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����احتضان�و�ترقية��س�ثمار،�و�منھ���يئة�مناخ��
 
�أساسيا

 
                                             �عت����العقار��قتصادي�عاملا

ً
       

ً
                          

�ضبط� �ع�� ��عمل �محددة، �قانونية �آليات �وضع �ع�� �بالمشر ع �دفع ��مر�الذي �جاذب،                                  ّ                                            اس�ثماري

� �بدء  �مراحل ��عدة �استغلالھ �طرق �مرت �و�قد �العقارات، �من �النوع ��ذا �استغلال �كيفية ً  وتحديد                                                                              

�بأسلوب��متياز�عن�طر�ق�ال��ا����الغ���قابل�للتنازل بأسلوب� ً                                                    �متياز�القابل�للتحو�ل�و�ان��اء                               . 

�أسلو��ن�أساس�ن،�يتمثل� �استغلال��ذا�النوع�من�العقار،�يتأر��                           ّ                                   ُ                       و�بالتا���يمكن�القول،�بأن 

�من ��ل �المشار : �� �لاحتضان �الموجھ �العقار��قتصادي �لاستغلال ��متياز�كآليت�ن �و �ع�التنازل

  .�س�ثمار�ة،�لذلك�وجب�علينا�التفصيل�����ل�أسلوب�ع���حدة

  .العقار��قتصادي،��س�ثمار،،�مناخ��عمال،���متياز،�التنازل :  ال�لمات�المفتاحية

 

Abstract: 

Economic real estate is considered an essential factor in embracing and 

promoting investment, including creating an attractive investment climate, 

which prompted the legislator to establish specific legal mechanisms that 

control and determine how to exploit this type of real estate. The methods of 

                                           
بلحطاب بن حرزالله. 
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exploiting it have gone through several stages, starting with the concession 

method. Transferable and finalized by concession through non-transferable 

mutual consent. 

Therefore, it can be said that the exploitation of this type of real estate 

varies between two basic methods: concession and concession as two 

mechanisms for exploiting the economic real estate intended to embrace 

investment projects. Therefore, we must detail each method separately. 

key words:economic real estate, investment, business climate, franchising, 
concession. 

مة  :    ّ  مقد 

�و�منھ� ��س�ثمار، �و�تطو�ر�و�ترقية �احتضان ���
 
�أساسيا

 
�عاملا �العقار��قتصادي �أن                                            بما

ً
       

ً
                    ّ      

�                                            ّ                                       ��يئة�مناخ�اس�ثماري�جاذب،��مر�الذي�دفع�بالمشر ع�ع���وضع�آليات�قانونية�محددة،��عمل�ع��

ضبط�وتحديد�كيفية�استغلال��ذا�النوع�من�العقارات،�و�قد�مرت�طرق�استغلالھ��عدة�مراحل�

�الغ���قابل� �ال��ا��� �طر�ق ��متياز�عن �بأسلوب �و�ان��اء  �للتحو�ل ��متياز�القابل �بأسلوب ً                                            بدء                                        ً   

 .للتنازل 

�أسلو��ن�أساس �استغلال��ذا�النوع�من�العقار،�يتأر��  �ن،�يتمثل����                         ّ                                   ُ             و�بالتا���يمكن�القول،�بأن 

�من �المشار�ع�: �ل �لاحتضان �الموجھ ��قتصادي �العقار �لاستغلال �كآليت�ن ��متياز �و التنازل

  .�س�ثمار�ة،�لذلك�وجب�علينا�التفصيل�����ل�أسلوب�ع���حدة

،�من�خلال�محاوره،�الذي�تتمثل�أولا����أ�مية��  
 
�و�عمليا

 
                                          ت��ز�أ�مية��ذا�الموضوع،�نظر�ا

ً
        

ً
                            

العقار��قتصادي،�كآلية�جو�ر�ة��سا�م����جذب�مختلف�أنواع��س�ثمارات�سواء�الوطنية�أو�

،�من�خلال�الطر�قة�المستحدثة�ال���أقر�ا�المشر ع. �جن�ية ّ                                          ّ كما�ت��ز���مية��ش�ل�وا���و�ج��                               �

� �القانون �خلال �للأملاك��17-23من �التا�ع �العقار��قتصادي �منح �كيفيات �و �لشروط المحدد

  . ا��اصة�للدولة�و�الموجھ�لإنجاز�المشار�ع��س�ثمار�ة

�رقم �التنفيذي �المرسوم ما �و�لا�سي  �لھ، �التنظيمية �المراسيم ّ                       و�كذا �م�ونات��23-486:                                   �يحدد الذي

صة�للدولة�و�الموجھ�لإنجاز�المشار�ع��س�ثمار�ة،�و�المرسوم�العقار��قتصادي�التا�ع�للأملاك�ا��ا

الذي�يحدد�شروط�و�كيفيات�منح��متياز�القابل�للتحو�ل�إ���تنازل�عن��487-23: التنفيذي�رقم

  .العقار��قتصادي�التا�ع�للأملاك�ا��اصة�للدولة�و�الموجھ�لإنجاز�المشار�ع��س�ثمار�ة

�القوان�ن، ��ذه �جملة �خلال �للعقار��قتصادي،��و�من �المشر ع �أولا�ا �ال�� ���مية �معالم                                 ّ                  تت��

  .وطرق�استغلالھ،اقتناءه�و�اك�سابھ،�ع���اعتباره�ضمانة�و�حافز�جاذب�للاس�ثمار�بوجھ�عام
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و�من�أجل��حاطة�بالموضوع�من�جميع�جوانبھ،��ونھ�جدير�بالدراسة،�اعتمدنا�ع���المن���

�القان �النصوص �مختلف �لاستعراض �بكيفية�الوصفي �المتعلقة �سيما �و�لا �بالموضوع، �ذات ونية

�وطبيعة� �تقتضيھ �بما �ف��ا، �و�التفصيل �التحليل �أسلوب �بتطبيق �العقار��قتصادي، استغلال

  .الموضوع،��غية�الوصول�إ���نتائج�جدية�و�فعالة�و�مقبولة

  :سبق،�يمكن�أن�نصوغ��ش�ال�التا���و��اس�نادا�ع���ما

م�المشر ع�ا��زائر 
 
      ّ          كيف�نظ
ّ
�متياز�و��متياز�بال��ا����القابل�للتحو�ل�إ���تنازل�: ي��ل�من�أسلو�ي      

�أح�ام�القانون�(كآليت�ن�لاستغلال�العقار��قتصادي�الموجھ�للاس�ثمار؟�  ) 17-23     ّ               ���ظل 

و�من�أجل��جابة�عن��ش�الية�السابقة،�ارتأينا�تقسيم�الموضوع�إ���محور�ن�أساسي�ن،�  

  : متياز�القابل�للتنازل�بوجھ�خاص،�فقسمنا�الدراسة�ع���النحو�التا���متياز��ش�ل�عام،�و�� 

تناولنا����المبحث��ول�أسلوب��متياز�كآلية�قانونية�لاستغلال�العقار��قتصادي،�ثم����المقابل�

تناولنا�المبحث�الثا�ي�أسلوب��متياز�عن�طر�ق�ال��ا����القابل�للتحو�ل�إ���تنازل��كآلية�قانونية�

�القانون�لا    .17- 23                          ّ         ستغلال�العقار��قتصادي����ظل 
  

  أسلوب��متياز�كآلية�قانونية�لاستغلال�العقار��قتصادي: المبحث��ول 

م�بھ�أن  
 
       ّ من�المسل
ّ
بصفة�عامة،��لاس�ثمار و�الم��عةل               ُ                عقد��متياز�عت�� �من��سس�الداعمة��       

�����مجال�المعاملات��قتصادية�بوجھ�عام،�
 
�و�ان�شارا

 
�من�ب�ن�أ�م�أنواع�العقود�رواجا                                      كما��عت�� 

ً
          

ً
                              ُ         

�و� �خاص، �بوجھ �العقارات �مجال �و�س�ثمار��� ��ستغلال �الصنا��و�� �القطاع ) �قتصادي( ��

  .بوجھ�أخص

���إطار��را����التا�عة��من�خلال�توف����وعية�العقار�ة�الممنوحةبوضوح����ذلك�جيتو�

ر�ا�
    للأملاك�ا��اصة�للدولة،�و�ال���يتوقف�عل��ا�التنمية��قتصادية�من�خلال��يرادات�ال���تد 
ّ                                                                               

ل��ز�نة�العمومية�و�من�خلال�تمك�ن�المتعامل�ن��قتصادي�ن�من�تأدية��شاط�م�من�ج�ة�و�تلبية�

 )5،�ص2009أعمر�يحياوي،�(. ا��اجات�العامة�من�ج�ة�أخرى 

�من�توف����وعية�العقار�ة��و 
 
�الدولة��س���إ���استقطاب��س�ثمار،�فلابد�ل�ا�أولا                          بما�أن 
ً
                                              ّ      

�عامة �بصفة ��قتصادي �العقار ���
 
�أساسا                             والمتمثلة
ً
�المشار�ع�،               �لإنجاز ھ �الموج  ��س�ثمار�ة،�      ّ               و

ثانية،�بالإضافة�إ���إيجاد�الطر�قة�أو��لية�الضامنة���ماية��ذا�العقار�وتفعيل��شاطھ�من�ج�ة�

  .المستفيد�من��متياز�و�من�ج�ة�ثالثة�منح�ا��قوق�أو��متيازات�ل�ذا�المس�ثمر 
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  .عقد��متياز�مف�وم: المطلب��ول 

��متياز �لعقد �المختلفة �التعر�فات ��عض ��،نورد �ال�شر�عية، �الوج�ة �من الفق�ية�ثم

�و�طبيعتھ��،والقضائية �لھ �المم��ة �ا��صائص ��ست�بط �ومنھ �لھ �و�ما�ع �جامع ��عر�ف �إ�� للوصول

  .القانونية

  التعر�ف�الفق����عقد��متياز: الفرع��ول 

��عر�فات� ة �عد  ��      ّ         ناك �حديثة،�و �ةتقليديفق�ية، � ��اخ��نا�أخرى �عر فھ��:م��االبعض       ّ   فقد

ھ��ستاذ
 
 أعمر�يحياو�بأن
ّ
ن،�:"               �لمس�ثمر�مع�  �محددة �لمدة �أرضية �قطعة �الدولة �تمنح �بموجبھ                                                       ّ    نظام

�اقتصادي �مشروع �تحقيق �خدمات(قصد �امتياز) سلع، �أجرة �دفع �(". لقاء ،�2009أعمر�يحياوي،

  )137ص

� ھكما
 
فھ�أحمد�رحما�ي�بأن  عر 
ّ
�شغل�غ���عادي�          ُ اتفاق�ي��م  : "   ّ                   �لممارسة �ب�ن��دارة�و��فراد،���دف

�ا��ما�� �للاستعمال �المخصصة �العمومية ��ملاك �من �Ahmed Rahmani, 1996) ".لقطعة �و ،

  .عقد�شغل��ملاك�العامةع���وجھ�العموم،��يقصد�بھ��الذي

ھ�أيضا�  ّ  عر فھ�كما
 
 لكحل�مخلوف�بأن
ّ
ل�بموجبھ�الدولة�ممثلة����: "                                   ّ                         العقد��داري�الذي�تخو 

� �معينة �لمدة �انتفاع �حق �الدولة �أملاك �منحھ�مدير�ة �طر�ق �عن �ا��اصة �لأملاك�ا �عقار�تا�ع

خاضع�للقانون�ا��اص�) طبي���أو�معنوي�وط���أو�أجن��(بال��ا����بقرار�من�الوا���لفائدة���ص�

����إقامة�مشروع�اس�ثماري�مع�اح��ام�
 
و�ة�ل�ستعمل�تلك��رض�أساسا                                    مقابل�إتاوة�ايجار�ة�سن 
ً
                          ّ                      

  )65،�ص2018/2017لكحل�مخلوف،�(". أدوات�التعم���والبناء

�التعر�ف ��ذا �أن  �الملاحظ ��،          ّ            و �مصط�� ل "استعمل �الذي��"   ّ  تخو  �القانو�ي �للنص
 
                    خلافا
ً
    

ل "استعمل�مصط��� ر�طر�قة�المنح����ال��ا����فقط�و�إغفالھ�للمزاد�العل��"   ّ  تحو  ّ                                                    ،�كما�حص         .  

فھ�فيما  ��ستاذ�  ّ  عر 
 
�محيو�بأن  أحمد
ّ
�أو�: " ھ             

 
�طبيعيا

 
���صا �بمقتضاه ��دارة ف

 
�ت�ل     اتفاق

ً
       

ً
                    

ّ
         

 
 
 اعتبار�ا
ً
�بالنظر�ة��        

 
�أيضا �ترتبط �دراستھ �فإن ��عاقدي �صك ھ

 
�أن �ورغم �عام، �مرفق ��شغيل           بتأم�ن

ً
                                 

ّ
                              

�العام �للمرفق �عام�،العامة ��و��سي���مرفق ��دفھ �  ّ                       لأن  ��متياز�، ن
 

�يمك �لل�سي��، �أسلو�ا          و�اعتباره
ّ

                             

�لم�الدخل�الوارد�منت،�فيتحمل�النفقات�و��سزمنية�بتو���صاحب��متياز�أعباء�المرفق�خلال�ف��ة

  )189،�ص2018عايدة��دوري،�(". المنتفع�ن�بالمرفق

ھ�قدو�
 
اوي�بأن  عر فھ��ستاذ�محمد�سليمان�الطم 
ّ
�إداري�يتو���المل��م�فردا��ان�أم�: "   ّ                         ّ           ٌ                                عقد 

�يتقاضا�ا� �رسوم �مقابل �و�استغلالھ �اقتصادي �عام �مرفق �إدارة �مسؤوليتھ �وع�� �بمقتضاه شركة

�عن�الشروط�
 
           من�المنتفع�ن�مع�خضوعھ�للقواعد��ساسية�الضابطة��س���المرافق�العامة�فضلا
ً
                                                                  

  )108،�ص1991محمد�سليمان�الطماوي،(". ا��دارة�لعقد��متيازال���تضم��
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 و�أخ��ا
ً
ھ       

 
 ،�عر فھ��ستاذ�بوجردة�مخلوف�بأن
ّ
��سمح�للدولة�بتحو�ل�حق��نتفاع�من�: "     ّ                             ٌ                                 عقد 

� ���ص �مقيم/طبي��(عقار�لفائدة �من�) غ���مقيم/معنوي، �معينة �و�لمدة �العام، �للقانون خاضع

مع�اش��اط�أن�ت�ون�ملكية�،�)69،�ص2008ف�بوجردة،�مخلو ".(أجل�تجسيد�مشروع�اس�ثماري 

  .العقار�من�ضمن��ملاك�ا��اصة�للدولة

  .التعر�ف�ال�شر�����عقد��متياز: الفرع�الثا�ي

��عض� �من �المستقاة �التعار�ف ��عض �اخ��نا ��متياز، �لعقد �ال�شر��� �إطار�التعر�ف ��

  : القوان�ن�المتعلقة�بھ،�و�م��ا�ع���س�يل�المثال

��متياز / أولا ��عقد ��التعر�ف �القانون �بموجب �بموجب: 14-08رقم ��عر�فھ �تم ��لقد �64(المادة

منح��متياز��و�العقد�الذي�تقوم�بھ�ا��ماعة�العمومية�: "بقول�ا:14-08: من�القانون�رقم) مكرر 

�صاحب� ��س�� �أو�طبي�� �معنوي ���ص �بمنح ��متياز، �صاحبة �السلطة �المسماة �الملك صاحبة

�و�متياز� �بناء �أو �تمو�ل �أو �الطبي�� �العمومي �الملك �م��ق �استغلال �م�شأة�/حق �استغلال أو

�صاحبة� �السلطة ��متياز�إ�� �منح �أو�التج����محل �الم�شأة ���اي��ا �عند ��عود نة، �معي  �لمدة ّ                                                                        عمومية              

  ".حق��متياز

�خلالو� �التعر�ف�من �وضع�ذا ��متياز�،فقد �لعقد
 
�مفصلا

 
��عر�فا             المشرع

ً
     

ً
��شمل��،             الذي

��متياز�� �مانحة �السلطة �دائرة �من ع �وس  �كما �ا��اصة، �و �العامة �الوطنية ��ملاك                                         ّ                               افة

�العمومية"عبارة� ����"ا��ماعة �تتمثل �ال�� ��يئة�: و �أو �مؤسسة �و�ل �البلدية �الولاية، الدولة،

  .،�تا�عة�للدولةعمومية

متياز�عقد�� : "�ا   ّ بنص  ) 04(،�من�خلال�المادة�031- 10: القانون�رقم�بموجب�فھ�عر تمت�كما

�بموجبھ�الدولة���صا�طبيعيا�من�ج�سية�جزائر�ة�يد������صلب�النص� المس�ثمر�صاحب�"    ُ                                                             تمنح 

��ملاك�"�متياز �كذا �و �للدولة �ا��اصة �للأملاك �التا�عة �الفلاحية ��را��� �استغلال �حق ،

� �أقصا�ا �لمدة �التنظيم �طر�ق �عن �يحدد �دف���شروط �ع�� �بناء ���ا �المتصلة ) سنة�40(السطحية

�قانون�ق �بموجب �و�تحصيل�ا �تحديد�ا �كيفيات �تضبط �سنو�ة، �إتاوة �دفع �مقابل �للتجديد ابلة

  ".المالية

المتعلق�بتفو�ض�المرفق�و��:199-18: المرسوم�التنفيذي�رقم��موجب�التعر�ف��عقد��متياز / ثانيا

�المحددة ��ر�عة ��ش�ال �من �كش�ل �العمومية �الصفقات ��� �المطبق �المرافق��،العام �تفو�ض ��

� �المادة �بموجب �ا�)53(العامة، �بنص  ّ   منھ �السلطة�:"        �خلالھ �من ��ع�د  �الذي �الش�ل                          ُ                �متياز��و
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�و� �العام �المرفق �لإقامة �ضرور�ة �ممتل�ات �اقتناء �أو �بإنجاز�م�شآت �إما �لھ �للمفوض المفوضة

  ...".استغلالھ�و�إما��ع�د�لھ�فقط�باستغلال�المرفق�العام

فو ضة�                      ّ ي�ون��متياز����ش�ل��ع�  �،ةالماد�نص�و�من�خلال ِ    د�عن�طر�ق�اتفاق�ب�ن��دارة�الـم   ُ                              

� �أو�معنوي �طبي�� �لھ(و��ص �خلالھ) المفوض �من �ب�ل�: يتم �جديد �أو�مرفق �م�شأة �إ�شاء إما

و�استغلالھ�أي��موجود�لإقامة�مرفق�،لوازمھ�ومعداتھ�أو�اقتناء�ممتل�ات�سواء�منقولة�أو�عقار�ة

أو��ع�د�السلطة��،�تاوى�ال���تتأ�ى�من�مستعمليھ�من�ا��م�ور�الموجھ�لھ�نتفاع�من�عوائده�أي�

 
 
فو ضة�باستغلالھ�بدون���شاء�أو��قتناء�المذ�ور�ن�سابقا

 
 الم

ً
                                                ِ  

ُ
  .  

  .عقد��متياز�التعر�ف�القضا�ي�: الفرع�الثالث

�التعار�ف�محددة�بموجب��من�خلال�بحثنا�لم�نصادف                              ّ                      �عار�ف�قضائية�لعقد��متياز،�لأن 

�قانونية �التعر�فات�و��صل�،نصوص ��ون�  ّ أ�  ��� ��� �ذلك �يرجع �و�ر�ما �الفقھ، �اختصاص �من �ا

�لنظ��ه� �بال�سبة �ا��ال ��و �كما ر
 
�ومنظ �مج��د �قاض  �ل�س �و ق �مطب  �قاض  �ا��زائري                               القا���
ّ
           ٍ            ّ    ٍ                    

  .الفر����

�نذكر�كمثال �و �بھ �جاء �الد،ما �الفر����مجلس ھ�ولة
 
ف�بأن �عر   الذي
ّ
     ّ       " :� �يتم  �الذي               ُ العقد

�عام� ��سي���مرفق �أو�ضمان �عام �مشروع �تنفيذ �بم�مة �أو�شركة �خاص ���ص �ت�ليف بموجبھ

�بمساعدات �من�و �بت�اليفھ، ��تاوة �تلقي �طر�ق �عن �مقابل �و�أخذ �بدو��ا، �أو �فوائد �ضمانات

  ".الذين��ستفيدون�من�المرفقمن�مستعم���المشروع�أو�

��ل�العناصر�المؤسسة�لعقد�امتياز�المرافق��،ع����ذا�التعر�ف�يلاحظمما�و�
 
ھ�ذكر�تقر�با

 
                                      أن

ً
            

ّ
  

 عنصر �     ُ �عت��  الذي�،و�العامة،�فيما�أغفل�عنصر�المدة�الزمنية
 
 ا
ً
�لابد�من�توافرهجو�ر�� 

 
              ا
ً
����ذا�النوع�� 

  .من�العقود

�ا��زائري فيم �الدولة �مجلس �عر فھ �خلال    ّ                        ا �رقم�،من �بتار�خ�11950: القرار  :الصادر

09/03/2004�� �شركة �ب�ن �قضية �ا��نوب"�� �و�ران،�" ر�ح �بلدية �رئ�س �ضد �المسافر�ن لنقل

و�حيث�أن�عقد��متياز�التا�ع�لأملاك�الدولة�: "...الصادر�عن�الغرفة�الثالثة�لمجلس�الدولة�بما�ي��

�للأملا �لعقار�تا�ع �المؤقت �بالاستغلال ��متياز�للمستغل �السلطة �بموجبھ �تمنح �إداري ك��و�عقد

�محدد�متواصل،�مقابل�دفع�إتاوة�لكنھ�مؤقت�و�قابل�للرجوع� �و���دف الوطنية��ش�ل�است�نا�ي

  )98،�ص2011عمار�بوضياف،�(...".فيھ

فقد�اع��ف�مجلس�الدولة�لعقد��متياز�بالطا�ع��داري�و�الذي��،من�خلال��ذا�التعر�ف

من�خلالھ�تمارس��دارة��امتيازات�السلطة�العامة����مواج�ة�المتعاقد�مع�ا�و��و�المستغل��ا��ق�

  .���ال��اجع�عن�العقد،�أي�إلغاءه�من�ج���ا�بإراد��ا�المنفردة
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  .الطبيعة�القانونية�لعقد��متياز: المطلب�الثا�ي

�ا �النظرة ��حول ختلفت �إ���و�طبيعتھ ���دف �إداري �أو�عمل �العقود، �كبا��
 
�عقدا                                      اعتباره
ً
            

ن،�و�فيما�سبق��ان�عقد��متياز�ح���بداية�                                            ّ                                        تحقيق�المص��ة�العامة�بواسطة�قرار�أو�قانون�مع� 

�من�عقود�القانون�ا��اص�و�خضع�لأح�امھ�،م20القرن�
 
�عقدا                                    �عد 
ً
     ُّ   �،�

 
 لكن�تراجع��ذا�الرأي�نظرا
ً
                        

�ه�بمم��ات�خاصة�أ�م�ا�حق�صاحب��متياز�بممارسة�لاحتو  ّ                                              ائھ�قواعد�تنظيمية�و��شر�عية�و�تم�                                  

ابرا�يم�بن�صا���.(�عض�امتيازات�السلطة�العامة�لتحصيل�رسوم�من�المنتفع�ن�و�شغل��ملاك

� �ص2009التنم، ،348(� �القانونية، �بالطبيعة ��غية��،      ُ                   و�يقصد  ن �مع�  �نظام �إ�� �العقد ��ذا                            ّ        إرجاع

ق�عليھ�و��ثار�القانونية�الم��تبة�عنھ،� ّ                                      التوصل�إ����ح�ام�ال���تطب  و�من�ذلك�لابد�من�التطرق�إ���                        

  .�عض�العقود�المشا��ة�لھ�وتمي��ه�ع��ا

  .ي عقد��متياز�عقد�إدار : الفرع��ول 

ق �سب  �فيما ّ  تطرقنا              ،� 
 
�أن  إ��
ّ
      � �خصائص �من �يتم���بخاصية د  ھ �ونو  ��داري، �أن��ا                ّ ُ العقد �نا

  .أوجھ�الشبھ�و�ختلاف�ب�ن�العقدين����مجمل�ماذكر�ذه�ا��صائص،�مع�إبراز�ن

ھ:�عر�ف�العقد��داري / أولا
 
 حيث��عر ف�العقد��داري�بأن
ّ
العقد�أو��تفاق�الذي�ي��مھ���ص�: "        ّ                 

�لأساليب�القانون�العام�بتضمين
 
                            معنوي�عام�قصد��سي���مرفق�عام،�وفقا
ً
غ���،�ھ�شروط�است�نائية                                  

  )10،�ص2005محمد�الصغ����ع��،�(".  مألوفة����القانون�ا��اص

فھ�القضاء�الفر���� ھ،ب       ّ                  فيما�عر 
 
 مجلس�الدولة�بأن
ّ
ذلك�العقد�الذي�ي��مھ���ص�معنوي�: "               

سواء��ان�بنص�صر�ح����القانون�أو��،عام�يخضع�للقانون��داري�و�اختصاص�القضاء��داري 

�است�ن �لشروط �ا��اصمتضمن �القانون ��� �و�غ���مألوفة ��دارة��،ائية �مع �المتعاقد �يمنح أو�أن

 (Jean G.et Jean, 2007, P177) ".�ش��اك�مباشرة�����سي���المرفق�العام

 
 
 ثانيا
ً
 نجد�أن�عقد��السابقة،�من�خلال�التعار�ف:إسقاط��عر�ف�العقد��داري�ع���عقد��متياز/      

�عقد �بوصفھ  �متياز
 
 ا
ً
�إدار��  ،

 
  ا
ً
ب 

 
�جليا  يظ�ر
ً
�دف���          ��� �موجودة �شروط �و �بنود �من �يتضمنھ ما

 ،الشروط
 
��متياز�مسبقا �مانحة ��دارة ه ��عد   الذي
ً
�و��،        ّ                           �مع�ا ��متياز�المتعاقد �صاحب �بھ د ّ                                 و�يتقي       

 
 

 ينفذ
ّ

�و�جملة�واحدة    
 
�بندا

 
             ه�منذ�بدأ�إنجاز�مشروعھ�بندا

ً
     

ً
                           .  

��عقد��متياز����ال�يمنة�غ���المألوفة�للسلطة�ال عامة�بفرض�ا�لدف����عباء�          ّ                                              فأ�م�ما�يم� 

�الملزمة �وشروطھ �مقابل �اللائ���،�� �جانبھ ��متياز��� �فعقد �و�منھ ��متياز�ل�ا، �صاحب إذعان

�تنظيمية
 
�شروطا �يتضمن         التنظي��
ً
                    � �فيعت���بذلك �إذعان، ھعقد

 
�فإن �ثم �و�من ، 
ّ
�لقواعد��              يخضع

  .القانون��داري 
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��و  �و�يح�عقد�فدف���الشروط �تنظيمية �بنود �يحمل ��عاقدية،�مركب �شروط �أيضا مل

�عقد� �لھ�التكييف�القانو�ي�لعقد��متياز،�كما�أن                                           ُ                                        ّ     و�خضع����تكييفھ�القانو�ي�بالتبعية�لما�يخضع 

�القانون� �آخر��� �وشق ��داري �القانون ��� �منھ �شق �شق�ن، �إطار��س�ثمار�يحمل �س�ثمار���

  .العقاري 

  ).ا��اصةمن�العقود�(عقد��متياز�عقد�خاص�: الفرع�الثا�ي

��� �عل��ا �المتعارف ��ر�ان �إ�� �العامةل�إضافة ،�حل�،الم��ا� ال�:وجود�من�،لعقدالقواعد

  :���عقد��متياز�عناصر�خاصة�أخرى�م��ا�نجد�،ش�ليةال�س�ب�و ال

�/أولا �لشرط منھ ّ          تض  �الزمنية  �الزمنية�: المدة �و�المدة �مؤقتة، �ذو�طبيعة �بل �مؤ�د ��متياز�ل�س عقد

�دف���الشرو  ��� �المدة�محددة �و�تختلف �المتعاقدة، ��طراف �قبل �من �عليھ �ومتفق
 
�مسبقا �المعد                                                  ط
ً
      ّ      

ل�ا،�مع�   .م�انية�تجديد�ا،�كما�ت�ت������ا��الات�العاديةإ                  ّ        باختلاف�العقود�و�مح 

أو�ح���قبل�ان��اء�المدة�المتفق�عل��ا����ا��الات�است�نائية�ال���تقتض��ا�المص��ة�العامة،�فتقوم�

� �حق�ا �بممارسة ��ضرار�ال����دارة �جميع �عن �المل��م ��عو�ض �شر�طة �العام �المرفق �اس��داد ��

  )482،�ص2019بوضياف،�الوج������القانون��داري،�(. ��قت�بھ

�المدة�و  ���ذه �ال�� �يت�� �حدد �أساس�ا، �للاس�ثمار�ع�� ة �المعد  ��رضية �من                           ّ           مقدار�المنفعة

من�المرسوم�التنفيذي�) 24(حدد��ا�المادة�وانقضاء�عقد��متياز�معقود�بانقضاء��ذه�المدة،�ال���

  ".سنة�99سنة�قابلة�للتجديد�مرت�ن�و�أقصا�ا��33يمنح��متياز�لمدة�أدنا�ا�: "بنص�ا�152-09: رقم

 /ثانيا
 
�تبعيا

 
�عي�يا

 
ل�لصاحبھ�حقا  يخو 

ً
      

ً
      

ً
                                       ّ              و��و�حق��نتفاع�و�لمدة�محددة�و�ذا�ما�يم� ��عقد��متياز��:   ّ            

ك�صاحب��متياز�عن�با���العقود،�إضافة�إ���إلز 
 
              امية�ش�ره�بالمحافظة�العقار�ة،�مع�إم�انية�تمل
ّ
                                           

للبنايات�والم�شآت�المقامة�ع����رضية�الممنوحة�وال���ترجع�ملكي��ا�للدولة،�و�منھ�فلھ�ازدواجية�

�العقار�ة �العي�ية �ا��قوق �المقامة: �� �البنايات �ع�� �تام �ملكية �خوادحية،�(.حق �سميحة حنان

  )284،�ص2015

�����ستعمال�و�بذل    
 
�تصرف��ان،�و�حق�ملكية�ناقص�متمثلا             ك�يجوز�لھ�التصرف�ف��ا�بأي 
ً
                                ّ                         

�المشروع �عل��ا �المقام ��صلية ��رضية �ع�� �و�ستغلال �إ���، �ا��انب ��ذا �من �ف�و�يق��ب و�التا��

  .مظا�ر�القانون�ا��اص

�/ثالثا �لصاحبھ ل �ا�   ّ         يخو  ��ق �:الر�ن�� �المادة �عليھ �نصت �ما ��مر�) 11(و��ذا ل�: "04-08من    ّ  يخو 

�ذلك� �ع�� �ز�ادة �لھ ��سمح �كما �البناء �رخصة �ع�� �ا��صول ��� �ا��ق �منھ ��متياز�المستفيد منح

بإ�شاء�ر�ن�رس���لصا����يئات�القرض�ع���ا��ق�العي���العقاري�و�كذا�البنايات�المقرر�إقام��ا�



  

 ب��طاب�بن�حرز��،�بن�يطو�محمد

236 

�ذلك �و �امتياز�ا �الممنوح ��رض �تمت��ع�� �الذي �المشروع �لتمو�ل �الممنوحة �القروض لضمان

  ". مباشرتھ

�ل�و  ن
 

�يمك ھ
 
�أن �نقول    بالتا��

ّ
     

ّ
��متياز                ��،صاحب �لدى�بالقيام �الممنوحة ��متياز�و�و��رض �محل ر�ن

البنوك��غرض�تمو�ل�مشروعھ�إضافة�إ���ر�ن�البنايات�المنجزة�فوق�ا�ال���يمتلك�ا�و�لھ�ا��ق����

  .التصرف�ف��ا

  .عقد��متياز�ذو�طبيعة�مزدوجة: لفرع�الثالثا

ھ�ذو�طبيعة�مزدوجة،
 
                  تحدد�الطبيعة�القانونية�لعقد��متياز�ع���أن
ّ
بمع���أ��ا�تجمع�ب�ن��                                         

                                                                                     ّ عناصر�العقود�ا��اصة�ال����ع���عن�مظا�ر�القانون�ا��اص،�و�عناصر�العقود��دار�ة�ال����ع�� �

  .�ذا�العقد�بدور�ا�عن�مظا�ر�القانون�العام،�المجسدة���

حيث�يخضع����جانبھ�التنظي���للقانون��داري،�و�يخضع����جانبھ�التعاقدي�للقانون��

�58- 75 من��مر) 106(المادة�،�و�الذي�تناولتھ�ا��اص�ع���أساس�مبدأ�العقد�شر�عة�المتعاقدين

� �ع��المتضمن �و�المتمم ل �المعد  �ا��زائري، �المد�ي �المتعاقدين:"                             ّ             القانون �شر�عة �يجوز��،العقد فلا

  ".نقضھ�ولا��عديلھ�إلا�باتفاق�الطرف�ن�أو�لأسباب�ال���يقرر�ا�القانون 

���م�انة�وسطى�ما��،وعقود��متياز�بصفة�خاصة�،و�تتمركز�العقود��دار�ة�بصفة�عامة

�و  �المدنية �العقود ��ب�ن �ب�ل�ب�ن �العقود �من �الصنف ��ذا �إ�� ��س�ند �لا �حيث ��ذعان، عقود

�أ��ا �ح�ن ��� �اعتبار�ا��أح�ام�ا، �دون �تحول  �ا��اص، �القانون ��� �است�نائية �شروط �ع��                                                ُ              تحتوي

  .عقود�رضائية�خالصة

من�يؤكد�الطبيعة�المختلطة�لعقد��متياز�من�أمثال�العميد��،و��ناك�من�الفقھ�الفر����

�بونار" �رولاند"و"رو�� �علىأن  " لو�س �يجمعون �و�: "               ّ إذ �تنظيمية �أح�ام م �يض  �مختلط ّ                   �متياز�عقد                   

قدية�فالأو���تتعلق�أساسا�ب�نظيم�وس���و�شروط�استغلال�المرفق�و�يضع�ا�مانح��متياز�أخرى��عا

�أي�بصفة�انفرادية�و����غ���قابلة�للتفاوض�وتملك��دارة�المانحة�حق��عديل�ا،�أما�الثانية�
 
                                                                                    منفردا
ً
      

�غ���قابلة� �و�� �م��ما �واحد ��ل �وال��امات �حقوق ن �تب�  �إذ �العقد �طر�� �فتخص �التعاقدية                                   ّ                                              أي

  ".لغاء�إلا�باتفاق�ماللتعديل�أو��

�ذلك،�و�يوافق�م ���� � �دو��"الفقيھ �يتضمن�" ليون �ج�ة �فمن �مركب، �عقد ھ
 
�بأن                           بقولھ
ّ
         

�تتعلق� �أح�اما �يتضمن �أخرى �ج�ة �و�من �أطرافھ، �وال��امات �بحقوق �متعلقة ��عاقدية أح�اما

�المل��م�من�المنتفع�ن،�و�و�الرأي�الرا��� بالمنتفع�ن��عباء�المالية�المتعلقة�بالرسوم�ال���يتقاض�ا

 )479،�ص2019اف،�الوج������القانون��داري،�بوضي( .عند�جم�ور�الفق�اء
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و��ذه�البنود�التعاقدية،�لا�يجوز�التعديل�ف��ا�بإرادة�منفردة�من�قبل��دارة�كطرف����

و�إنما�تخضع����ذلك�لاتفاق��رادت�ن�معا�. العقد،�مع�ما�تتمتع�بھ�من�امتيازات�السلطة�العامة

  .لطر���العقد

�الم �شر�عة �العقد �لمبدأ
 
                    تطبيقا
ً
��متياز�       �عقد �نجد �التنظي�� �ا��انب �من �فنجد تعاقدين،

تط���عليھ�خصائص�العقد��داري،�إذ�تملك��دارة�كطرف�فيھ�ا��ق�����عديل�بنوده،�كما�ل�ا�

�بال��اماتھ �المتعاقد�مع�ا�أخل  �من�ا��زاءات��الف��،����حال�أن    .                ّ                              ّ                 ّ           ا��ق����توقيع�أي 

��صل����عقد��متياز��و�حلول�ال��ص� محل�الدولة�����سي���أو�) معنوي /طبي��(  ّ                                 لأن 

. �شغيل�العقار��قتصادي،�و�لصاحب��متياز�حق��نتفاع�ع���محل��متياز�لمدة�زمنية�طو�لة

  ). 132،�ص2009دراسة�مقارنة،�-وليد،�التفو�ض����إدارة�و�اس�ثمار�المرافق�العامة�(

�القول نافلة�و� ��� ،�
 
�وسطا

 
�مركزا ��متياز�يأخذ �عقد  أن 

ً
     

ً
�و�القانون�  ّ                       �العام �القانون �ب�ن ما

�ضمن� �عقد �ف�و��ش�ل �مزدوجة، �و�ذو�طبيعة �مركب �قانو�ي ��متياز�عمل �أن �لنخلص ا��اص،

  .الشروط�وا��دود�التعاقدية�و��ش�ل�ما��س���بالعقد�المشروط�ضمن�الشروط�التنظيمية

��زدواجيةاصطباغ��و�مع �يبقىم�ذه  حافظ،
 
 ا
ً
�تحقيق��  �تتوفر��� �ال�� ��دار�ة �الصبغة ع��

�ما�ب�ن�أسلو�ي�القانون�العام�و�القانون�ا��اص ھ�يجمع 
 
      ُ                                            المص��ة�العامة،�كما�أن
ّ
�ا��كمة�من�.                           ّ           و�لعل 

�العقد �طبيعة ���تحديد  و �ضمان�     ُ   ،تكمن 
 
�نوعا  تحقيق
ً
�متناقضت�ن،��           �مص��ت�ن �ب�ن �التوازن من

�لتح �المانحة ��دارة ��س�� �ال�� �العامة �صاحب��،قيق�االمص��ة ��س�� �ال�� �ا��اصة والمص��ة

ماال�متياز�إ���تحقيق�ا ّ     ،لا�سي    . ر�اح� فوائد�و�    

أسلوب��متياز�عن�طر�ق�ال��ا����القابل�للتحو�ل�إ���تنازل��كآلية�: المبحث�الثا�ي

�القانون�   .17-23                                   ّ         قانونية�لاستغلال�العقار��قتصادي����ظل 

�الغرض�من�التنازل��و�اس�ثمار� �وعية�العقار�ة�التا�عة�للأملاك�ا��اصة�للدولة،�من�  ّ                             إن 

  .خلال�استعمال�ا�لإنجاز�مختلف�المشار�ع��س�ثمار�ة�بحسب�المجالات�المخصصة�ل�ا

و�إذا��ان�التنازل����مجال��س�ثمار�يتمتع�بنفس�ا��صائص�الموجودة����أح�ام�القانون�

��عنھ�ببعض��ح�ام��خرى�مثل ھ�يتم� 
 
     ّ                          المد�ي،�فإن
ّ
وجوب�ا��فاظ�ع����ملاك�الوطنية�ا��اصة،�:           

مراعاة�المص��ة�العامة�للدولة،�إضافة�إ���تضمينھ��عض�الشروط��ست�نائية�و�غ���المألوفة�و�لا�

ما ّ   سي  ه��دارة�:                                                                      ّ        التنازل�ع���أساس�الشرط�الفا���أو�التنازل�عن�طر�ق�دف���شروط�مسبق��عد 

 
 
 المانحة�مسبقا
َ
  )107ص�،2023كر�مة�شايب�باشا،�( .            

�و��   �الوطنية، �للأملاك �التا�عة �ا��اصة �الوطنية ��ملاك �ع�� �العقد ��ذا �ينصب و�منھ

�للمس�ثمر��ل�سلطات�الملكية� ل  ��ذا�العقد،�يخو                                              ّ               ّ ُ                          الموج�ة�لإنجاز�مشار�ع�اس�ثمار�ة،�و�بالتا���فإن 
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�مختلف �إجراء �إم�انية �و�أيضا �و�استغلال �استعمال �سلطة �من �التنازل، �العقار�محل ��ذا �ع��

  ا���...التصرفات�عليھ�كر�نھ�أو�إيجاره

��ذه�   �أ��ت �عل��ا، �المتنازل �لمسار�العقارات �و�المتا�عة �المراقبة �و�ا�عدام �غياب و�أمام

�احتضان� �و��� �ا��قيقية �وج���ا  �ت
�غ�  �و�بالتا�� �غ���مشروعة، �و�متاجرة �مضار�ة �محل ّ ٍ                               �خ��ة                                                  

التخصيص�المقرر�ل�ا����برامج��س�ثمار،��المشار�ع��س�ثمار�ة�وإنجاز�ا،�علاوة�ع���تحو�ل�صيغة

                  ّ                                                                    �مر�الذي�دفع�بالمشر ع�إ���إلغاء�العمل��عقد�التنازل�المباشر،�و�اس�بدالھ�بنوع�جديد�ألا�و��و�

  .عقد��متياز�القابل�للتحو�ل�إ���تنازل��عد��نجاز�الفع���للمشروع��س�ثماري 

�المشر ع�ا��زائري��عد�تأر�   ��ما�ب�ن�أسلوب��متياز�و�مدى�تحو�لھ�إ���                   ّ     ّ                   و�ا��دير�بالذكر،�أن 

،�المتعلق�بالعقار��قتصادي�و�فصل��ش�ل�صر�ح�ع���إم�انية�17- 23تنازل،�جاء�القانون�ا��ديد�

  .تحو�ل�عقد��متياز�بال��ا����إ���تنازل�لفائدة�المس�ثمر�ن

 .مف�وم��متياز�عن�طر�ق�ال��ا����القابل�للتحو�ل�إ���تنازل : المطلب��ول 

� �العقد ��ذا ��عر ف �لم �المشر ع �أن  ��متياز�بال��ا���(       ّ     ّ        ّ            نلاحظ �عديد�) عقد ھ �سن  �من ّ        بالرغم            

  .النصوص�القانونية�ذات�الصلة�بمجا����س�ثمار�و�العقار��قتصادي

 .�عر�ف��متياز�عن�طر�ق�ال��ا����القابل�للتحو�ل�إ���تنازل :الفرع��ول 

  ر�ف�التنازل�ثانيا،�كما�ي���نبدأ�بتعر�ف��متياز�أولا،�ثم��عرج�إ����ع  

��متياز/ أولا �عقد �بأنھ: �عر�ف �الفق�� �ا��انب �من ��متياز، ��عقد ه�: "يقصد ��عد  �إداري              ّ  عقد

�ع���قرار�منح��متياز�الصادر�عن�الو�الة�ا��زائر�ة� ً                                                  مصا���أملاك�الدولة�وفق�نموذج�محدد�بناء                                      

� �الو�الة �بذات �ممثلة �الدولة �ب�ن �يتم ��س�ثمار، ����اص�ل��قية �لأحد �بموجبھ �تخول ال��

و�ا��اضع�ن�للقانون�ا��اص،�ا��ق�����نتفاع�بالعقار�) �عتبار�ة/�جن�ية،�الطبيعية/الوطنية(

من�إنجاز�مشروعھ��س�ثماري�من�) المس�ثمر(�قتصادي،�لمدة�محددة،���دف�تمك�ن�المستفيد�

�و�ت � �و��و����يع �الوحيد �ال�دف �بلوغ �أخرى �ج�ة �ومن �تطو�ر�ج�ة، �ثم ��س�ثمار�و�من رقية

  )263،�ص2024مغنية�لاكر�ش،�(". �قتصاد�الوط���

ھ: �عر�ف�عقد�التنازل / ثانيا
 
 �عر ف�عقد�التنازل�بوجھ�عام�ع���أن
ّ
�و�العقد�الذي�يتم�بموجبھ�: "    ّ                             

  )2006مخلوف،�(".نقل�ملكية�عقار�مب���أو�غ���مب���بمقابل�ما��

�عقد�التنازل�أو�البيع���دف�إ���تحقيق�ن�يجة�واحدة�                               ّ                                                 و�يرى��ستاذ�بوجردة�مخلوف،�أن 

و���نقل�ملكية�العقار�المتنازل،�من�الدولة�بصف��ا�المتنازل�إ���المس�ثمر�بصفتھ�المتنازل�لھ�بصفة�

  .شاملة�و�لية
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فات،�يمكننا�صياغة�و�و�مما�سبق�من��عر�: �عر�ف�عقد��متياز�القابل�للتحو�ل�إ���تنازل / ثالثا

ھ
 
�بأن �تنازل، �إ�� �للتحو�ل ��متياز�القابل �لعقد ��عر�ف  وضع
ّ
�ذو�: "                                                     �خاص ��و�عقد ��متياز، عقد

طبيعة�مستقلة،�و�مزدوجة،�يجمع�ما�ب�ن�خصائص�العقود�ا��اصة،�و�العقود��دار�ة،�يبدأ����

و�ي��م�بواسطة�الو�الة�) دولةمدير�ة�أملاك�ال(ت�و�نھ�بإجراء�المنح�الذي�يصدر�عن��دارة�المعنية�

�العقار��قتصادي� �عن �تنازل �إ�� �تحو�لھ �و�إم�انية �جواز�ة �مع �الدولة، �باسم �و�تتصرف ممثلة

  .الممنوح�لصا���المس�ثمر�المستفيد�بصفة���ائية

  .خصائص�عقد��متياز�عن�طر�ق�ال��ا����القابل�للتحو�ل�إ���تنازل : الفرع�الثا�ي

��متي �عقد ��عر�ف �خلال �من �رقم �لھ �الناظم �القانون �لأح�ام
 
�طبقا                              از�بال��ا���،
ً
                  23-17�،

���� �لبيا��ا �تطرقنا �و�قد �لھ، �المشا��ة �العقود �با�� �عن �تم��ه �ال�� �ا��صائص �استخلاص يمكن

ھ�عقد�خاص،�و�نورد�ا��ا�نا�كتطبيق�و�إسقاط�ع���
 
                                             السابق،�كخصائص�تصف�عقد��متياز�بأن
ّ
                                 

  :لتحو�ل�إ���تنازل،�و�ال���تتمثل���عقد��متياز�عن�طر�ق�ال��ا����القابل�ل

�مستمر�/أولا ��متياز�عقد �فع:عقد �و�منھ �الزمنية، �عنصر�المدة من ّ                               أي�تض  ��متياز�بال��ا���،�     قد

�ع��� �المحددة، �و��و�المدة �تتم����عنصر�جو�ري �و�ال�� �المستمرة، �العقود �طائفة �ضمن يصنف

  .تنعدم�ف��ا�المدة�خلاف�العقود�الفور�ة�ال���تنفذ�بصورة�فور�ة�و�مباشرة�و 

�بل�ذو�طبيعة�مؤقتة،�و�المدة�الزمنية�محددة����دف���
 
�مؤ�دا

 
                                                 و�منھ�فعقد��متياز�ل�س�عقدا

ً
      

ً
                          

�ومتفق�عليھ�من�قبل��طراف�المتعاقدة،�و�تختلف�المدة�باختلاف�العقود�
 
�مسبقا                                                               الشروط�المعد 
ً
      ّ           

ل�ا،�مع�إم�انية�تجديد�ا،�كما�ت�ت������ا��الات�العادية،�أو�ح� ��قبل�ان��اء�المدة�المتفق�عل��ا�   ّ                                                           ومح 

  .���ا��الات��ست�نائية�ال���تقتض��ا�المص��ة�العامة

�بـ �المقدرة �المدة �فيھ �حددت �الموج�ة�) 33(و�قد ��را��� �باست�ناء �للتجديد، �قابلة سنة

المحدد��487-23يذي�رقم�المرسوم�التنف().2(بموجب�المادة��.لل��قية�العقار�ة�ذات�الطا�ع�التجاري 

  )2023لشروط�وكيفيات�منح��متياز�القابل�للتحو�ل�إ���تنازل،�

من�أجل�أن�ت�ون�) 99-33ما�ب�ن�(و��ذه�المدة�ال���قد�تطول،�إنما�حددت���ذا�الش�ل�

،��لإنجاز�و�إتمام�المشروع��س�ثماري��ش�ل��امل�و���ا�ي ً                                                   مدة��افية�تمام               . 

� �يتحدد �ال�� ��� �و�والمدة �للاس�ثمار، ة �المعد  ��رضية �من �مقدار�المنفعة �أساس�ا،                                       ّ              ع��

�ع���انقضاء��ذه�المدة ٌ                     انقضاء�عقد��متياز�معقود                        .  

�للمستفيد�منھ�ا��ق�����نتفاع/ ثانيا ل  و�بمع���أدق��عت����ذا�ا��ق�الذي�:               ّ ُ                            عقد��متياز�يخو 

�غ��  �حق �عام، ��متياز�بوجھ �فعقد �تب��، �عي�� ��متياز�حق ل��يخولھ �ف�و�يخو  �للملكية،                      ّ  ناقل

  .لصاحبھ�ا��ق����استعمال�ال���ء�و�استغلالھ�بدون�منحھ�ا��ق����التصرف�فيھ
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�و�لمدة� �تب��، �عي��  �و�و�حق �فقط، ��نتفاع �حق �لصاحبھ ل  �يخو  ��متياز، �فعقد ّ              و�منھ                                  ُ ّ                      

إم�انية�                ّ                                                                 محددة�و�ذا�ما�يم� �ه�عن�با���العقود،�إضافة�إ���إلزامية�ش�ره�بالمحافظة�العقار�ة،�مع�

ك�صاحب��متياز�للبنايات�والم�شآت�المقامة�ع����رضية�الممنوحة�وال���ترجع�ملكي��ا�للدولة
 
                                                                                 تمل
ّ
   .  

�العقار�ة �العي�ية �ا��قوق ��� �ازدواجية �فلھ �المقامة: و�منھ �البنايات �ع�� �تام �ملكية  .حق

  ).284�،285حنان�سميحة�خوادجية،�ص�ص�(

�تصرف�و��و�ما��س���عند�الفق�اء�بحق�المساطح                                   ّ      ة،��و�بذلك�يجوز�لھ�التصرف�ف��ا�بأي 

�عل��ا� �المقام ��صلية ��رضية �ع�� �و�ستغلال ��ستعمال ���
 
�متمثلا �ناقص �ملكية �و�حق                                                 �ان،
ً
                          

  .المشروع،�و�بالتا���ف�و�يق��ب�من��ذا�ا��انب�إ���مظا�ر�القانون�ا��اص

ل�العقد�لصاحبھ�ا��ق����الر�ن/ الفرع�الثالث ل�:    ّ                            يخو  ) المس�ثمر(للمستفيد�من��متياز�      ّ  إذ�يخو 

ا��ق����ر�ن�ا��ق�العي���الناتج�عنھ،�و�يقصد�بھ�العقار��قتصادي�محل��س�ثمار،�و��ذا�ما�

ل��متياز�لصاحبھ�ا��ق����تأس�س�ر�ن�-: "17- 23من�القانون�رقم�) 14/6(نصت�عليھ�المادة�    ّ                                  يخو 

  ".عن�ا��ق�العي���الناتج�عنھ�

ھ�ي
 
   و�بالتا���نقول�أن
ّ
ن�لصاحب��متياز،�القيام�بر�ن�ا��ق�العي���الناتج�عن�المشروع�                 

 
                                                         مك
ّ

  

�البنوك� ما �و�لا�سي  �المالية �المؤسسات �لدى �الممنوحة، ��متياز�و�و��رض �محل � �أي ّ           �س�ثماري،                                                                   

ال���يمتلك�ا�و�لھ�) حق�المساطحة(�غرض�تمو�ل�مشروعھ�إضافة�إ���ر�ن�البنايات�المنجزة�فوق�ا�

  .ا��....تصرف�ف��ا�بأي�وجھ�من�التصرفات�القانونية،�كبيع�ا،�تأج���ا،�ر���اا��ق����إم�انية�ال

��تفاقية/ ثالثا �الشروط �العقد ن �شر�عة��:    ُّ                      يتضم  �العقد  �قاعدة �تحكم�ا �الشروط                              ُ       �ذه

�أمثل��ا �ومن �المد�ي، �القانون �لأح�ام �تخضع �ال�� ��متياز�و�: المتعاقدين، �عقد �المتعلقة الشروط

�من�                                                                                     ّ    كيفية�اس��داده�و��عباء�المالية�المتبادلة�ب�ن�الطرف�ن،�و��ذه�الشروط�ل�ا�عدة�م��رات،�لعل 

�و�ا �العامة، �المص��ة �و��و�تحقيق �العموميةأ�م�ا �ا��دمة �تقديم ��� �أساس�ا �تجد عايلي ، (.ل��

  ،)22، صفحة 2018

  .شروط�و�كيفيات�منح��عقد��متياز�بال��ا���: المطلب�الثا�ي

�منح�العقار��قتصادي�17-23: �عد�صدور�القانون�رقم                              ّ                    ،�المتعلق�بالعقار��قتصادي،�فإن 

ر�من�طرف�الو�الة�ا��زائر�ة�ل��قية��س�ثمار�عن�طر�ق�الشباك�الوحيد�ي�ون�بموجب�قرار�صاد

  .الممثل�ل�ا�لفائدة�المس�ثمر�المستفيد�من��متياز
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  .شروط�منح��عقد��متياز�بال��ا���: الفرع��ول 

��متياز� �من �المستفيد �ال��ص ��� �توفر�ا �الواجب �الشروط �ا��زائري، �المشر ع �ي�ناول               ّ                                                            لم

� �ع�� �بال��ا��� �القانون ��� �محل�17-23العقار��قتصادي �ع�� �الواقعة �الشروط �تناول �و�إنما ،

  :منھ،�و�تتمثل���) 6(�متياز،�أي�تلك�المتعلقة�بالعقار��قتصادي،�و�ال���عدد��ا�المادة�

حيث�لا�يتم�منح��متياز�بال��ا����ع���: للأملاك�ا��اصة�للدولة) �را���(تبعية��ملاك�/ أولا

�العقار�� �للمستفيد �) المس�ثمر(قتصادي �القانون �أح�ام �ظل  ��� �تنازل �إ�� �للتحو�ل - 23                                ّ               و�القابل

ما�المادت�ن�17 ّ            ،�ولا�سي    :منھ�لا�يتم�منح��متياز،�إلا�ع���نوع�ن�من�العقار) 4و��1(      

العقارات�ا��اصة��خرى�ال���تم�اك�سا��ا�و�اقتنا��ا�-العقارات�التا�عة�للأملاك�ا��اصة،�ثانيا- أولا

�و�القابلة� �الشفعة، �الشراء� أو�ممارسة �طر�ق ��س�ثمار�عن �ل��قية �ا��زائر�ة �الو�الة �طرف                                                        ّ                            من

  .17-23من القانون ) 4و  1((بموجب�المادت�ن�.لاستقبال�المشار�ع��س�ثمار�ة

�تصرف�ف��ا�بحكم�طبيع��ا،�ولا�                                                 ّ                            ع���عكس��ملاك�العامة�للدولة،�ال���لا�يجوز�إجراء�أي 

ما�إجراء�ا��� ّ              سي    .ز�عل��ا�أو�اك�سا��ا�عن�طر�ق�التقادم 

�المشر ع�اش��ط����: عدم�تخصيص�العقار��قتصادي�للمص��ة�العامة/ ثانيا               ّ     ّ           و�مع���ذلك،�أن 

ألا�ي�ون�محل�تخصيص�أو����طور�: العقار��قتصادي�التا�ع�للأملاك�ا��اصة�للدولة،�شرط�و��و

  .لةإتمام�إجراءات�تخصيصھ�لدى�إحدى�ال�يئات�التا�عة�للدو 

) 82(،�و�ال���تضمنتھ�المادة�30 -90: و�يقصد�بالتخصيص����قانون��ملاك�الوطنية�رقم

ھ
 
 منھ،�بأن
ّ
وضع�أو�استعمال��ملاك�العقار�ة�ا��اصة�للدولة�و�ال���تمتلك�ا�الدولة�أو�ا��ماعات�:         

��قليمية�تحت�تصرف�دائرة�وزار�ة�أو�مص��ة�عمومية�أو�مؤسسة�عمومية،�بقصد�تمكي��ا�من

  .إل��ا�)1990قانون��ملاك�الوطنية،�(إل��ا�أداء�الم�مة�المسندة

من�ال�يئات�المخصص�ل�ا��ملاك��30- 90المعدل�للقانون��14-04: و�قد�وسع�القانون�رقم

�سبق �ما �إ�� �إضافة �ل�شمل �ا��اصة، �و�: الوطنية �الصنا�� �الطا�ع �ذات �العمومية المؤسسات

  .التجاري�ومراكز�البحث�و�التنمية،�بالإضافة�إ���السلطات��دار�ة�المستقلة

�لاستقبال�
 
         و�مما�سبق،�فل�ي�ي�ون�العقار��قتصادي�التا�ع�للأملاك�ا��اصة�للدولة�قابلا
ً
                                                                   

�أح�ام�القانون�
 
               المشار�ع��س�ثمار�ة�وفقا
ً
،�يجب�ألا�ي�ون�محل�تخصيص�أو����طور�إتمام�17- 23                      

�من�إجراءات�تخصيصھ
 
�لدى�إحدى�ال�يئات�المذ�ورة�سابقا

 
�أصلا

 
    ،�و�مع���آخر�ألا�ي�ون�موضوعا

ً
                               

ً
    

ً
                           

�لإحدى��اتھ�ال�يئات�العمومية،�
 
                             أجل�تحقيق�خدمة�الصا���العام،�وألا�ي�ون�قد�خصص�سابقا
ً
                                                  

  .أو�قد�تم�إلغاء�تخصيصھ
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����قطاعات�معمرة�أو�قابلة�للتعم��/ ثالثا
 
                                 أن�يكون�العقار�واقعا
ً
المعمرة�أو��و�يقصد�بالقطاعات:                     

العامرة�تلك��را����ال����شغل�ا�بنايات�مجتمعة�و�مساحات�فاصلة�بي��ا،�و�لو�لم�تكن�مج�زة�

�و� �ا��ضراء ��المساحات �مب�ية �غ�� ��انت �لو �و �ال�شاطات �ومستلزمات ،� �الضرور�ة بال��يئات

  .ةالف��ات�ا��رة�و�ا��دائق�والغابات�ا��ضر�ة،�و�الموج�ة���دمة��ذه�البنايات�المجتمع

�للتعم������   �المخصصة ��رضية �القطع �تلك �للتعم���ف�� �أو�الم��مجة �القابلة ��را��� أما

ما�المخطط��التوجي���للتعم�� ّ                           آجال�محددة،�بواسطة�أدوات�التعم���و�لا�سي  فأدوات�التعم����ذه،��.                                      

�محددة �آجال �و��� �و�مستقبلية �آنية �للتعم���بصفة �القابلة ��را��� �تحديد �تتو�� �ال�� حنان، (.��

  )588، صفحة 2024

 / را�عا
 
 أن�يكون�العقار��قتصادي�م�يئا
ً
من�) 4(يقصد�ب��يئة�بالعقار��قتصادي�بمف�وم�المادة�:                             

� �و�مختلف�: 17-23القانون �بالطرقات �للدولة �ا��اصة �للأملاك �التا�عة �العقار�ة ��ملاك تزو�د

  .الشب�ات�الضرور�ة

�لاحتضان�و� �أي �لاستعمال �و�صا��ة �م�يئة �وضعية ��� �العقار�أو�الملك ��ذا �تجعل ال��

  .ا��...مختلف�أنواع��س�ثمارات�سواء�الصناعية،�الفلاحية�أو�السياحية

             ّ                                                                 و�قد�منح�المشر ع�صلاحية�القيام�ب��يئة��ذه�العقارات،�لو�الات�عمومية�مختصة����أنواع�

،�و����مؤسسات�عمومية�ذات�طا�ع�صنا���وتجاري�)يا��الصنا��،�الفلا��،�الس(�س�ثمارات�

  .وتتمتع�بال��صية�المعنو�ة�و��ستقلال�الما��

و�قد�صدرت��شأ��ا�النصوص�التنظيمية�الم�شئة�ل�ذه�الو�الات�و�تنظيم�ا�و�س���ا،�ال���

  .من�خلال�ا�تم�ت�ليف�ا�ب��يئة��ذه��نواع�من�العقارات

  :�ي�ذكر�ا�و�لا�سيما�المراسيم�التنفيذية��

،�المتضمن�إ�شاء�الو�الة�الوطنية�للعقار�28/12/2023المؤرخ�����488-23: المرسوم�التنفيذي�رقم-

  .2023لسنة�) 85عدد. ر.ج. (الصنا���و�تنظيم�ا�و�س���ا

،�المتضمن�إ�شاء�الو�الة�الوطنية�للعقار�28/12/2023المؤرخ�����487-23: المرسوم�التنفيذي�رقم-

  .2023لسنة�) 85عدد. ر.ج. (م�ا�و�س���االفلا���و�تنظي

�رقم�- �التنفيذي ��489-23: المرسوم ��� �الوطنية�28/12/2023المؤرخ �الو�الة �إ�شاء �المتضمن ،

  .2023لسنة�) 85عدد. ر.ج. (للعقار�السيا���و�تنظيم�ا�و�س���ا

  : خاتمة

�النظام من ا��زائري  المشرع حرص لقد  الموجھ �قتصادي العقار لتنظيم القانو�ي خلال

��عد للاس�ثمار �منھ� الوسيلة والذي �و �أنواعھ، �للاس�ثمار�بمختلف �جاذب �مناخ ���لق المث��،
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�
 
�سعيا �القوان�ن، �من �العديد �المشر عسن  �من �الذيجعل ��مر  خدمةالتنمية�قتصادي،
ً
                         ّ   ّ                                       

�اجتذا ��� �أ�مية �من ��ش�لھ �لما �للاس�ثمار، �الموجھ �للعقار م
 

�محك �قانو�ي                                                    م��إلىتحقيقنظام
ّ

ب�                          

��س��� �ما �ع�� �أو�ا��د  �القضاء �محاولة �تكمنفي �غايتھ �أن  �و�الوطنية،كما ��جن�ية                                  ّ                                   ّ             �س�ثمارات

  .بآزمةالعقا،�و�الذيبدوره��سا�م��ش�ل�إيجا�ي�أو�سلبيفي��قية�س�ثمار

  : ،�لعل�من�أ�م�االنتائجو�قد�إ���توصلنا�����ذه�الورقة�البحثية�إ���جملة�من�

�ا��زائري،- �المشر ع �سن  ما�  ّ   ّ     ّ           إن  �و�لاسي  �بالاس�ثمار، �المتعلقة �القوان�ن �من ّ   ��ملة                                           :� �18-22القانون

�القانون  �ثم ��س�ثمار، �ب��قية �العقار��قتصادي��17- 23: المتعلق �منح �و�كيفيات �لشروط المحدد

�مراسيم� �من �است�بع�ما �و�ما �اس�ثمار�ة، �لإنجاز�مشار�ع �الموجھ �للدولة �ا��اصة �للأملاك التا�ع

� �نحو��،)تنظيمية(تنفيذية �تحقيق �أجل �من �البدائل ��� �والتنو�ع �الدولة �سياسة �توجھ �ع�� لدليل

�الموجھ� �توف���العقار��قتصادي �ع�� �يب�� �بدوره ��س�ثمار�و�الذي �ع�� �تب�� �ال�� �قتصادية،

  .لاحتضان�المشار�ع��س�ثمار�ة

�عقد��متياز�من�ب�ن�أ�م��ساليب�ال���ت��ز�تدخل�الدولة����المجال��- قتصادي����ظل�تب���  ّ                                                              أن 

نظام�اقتصاد�السوق،�من�خلال�تفعيل�دور�القطاع�ا��اص�و�ف���المجال�أمامھ�لإنجاز�المشار�ع�

  .�س�ثمار�ة�من�خلال�استغلال��قتصادي

  :كما�يمكن�وضع��عض��ق��احات،�م��ا  

-� �الدور�ة، �أش�ر(المتا�عة �ستة �أو �ثلاثة ��ل �استغلال) مثلا �وت��ة �تقدم �مدى العقار��لمتا�عة

�اللازمة� ��جراءات �و�اتخاذ ��نجاز�أو��ستغلال، �مرحلة ��� �إن �المس�ثمر�ن، �قبل �من �قتصادي

  .جراء��خلال�بالال��امات�الواقعة�ع���عاتق�م

�منصة�- �مثل �و�طبيعتھ، �و�تواجد �و�أنواعھ �بالعقار��قتصادي �خاصة �الك��ونية �منصة إ�شاء

�م �من �المس�ثمر�ن �لتمك�ن �اختيار�النوع��س�ثمار، �ثم �ومن �العقار، ��ذا �خصائصھ �جميع عرفة

  .المناسب�لإنجاز�مشار�ع�م��س�ثمار�ة����المناطق�المناسبة�لاحتضا��ا

  

  قائمة�المصادر�و�المراجع

I-المراجع�باللغة�العر�ية:  

  :النصوص�القانونية�-أولا

المتضمن�شروط�����19/02/1992القرار�الوزاري�المش��ك�الصادر�عن�وزارة�التج����العمومي�و�المؤرخ�- .1

  .بيع��را����ا��رداء�التا�عة�لأملاك�الدولة�ا��اصة�والموج�ة�لإنجاز�برامج��س�ثمار
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�رقم- .2 �التنفيذي ����199-18 :المرسوم ��20:المؤرخ �القعدة ��1439ذي ��2الموافق المتعلق��2018غشت

  .2018لسنة�) 48عدد. ر.ج(بتفو�ض�المرفق�العام،�

3. -� �17-23القانون ،� ��� �الذي2023نوفم����15المؤرخ �العقار��قتصادي� ، �منح �وكيفيات �شروط د    ّ                                  يحد 

جھ�لإ�شاء�مشار�ع�اس�ثمار�ة، ولة�المو                           ّ       ّ                          التا�ع�للأملاك�ا��اصة�للد 

المحدد�لشروط�و�كيفيات�منح��متياز�القابل�للتحو�ل�إ���تنازل�عن��487-23: لمرسوم�التنفيذي�رقما- .4

�للأملا �التا�ع �العقار��قتصادي �اس�ثمار�ة، �لإنجاز�مشار�ع �الموجھ �للدولة �ا��اصة ) 85عدد�.ر.ج(ك

  .2023لسنة

5. -� ��58-�75مر�رقم ��� ��20المؤرخ ��1395رمضان �المد�ي��1975س�تم����26الموافق �القانون والمتضمن

ل�والمتمم  .    ّ        المعد 

،��2008نة�لس) 44عدد�. ر.ج(،�20/07/2008الموافق��1429رجب��17المؤرخ����14-08: القانون�رقم�-1 .6

ل�و�المتمم�للقانون�رقم المتضمن��01/12/1990الموافق��1411جمادى��و����14المؤرخ�����30-90:     ّ                     المعد 

  .قانون��ملاك�الوطنية

،�المتضمن�قانون��ملاك�01/12/1990الموافق��1411جمادى��و����14المؤرخ�����30-90القانون�رقم� .7

ل�و�المتمم   .             ّ         الوطنية،�المعد 

�الت .8 �رقمالمرسوم ��488-23: نفيذي ��� �للعقار�28/12/2023المؤرخ �الوطنية �الو�الة �إ�شاء �المتضمن ،

  .2023لسنة�) 85عدد. ر.ج. (الصنا���و�تنظيم�ا�و�س���ا

�رقم�- .9 �التنفيذي ��487- 23: المرسوم ��� �للعقار�28/12/2023المؤرخ �الوطنية �الو�الة �إ�شاء �المتضمن ،

  .2023لسنة�) 85عدد. ر.ج. (الفلا���و�تنظيم�ا�و�س���ا

�رقم�- .10 �التنفيذي ��489- 23: المرسوم ��� �للعقار�28/12/2023المؤرخ �الوطنية �الو�الة �إ�شاء �المتضمن ،

  .2023لسنة�) 85عدد. ر.ج. (السيا���و�تنظيم�ا�و�س���ا

�رقم- .11 �التنفيذي ��03-10 :المرسوم ��� ��15المؤرخ �استغلال�2010غشت �و�كيفيات �لشروط �المحدد ،

  .2010لسنة�) 46عدد�. ر.ج.(�را����الفلاحية�التا�عة�للأملاك�ا��اصة�للدولة

�رقم- .12 �التنفيذي ��454-91: المرسوم ��� ��16المؤرخ ��و�� ��1412جمادى المحدد��23/12/1991الموافق

. ر.ج(لعامة�التا�عة�للدولة�و��سي���ا�و�يضبط�كيفية�ذلك،�شروط�إدارة��ملاك�الوطنية�ا��اصة�و�ا

  .) 60عدد

�رقم- .13 ����29-90: القانون ��14: المؤرخ ��و�� ��1411جمادى �بال��يئة�01/12/1990الموافق �المتعلق ،

 .1990لسنة�) 52ر�عدد�.ج(والتعم��،�

المحدد��487- 23: نفيذي�رقممن�المرسوم�الت) 02(،�و�المادة�17-23من�القانون�) 14/3(المادة�: أنظر�-   .14

لشروط�و�كيفيات�منح��متياز�القابل�للتحو�ل�إ���تنازل�عن�العقار��قتصادي�التا�ع�للأملاك�ا��اصة�

  .2023لسنة) 85رعدد.ج(للدولة�الموجھ�لإنجاز�مشار�ع�اس�ثمار�ة،�
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  : الكتب�العامة�و�المتخصصة: ثانيا�

،�دار��1متيازات����المعاملات�المالية�و�أح�امھ����الفقھ��سلامي،�طابرا�يم�بن�صا���ابرا�يم�التنم،�- .1

 .2009ابن�ا��وزي�لل�شر�و�التوز�ع،�السعودية،�

�للطباعة�،�أعمر�يحياوي - .2 �دار��ومھ �المحلية، �وا��ماعات �للدولة �التا�عة �ا��اصة ��موال الوج�����

  .2009وال�شر�والتوز�ع،�ا��زائر،�

شرح�و�تنظيم�الصفقات�العمومية،�الطبعة�الثانية،�جسور�لل�شر�و�التوز�ع،���:عمار�بوضياف����كتابھ- .3
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