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 :م��ص

�ال��� �لأ�مية ��س�ثمار�نظرا �تطو�ر�مناخ ��� ���ر�الزاو�ة �العقار��قتصادي �ش�ل

جل�الرفع�من�المستوى��قتصادي�وجلب�المس�ثمر�ن�عمل�المشرع�ع���وضع�أيك�س��ا�ومن�

ليات��سمح�للمس�ثمر�ن�من��ستفادة�من�العقار��قتصادي�من�خلال�إصداره�للقانون�آ

�وكيفيا�23-17 �لشروط �المحدد �ع�� ��متياز �منح �والموج�ة�ت �للدولة �ا��اصة �ملاك

�أل� �بموجبھ �� أ  �للاس�ثمار�والذي �ح�ام �أصدر�المشرع��04-08مر�السابق �لھ وتطبيقا

� �من�خلال�ما�حدد�شروط��487-23والمرسوم�التنفيذي��486- 23المرسوم�التنفيذي اللذان

� �إوكيفيات �عقود ��متياز برام �خلال�ا� �من �ب�ن �م حيث �و�� ختلف �المتعلقة��جراءات ح�ام

�العقار  �استغلال �عملية ��س�يل �ع�� �المنح �الرك��ة���قتصادي���ذا �بدوره ��عت�� الذي

  .�ساسية�لإقامة�المشار�ع��س�ثمار�ة

                                           
 طارق خنوش. 
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�س�ثمار،�عقد��متياز،�مدير�ة�أملاك�الدولة،�الو�الة�ا��زائر�ة�مناخ�: ال�لمات�المفتاحية

  .الشروطل��قية��س�ثمار،�دف���

Abstract: 

Economic real estate constitutes the cornerstone in developing the 
investment climate. Given the importance it holds, and in order to raise 
the economic level and attract investors, the legislator worked to 
develop mechanisms that allow investors to benefit from economic real 
estate through issuing Law 23-17 specifying the conditions and 
methods for granting concessions on private and state-owned property. 
For investment, according to which the provisions of the previous 
Order 08-04 were cancelled, and in implementation thereof, the 
legislator issued Executive Decree 23-486 and Executive Decree 23-
487, through which it specified the conditions and methods for 
concluding concession contracts, through which it clarified the various 
procedures and provisions related to these grants to facilitate the 
process of exploiting economic real estate. Which in turn is considered 
the basic foundation for establishing investment projects. 

 

key words:Investment, concession contract, State Property Directorate, 
Algerian Investment Promotion Agency, book of conditions. 

  

مة  :    ّ  مقد 

� �ا��زائر �من �إسعيا �ومن �شاملة �اقتصادية �سياسة �وضع �مناخ�أ�� �تحس�ن جل

ح�ام�القانون�أل���بموج��أ�المتعلق�بالاس�ثمار�الذي�18- 22صدر�المشرع�القانون�أ�س�ثمار�

صدر�المشرع�القانون�أالمتعلق�بالاس�ثمار��واستمرار�للإصلاحات�ال���انت����ا�ا��زائر���16-09

23-17�� �التا�ع �العقار��قتصادي �منح �وكيفيات �لشروط �للدولة��للأملاكالمحدد ا��اصة

� �كما �للاس�ثمار� �أوالموجھ �نص�ن �صدر�المشرع �للقانون �المرسوم��17-23تطبيقي�ن و�ما

�ال ��قتصادي العقار م�ونات يحدد 486-23تنفيذي �التنفيذي �والمرسوم  يحدد 23-487،

  .�قتصادي العقار ��ع تنازل  إ�� للتحو�ل القابل �متياز منح وكيفيات شروط

�أن ��جاءت�اح�امھ�علما �مرة �� لأول � 11-06مر�بموجب ��� ��30المؤرخ ��2006أوت

�ا��اصة� �للأملاك �التا�عة ��را��� �عن �والتنازل ��متياز �منح �وكيفيات �لشروط المحدد

� �المل�� �للدولة، �بموجب �منح��04-�08مر�رقم �وكيفيات �شروط �المحدد �والمتمم، المعدل
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�للأملاك�ا��اصة�للدولة�و�الموج�ة�لإنجاز�مشار�ع�اس�ثمار�ة،� �متياز�ع����را����التا�عة

�اعتمد ��  حيث ��ملاك��مر �ذا �ع�� �العل�� �أو�المزاد ��متياز�بال��ا��� �بمنح ��س�� �ما ع��

أسلوب� �ل�أالعقار�ة�ا��اصة�للدولة�دون�ام�انية�التنازل�عن��را����موضوع�المنح،�ثم�

� �المادة �بموجب �العل�� ��متياز�بالمزاد ��15منح �لعام �التكمي�� �المالية �قانون �وتم�2011من ،

منح��متياز�طار��س�ثمار�و����إصيغة�وحيدة�لمنح��متياز�ع���العقار�����بقاء�فقط�ع���

  .عن�طر�ق�ال��ا���

����سليط�الضوء�ع���ا��ديد�الذي�تضمنھ�القانون�إو��دف�من�خلال��ذه�الدراسة�

�وكذا�دف���الشروط�الم��ق����23-17 ���دف�اوالمراسيم�التطبيقية�الصادرة ���ت�يان�إ،�كما

ك���أن�المشرع�اعتمد�طر�قة�جديدة�أ�جراءات�ال���يمر���ا�عقد��متياز�خاصة�و مختلف�

شفافية����ال���يل�ودراسة�الطلبات�والمتمثلة����المنصة��لك��ونية�ال���من�خلال�ا�تقدم�

الطلبات�من�طرف�المس�ثمر�ن�وتتم�دراس��ا�من�طرف�الو�الة�ا��زائر�ة�ل��قية��س�ثمار،�

� ���دف �تإكما ��� �ح�يان �وال��امات �أقوق ��متياز�ال�� �عقد �السالف�أطراف �القانون قر�ا

  .الذكر

���أي�مدى�سا�م�المشرع�إ: وعليھ�فان�موضوع�المقال�يتمحور�حول��ش�الية�التالية

� �المتعلق �القانون �ضوء ��س�ثمار�ع�� �مناخ �تحس�ن �الموجھ�ب�� �العقار��قتصادي منح

  للاس�ثمار؟

�من� �بداية �المنا�� �من �جملة �اعتماد �الدراسة ��ذه �تقت��� ��ش�الية �ع�� للإجابة

� �خلالھ �من �نحاول �الذي �التار��� �المن���إالمن�� �إ�� �بالإضافة �المبدأ، ��ذا �تطور براز�مراحل

�م��ة�لدراسة�مختلف�النصوص�القانونية� المنظمة�لشروط�التحلي���الذي��ش�ل�ضرورة

  .ادي�الموجھ�للاس�ثماروكيفيات�منح�العقار��قتص

� �الدراسة �موضوع �تقسيم �تم �إوقد �التطرق �تم �مبحث�ن ��ول (ضمن�� ���إ) المبحث

تم�التطرق�) المبحث�الثا�ي(�س�ثمار،�و����إطار القانو�ي�لعقد��متياز�ع���العقار������طار 

  .أثار�عقد��متياز�الوارد�ع���العقار�الموجھ�للاس�ثمار���إ

  .لاس�ثمارالموجھ�ل�ع���العقار ��متياز القانو�ي�لعقد���طار :المبحث��ول 

��نإ ��س�ثمار �إطار ��� �الصنا�� �العقار �ع�� ��متياز �القديمة�منح �المواضيع من

���إومن�خلال��ذا�المبحث�س�تم�التطرق�ال���يك�س��ا��قتصادية� للأ�ميةوا��ديدة�نظرا�
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وإجراءات�منح��متياز�ع���)المطلب��ول (�� العقار��قتصادي�إطار مف�وم�عقد��متياز����

  ).المطلب�الثا�ي(ضمن�العقار��قتصادي�

  ���إطار�العقار��قتصاديمف�وم�عقد��متياز��:المطلب��ول 

ل��ا�الفقھ�إكغ���من�العقود�ال���تطرق���قتصاديالوارد�ع���عقار���متياز عقد�ن�إ

���ت�يان�طبيعتھ�القانونية�إكما�س���الفقھ��ال���يقوم�عل��ا�و��ن��ر�انوالقانون�بالتعر�ف�

ب�ن�النظر�ة�العقدية�والتنظيمية�ال���تقوم�عل��ا�لذلك�س�تم�التطرق�ضمن��ذا�المطلب�إ���

� ��متياز�وشروط �عقد �إ�عر�ف �برامھ ��ول (�� ��متياز�����ركز والم) الفرع �لعقد القانو�ي

  .)الفرع�الثا�ي(

  برامھإشروط��عر�ف�عقد��متياز�و : الفرع��ول 

� ��متياز �عقد ��عت�� �العقار �ع�� �الوارد �العقود �مجال�من ��� �وان�شارا �رواجا �ك��

س����ل��نظرا�لأ�ميتھالمعاملات��قتصادية��ش�ل�عام�و���مجال��س�ثمار��ش�ل�خاص�

� �القانون �ورجال �الفقھ �رجال �إمن �المشرع �سن �كما �لھ ��عر�ف �وضع ��ذا��� �إبرام ل��ة

،�ومن�خلال�ح���ي�شأ�العقد���يحا�و�رتب�أثاره�القانونية�مجموعة�من�الشروطالعقد�

 ).ثانيا(وشروط�إبرام�عقد��متياز��)أولا(�ذا�الفرع�س�تم�التطرق�إ����عر�ف�عقد��متياز�

  :عقد��متياز�عر�ف�: أولا

�الفق�ية�التعار�ف�تباي�ت�:الفق��التعر�ف��-1 ��متياز��عرفتال�� من�زاو�ة��انطلاقاعقد

� �نجد �بحيث �أدراستھ �واعت��ه ��داري �القانون �زاو�ة �من �عرفھ �من ��ناك �ن داري�إعقد

دارة�مرفق�عام�إبمقتضاه��معنوي أو����ص�طبي��المس�ثمر�المستفيد�سواء�يتو���بموجبھ�

س���المرافق�لساسية�الضابطة�مع�خضوعھ�للقواعد�� �أموالمقابل���نتفاع�بھقتصادي�وإ

  )108،�صفحة�1991الطماوي،�(.�متيازعقد����دارة�� ��ش��ط�االشروط�ال������إبالإضافة�العامة،�

� �أنھ ��متياز�ع�� �عقد ��عرف �� كما �و�س�����وء �أو�غ���مركز�ة ��انت �المركز�ة دارة

�إ�متياز �مانحة ��سي���إ�� �عملية �ومنح ��وإدارةسناد �العامة �إمرافق�ا ���ص �أو��� طبي��

تو���ذلك�ع���نفقتھ�و�أموالھ�وعمالھ،�نظ���ما�يتقاضاه�و�أخذه� �س���المل��م�حي��معنوي�

  )248،�صفحة��2004ع��،،�(. ال���يقدم�ا�للمنتفع�ن��دماتا�من�رسوم�من�المنتفع�ن�مقابل�

ن�عقد��متياز��و�عقد�إداري�تضع�شروطھ��دارة�أ�ست�تج�من�خلال��ذه�التعار�ف�

�للامتياز� �و��نالمانحة �العام����دفالمس�ثمر، بي��ا ��سي���المرفق �عملية �المس�ثمر�من تمك�ن

  .ما�يحصل�عليھ�من�أموال�من�مستعم���المرفق�العام�ا��اصة�مقابل�بإم�انياتھ
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نص�المشرع�ا��زائري�ع���عقد��متياز����العديد�من�:التعر�ف�القانو�ي�لعقد��متياز�-2

�الوطنية�ومن�ب�ن��ذه�النصوص�نجد�بالعقار�و�الأملاكالنصوص�القانونية�خاصة�المتعلقة�

  :ع���س�يل�المثال�ول�س�ا��صر

� ��متياز�بموجب �عقد �عرف ��05المادة �رقم �التنفيذي �المرسوم وال���،322- 94من

و�معنوي�أل��ص�طبي���الدولة��بموجبھ�تمنحالعقد�الذي��ع���أنھ�متياز�اعت��ت�عقد�

  )322�،1994-94التنفيذي(دة�معينة�أرضية�تا�عة�ل�ا�لمحق��نتفاع�بقطعة�

� ماأ �رقم �التنفيذي ��متياز�،152- 09المرسوم �عقد �عرف �دف���الشروطفقد �بموجب

نجاز�مشروع�إيرتب�ال��امات،�كما�اش��ط�أن�ي�ون�قصد��تفاقابأنھ��لمنح��متياز�بال��ا���

و�معنوي�إم�انية��نتفاع�أواعت��ه�عقد�بموجبھ�تخول�الدولة�ل��ص�طبي����اس�ثماري،

�معينة �ولف��ة �ل�ا �تا�عة �أرضية �اس�ثماري،�بقطعة �انجاز�مشروع �اجل ،�152-09التنفيذي(من

�وكيفيات�منح��متياز�ع����را����التا�عة�للأملاك�ا��اصة�للدولة�والموج�ة�لإنجاز�مشار�ع�اس�ثمار�ة،� المحدد�لشروط

2009(.  

��متياز�بموجب� �عرف�عقد �بالأملاكالمتعلق�14-08من�القانون�مكرر��64المادة�كما

�الوطنية ��...بأنھ، �بموجبھ �تقوم �الذي �العقد �حق �صاحبة ��متياز،السلطة حق�بمنح

�الملك �م��ق ��استغلال �العمومي �تحقيقأمن �معينة�جل �لمدة �عمومية ،�14-08القانون (. خدمة

2008(.  

  :عقد��متيازشروط�إبرام�: ثانيا

�: الرضا�-1 �المادة �لنص ���و فالرضا�23طبقا �العقد�تفاق �بنود �أ ب�ن ع�� المس�ثمر�(طرافھ

للبنود�ال���تضم��ا�دف��� وفقاعليھ�والمصادقة� والتوقيع) المستفيد�والمص��ة�مانحة��متياز

  )2009،�دف���الشروط�النموذ���لمنح��متياز�بال��ا����الم��ق�المرسوم�التنفيذي�،�152-09التنفيذي(.الشروط

دف���الشروط�مواد�اطلع�مسبقا�ع����ھبأن���العقد�المستفيد�المس�ثمر� بحيث�يصرح

  .�ذا،�وأنھ�يتخذه�مرجعا�لھ

��ست�تج �ذلك �خلال ��من �ج�ة �من ��متياز�يجسد �عقد �الذي�أن ��رادة �سلطان مبدأ

� �المتعاقد �الطرف �إرادة ��� �الذي�) المس�ثمر(ي��ز �التنظي�� �ا��انب �يجسد �أخرى �ج�ة ومن

�المانحة ��دارة �سلطة �خلالھ �ع����للامتياز  تظ�ر�من �يتع�ن �الذي �دف���الشروط �سن ��

  .برام�عقد��متيازإالمس�ثمر�العمل�وفقا�لأح�امھ�من�أجل�إتمام�

�: ��لية�-2 ��بالأح�امعملا �المد�ي �القانون ��� �الواردة �المعدل�75-�58مر(العامة �المد�ي �القانون ،

منھ�و����40ن�المس�ثمر�المتعاقد�يطبق�عليھ�نص�المادة�إف�بالأ�ليةوالمتعلقة�،�)،1975والمتمم،،�
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�ترشيدع����ذه�القاعدة����إم�انية��ست�ناء�  �تمثلو ،�برام�العقدإسنة��املة�يوم��19بلوغ�

  )75�،1975-�59مر(.القاصر�بإذن�من�المحكمة�من�قبل�مجلس�العائلة�المس�ثمر 

� يتمثل: المحل�-3 �إنجاز��المحلركن �المس�ثمر��� �للمتعاقد ��س�ثماري ابال�سبة �لمشروع

�الوصول� �قصد �والمادية �المالية �اللازمة ��م�انيات �وتوف�� �الشروط �دف�� �بنود بتطبيق

  )152�،2009-09التنفيذي(.���مرحلة��ستغلالإبالمشروع�

�ركن�أما �الدولة� تمثل ���للإدارة�بال�سبةالمحل �قبل �من �الممنوحة ��رضية �القطعة ��

،�21،�دف���الشروط�النموذ���لمنح��متياز�بال��ا����المادة�152-09التنفيذي(الموجھ�لإنجاز�مشار�ع�اس�ثمار�ة،�

- 09التنفيذي(.سالف�الذكر 152-09من�المرسوم�التنفيذي�رقم��06المادة��و�و�ما�تؤكده�)2009

  .)2009،�سالف�الذكر،�152

�نموذج: الش�لية�-4 ��و�� �للامتياز�بحيث �المانحة ��دارة �تحرره �الذي �متياز��جسديالعقد

تقوم�،��عقد�إداري�08/04من��مر�رقم��10ادة�طبقاللم152-09 المرسوم�المنصوص�عليھ���

� ��دارةإبإعداد�مصا�� �الدولة �أملاك �العقدأشر�طة ��ذا �يرفق �شروط��ن بدف��

وعليھ�فإن�منح��متياز�،��منح��متياز��كيفيات��نامج��س�ثمار،�و�كذا�معالتحديدالدقيق�ل

،�الشروط�القانونية�المتعلقة�بالأطراف�المتعاقدة�مع�مراعاةات�الموج�ة�للاس�ثمار�ع���العقار 

�و  ��إ���الرجوع �المادة �ا 1مكرر �324أح�ام �قد �ع����ش��طتنجد�ا �الواردة �التعاملات صب

  )58�،2007- 75القانون (.الرس����املكية�عقار�أو�حقوق�عقار�ة����ش�ل

خر�أالمتعلق�بكيفيات�منح�العقار��قتصادي�نوع��17-23كما�تطرق�المشرع����القانون�

� �للامتياز�بال���يل �المس�ثمر�الطالب �قيام ��� �وتتمثل �الش�لية �المنصة�إمن �ع�� لك��ونيا

 �متياز �منحو ،��س�ثمار ل��قية ا��زائر�ة الو�الةال����شرف�ع����س���ا� للمس�ثمرالرقمية�

. �س�ثمار قانون  عل��ا ال���نص الطعنان��اء�ف��ة��عد ،�ذه��خ��ة�عن صادر قرار بموجب
�انجاز�مشار�ع�17-23القانون ( �الموجھ �للدولة �ا��اصة �للأملاك �التا�ع �العقار��قتصادي �منح �وكيفيات �شروط �يحدد ،

  )2023اس�ثمار�ة،،�

كما�ألزم�المشروع�ع���ضرورة�القيام�بإجراءات�ش�ر�العقود�الواردة�ع���عقار�بحيث�

� �ت�تقل � الملكيةلا �ع��ا �المتفرعة �ا��قوق �أو �أو �المتعاقدين �إلىب�ن �إذا �إلا �اح��متالغ��

� �الش�ر�العقاري �قوان�ن خاصة يةالقانون�جراءات �58-�75مر(، �المادة �المد�ي �القانون ،793� ،2007(�،

ح�ام�المتعلقة�� ن�يتم�وفقا�للقانون�وأيجب�أو�أي�حق�عي���أخر�عقار�لكية�منقل�كما�أن�

  )165�،2007،�القانون�المد�ي�المادة�75-�58مر(.بالش�ر�العقاري 
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���� �للاس�ثمار�يخضع �العقار�الموجھ �ع�� ��متياز�الوارد �عقد �أن �ذلك �من �س�شف

�المتعلقة�بطبيعة�ختلافات� ح�ام�ال���ت��م���ا�مختلف�العقود�باست�ناء�جميع�� �إ��برامھ�إ

 .العقاركضرورة�القيام�بإجراءات�ش�ر�العقود�الواردة�ع��� ا��قوق�العي�ية

  

  :�متيازالقانو�ي�لعقد�ركز�الم: الفرع�الثا�ي

من�المركز��انطلاقاالطبيعة�القانونية�لعقد��متياز�يضعنا�ب�ن�فرض�ت�ن����ن�البحث�إ

�التنظي��� �جانبھ �للاس�ثمار��� �الموجھ �العقار��قتصادي �ع�� ��متياز�الوارد �لعقد القانو�ي

طرفا����العقد�و�ستعمل�وسائل�الذي�ي��ز�من�خلالھ�دور��دارة�مانحة��متياز�باعتبار�ا�

من�ج�ة،��القانون�العام���دف�تحقيق�خدمة�النفع�العام�باعتبار�ا�المالكة�للمال�العام��ذا

المتعاقد�مع�ا��س�ثمر الموالمتمثل����ي��ز�ا��انب�التعاقدي����عقد��متياز�ومن�ج�ة�أخرى�

خاضع�للقانون�ا��اص�الذي�تقع�ع���عاتقھ�ال��امات� ��ص�طبي���أو�معنوي �سواء��ان

� �الطرف�ن، �من �الموقع �دف���الشروط �بموجب �حقوق �من �إو�ستفيد �آثار��ذا�أإلىضافة ن

فراد�المنتفع�ن�بالمال�العام�ومنھ�نجد�بأن�عقد��متياز�ع���العقار����مجموع�� إالعقد�تمتد�

السلطة�المالكة�للمال�العام،�المتعاقد�مع�: قانونية�ب�ن�ثلاثة�أطراف�و�م�االصنا���يولد�آثار 

  )1992قاسم،�(.�دارة،�المنتفع�ن

� �ذلك �من �المختلطةأ�س�شف �الطبيعة �التعاقدي��ن �جانبھ ��� ��متياز�ت�بلور لعقد

�من� �ت��ز �الذي �التنظي�� �وجانبھ �العقد، �بنود �مناقشة �خلالھ �للمس�ثمر�من �يمكن الذي

��متياز �مانحة ��دارة ���ا �تتمتع �ال�� �التنظيمية �السلطة �(.خلالھ �صفحة�.2011/2012بلكعيبات، ،

44(  

��متياز�-1 ��عاقدي عقد �: ذو�طا�ع �عقد ��متياز�يتضمن �العقار�الوارد �قتصادي�ع��

الموجھ�للاس�ثمار����جانبھ�التعاقدي�ع���مجموعة�الشروط�ال���ت�ون�محل�مناقشة�ب�ن�

المس�ثمر�من�ج�ة�و�دارة�مانحة��متياز�من�ج�ة�ثانية�بحيث�يجري�العمل�بقاعدة�العقد�

  )74،�صفحة�2004،�.ناصر�ج(.�متيازنصب�النقاش�ع���الشق�الما���لعقد�شر�عة�المتعاقدين�و�

� ��� �البنود ��ذه ��العقد�جالآوتتمثل �مختلف �الماليةوكذا ال����وا��بائية�ال�س�يلات

� �المس�ثمر�طالب �م��ا ��ستفيد ��س�ثمار والضمانات�متياز، �قوان�ن ��� �عل��ا ،�المنصوص

�وتطبع� �بخصوص�ا �التفاوض �فرصة �للطرف�ن ��عطي �ال�� �التعاقدية �الشروط �من وغ���ا

  )53،�صفحة�2011/2012بلكعيبات،�مرجع�سابق،�(. العقد�بطا�عھ�التعاقدي
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��متياز�-2 �تنظيمي عقد �مختلف��:ذو�طا�ع ��متياز��� �عقد ��� �التنظي�� �ا��انب يتمثل

�مانحة� ��دارة �طرف �من �مسبقا �المعد �لدف���الشروط �وفقا �العقد �يتضم��ا �ال�� الشروط

�و  ��نإ�متياز�وح�� �عن �التنازل �ل�ا ��متياز�يخول �عقد �ترى��ان �لأسباب �الشروط �عض

� �لسلط��اأ�دارة �وفقا ��افية ����ا �المس�ثمر إالتقدير�ة �الشروط���� �وفق �ي�ون �ذلك فإن

��والقيود ،��� �تحدد�ا ��وال��ال�� �بي��ا �المفاوضة �أو �للمساومة �تخضع المس�ثمر��و��نلا

  )75،�صفحة�2004،�.ناصر�ج(.المتعاقد

لغا��ا�إو�أدارة�السلطة�ال�املة�����عديل�شروط�عقد��متياز�تملك�� اس�نادا�لذلك�

مرتكزة����ذلك�ع���امتيازات�السلطة�العامة�ال����العام�يتلاءم�وضرورات��سي���المرفقبما�

ل�س�المس�ثمر�المستفيد�من�العقار�محل��متياز�ن�إو�ذلك��ف�)75،�صفحة�2004جاد،�(تتمتع���ا�

��لھ �رفض�ا �يمكنھ �بل �حول�ا �أو�التفاوض �مناقش��ا �أام�انية �عدم��و�قبول�ا �عنھ �ي��تب ما

�أصلا  �العقد �رفض�ا�ا�عقاد �حالة ���� �خلال �من ��نا �العقد �ينعقد �أن ل�افة��قبولھوإما

�شبھ�عقد��التنظي��ن�عقد��متياز����جانبھ�أالشروط،�وع����ذا��ساس�يمكننا�القول�

  )70�،2007القانون�المد�ي�المادة�،�58- �75مر(. القانون�المد�ي�نظمھذعان�الذي�� 

  الموجھ�للاس�ثمار�قتصادي�إجراءات�منح��متياز�ع���العقار�: المطلب�الثا�ي

ن�منح��متياز�ع���العقار�يمر�بمجموعة�من��جراءات�ن�ناول�ا�من�خلال�شروط�إ

�العقار� �منح ���قتصاديوكيفيات ��ول (ضمن �)الفرع ��متياز�ع���إوإجراءات �عقد عداد

  ).الفرع�الثا�ي(ضمن���قتصاديالعقار�

  �قتصاديشروط�وكيفيات�منح�العقار�: الفرع��ول 

س�تم�التطرق�ضمن��ذا�الفرع�ا���شروط�وكيفيات�منح�العقار��قتصادي����ظل�

  ).ثانيا( 17-23و���ظل�القانون�) أولا( 04-�08مر�

�� : أولا �ظل �:04-08مر��� �إبالرجوع �أ�� �ح�ام �� �03المادة �طر إف04-08مر�من �منح��ن قة

المزاد�العل���المفتوح�أو�المقيد�أو��سلوبأبالاعتماد�ع���ع���أساس�دف���أعباء���متياز�تتم

  ...بال��ا����ع����را����التا�عة�للأملاك�ا��اصة�للدولة�

التنفيذي��المرسومصدر�مرسوم�ن�تنفيذي�ن��ول�يتمثل���� �ذه�المادة وعملا�بأح�ام

��متياز�بالمزاد��152-09رقم �منح �وشروط �وكيفيات ��جراءات �بي�ت �حيث �ذلك لتوضيح

� �أو �المحدود �أو �المفتوح �ع��العل�� �للدولة�بال��ا��� �ا��اصة �للأملاك �التا�عة . �را���
�شر 09-152التنفيذي( �يحدد �لانجاز�، �والموج�ة �للدولة �ا��اصة �للاملاك �التا�عة ��را��� ��متياز�ع�� �منح �وكيفيات وط
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شروط�وكيفيات��من�خلالھ�ب�ن�الذي 153-09المرسوم�التنفيذي��وكذا�)2009مشار�ع�اس�ثمار�ة،�

  ...منح��متياز�ع����صول�المتبقية�التا�عة�للمؤسسات�العمومية�

�ذلك �من �العل���� �توضيح�وال�دف �المزاد �طر�ق ��متياز�عن �بمنح �المتعلقة جراءات

تم��علان�عن�ذلك�خلال�المزايدات�الشفو�ة�أو�التع�دات�المختومة�و �يجري�بطر�قةالذي�

  :يتضمن��علان�البيانات�التاليةبمختلف�وسائل��ش�ار�المتاحة،�بحيث�قل��ع���يوما��30

�أ �يتم �ن ��رضمتحديد ��متياز�ومساحة �التعم����دة �ونظام �المقدم والسعر��قل

  .مفصل�ودقيق �ش�ل�المعتمد��ذا�بال�سبة�للأملاك�ا��اصة�للدولة

�أ �والثمن �ومساح��ا �العقار�ة ��صول �تحديد �يتم ��متياز���فتتا��ن �ومدة للمزاد

  .�ش�ل�دقيق�ومفصل�بال�سبة�للأملاك�المتبقية�والفائضة

  . المزاد�الذي�سيجرى�فيھ��انالم-

-� �فتح �تار�خ �ت�يان �المختومة �التع�دات �لإيداع �أو�آخر�أجل �الشفو�ة والف��ة�المز�دات

  .فرز��ذه�التع�دات�ال���س�تم�ف��ا�عملية

� �� ���إبالإضافة �مختلف �المتعلقة �بجراءات �الشفو�ةأو��س�� كيفية �المزايدة جلسة

من�المادة��02و�01،�فقرة�09-152التنفيذي(.التع�دات�المختومة�وكذا�فيما�يتعلق�ب��نة�فتح��ظرفة

03��،2009(  

والبحث�تم�التخ���ع��ا�من�طرف�المس�ثمر�ن�����ذه�الصيغةقبال�ع�قلة��ل ونظرا

ستقطاب�المس�ثمر�ن�وتحف���م����مجال�ا��صول�ع����ساعد�ع���اإجراءات�جديدة�عن�

  .العقار�الموجھ�للاس�ثمار

المشرع�منھ�عدل��15الذي�بموجب�المادة��2011و�صدور�قانون�المالية�التكمي���لسنة�

  )11�،2011-11القانون (.لمنح��متيازال��ا�����سلوبأ واعتمد 04-08مر�من�� �03 المادة

�ذلك �من ���س�شف �ا��زائري �المشرع �اعتمدأن ��قد �لمصيغة ��متياز�ع���وحيدة نح

  .المتمثلة����صيغة�ال��ا���العقار�الموجھ�للاس�ثمار�

عن��متياز�بال��ا�����المل���بحيث�يتم�منح 08/04مر�من�� �05كما�تم��عديل�المادة�

�رار�طر�قةق �بالوا��يصدر�عن �وترقية�، �الموقع �تحديد �ع�� �المساعدة ���نة �اق��اح �ع�� ناء

�العقار� �. ا��...�س�ثمار�وضبط �ب�سي���أو �الم�لفة �ال�يئة �من �اق��اح �ع�� العقارات�بناء

�شر�طة�المدينة�ا��ديدةالواقعة�ب را����موافقة�الو�الة�الوطنية�لتطو�ر�السياحة�ع���� ،

  )08�،2008-�04مر(.التا�عة�لمنطقة�التوسع�السيا���و�عد�موافقة�وز�ر�القطاع�المختص
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�نإوعل��ف ��متياز�يصدر�عن ��متياز�ع���قرار�منح �بإصدار�قرار�منح �المختص الوا��

�الموقع� �تحديد �ع�� �للمساعدة �الولائية �ال��نة �أمانة �لدى �المودع �الملف �دراسة العقار��عد

�المساعد20-10التنفيذي(. لم�شأةاات�وترقية��س�ثمار�وضبط�العقار  ���نة �تنظيم �المتضمن �ع���تحديد�، ة

  )2010الموقع�وترقية��س�ثمار�وضبط�العقار�و�شكيل�ا�وس���ا،،�

� ���دف �اقتصادية �لاعتبارات �إونظرا �للدولة �التا�ع �ا��اصة ��را��� �حماية ��أل���

�نص�حيثالذي�جاء�كبديل�للأمر�السابق��17- 23بموجب�القانون��04- 08المشرع�القانون�

،�17-23القانون (.04-08المحررة����ظل��مر��متياز �  عقودمنھ�ع���س��ورة�العمل������26المادة�

  )26�،2023المادة�

برام�إشروط�وكيفيات�من��ذا�القانون�ت�يان��دف�الن�إ: 17-23 لقانون�رقم���ظل�ا: ثانيا

� ��متياز�من �أعقود �ا��صول �جل �للدولة �ا��اصة �للأملاك �التا�ع ذات�العقار��قتصادي

 )01�،2023،�المادة�17- 23القانون (.الوج�ة��س�ثمار�ة

�تطبيقھ �نطاق �ي�ون � بحيث �ع�� ��را��� �و أنواع �منھ �الثانية �المادة �تناول��ا ال���ال��

�را����الواقعة�����مشار�ع�اس�ثمار�ة�والمتمثلة�لإ�شاءت�ون�موضوع�عقد��متياز�والموج�ة�

� �ال�شاط �ومناطق �صناعية �مناطق �أ�� �ا��ديدة �المدن �داخل �تقع �ال�� و�المناطق�أو�تلك

����را����المتبقية�والفائضة�التا�عة�إا�عة�ل��ضائر�التكنولوجية�بالإضافة�تو�الأالسياحية�

،�02،�المادة�17-23القانون (اري�بصفة�عامةللمؤسسات�العمومية�و�قتصادية�وذات�الطا�ع�التج

2023(  

س�ث����عض�من�أنواع��را����نظرا���صوصي��ا��الأرا����الفلاحية�إن�المشرع�أغ���

���إوالغاز�والك�ر�اء،�بالإضافة��الب��ول�مصادر�الطاقة�والمنجمية�و�را����ال���تتواجد���ا�

� �المخصصة �و �را��� �السمكية �ال��وة �ل��بية �أثر كذا �طا�ع �ذات �ت�ون ���ا��أال�� و�تتواجد

�لإنجاز�بنايات� �الموج�ة ��را��� �ع�� �القانون ��ذا �نصوص �تطبق �لا �كما �تار�خية، مواقع

� �عمومية�أومساكن �تنمو�ة �لإنجاز�مشار�ع �المخصصة ��را��� �وكذا �ال��قوي �الطا�ع و�ذات

  )03�،2023،�المادة�17-23القانون (بمف�وم�المادة�الثالثة�منھ

� �المادة �بمف�وم �المشرع �اش��ط �عقد�أ 06كما �موضوع �العقار��قتصادي �ي�ون ن

�و  �للدولة، �ا��اصة ��ملاك ��لا�ي�ون �نأ�متياز�من �مع�ن �لقطاع �قيد�أمخصصا و�موضوع

�و  �ال��يئة�أ�ستغلال �أدوات �ف��ا ��سري �عمرانية �منطقة ��� ��رضية �القطعة �موقع �ي�ون ن

مناطق��تنجز���ن�أوالتعم��،�مست�نيا�المشار�ع��س�ثمار�ة�ال��مة�ال����ش��ط�لإ�شا��ا�

  )06�،2023،�المادة�17- 23القانون (.مخصصة�ل�ا��س�ب�خصوصي��ا
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و�الات�عمومية�ت�ش��ا�الدولة���� التا�ع�للدولة�العقار��قتصاديو�شرف�ع�����يئة�

� �الصنا�� �العقار �مجال ��� �سواء �المجالات �ل�ذه�أمختلف �و�ناط �وا��ضري �السيا�� و

���� �الراغب�ن �للمس�ثمر�ن �الموج�ة �العقار�ة �الوفرة �و�سي�� �متا�عة الو�الات

  )07�،2023المادة�،�17-23القانون (،�ستفادة

�أ �المشرع �نص �فقد �العقار��قتصادي ��متياز�ع�� �منح �كيفيات �عن �ما ��ذا�أضمن ح�ام

� �من ��ستفادة �المس�ثمر�طالب �قيام �من �تبدأ �جديدة �إجراءات �ع�� ��ذا�أالقانون ح�ام

�الك��وني �بال���يل ��سي���ا االقانون �ع�� ��شرف �ال�� ��لك��ونية �البوابة  الو�الة ع��

  .و���الطر�قة�الوحيدة�لل���يل�والمتاحة�للمس�ثمر�ن�س�ثمار، ل��قية ا��زائر�ة

نھ�يدخل����مف�وم�العقار�أع��� 486 -23المرسوم�التنفيذي�رقم����كما�ب�ن�المشرع�

� �الموجھ ��لإنجاز �قتصادي ��اس�ثمار�ةمشار�ع ��را��� �التوسع�المتواجدة �مناطق داخل

�السياحية، �و�را����و والمواقع �التكنولوجية، �وا��ظائر �ال�شاطات، �ومناطق الصناعية،

 )486�،2023-23التنفيذي(..و�قتصاديةالتا�عة�للمؤسسات�العمومية�المتبقية�والفائضة�

�أ �رقم �التنفيذي �المرسوم ��� �يتمثل �الثا�ي �المرسوم �منح� 487-23ما �بكيفيات المتعلق

و�معنو��ن�أطبعي�ن��اسواء��انو �إم�انية�حصول�المس�ثمر�ن�تاحأ الذي�،�قتصاديالعقار�

�أوطني�ن�أم� �بحيث�أعن�طر�ق�تقديم�طلب�الك��و�ي�جانب�ع���عقود�امتياز� مام�الو�الة

�الطلبات�بطر�قة� لتقوم�الو�الة��عد�ا�،�شبكة�تقييم�المشار�ع ملية�باستخداآتتم�معا��ة

� � س�ثمرالمباستدعاء ��طر�قعن �الوحيد ��الشباك �المحدد�قصد �دف���الشروط ��� كتتاب

،�المتعلق�بكيفيات�487- 23التنفيذي(.لبنود�وشروط�منح��متياز�بال��ا����القابل�للتحو�ل�إ���تنازل 

  )2023منح�العقار��قتصادي،�

�عد�ملء��ستمارة�و���ذات�الشأن�يقوم�المس�ثمر�طالب��ستفادة�من�عقد��متياز�

�ھ�إدخال�المعلومات�ذات�الصلة�بمشروعال���بواسط��ا��عطي�وصفا�للمشروع��س�ثماري�و 

� ��رضية �القطعة �ومساحة �موقع �ال�شاط، �نوع �والمتضمنة �طرف��س�ثماري �من المختارة

تمو�ل�المشروع�وت�لفتھ��جمالية�وقيمة�المسا�مة�ال����سا�م��المس�ثمر،�بالإضافة�كيفية

 بتأكيد الم���� يقومالو�الة،من�طرف��شروعلم قبولاو���حالة���ا�المس�ثمر�ومبلغ�القروض،�

�الرقمية تصدر�ا أولية ���يل ش�ادة مقابل طلبھ ���يل وترسيم اختياره  البوابة

  )06�،2023،�المادة�487-23التنفيذي(.للمس�ثمر

� �والسيا���أومن �الصنا�� �المجال �من ��ل ��� �العقار�ة �الوفرة �و�سي�� �متا�عة جل

� �إ�شاء �تم �بموج��ا �وال�� �تنظيمية �نصوص �أصدر�المشرع �للعقار�وا��ضري �الوطنية الو�الة
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� �الصنا�� ��المرسومبموجب �رقم �488- 23التنفيذي ،� ��سي���أوال�� �متا�عة �م�مة �ل�ا نيطت

� �العقار��قتصادي، �و حافظة �إكذا �للعقار�السيا���شاء �الوطنية �المرسوم�بموجب�الو�الة

��التنفيذي �489-23رقم ،� �العقار�السيا��، ��سي���حافظة �بمتا�عة ��ع�� �ال�� ���إبالإضافة

ال����شرف�490-23رقم��التنفيذي�المرسوم�بموجب�الو�الة�الوطنية�للعقار�ا��ضري ��شاءإ

  )490�،2023-23التنفيذي(.ع����سي���حافظة�العقار�ا��ضري 

قتصادية�إس��اتيجية�إصدار�المشرع�ل�ذه�ال��سانة�من�المراسيم�جاء���دف�تنفيذ�إن�إ

� �شفافة�إ�س�� �آليات �تكر�س �أخرى �ج�ة �ومن �ج�ة، �من �بالعقار��قتصادي �ال��وض ��

قتصادي�ومنح��س�يلات�للمس�ثمر�ن�قصد�تجسيد�مشار�ع�م�العقار��تحدد�كيفيات�منح�

  . �س�ثمار�ة�و���الوقت�ذاتھ�تكر�س�حماية�فعالة�للعقار��قتصادي

  عداد�عقد��متياز�ع���العقار�الموجھ�للاس�ثمارإإجراءات�: الفرع�الثا�ي

برام�إ���مختلف��جراءات�ال���تمر���ا�عملية�إمن�خلال��ذا�الفرع�س�تم�التطرق�

�للاس�ثمار� �الموجھ �العقار��قتصادي �ع�� ��متياز�الواردة �مناعقود �الو�الة�،نطلاقا دور

� �للمس�ثمر �الرقمية �المنصة �ع�� ��س�ثمار �ل��قية �أملاك��ودور )أولا(ا��زائر�ة مدير�ة

  ).ثانيا(الدولة

  �س�ثمار�ع���المنصة�الرقمية�للمس�ثمر�دور�الو�الة�ا��زائر�ة�ل��قية: ثانيا

���إطار�تنفيذ�برنامج�رئ�س�ا��م�ور�ة�والرامي�إ���رقمنة�مختلف�القطاعات�ونظرا�

ثمار�بال�سبة�للاقتصاد�الوط���عكفت�الو�الة�ا��زائر�ة�ل��قية��س�ثمار�ع���لأ�مية��س�

مشار�ع��س�ثمار�كما�وضع�منصة�رقمية��عمل�ع����س�يل�مختلف��جراءات�ذات�الصلة�ب

  .للاس�ثمار�عمل�ع���تكر�س�الشفافية����منح�العقار��قتصادي�الموجھ�

�توفر�لو  �كما �ا��دمات، �من �للمس�ثمر�جملة �الرقمية �المنصة المعلومات��ھتقدم

�المرتبطة� �والتحف��ات �العقاري �ا��زائر�والعرض ��س�ثمار��� �فرص �م��ا �لاسيما اللازمة

�الصلة �ذات ��جراءات �يمكن. بالاس�ثمار�وكذا �مشروع�ھكما ����يل �س�ثماري،��ھأيضا

�و  �معا��ة �الممتا�عة ��وكذاشروع �تامة ��شفافية �تقدمھ �جال��و�اح��اممدى

  )�2024س�ثمار،�(.القانونية

� ��س�ثمار�نجد �ل��قية �ا��زائر�ة �الو�الة �موقع �ا�� �مراحل�أو�الرجوع �توضيح �تم نھ

� �ال���يل �المس�ثمر�عملية ���ا �يقوم �حساب��ع���المنصةال�� ��خ���بفتح ��ذا �يقوم بحيث

خاص�ع���المنصة�ح���يتمكن�المس�ثمر�من����يل�مشروعھ��س�ثماري�قصد��ستفادة�
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��س�ثمار� �قانون �عل��ا �ينص �ال�� �والتحف��ات �الضمانات �لھ،��18-22من �المكملة والقوان�ن

وعاء�العقاري�سالف�الذكر�باعتبار�أن�ال�17-23خاصة�التحف��ات�ال���نص�عل��ا�القانون�

،�بحيث�تم�تخصيص�ع���المنصة�جزء�م�م�من�عملية�إ�شاء�واستغلال�المشار�ع��س�ثمار�ة

  )�2024س�ثمار،�(.خانة�يمكن�للمس�ثمر�من�خلال�ا�تقديم�طلب�ل��صول�ع���العقار

��بحيث �المس�ثمر �للمشروع�بيقوم �وصفا ��عطي �بواسط��ا �ال�� ��ستمارة ملء

� �بمشروعھ، �الصلة �ذات �المعلومات �و�إدخال �ب�س�ثماري �القطعة�والمتعلقة �ومساحة موقع

��جمالية� �وت�لفتھ �المشروع �تمو�ل �كيفية �بالإضافة �المس�ثمر، �طرف �من �المختارة �رضية

لمشروع�من�طرف� ،�و���حالة�قبولاوقيمة�المسا�مة�ال����سا�م���ا�المس�ثمر�ومبلغ�القروض

�وترسيم بتأكيد الم���� الو�الة،يقوم  أولية ���يل ش�ادة مقابل طلبھ ���يل اختياره

  )06�،2023،�المادة�487-23التنفيذي(.للمس�ثمر تصدر�ا�البوابة�الرقمية

تقوم�الو�الة�ا��زائر�ة�ل��قية��س�ثمار�بدراسة�المشار�ع��س�ثمار�ة���طار و����ذا�

 �� �ع�� �ا��صول �مختلف�العقار��يةوعوطلبات �بمتا�عة �تقوم �كما �معقولة �أجال ��� ة

  .بالاس�ثمار�جراءات�ذات�الصلة�

  : كما���دف�الو�الة�من�خلال�المنصة�الرقمية�للمس�ثمر�إ��

 المؤسسات�و�س�ثماراتإ�شاء�إجراءات��س�يل�وت�سيط�. 

 التواصل�ب�ن�المس�ثمر�ن�و�دارة��قتصادية�فتح�باب. 

 شفافية��جراءات�وطرق�معا��ة�ملفات�المس�ثمر�نتكر�س�. 

 معا��ة�ملفات�المس�ثمر�ن�والتحقيق�ف��ا�من�قبل�المصا���المعنية����سرعةال. 

 للمس�ثمر�ن�بمتا�عة�س���ملفا��م�عن��عد�اتاحت�فرصة. 

 � �ا��دمة�تحس�ن �وجودة �الوكيل �وأداء �ال��ائية �المواعيد �حيث �من �العامة ا��دمة

 .المقدمة

 تحس�ن��داء�الداخ���للمصا���العامة�وجعل�ا�أك���توافرا�وأس�ل����الوصول�إل��ا�

 .بال�سبة�للمس�ثمر�ن

 ·تنظيم�التعاون�الفعال�ب�ن�ا��دمات��دار�ة�المشاركة����عملية��س�ثمار. 

  �2024ول،�(.ادل�المباشر�والفوري�ب�ن�وكلاء��دارات�وال�يئات�المعنيةالسماح�بالتب( 
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  :دور�مدير�ة�أملاك�الدولة: ثانيا

�بمثابة��عت��� �و�� �المالية �لوزارة �التا�عة �ال�يا�ل �إحدى ��� �الدولة �أملاك مدير�ة

� �عمومي �ضابط �المتعلقة �تحر�ر�العقود �تتو�� �للأملاك�للدولة �التا�عة �العقار�ة بالعمليات

�65-91التنفيذي(.الدولة ،1991(� ��متياز�وحدد �عقود �واعداد �تار�خ�أ، �من �أيام �بثمانية �ذلك جل

  .مام�الشباك�الوحيد�للو�الةأإيداع�المس�ثمر�للملف�

�قتصادي�الموجھ�وعليھ�و���إطار�تحر�ر�العقود�المتعلقة�بمنح��متياز�ع���العقار�

تتو���إعداد�العقود�للمس�ثمر�ن،��ذا�ما�تم�تكر�سھ�أملاك�الدولة�فإن�مدير�ة��للاس�ثمار 

  .سالف�الذكر�487- 23من�المرسوم�التنفيذي��11 بموجب�المادة

�أ �حدد�ا ��متياز�فقد �منح �لمدة �بال�سبة �ما �بـ �عن��33المشرع �للتجديد �قابلة سنة

  )02�،2023،�المادة�487-23التنفيذي(. ا��زائر�ة�ل��قية��س�ثمارطر�ق�قرار�تصدره�الو�الة�

� �لا�يمكن ��متياز�أبحيث �عقد �إعداد �يتم �إن �ان��اء �أوألا��عد �وتبليغ �الطعن  جال

�العليا ال��نة قرار تبليغ �487-23التنفيذي(.بالاس�ثمار المتعلقة للطعون  الوطنية �المادة �دف����03، من

  )2023الشروط�الم��ق�بالمرسوم�التنفيذي،�

�مرفق� �ال��ا�ي �والقرار�المنح �ال�و�ة �وثيقة �يتضمن �ملف �المس�ثمر�تقديم �ع�� و�تع�ن

� �يتضمن �الشروط �إبدف�� �القانون�أمضاءه، �تقديم �عل��ا �فيتع�ن �للشر�ات �بال�سبة ما

� �يؤدي ��اذب �تصر�ح ��ل �واعت���المشرع �التجاري، �ال��ل �بوثيقة �مرفقا �إلغاء�إ�سا��� ��

  )2023من�دف���الشروط�الم��ق�بالمرسوم�التنفيذي،��05،�انظر�المادة�487- 23التنفيذي(.مقرر�منح��متياز

� �المس�ثمر �ع�� �يتع�ن �إكما �القواعد �من �مجموعة �أح��ام  المشروع إنجازثناء

 القواعد وكذا اح��ام�الب�ئة و المعمار�ة وال�ندسة التعم�� قواعد باح��ام وذلك �س�ثماري 

�ال��يئة� ا��اصة �ومخطط �ا��ديدة، �المدينة ���يئة �ومخطط �التجزئة �رخصة ��� المتضمنة

من�دف���الشروط�الم��ق��02،�المادة�487-23التنفيذي(.ا��...للملك�عقاري �السياحية�وكذا�أدوات�التعم�� 

  )2023،�)الم��ق�الرا�ع(بالمرسوم�التنفيذي�

تقوم�مصا���الشباك�الوحيد�بتحر�ر�محضر�يجسد�من�خلالھ�عملية�حيازة�الملك�

� �المستفيد �طرف �من ��متياز�العقاري �تحر�ر�عقد �يتم �الضرور�ة �الوثائق �استكمال وعند

 ���) 03( ثلاث �� عداد�المقرر إن�يتم�أع���بدفاتر�الشروط،�بال��ا����وفقا�للش�ل�المحدد�

� توجھ أصلية �لإدارة لمقدم���ة �الثانية �وال���ة وال���ة��لولاية الدولة أملاك الطلب،

من�الم��ق�الثا�ي�المتضمن�دف���الشروط�الم��ق��06،�المادة�487-23التنفيذي(.الثالثة�تحفظ����أرشيف�الو�الة

  )2023بالمرسوم�التنفيذي،�
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ملاك�الدولة�أو�عد�تحر�ر�العقد��داري�وإمضاؤه�من�طرف�المس�ثمر�المستفيد�ومدير��������

،�يتم�إرسال�العقد��داري�لدي�"عبارة�قرئ�وصودق�عليھ"خ��ة�منھبالصفحة�� �والمتضمن

�مباشرة�لدي� ��ي�يك�سب�العقد�تار�خ�ثابت�ليودع��عد�ا مصا���الضرائب�قصد����يلھ

خ��ة�بإجراءات�الش�ر�لتقوم��اتھ�� �ختصاص�ااالمحافظة�العقار�ة�ال���يقع�العقار�بدائرة�

  .القانونيةالعقاري�للعقد�ح���يرتب�آثاره�

  

  .الوارد�ع���العقار�الموجھ�للاس�ثمارثار�عقد��متياز�أ:المبحث�الثا�ي

� �العقود �من ��متياز�ر يكغ��ه �عقد ���تب �والمتمثلة �المتعاقدة �للأطراف �بال�سبة  اثارا

� ��وال��اماتحقوق �المتمثلة �المتعاقدة �للأطراف ��متيازمتقابلة �عقد �يرتب حقوق� بحيث

للمص��ة�المانحة�للامتياز��وال��اماتحقوق�و �)المطلب��ول (المستفيد�لمس�ثمر�وال��امات�ل

  ). المطلب�الثا�ي(

  

  ھ�بموجب�عقد��متيازوال��امات�المس�ثمر �حقوق : المطلب��ول 

�المانحة� ��دارة �و��ن �ب�نھ ��متياز�الم��م �عقد �بموجب �المس�ثمر�المستفيد يك�سب

� �وعليھ ��ل��امات، �من �مجموعة �عاتقھ �ع�� �تقع �كما �ضمن�للامتياز�حقوقا �التطرق س�تم

� �المستفيد �المس�ثمر �حقوق �إ�� �المطلب ��ول (�ذا الفرع�(المس�ثمر اتو�ل��ام) الفرع

  ).الثا�ي

  

  المستفيدالمس�ثمر��حقوق : �ول الفرع�

مع�وال��امات��احقوقالمتعاقد�للمس�ثمر�لصا���عقد��متياز�كغ��ه�من�العقود�يرتب�

المتعاقـــــــد�المس�ثمر�أن�،�كما�العقد��داري�الم��م��ستمد�حقوقھ�وال��اماتھ�منبحيث��دارة�

  )130-129،�الصفحات�2000عمارعوابدي،�(.���تحقيق�الر�حإدومـــــا��و��ـــــدفمع��دارة��س���

�و  �إ�الرجوع �القانون �سال���23-17 �التنفيذي�ن �والمرسوم�ن �الذكر -23و486- 23ف

وجب�عقد�مت�شأ�لھ�حقوق�بالمس�ثمر�المستفيد�سواء��ان���صا�طبيعيا�أو�معنو�ا�ف487

  .�س�ثمار إطارالموج�ة�لإنجاز�مشروعھ�����ية�رضالقطعة�ع�����متياز 

�05الفقرة�(لمستفيد�من�حق��متياز�ا��صول�ع���رخصة�البناءالقانون�للمس�ثمر�ايخول� -1

� ��من�14المادة �الذكر�23-17القانون لصاحبھ�ا��قوق�ال���يرت��ا�عقد��متياز�يخول�بحيث�،�)سالف
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عقد�الملكية�بال�سبة�للأ��اص�والذي�يخول�ل�م��ستفادة�من�حق�ا��صول�ع���رخصة�

  .البناء�للبنايات�المزمع��شيد�ا�ع���العقار�محل�المنح

�شاء�ر�ن�رس���بناء�ع���عقد��متياز�الذي�يمكنھ�من�ا��صول�ع���إيحق�للمستفيد�-2

قروض�مالية�لإنجاز�مشروعھ��س�ثماري�بضمان�ر�ن�ا��ق�العي���الم��تب�عن�منح��متياز�

�بحيث��عت���ما�المس�ثمر قام��ا�ع����رضية�الممنوحة�إوأيضا�ام�انية�ر�ن�البنايات�المقرر�

  )14�،2023المادة��06،�الفقرة�17- 23القانون (.ضمانا�للمؤسسات�المالية

� �ذلك �المشرع �أكد �للمس�ثمر�كما ��متياز�الم��م �عقد ��سمح �بحيث �مف�وم ��� صراحة

� �غ���أالمستفيد �بموجبھ �الناشئة �العي�ية �ا��قوق �ع�� �ر�ن �بتأس�س �يقوم �القطعة�أن ن

-23النفيذي(.���تنازل إن�يتم�تحو�ل��متياز�أ���إ�رضية�محل�عقد��متياز�تبقى�ملك�للدولة�

487�،2023(  

تحو�ل�عقد��متياز���عد��نجاز�الفع���للمشروع��س�ثماري �يحق�للمس�ثمر�المستفيد�-3

- 23القانون (���الو�الة�ا��زائر�ة�ل��قية��س�ثمار�إيوجھ����تنازل�وذلك�بتقديم�طلب�صر�ح�إ

17� �المادة ،17.� ،2023(�� �تحو�ل �يتم �الشأن ��ذا �ع�� تنازل  إ�� �متيازو��  التجار�ة القيمة بناء

،�17-23القانون (.ال���قام�المس�ثمر�بدفع�ا �تاوى  مبالغ خصم مع �متياز منح تار�خ عند المحددة

  )20��،2023المادة�

 

  إل��امات�المس�ثمر: الفرع�الثا�ي

�من� �مجموعة �عليھ �رتب �كذلك �للمس�ثمر�المستفيد ��متياز�حقوقا �عقد �رتب كما

� �� �ل��امات �تجاه �العقد ��� �طرفا ��متياز�باعتباره ���ق �المانحة �بدارة �يو�� ��ذه�حيث

�و �للأمور �العادي �و�و�الوضع �مختارا، �بإرادتھ � بال��امات �بالتنفيذ ��عرف  �ختياري �وما

وتتمثل�ال��امات�المس�ثمر�المستفيد�من��)07،�صفحة�2004السعدي،�(. و�نق����ال��امھ���ذا�الوفاء

  :�ي��فيماعقد��متياز�

��س�ثماري� -1 �للامتياز�بإنجاز�مشروعھ �المانحة ��دارة �مواج�ة ��� �المس�ثمر�المستفيد يل��م

  .المحددة����دف���الشروط�لجاللآ وفقا�

  .الممنوحة�لھ�باست�ناء�حالة�القوة�القا�رة�جال� ح��ام�إيتع�ن�ع���المس�ثمر�المستفيد��-2

 ب��خيص إلاموضوع�عقد��متياز� العقار وج�ة �غي��يتع�ن�ع���المس�ثمر�المستفيد�عدم��-3

كما�يتع�ن�عليھ��)15��،2023المادة��03،�الفقرة�17-23القانون (. �س�ثمار ل��قية ا��زائر�ة الو�الة من

  . �بقاء�ع���الوج�ة��قتصادية�للمشروع
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  .ثناء�إنجازه�لمشروعھ��س�ثماري أيتع�ن�ع���المس�ثمر�العمل�ع���حماية�الب�ئة� -4

5-� �إيجار�المس�ثمر�يل��م �إتاوة �مبلغ �بدفع ��ةالمستفيد �سنو�ة �مانحة �حالة�للإدارة �متياز���

��متياز�وذل �تجديد �لطلب �تقديمھ � كعدم �من ��ن��اء المدة��ان��اء �و نجاز�مشروعإ�عد

  )16��،2023،�المادة�17- 23القانون (.سنة�)33(بـ�القانونية�لعقد��متياز�للف��ة��و���المحددة�

�الغ���أو�التأج���من��-6 �لفائدة �للمستفيد ��متياز�الممنوح �حق �عن �التنازل ��عدم ل��ام

  )19��،2023،�المادة�17-23القانون (. تمام�المشروعإالباطن�قبل�

أش�ر�بمجرد��6نجاز�مشروعھ�خلال�مدة�أقصا�ا�ستة�إي�ب���ع���المس�ثمر��نطلاق����-7

  .رخصة�البناء�من�طرف�ال�يئات�المختصةا��صول�ع���

أش�ر�يتضمن��سبة�تقدم��شغال�يقدمھ�لمصا����6يل��م�المس�ثمر�بإعداد�تقر�ر��ل�ستة�-8

  .الو�الة�ا��زائر�ة�ل��قية��س�ثمار�وفقا�للآجال�المحدد����دف���الشروط

 .مشروعھ��س�ثماري دخل�ا�ع���أيل��م�المس�ثمر�بإخطار�الو�الة�بمختلف�التغي��ات�ال���-9

��ستغلال-10 �مرحلة �المشروع ��نجاز�ودخول �مرحلة �بان��اء ،�487-23التنفيذي(.اشعار�الو�الة

  )2023،�).الم��ق�الرا�ع(من�دف���الشروط�الم��ق�بالمرسوم�التنفيذي�10المادة�

  للامتيازحقوق�وال��امات�للمص��ة�المانحة�:المطلب�الثا�ي

� �ت�شأ ��متياز�الم��م �عقد �بموجب ��متياز�حقوقا �مانحة ����للإدارة �بالمقابل ال��

� �العقد �من �المس�ثمر�المستفيد �الثا�ي��وال��اماتال��امات �للطرف �بال�سبة ��عت���حقوقا ال��

ا��قوق����إباعتبار�ا�طرفا����العقد�وعليھ�س�تم�التطرق�ضمن��ذا�المطلب��و�و�المس�ثمر��

  ).الفرع�الثا�ي(وال��امات�المص��ة�المانحة�للامتياز��)الفرع��ول (الناشئة�لصا����دارة

  الناشئة�لصا����دارة��قوق�ا�: الفرع��ول 

حق�الرقابة�مجموعة�من�ا��قوق�كانطلاقا�من�مركز�ا�القانو�ي�يحق�للإدارة�ممارسة�

� �ومتا�عة �إو�شراف �العقد �شروط ��عديل �ل�ا �يحق �كما ��س�ثماري، وإلغاء�نجاز�المشروع

� �بنوده ���� وأ�عض �الواردة �لشروط �المس�ثمر�المستفيد �اح��ام �عدم �حالة ��� �العقد ف��

  .دف���الشروط

 المس�ثمر�ن ومرافقة متا�عةب �س�ثمار ل��قية ا��زائر�ة الو�الةتقوم�: الرقابة�و�شراف: أولا

ع،� بالمعاينة�الميدانية�والز�ارة�لموقع�المشرو و�تج���ذلك��س�ثمار�ة، مشار�ع�م إنجاز غاية إ��

�بمد �المتعلقة �المس�ثمر�المستفيد �من �بالمشروع �ا��اصة �البيانات �طلب �يمكن تقدم��ىكما

��نجاز � �شغالأ �للآجال، �واح��امھ �يمكن �بكما �التقنية ��متا�عةل��نة نجاز�المشار�ع�إمراحل

  .)2010الفقرة��خ��ة�،��3،�انظر�المادة�20-10التنفيذي(.وتقيم�ا�س�ثمار�ة�
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� ����إو�الرجوع �� �24المادة �قانون �من �أنھ �نصت �ال�� �الوطنية �أج�زة�" ملاك تتو��

�والسلطة� �القانون �إيا�ا �يخول�ا �ال�� �الصلاحيات �بمقت��� ��عمل �ال�� �الداخلية الرقابة

� �معا �تخصيص�ا�الوصية �وغرض �لطبيع��ا �وفقا �الوطنية �للأملاك �ا��سن ��ستعمال رقابة

و�عمل�المؤسسات�الم�لفة�بالرقابة�ا��ارجية�حسب�تخصص��ل�م��ا�وفق�الصلاحيات�ال���

  )30�،1990-90القانون (."يخول�ا�إياه�ال�شر�ع

� �أن �سبق �ما �خلال �من ��س�شف �والرقابة ��شراف ���ق ��دارة �ا���ممارسة ��دف

  .المص��ة�العامة�ال���أبرم�من�أجل�ا�عقد��متياز�تحقيق

�العقد: ثانيا �شروط �ي:وف��ھ��عديل �بإراد��ا�لحق �العقد �شروط ��عض ��عديل لإدارة

 �� �الطرف �لموافقة �حاجة �دون �(خرالمنفردة �سابق، �مرجع �مراد، �)145صفحة �ذلك ��� �مس�ندة ���إ،

���تأم�ن�حاجات�المرافق�العامة،�و�تم�ذلك�بموجب�قرارات�تصدر�عن��دارة�بإراد��ا��دور�ا

المنفردة��شأن��عديل�الشروط�التعاقدية�الموجودة�بالعقد�و�عت���ذلك�خروجا�عن�القاعدة�

�المد�ي �القانون �مجال ��� �بھ �المعمول �المتعاقدين �شر�عة �العقد �بأن �القا��� خليفة،�(. والمبدأ

  )38،�صفحة�2009

كما�يحق�للإدارة�ف���عقد��متياز�الم��م�بي��ا�و��ن�المس�ثمر����ا��الة�ال���يث�ت�ف��ا�

� �المادة �لنص �طبقا �وذلك �العقد �وشروط ��خ���لبنود ��ذا �مخالفة �المرسوم��17للإدارة من

  )487�،2023-23(.487-23التنفيذي�

  :ال��امات�المص��ة�المانحة�للامتياز: الفرع�الثا�ي

�دارة�المانحة�للامتياز�ع���العقار��قتصادي�قع�ع���باعتبار�ا�طرفا����العقد�فإنھ�ي

و�مدير�ة�أملاك�أسواء�بال�سبة�للو�الة�ا��زائر�ة�ل��قية��س�ثمار��مجموعة�من��ل��امات

� �للدولة �ا��اصة ��سي����ملاك �عاتق�ا �ع�� �يقع �ال�� �تجاهل���ذه�و�شملالدولة ���امات

  :الم��م�ما�ي��بالعقد�بموجب��المستفيد�المس�ثمر 

 قابل بال��ا��� �متياز عن�طر�ق المس�ثمر�ن لفائدة �قتصادي العقار منحتل��م�الو�الة�ب-1

  .تنازل  إ�� للتحو�ل

 عن وذلك �نر لمس�ثمل العقار�ة الوفرةالمتعلقة�ب المعلوماتيتع�ن�ع���الو�الة�توف���جميع�-2

  )08��،2023،�المادة�17-23القانون (. البوابة��لك��ونية�ا��اصة�بالمس�ثمر طر�ق

�و����-3 �الرقمية �المنصة �ع�� �المس�ثمر�ن �طرف �من �المودعة �الطلبات �بدراسة �الو�الة تل��م

  . جال�معقولةأ
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4- � �المختصة �الدولة �أملاك �إدارة ��متياز�بإتل��م �عقود �بإعداد �قرار�المنح�نقليميا �ع�� اء

  )14�،2023،�المادة�17- 23لقانون ا(. المرفق�بدف���الشروط�المم����من�طرف�المس�ثمر�المستفيد

��س�ثماري�من�إتمك�ن�المس�ثمر�المستفيد��عد��-5 تمليك�البنايات�المنجزة�تمامھ�لمشروعھ

 �� �تل��م �موثق �� �عقد �المس�ثمر�ع�� �طرف �من �المنجزة �البنايات �ملكية �بتكر�س رض�دارة

  .محل��متياز

�ان�ذلك��إذاتل��م�الو�الة�بال��خيص�للمس�ثمر�المستفيد�من��غي���ال�شاط����حالة�ما� -6

  )22��،2023،�المادة�17- 23القانون (. �عود�بالفائدة�ع����قتصاد

7- � �من �المقدمة �الطلبات ��� �بالبت �الو�الة �او��غي���ش�ل�أتل��م �المستفيد ��غي���اسم جل

 )25��،2023،�المادة�17-23القانون (.المستفيدة�الشركة

مجمل�ا��قوق�وتتمثل�����ھطرافأثار��عود�ع���أسبق�فان�لعقد��متياز��من�خلال�ما

مر�بالمس�ثمر�المستفيد�أو�بالإدارة�المانحة���ق��متياز�و���منظمة�سواء��علق�� و�ل��امات�

� �بموجب ��متياز�بالإضافة �إعقد �القانون أ�� �بموجب �محمية �الم��ق�و  ��ا دف���الشروط

  .المم����من�طرف�المس�ثمر�المستفيد�والمصادق�عليھ�من�طرف��دارةبالعقد�

  : خاتمة

� �سبق �ما �ضوء �ع���و ع�� ��متياز�الوارد �لعقد �المتواضعة �الدراسة ��ذه �خلال من

�العقار� � ال���قتصادي �من ��حاطةحاولنا �� أ ختلفبم خلال�ا المل����04- 08مر�ح�ام

-09و�152-09 ال���جاءت�تطبيقا�لھ�والمتمثلة����المرسوم�ن�التنفيذي�ن�والمراسيم�التنفيذية

��متياز�و 153 �عقود �وابرام �منح �بكيفيات �المتعلقة �مقارن��ا �الوقت �نفس مختلف��مع��

���إطار�تحس�ن�مناخ�العقار��قتصادي��المتعلق�بمنح 17-23ح�ام�ال���تضم��ا�القانون�� 

�و  �س�ثمار �التنفيذي�ن ��487- 23و��486- 23المرسوم�ن �ذلك �خلال �من �التوصل �تم ���إوقد

  .جملة�من�النتائج�كما�ارتئ�نا�تقديم��عض�من��ق��احات

  النتائج: أولا

1-�� �ومن �اقتصادية �لاعتبارات �أنظرا �للدولة �ا��اصة ��ملاك �حماية �� �أل��جل مر�المشرع

08-04 � �القانون �العقار�و �17-23بموجب ��متياز�ع�� �حق �منح �اسلوب �ع�� �المشرع اعتماد

مع�التوج�ات��قتصادية�المستجدة�والتوجھ�نحو�اقتصاد�السوق�الذي��يتلاءمقتصادي��

  .يمجد�المنافسة�ب�ن�الفاعل�ن��قتصادين
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وا��ق��487-23و486-23رسوم�ن�تنفيذي�ن�المشرع�م�أصدر  17-23القانون��لأح�امطبيقا�ت-2

  .برام�عقود��متيازإ��ما�دف���الشروط�المنظم�لكيفيات�منح�العقار��قتصادي�و 

ن�عقد��متياز��و�عقد�إداري�تضع�شروطھ��دارة�المانحة�للامتياز�والطرف�الثا�ي����أ -3

نھ�من�عقود��ذعان�ال���لا�أو�عت����ذا�العقد�من�ج�ة�المستفيد�المس�ثمر��و��ذا�العقد�

  .لا�ما�يتعلق�منھ�بالتعو�ضات�الماليةإ�سمح�للطرف�المتعاقد�مناقشة�بنوده�

��متياز��-4 �عقد �كيقوم ��ر�ان �من �مجموعة �والس�ب�ع�� �والمحل �و��لية �الرضا ركن

�المس�ثمر� �ب�ن �الم��م �دف���الشروط �بموجب �خاصا �شكلا �المشرع �ل�ا �وضع �ال�� والش�لية

  .فيد�ومدير�ة�أملاك�الدولةالمست

�15ح�ام�المادة�أموجب�بتم�الغاء�الصيغة�المتعلقة�بمنح��متياز�عن�طر�ق�المزاد�العل���-5

  .و�بقاء�فقط�ع���صيغة�المنح�عن�طر�ق�ال��ا����2011من�قانون�المالية�التكمي���لسنة�

�ضمن�اح�ام�القانون��-6 �من��17-23اعتمد�المشرع �صر�ح إم�انية�التنازل�ال���تتم�بطلب

�أالمس�ثمر� ��س�ثمار�شر�طة �ل��قية �ا��زائر�ة �الو�الة �للمشروع�أمام ��نجاز�الفع�� �يتم ن

  .�س�ثماري 

حقوقا�وال��امات�ع���عاتق��قتصادي�الموجھ�للاس�ثمار يرتب�عقد��متياز�ع���العقار��-7

  .دف���الشروط�المم����من�الطرف�نع���بناء�طراف�المتعاقدة�� 

  �ق��احات: ثانيا

1-�� �للتحو�ل �القابل ��متياز�بال��ا��� �منح �صيغة �النظر��� �إعادة �إضرورة �تنازل ذلك�و ��

  .�ملاك�ا��اصة�للدولة��ذا��جراء�الذي�قد�يؤدي�إ���است��اف�خطورة�س�ب�

2- � �الصعو�ات ��ل �تذليل �أضرورة �وخاصة �المس�ثمر�ن �و�س�يل��المس�ثمر�نمام �جانب

��قتصادي �العقاري �الوعاء �ع�� �ا��صول �المال��عملية �رأس �تدفق ��� ��سا�م �مر�الذي

  .�جن���إ���الداخل

�تط���� -3 ��مر�ضرورة �ظل �امتياز��� �عقود �بموجب �الممنوحة واس��جاع��04-08العقارات

 .غي���وج���ام��العقارات�ال���ت
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