفة للوكالة من اجل لشارسة بعض الحقوؽ  17-23أعطى الدشرع الجزائري من خلبؿ القانوف 

بغرض الحفاظ على العقار الاقتصادي بسثلت في: حق ملكية الرقبة قبل التنازؿ )أولا(، حق الرقابة 
 حق تعديل شروط العقد وفساو بإرادتها الدنفردة )ثالثا(والإشراؼ )ثانيا(، 

 1لكية الرقبة قبل التنازلحق مأولا: 
باعتبار الوكالة مالكة للعقار فلها كامل الحقوؽ ما عدا الاستغلبؿ وىذا ما يدثل ضمانا بعدـ 

 .2تسجيل أي بذاوزات على العقار وفي حاؿ حدوث ذلك يدكنها إسقاط حق الامتياز ما لم يتم التنازؿ
ق في استغلبؿ العقار لددة ، يصبح للمستثمر الح17-23من القانوف  14وعملب بنص الدادة 

، فبعد انقضا  ىذه الددة إما يحوؿ حق الرقبة للمستثمر 3( سنة قابلة للتجديد33ثلبثة وثلبثوف )
 الدستوفي للشروط أو تستًجعها الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار.

 
                                                           

1
 يقصد بحق الرقبة: ملك العتُ وأحقية التصرؼ فيو بالبيع والذبة وغتَىا من تصرؼ الدالك في ملكو. - 

 .48صفا  بن موسى و نصتَة غرايسة، الدرجع السابق، ص  -2
3
 السابق.، الدصدر 17-23من القانوف  14الدادة  - 
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 حق الرقابة والإشراف: ثانيا
متابعة الدشاريع الاستثمارية من خلبؿ الدعاينات تقوـ الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار بدرافقة و 

لاتصالذا بتسيتَ الدرافق  الديدانية لدوقع الدشروع والاطلبع على مدى تقد أشغاؿ الإلصاز واحتًاـ الدواعيد،
العمومية من جهة وعلبقتها بالدستفيد من جهة أخرى ويكوف طواؿ مدة عقد الامتياز على خلبؼ باقي 

ىذا وتقوـ لجنة الدساعدة على برديد الدوقع وترقية الاستثمار وضبط العقار رى، العقود الإدارية الأخ
 .1وتشكيلها وستَىا بدتابعة الدشاريع الاستثمارية وتقييمها 

الدتضمن قانوف الأملبؾ الوطنية الدعدؿ والدتمم، بأف  30-90من القانوف  24كما نصت الدادة 
الصلبحيات التي خولذا إياىا القانوف والسلطة الوصية معا، أجهزة الرقابة الداخلية التي تعمل بدقتضى 

تتولى رقابة الاستعماؿ للؤملبؾ الوطنية وفقا لطبيعتها وغرض بزصيصها، كما تعمل الدؤسسات الدكلفة 
.إلى التقرير 2بالرقابة الخارجية، حسب بزصص كل منها وفق الصلبحيات التي يخولذا إياىا التشريع

 الأوؿ أو رئيس الحكومة حسب الحالة.  السنوي، يرسل للوزير 
 حق تعديل شروط العقد وفسخو بإرادتها الدنفردة: ثالثا

البنود  في وضع منح الدشرع الجزائري للوكالة الحق ،في سبيل حماية الدصلحة العامة والأملبؾ الوطنية
ياز التي برتوي على لرموعة من طبيعة عقد الامتلالتعاقدية بإرادتها الدنفردة، دوف الرجوع إلى الدتعاقد ونظرا 

الشروط الغتَ اعتيادية، فإف تعديل العقد يتوقف على تلك البنود التي تسعى من خلبلذا حماية الأملبؾ 
الوطنية والدصلحة العامة، غتَ أنو لا يدكنها تعديل البنود الدالية كالإتاوات، لإنها تؤدي إلى الدساس 

  3لدستثمر إلى عدـ القدرة على أدا  التزاماتوبالتوازف الدالي للعقد، لشا قد يؤدي با
إذا لم يحتـً الدستثمر أحكاـ الدرسوـ  الوحيد فسخ العقد،كما يدكن للوكالة عن طريق شباكها 

 .من الدلحق الرابع من نفس القانوف 11، وفقا للحالات الدنصوص عليها في الدادة 487-23التنفيذي 
 

                                                           
 ، الدصدر السابق. 20-10من الدرسوـ التنفيذي  02الدادة  - 1

 ، الدصدر السابق.30-90من القانوف  24الدادة  - 2

الآثار الدتًتبة على عقد الامتياز القابل للتحويل إلى التنازؿ من أجل إلصاز مشاريع "نورين حساـ الدين، أعمر شريف آسية،  - 3
نوفمبر  30، 02، العدد 07، المجلد جامعة عملر ثليجي، لرلة الفكر القانوني والسياسي، "بع التجاريالتًقية العقارية ذات الطا

 .909، ص 2023
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 الفرع الثاني
 التزامات الوكالة

بل الحقوؽ التي ورد ذكرىا فيما سبق، تضطلع الوكالة بدجموعة من الالتزامات التي وضعها بدقا
الدشرع قصد مرافقة الدشاريع الاقتصادية، نذكرىا على النحو التالي: إعداد عقد الامتياز وتسليمو )أولا(، 

 احتًاـ بنود توفتَ مناخ استثماري )ثانيا(، التزامات أخرى )ثالثا(.
 عقد الامتياز وتسليمو إعدادأولا: 

تقوـ الدصالح أملبؾ الدولة الداتصة إقليميا بنا  على طلب الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار، 
بتحرير العقد ونشره في ا﵀افظة العقارية الداتصة إقليميا، عن طريق شباكها الوحيد في أجل خمسة عشر 

من الدرسوـ  15الدنصوص عليها في الدادة  من تاريخ برويل الدلف إليها، طبقا لأحكاـ يوـ (15)
 487.1-23التنفيذي 
 احترام بنود توفير مناخ استثماري: ثانيا

واحتًاـ بنود العقد والذي يتًتب عن الإخلبؿ بإحدى  ابعد إبراـ العقد تلتزـ الوكالة بتنفيذ التزاماته
اسب لعملياتها الاستثمارية والذي لا ىذه البنود، قياـ الدسؤولية التعاقدية، كما تعمل على توفتَ مناخ من

يتحقق دوف القياـ بتحيتُ قوانتُ الاستثمار بدا يتوافق مع السياسة العامة الاقتصادية للدولة، ولزاربة 
 . 2الدضاربة في العقار الاقتصادي عن طريق بذسيد أساليب قانونية وعقابية في ىذا المجاؿ

  تتمثل في:التزامات أخرى للوكالة: : ثالثا
على الوكالة توفتَ جميع الدعلومات الدتعلقة بالوفرة العقارية للمستثمرين وذلك عن طريق  يتعتُ -

 البوابة الالكتًونية الخاصة بالدستثمر.
 تلزـ الوكالة بدراسة الطلبات الدودعة من طرؼ الدستثمرين على الدنصة الرقمية وفي آجاؿ معقولة. -
و لدشروعو الاستثماري، من بسليك البنايات الدنجزة بعقد بسكتُ الدستثمر الدستفيد بعد إبسام -

 يات الدنجزة من طرؼ الدستثمر على الأرض لزل الامتياز.اموثق، تلتزـ الإدارة بتكريس ملكية البن
                                                           

 ، الدصدر السابق.487-23من الدرسوـ التنفيذي  15الدادة  -1
 .49صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الدرجع السابق، ص -2
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تلتزـ الوكالة بالتًخيص للمستثمر الدستفيد من تغيتَ النشاط، في حالة ما إذا كاف ذلك يعود  -
 بالفائدة على الاقتصاد.

 .تلتزـ الوكالة بالبث في الطلبات الدقدمة من أجل تغيتَ اسم الدستفيد أو تغيتَ شكل الشركة -
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من خلبؿ الدراسة السابقة للآلية القانونية لاستغلبؿ العقار الاقتصادي، التي جا  بها القانوف 
لعقار الاقتصادي، متفادي ، تبتٌ الامتياز كآلية وحيدة، بهدؼ إعادة تنظيم، منح واستغلبؿ ا23-17

بذلك النمط القديم، إذ يعتبر ىذا الدنحى بدثابة التدابتَ التصحيحية للسياسات العامة السابقة، وذلك 
بغرض برقيق النجاعة الاقتصادية والحوكمة الرشيدة في تسيتَ العقار، حيث تعبر آلية الامتياز القابل 

 ية الدستثمر عبر العقار الاقتصادي وبرستُ مناخ الاستثمار.للتنازؿ مؤشرا على رغبة الدولة في تعزيز جاذب
ويظهر ىذا جليا من خلبؿ برديد مفهوـ دقيق لعقد الامتياز وإرسا  لرموعة من الضوابط 
والتدابتَ، التي يتم بدوجها إبراـ و تنفيذ العقد، مع برديد شروط وكيفيات برويل الامتياز إلى التنازؿ، ىذا 

كالة الجزائرية لتًقية الاستثمار، من خلبؿ ضبط دفتً الشروط، الدتضمن آجاؿ وعزز الدشرع دور الو 
 .كلب الطرفتُعلى   الاستغلبؿ الفعلي وبرديد حقوؽ والتزامات التي تقع 
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لجها الدشرع الدتعلقة وفي ختاـ ىذه الدراسة التي تم من خلبلذا استعراض العديد من الجوانب التي عا
بالاستثمار في العقار الاقتصادي، باعتباره يشكل أحد الدعائم الرئيسية للبقتصاد الوطتٍ، حيث بذلت 
الدولة ولا زالت تبدؿ جهودا حثيثة لإعادة بنا  الدنظومة القانونية الدنظمة للبستثمار عموما وعلى العقار 

رؾ النقائص السابقة وتصحيح الدسارات بالقدر الاقتصادي خصوصا، بالشكل الذي يسمح لذا بتدا
الذي يتيح لذا برقيق استغلبؿ أمثل للعقار الاقتصادي، بالتالي استقطاب ألصع للمستثمرين، وطنيتُ كانوا 

 أو أجانب.
يعد ترجمة واضحة لإرادة سياسية تصبوا إلى وضع آليات جديدة، عبر إرسا   17-23إف القانوف 

بدثابة تدابتَ تصحيحية لسياسات سابقة لم ترتقي إلى تطلعات الأىداؼ  قواعد قانونية واضحة تعد
 الدرجوة. 

ة الامتياز يغالدشرع الجزائري باستحداثو لذياكل جديدة تعتٌ بتهيئة، تسيتَ ومنح العقار وتبنيو ص
ماف القابل للتنازؿ كآلية وحيدة لدنح العقار الاقتصادي، يعد بدثابة سد للثغرات السابقة و صماـ الأ
 للدولة، في وجو كل لزاولات الالضراؼ للعقار الاقتصادي عن غايتو التنموية التي أنشأ من أجلها.  

 وعليو، نستالص لشا سبق النتائج التالية:
  الدشرع الجزائري في تنظيمو للعقار الاقتصادي الدوجو للبستثمار، وضع عدة نصوص قانونية

ل في حدود ومعالم العقار الاقتصادي واستثتٌ عن حدد من خلبلذا الأوعية العقارية التي تدخ
 نطاؽ ىذا الأختَ، الأراضي الفلبحية والأراضي الدتواجد داخل الدساحات الدنجمية وغتَىا .

  من أجل برستُ ستَ حافظة العقار الاقتصادي، استحدث الدشرع الجزائري وكالات وطنية
لتي أوكلت لذا مهمة جرد، بتهيئة وتنظيم )العقار الصناعي، العقار السياحي، العقار الحضري(، ا

 العقار.
  ،استحدث الدشرع الجزائري الوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار، حيث تفردت ىذه الأختَة بإدارة

 تسيتَ و منح العقار الاقتصادي عن طريق عقد الامتياز القابل للتنازؿ.
 لدنح العقار الاقتصادي، حيث تفرد  تبتٌ الدشرع عقد الامتياز القابل إلى التنازؿ كآلية وحيدة

بوضع شروط و بنود العقد، الذي أخذ مسار عقود الإذعاف، من اجل الحفاظ على الأوعية 
 العقارية من الاستنزاؼ.
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  لا يزاؿ  17-23غتَ أنو ورغم أهمية الإطار القانوني الدستحدث يجب التنبيو إلى أف القانوف
صادية، اجتماعية، وطنية ودولية خاصة، لشا يجعل حديث النشأة و جا  في ظروؼ سياسية، اقت

من الصعب تقييم فعاليتو في برقيق الأىداؼ الدرجوة، فغياب الدراسات الديدانية و الإحصائية 
  مدى لصاعة ىذا الإطار القانوني.      ةبروؿ دوف معرف

  من إذا كاف الدشرع الجزائري يصبوا من خلبؿ ىذا القانوف، إلى دعم وجلب أكبر قدر
الاستثمارات الفعالة والخالقة للثروة، لابد أف ننوه إلى أف لصاح الاستثمار لا يتوقف فقط على 
سلبمة الإطار القانوني أو صرامة الدراقبة الإدارية وإنما ىو أيضا رىتُ جملة من العوامل الدتًابطة 

ثماري وبيئتو الداخلية خلة، لعل أبرزىا مدى التكافؤ والتفاعل الدتبادؿ بتُ الدشروع الاستاوالدتد
والخارجية، إضافة إلى كفا ة مستَيو وجودة مروده البشري في برقيق الحكامة الدؤسسية 

(gouvernance institutionnelle)  و مدى الاستقرار الاقتصادي و ا﵀يط الاجتماعي، زد
ة على التأقلم مع على ذلك الدور التي تلعبو الدرونة في التعامل مع الدتغتَات الاقتصادية، والقدر 

 التحديات في لرابهة الرىانات ا﵀لية و الدولية.
  و الدراسيم التنفيذية ذات الصلة، يتطلب مقاربة  17-23إف الأىداؼ التي جا  بها القانوف

شاملة لا تقتصر فقط على وضع النصوص وإنما تشمل كذلك لزاولة برستُ الأطر القانونية  
عن وجوب ضماف الانسجاـ بتُ الأطر التشريعية كلما استدعت الضرورة ذلك، فضلب 

 والسياسات العامة الاقتصادية.
 من خلبؿ النتائج السابقة الذكر، نشتَ إلى جملة من الاقتًاحات، كالآتي:

  إف الحفاظ على العقار الاقتصادي وحمايتو من أشكاؿ التلبعب أو برويل وجهتو، يدر حتما عبر
يجب أف ينظر إليو كمجرد نص قانوني، بل كأداة  ، الذي لا17-23تفعيل روح القانوف 

إستًاتيجية لتأمتُ مستقبل العقار في الجزائر و ضماف مساهمتو الفعلية في برقيق الأىداؼ 
 الاقتصادية.

  َالدواصلة في رقمنة كل الإجرا ات الإدارية على جميع الأصعدة و الذياكل، الدنوطة بتسيت
 ادي بشكل خاص.الاستثمار بشكل عاـ و العقار الاقتص
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  تأىيل الكفا ات الإدارية والقانونية داخل ىياكل تسيتَ العقار الاقتصادي لامتلبؾ الخبرة
 بشفافية وكفا ة. 17-23القانونية والإدارية الكافية لتطبيق أحكاـ القانوف 

 ،من خلبؿ وضع إطار قانوني وتنظيمي  تطوير آليات الشراكة بتُ القطاعتُ العاـ و الخاص
فز لذذه الشراكة بحيث يساىم في برستُ استغلبؿ العقار الاقتصادي واستقطاب لزدد ولز

 الاستثمارات.
  الدبادرة بتقييم دوري للتشريعات ذات الصلة بالعقار الاقتصادي، ضمانا لفعاليتها و استجابة

 للتحولات الديدانية.
 ت الدكلفة فقط، بل ىي إف مسؤولية حماية العقار لا تقع على عاتق السلطات الإدارية أو الذيئا

مسؤولية جماعية تشمل لستلف الفاعلتُ على جميع الدستويات السياسية، القانونية والاقتصادية، 
يصوف ىذا الدورد  أو مسؤولا إداريا أو مستثمرا، أف حيث ينتظر من كل فاعل سوا  كاف مشرعا

 الحيوي.
الجزائر، تظل وثيقة  ستثمار فيالأىداؼ والغايات الدرجو برقيقها في سبيل برستُ مناخ الاإف 

الصلة بجودة النصوص القانونية الدنظمة لذذا المجاؿ، لذا فعلى الدشرع الدبادرة بإعداد نصوص قانونية تتسم 
بدقة الصياغة، ووضوح وتناسق الأحكاـ، لكونها عناصر برقق الفهم والتفستَ السليم للنصوص القانونية 

 .التطبيق الفعاؿ والناجح لذا على أرض الواقعوبرقيق الغاية منها، لشا يساىم في 
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 رالدصاد أولا:
 أ: النصوص القانونية:

 الدستور : -1
بدوجب الدرسوـ الرئاسي  الصادر، 1996دستور الجمهورية الجزائرية الديدقراطية الشعبية لسنة   -

 08، صادر في 76، ج.ر.ج.ج عدد 1996مبر سنة ديس 07، مؤرخ في 438-96رقم 
، 2002أفريل سنة  10، مؤرخ في 03-02، معدؿ ومتمم بالقانوف رقم 1996ديسمبر سنة 

، معدؿ ومتمم 2002أفريل  14، صادر في 25يتضمن التعديل الدستوري، ج.ر.ج.ج عدد 
توري، ، يتضمن التعديل الدس2008نوفمبر سنة  15، مؤرخ في 19-08بالقانوف رقم 

-16، معدؿ ومتمم بالقانوف رقم 2008نوفمبر سنة  16، صادر في 63ج.ر.ج.ج عدد 
، 14، يتضمن التعديل الدستوري، ج.ر.ج.ج عدد 2016مارس سنة  06، مؤرخ في 01

، معدؿ بالتعديل الدستوري الدصادؽ عليو في استفتا  أوؿ 2016مارس سنة  07صادر في 
ية للجمهورية الجزائرية الديدقراطية الشعبية، صادر بدوجب في الجريدة الرمه 2020نوفمبر سنة 

، 82، ج.ر.ج.ج، عدد 2020ديسمبر سنة  30، مؤرخ في 442-20الدرسوـ الرئاسي رقم 
 .2020ديسمبر  30صادر في 

 القوانين: -2
  ديسمبر  01، صادر 52، الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ، ج.ر.ج.ج، العدد 29-90القانوف

1990. 
  الذي يحدد القواعد الدتعلقة بنزع الدلكية من 1991أبريل  27، الدؤرخ في 11-91القانوف ،

 1991ماي  08، الدؤرخة في 21اجل الدنفعة العمومية، ج.ر.ج.ج، العدد 
  الدتعلق بتًقية الاستثمار، ج. ر. 1993أكتوبر  5الدؤرخ في  12-93تشريعي رقم الالدرسوـ ،

 . 1993أكتوبر  10، الصادر في 64العدد 



 قائمة الدصادر والدراجع
 

~ 76 ~ 
 

  شروط و كيفيات منح الإمتياز على ، ا﵀دد ل2008سبتمبر  01الدؤرخ في  04-08الأمر
ج.ر.ج.ج، العدد  الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة للدولة والدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية،

 .2008سبتمبر  01، الصادر في 49
  03، الصادر في 44 ، ج.ر.ج.ج، العدد2008جويلية  20، الدؤرخ في 14-08القانوف رقم 

ديسمبر  1الدؤرخ في  30-90، الدعدؿ و الدتمم للقانوف رقم 15، ص 2008أوت 
ديسمبر  02الصادر في ، 52والدتضمن قانوف الأملبؾ الوطنية، ج.ر.ج.ج، العدد 1990
1990. 

  قانوف الدالية التكميلي، ، الدتضمن  2011يوليو  18الدؤرخ في  11-11القانوف رقم
 .2011يوليو  20، الصادر في 40دد ، العج.ر.ج.ج

  50الدتعلق بالاستثمار، ج.ر.ج.ج، العدد  24/07/2022الدؤرخ في  18-22القانوف رقم ،
 28/07/2022في  الصادر

  الذي يحدد شروط وكيفيات منح العقار 2023نوفمبر  15، الدؤرخ في 17-23قانوف ،
، 73استثمارية، الجريدة الرمهية، العدد  الاقتصادي التابع للؤملبؾ الخاصة الدوجو لإلصاز مشاريع

 2023نوفمبر  16في  الصادر
 الأوامر: -3

  الدتضمن القانوف الددني، الدعدؿ والدتمم 1975سبتمبر  26الدؤرخ في  58-75الأمر         ، 
 1975سبتمبر  30، الدؤرخة في 58ج.ر.ج.ج، العدد 

  د مسح الأراضي وتأسيس السجل الدتضمن إعدا 1975نوفمبر  12الدؤرخ في  74-75الأمر
 1975نوفمبر  18، الصادر في 92العدد  العقاري، ج.ر.ج.ج،

  ج.ر.ج.ج.، 47، الدتعلق بالاستثمار،العدد 2001أوت  20الدؤرخ في  03-01الأمر ،
 .2001أوت 22الصادرة في 

  عن ، ا﵀دد لشروط وكيفيات منح الامتياز والتنازؿ 2006أوت  30، الدؤرخ في 11-06الأمر
الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة للدولة والدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية، ج.ر.ج.ج، العدد 

 .  2006أوت  30، الصادر في    53
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 النصوص التنظيمية:  -4
  الدتضمن تنظيم لجنة الدساعدة على 2010جانفي  12الدؤرخ في  20-10الدرسوـ التنفيذي ،

، 04وضبط العقار وتشكيلتها وستَىا، ج.ر.ج.ج، العدد برديد الدوقع وترقية الاستثمارات 
 2010سبتمبر  12الدؤرخة في 

  ا﵀دد لكيفيات برتَ عقود التعمتَ 2015جانفي  25الدؤرخ في  19-15الدرسوـ التنفيذي ،
 2015فيفري  12، 07وتسليمها، ج.ر.ج.ج، العدد 

  دد لتشكيلة اللجنة العليا ، ا﵀2022سبتمبر  4، الدؤرخ في 296-22الدرسوـ التنفيذي رقم
 2022سبتمبر  18، 60للطعوف الدتعلقة بالاستثمار وستَىا، ج.ر.ج.ج، العدد 

  الذي يحدد تنظيم الوكالة الجزائرية 2022سبتمبر  08الدؤرخ في  298-22الدرسوـ التنفيذي ،
  2022سبتمبر  18الدؤرخة في  ،60لتًقية الاستثمار وستَىا، ج.ر.ج.ج، العدد 

  ا﵀دد لدكونات العقار الاقتصادي 2023ديسمبر  28، الدؤرخ في 486-23ـ التنفيذي الدرسو،
 30ج.ر.ج.ج،  ،التابع للؤملبؾ الخاصة للدولة الدوجو لإلصاز مشاريع استثمارية والقابل للتنازؿ

 85، العدد 2023ديسمبر 
  ت منح لشروط وكيفيا،ا﵀دد 2023ديسمبر  28، الدؤرخ في 487-23الدرسوـ التنفيذي

الامتياز القابل للتحويل إلى التنازؿ عن العقار الاقتصادي التابع للؤملبؾ الخاصة للدولة الدوجو 
 85، العدد 2023ديسمبر  30ج.ر.ج.ج،  لإلصاز مشاريع استثماري،

  الدتضمن إنشا  الوكالة 2023ديسمبر  28، الدؤرخ في 488-23الدرسوـ التنفيذي رقم ،
 2023ديسمبر  30، 85وتنظيمها وستَىا، ج.ر.ج.ج، العدد الوطنية للعقار الصناعي 

  الدتضمن إنشا  الوكالة 2023ديسمبر  28، الدؤرخ في 489-23الدرسوـ التنفيذي رقم ،
 2023ديسمبر  30، 85الوطنية للعقار السياحي وتنظيمها وستَىا، ج.ر.ج.ج، العدد 

  الدتضمن إنشا  الوكالة  ،2023ديسمبر  28، الدؤرخ في 490-23الدرسوـ التنفيذي رقم
 2023ديسمبر  30، 85الوطنية للعقار الحضري وتنظيمها وستَىا، ج.ر.ج.ج، العدد 
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 نيا: الدراجعثا
 الدعاجم: -1
  1المجلد  دوف دار النشر، العقاري،في التثمتُ  جماع الكتب الإسلبمية، بحث -
 .2008مصر، الطبعة الرابعة، القاىرة، مكتبة الشروؽ الدولية،  الدعجم الوسيط، لرمع اللغة العربية، -
 الكتب: -2

  ،سليماف الطماوي، الأسس العامة للعقود الإداري )دراسة مقارنة(، دار الفكر العربي، القاىرة
2011 

  ،صفا  بن موسى ونصتَة غرايسة، الوجيز في العقار الاقتصادي في الجزائر، دار بلقيس للنشر
 2025الجزائر، السداسي الأوؿ 

 رزاؽ أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف الددني، مصادر الالتزاـ، الجز  الأوؿ، دار عبد ال
 إحيا  التًاث العربي، بتَوت لبناف 

  ،2011علي فيلبلي، نظرية الحق، دار موفم للنشر والتوزيع، الجزائر. 
 رة للنشر دار الديس، السياسة العامة منظور كلي في البنية والتحليل، فهمي خليفة الفهداوي

 .33ص، 2001، والتوزيع والطباعة
  في القانوف العقاري الجزائري(، بيت الأفكار)لزمودي عبد العزيز، استثمار العقار الصناعي، 

 2019، 1الطبعة  الجزائر، الدار البيضا ،
 ( الجز 2023-1962لزمودي عبد العزيز، تطور استثمار العقار الصناعي ،)   الأوؿ، بيت

 2024ر، الطبعة الأولى الأفكار، الجزائ
 الرسائل والدذكرات الجامعية: -3

  ،ًبلكبتَ صفا  وبراىيمي نادية، النظاـ القانوني للوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار، مذكرة ماست
 قسم الحقوؽ، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة غرداية
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 ر في التشريع الجزائري، مذكرة خديم عبد القادر، العقار الاقتصادي كآلية لتشجيع الاستثما
ماستً، قسم الحقوؽ، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة مستغالً، مستغالً، 

2023/2024 
  خربوش ميليندا وعباد مناؿ، العقار الاقتصادي كآلية لإنعاش الاستثمار في ظل القانوف رقم
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 الدلخص:
يعد الاستثمار أحد الركائز الأساسية التي اعتمدت عليها الدولة الجزائرية في رسم سياستها العامة من أجل 

امل برقيق التنمية الاقتصادية، وتنويع موارد الدخل القومي وبرقيق التوازف الإقليمي، ويعتبر العقار الاقتصادي أحد العو 
عملت الدولة  لذاالحيوية لجذب الاستثمار، حيث يدثل الدلبذ الآمن الذي يعتمد عليو الدستثمرين في إلصاز مشاريعهم، 

 الجزائرية على بزصيص جز  معتبر من الأملبؾ الوطنية الخاصة، بهدؼ توجيهها كأوعية عقارية لسصصة للبستثمار.
النصوص القانونية والتنظيمية، حدد من خلبلذا كيفية منح وفي ىذا السياؽ، سن الدشرع الجزائري جملة من 

القابل للتنازؿ، قصد تشجيع واستقطاب الدستثمرين  الامتيازواستغلبؿ العقار الاقتصادي عن طريق آلية عقد 
 الجادين، مع الحيلولة دوف استنزاؼ ىذا الدورد الحساس.

 الكلمات الدفتاحية:
 لوكالة الجزائرية لتًقية الاستثمار.لامتياز، الدنصة الرقمية، االاستثمار، العقار الاقتصادي، عقد ا

Abstract: 

Investment is one of the fundamental levers that the Algerian government has relied on to 

formulate its public policy, aiming to achieve economic development, diversify national income 

sources, and ensure territorial balance. Economic land is considered a key factor for investment 

attractiveness, as it serves as an essential material base for carrying out economic investment 

projects. This is why the Algerian state has allocated a significant portion of the national private 

domain to create land reserves dedicated to investment.   

Recognizing the strategic importance of this resource, the Algerian legislator has established a 

comprehensive legal and regulatory framework governing the allocation, management, and 

exploitation of land intended for investment through the mechanism of the transferable 

concession contract. This system seeks to strike a balance between facilitating access to land for 

serious investors and preserving a limited and sensitive national land heritage from being 

squandered.   

Keywords:   

Investment, economic land, concession contract, transferable digital platform, Algerian 

Investment Promotion Agency (AAPI).  
Résumé : 

L’investissement constitue l’un des leviers fondamentaux sur lesquels l’État Algérien s’est 

appuyé pour élaborer sa politique publique en vue de réaliser le développement économique, 

diversifier les resources de revenu national et assurer l’équilibre territorial. Le foncier 

économique est considéré comme un facteur essentiel pour l’attractivité des investissements, en 

tant que support matériel indispensable à la réalisation des projets économiques 

d’investissement, raison pour laquelle l’état Algérien a mobilisé une part importante du domaine 

privé national pour créer des réserves foncières dédieés a l’investissement 

Conscient de l’importance stratégique de cette ressource, le législateur Algérien a mis en place 

un arsenal juridique et réglementaire encadrant les modalités d’attribution, de gestion et 

d’exploitation du foncier destiné à l’investissement à travers le mécanisme du contrat de 

concession cessible. Ce dispositif vise à instaurer un équilibre entre la facilitation de l’accès au 

foncier pour les investisseurs sérieux et la préservation d’un patrimoine foncier national limité et 

sensible de la dilapidation. 

Les Mots-clés :Investissement, Immobilier économique, Contrat de concession, Plateforme 

numérique, Agence algérienne de promotion de l’investissement.  


