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 أفضل استثمار على الأرض ىو الأرض

  



 

 شكر وعرفان 

من  الله مم قال " لا يشكرعن أبي ىريرة رضي الله عنو عن النبي صمى الله عميو وس
 لا يشكر الناس"

عن جيودىم و العرفان بالشكر  ة القانون العقاريساتذىذا المجمس الكريم نتقدم لأفي 
وتثبيت وتجديد معارفنا والأخذ بأيدينا الى طريق النجاح،  قويمناوحرصيم عمى ت

 ستاذ: عزاز مراد لأاونخص بالشكر 

 شكرلإشراف عمى ىذه المذكرة، كما نالذي تعامل معنا بثقة ومحبة، وتفضمو با
رام والتقدير لمزملاء وكل الاحت مراحي ريموالأستاذة  بخوش إليامالأستاذتين الكريمتين 

 الكرام 

عميو المرسمين عمى خاتم  والصلاة والسلام نالعالمي الحمد لله رب نوآخر دعوانا أ
 أفضل الصلاة وازكى التسميم 

  



 

 أىدي ثمرة جيدي المتواضع إلى:

 ""أمي الغالية الشمس التي تضيء حياتي

  .منارات درب النجاحإلى إخوتي واخواتي الأعزاء  

 .زملائي بمديرية التربية شق ائق حلمي  إلى

 ،وعلى وجو الخصوص السادة: عريف أحمد سوايدية ىشام فتني بشير
  وإلى كل الزملاء. كنازة حكيم ،بوزيد يحي

 إلى زميلتي ورفيقتي شبايكي ليلى  

 ...حبيم وتعذر علي ذكرىمأ كل من    إلى 



 

 

 

بأن وفقنا بإتمام ىذا العمل المتواضع أىدي   بعد الحمد والثناء للمولى عزوجل
 عملي ىذا إلى...

برحمتو...روحي والدي تغمده الله      

....إلى أمي نبراص حياتي  

إلى كل الأصدق اء وزملاء المينة ورفق اء الدراسة..      
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ميز بالاتساع و الشسااعة و التناوع ، فاي موقاع ذا أىمياة تتمتع الجزائر بمساحة جغرافية معتبرة تت
اساااتراتيجية و خصاااائص حيوياااة حضااات بالعدياااد مااان العلاقاااات الحضاااارية و البشااارية ، ويعتبااار 
العقاااار ثاااروة وطنياااة تزخااار بياااا الجزائااار ومااان أىااام متطمباااات الاساااتثمار و عماااى وجاااو الخصاااوص 

تنمياااة الاقتصاااادية المساااتدامة خاصاااة أن الاساااتثمار الأجنباااي فياااو أداة تممكياااا الدولاااة لتحقياااق ال
الجزائر من الدول النامية و أمام ما يشيده العاالم الياوم مان تطاورات عممياة وتقادم تكنولاوجي فا ن 
الأجنبااي صاااحب الخباارة و الكفاااءة و الوسااائل الفنيااة محاال اىتمااام الاادول الناميااة كااالجزائر التااي 

يمكن من خلاليا تحقياق التنمياة الاقتصاادية تحتاج الى كفاءتو في اطار استغلال الأراضي التي 
و الاجتماعيااة فااي الجزائاار وبالمقاباال فاا ن الأجنبااي يتنقاال ماان بمااده إلااى البمااد المضاايفة ماان أجاال 
الحصاول عماى وعااء عقاااري يمكناو اساتغلالو و تحقيااق أربااح وفيارة تعاود عميااو مان ىاذا المشااروع 

جزائااار جاىااادة مااان خااالال التطاااور أكثاار مماااا لاااوبقي فاااي وطناااو الأصااامي مااان أجاال ذلاااك حاولااات ال
التشااريعي الحاصاال أن تتماشااى مااع الاتجاااه العااالمي ، باعتماااد الاقتصاااد الحاار وأن تكااون دولااة 
مبااادرة ، فقااد نظاام المشاارع الجزائااري الوسااائل التااي يمكاان أن تسااتفيد الجزائاار ماان خلاليااا بالعقااار 

ار وعااددت أصاانافو وحااددت وتوجيااو اسااتغلالو وذلااك ماان خاالال عاادة قااوانين بيناات لنااا مفيااوم العقاا
الاساااتثمار الاااذي وضاااع أحكاااام عاماااة  توجيياااو للاساااتغلال و الاساااتثمار وكاااذلك مااان خااالال قاااانون

لمنشاط الاستثماري و أجيزة تسايير العقاارات محال الاساتغلال ، و تمكاين الأجاناب مان الحصاول 
ي إذ أنياا عمى وعاء عقاري في اطار الاستغلال ، وقد أصبحت الدولة كطرف في الساوق العقاار 

تقتصر وظيفتياا عماى تسايير المرافاق الأساساية بال تبارم عقاودا فاي مجاال  التي لم تعد تمك الدولة
تحقيق التنمية الاقتصادية كتمك المتعمقة بمنح الامتياز الذي يكون فاي شاكل عقاد امتيااز و الاذي 

لاجنباي بصافة يعد من بين الوسائل التي اعتمدت عمييا السمطات العمومية في جمب الاساتثمار ا
فاااي عصاار الانفتاااح الكماااي و باادخول الاجنبااي لمجزائااار وفقااا لمقااوانين و التنظيماااات  لأنناااخاصااة 

المعمول بيا ف نو وجب أن يحظى بمعاممة خاصة أكثار مان تماك المعااملات البسايطة كاالزواج و 
البياااع و الشاااراء ، حياااث يجاااب أن يحظاااى بالحماياااة اللازماااة فاااي شخصاااو و ممتمكاتاااو و تشاااجيعو 

، و غالبا ما ياتم ذلاك عان طرياق ي البمد المضيفة ) الجزائر (مى الحصول عمى وعاء عقاري فع
علاقات قانونية ك برام الاجنبي لعقود يتم من خلاليا استغلال العقاار و ذلاك ماع الدولاة المضايفة 

  نفسيا أو مع أحد ىيئاتيا و مؤسساتيا العامة
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 أهميةة لمميةةالتشاريع الجزائاري لاو  ساتثمار فايالموجاو لإإن موضوع اساتغلال الأجاناب لمعقاار 
ضاارورة التحساايس بمساااعي الدولااة فااي البحااث عاان كفاااءات ولااو كاناات أجنبيااة لاسااتغلال العقااار 

   عمى أحسن وجو ودراسة مدى نجاعة ىذه الجيود 
تحقيق التنمياة الاقتصاادية  إذ يساىم القيمة الاقتصادية لمعقارفي فتتمثل  الاهمية العمميةأما 
لمدولاااة المضااايفة الفنياااة و المالياااة الأجنبياااة عياااة عااان طرياااق المسااااعدة الاقتصاااادية و لاجتماو ا

فااي العمميااة ىااذا مااا أدى بالدولااة إلااى الاادخول و  رضاايا ىااذه الاسااتثماراتأالتااي تتمركااز عمااى 
ىاااو  ماااا ييمناااامااان شاااأنو اثاااارة اىتماااام كبيااار لااادى المساااتثمرين الخاااواص و الاااذي الاقتصاااادية 

قاار فاي عتحفيز الأجانب عمى اساتغلال ال و حماية الأملاك العقاريةلك ، وكذالطرف الاجنبي
تحقيااق الأجنبااي وبااذلك تساااىم ىااذه العمميااة فااي  الجزائاار ماان خاالال الضاامانات الممنوحااة لياام

ادية لمدولاة أكبر قدر ممكن من الأرباح المترتبة عمى استغلال العقار وتحقيق أىداف الاقتصا
 تعاون بين الدولة المتعاقدة و الطرف الاجنبي المن خلال  (رالمضيفة ) الجزائ

التي ادت بنا الى اختيار الموضوع ىو التطور الحاصل في الدول التاي  الدوافع و الاسبابوعن 
تسااتقطب الاسااتثمارات الاجنبيااة و تعماال عمااى جااذبيا ماان أجاال الاسااتفادة ماان خبااراتيم و تحقيااق 

و أن نعاااارف مااااا نصاااايب الجزائاااار ماااان ىاتااااو التنميااااة الاقتصااااادية مثاااال دولااااة الإمااااارات ف ننااااا نرجاااا
  التطورات الدولية

 ف ننا نحاول تسميط الضوء عماى البحاث عان القواعاد القانونياة التاي تانظم الدوافع الموضوليةأما 
البماااد فاااي الجزائااار ووضاااعو فاااي للاساااتثمار و تحااادد كيفياااة حصاااول الاجنباااي عماااى وعااااء عقااااري 

  ( المضيفة ) الجزائر
ينااا أن الدولااة الجزائريااة تعااد ماان الاادول الناميااة و نحاان فااي عصاار الانفتاااح وممااا لا يخفااى عم    

الكمااي والتطااورات الحاصاامة فااي مجااال السااوق العقاااري إذ ان المنافسااة كبياارة و مختمفااة ماان اجاال 
جمااااب الكفاااااءات الاجنبيااااة لتحقيااااق التنميااااة الاقتصااااادية ، فاااا ن الجزائاااار واكباااات ىاتااااو التطااااورات 

الااذي يقااوم فااي ىااذا  كالالإشةةد موجااو الااى دولااة الاقتصاااد الحاار و وتحولاات ماان دولااة ذات اقتصااا
 :  الموضوع ىو

الموكةة   مةةاها ايليةةات التةةا وضةةععا المشةةرع الكزائةةري لتمكةةين الكالةةب مةةن اسةةت  ل الع ةةار
 :  الاشكالية أسئمة فرعية تتمثل في ؟ و يترتب عنل ستثمار
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ت المتاحةة ائةر و مةاها الضةمالاكيف لظةم المشةرع الكزائةري وضةعية دخةول الاكلبةا الة  الكز  -
 ؟ت  ل الع ار الموك  ل ستثمارفا اطار اس

 ؟ الموك  ل ستثمار ماها اهم الوسائل والاكعزة التا تسعر لم  تسيير واست  ل الع ار -
 ؟ وث لزاع معيندللد حالتحكيم بالتباره ضمالة اكرائية كيف يتم المكوء ال   -

ن خاالال تحديااد مختمااف المفاااىيم و التعاااريف المختمفااة ماا التحميمةةا وقةةد اتبعلةةا المةةلعف الوصةة ا
  تحميل النصوص القانونيةو اىميا العقارات الموجية للاستثمار و اجيزة تسيير العقار 

تتمثاال فااي ضاابط و تحديااد كيااف يسااتفيد الاجنبااي ماان العقااار فااي  :اهةةداف لمميةةةو لياذه الدراسااة 
  في ىذا المجالالجزائر عن طريق استغلالو و تحديد مركزه القانوني 

نمويااة التااي تتطمااب كفاااءة و اىتمااام الدولااة بالمشاااريع التفتتجمااى لنااا فااي أن  الاهةةداف العمميةةةأمااا 
مروناااة و رؤوس أماااوال بالبحاااث عااان ماااوارد مالياااة جديااادة و خماااق الثاااروة نظااارا لمتطاااورات سااارعة و 

الااااى  ناااابتشااااجيع قاااادوم الاجاو  نة بالكفاااااءات و الخباااارات الاجنبيااااةالحاصاااامة عاااان طريااااق الاسااااتعا
رغبااة الجزائاار فااي امااتلاك آليااات فعالااة و قااادرة عمااى اجتااذاب كااذلك  اسااتغلاليم لمعقااارالجزائاار و 

توسايع دائارة المعااملات العقارياة الاساتثمارية أيضاا عناصر الانتاج المتوفرة فاي البمادان الاجنبياة 
  لتشمل الاجانب

   :اىميا دراسات ساب ةو من اجل ىذه الدراسة ف ننا اعتمدنا عمى 
  ، رساالة المركز القانوني لممساتثمر الاجنباي فاي القاانونين الادولي و الجزائارينور الدين بوسيوة ،

  2005-2004 :دوكتوراة ، جامعة سعد دحمب البميدة ، سنة
و قاد تناااول فااي دراسااتو دور الاسااتثمار الاجنبااي فااي تطااور مركااز الاجانااب و ضاامانات و حااوافز 

طااة بمفيااوم الاسااتثمار و التطااور التشااريعي الحاصاال فااي قااانون الاسااتثمار الاجنبااي أفادنااا بالإحا
الاسااااتثمار و توجااااو الدولااااة الجزائريااااة نحااااو الاقتصاااااد الحاااار ، و الضاااامانات المتاحااااة لممسااااتثمر 

  الاجنبي
  ،ه، أطروحااة لنيال شايادة دكتااورارتنظاايم وتسايير المنااطق الصااناعية فاي الجزائاراضاية بان مباارك 

، و قااد تناولاات 2016 – 2015 :الساانة الجامعيااة – 01ائاار الجز  –جامعااة باان يوسااف باان حاادة 
لنااا او يم و تساايير المناااطق الصااناعية ، حفااي دراسااتيا محااورين يتعمقااان بالعواماال المااؤثرة فااي تنظاا

  من خلال دراستيا الاحاطة بمفيوم العقار الصناعي الذي لم يعرف تعريفا محددا
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  ، ( ،  لة العقاار الاقتصاادياثمار ) دراسة حره في تطوير الاستعقد الامتياز و دو لكحل مخموف
، و الااذي تناااول العقااار  2018 – 2017 :، ساانةالحاااج لخضاار – 01ة ، جامعااة باتنااة دوكتااورا

الاقتصاااادي و عقاااد الامتيااااز بصااافة معمقاااة و مفصااامة ماااع العمااام انياااا مواكباااة  خااار التطاااورات 
ادي ، ثام مانح الامتيااز العقاار التشريعية الحاصمة فقد تناول تطاور الاساتثمار فاي العقاار الاقتصا

الاقتصاااادي ، و الضااامانات المترتباااة عااان عقاااد الامتيااااز العقاااار الاقتصاااادي ، و قاااد أفادناااا عناااد 
  العلاقة العقدية  في تطرقو لمطرف الاجنبي

 حمايااة الاسااتثمار الاجنبااي الخاااص فااي التشااريع الااوطني و القااانون الاادولي " دراسااة ، عمااة عماار
، تناول فكرة التحكيم الادولي و تحدياد  2008معة منتوري قسنطينة، سنة ماجستير ، جا مقارنة "

اجراءاتاو بصاافة مختصارة لكنيااا تخادم الموضااوع باعتبااار التحكايم ضاامانة اجرائياة لحمايااة الطاارف 
الاجنباااي ماااع الرجاااوع الاااى الاحكاااام المنصاااوص عميياااا فاااي قاااانون الاجاااراءات المدنياااة و الادارياااة 

  ىذا القانونلتحديد المواد نظرا لتعديل 
 :  اىميا من الصعوباتواثناء دراسة ىاذا البحث تعرضنا لمعديد 

 تعقد و تشعب الموضوع وصعوبة ضبطو  
  ندرة المراجع المتخصصة 
  مديرياااة الصاااناعة و المنااااجم و مديرياااة أمااالاك الإدارات كعااادم تاااوفر وثاااائق عماااى مساااتوى

  قار في ولاية تبسةل الاجانب لمعالدولة لولاية تبسة تبين وجود حالات استغلا
 فاي  الموجاو للاساتثمار لم نحظ بالمعمومات الكافية عن موضوع اساتغلال الاجاناب لمعقاار

مااالاك الدولاااة مديرياااة أالجزائااار اثنااااء اجاااراء مقاااابلات فاااي مديرياااة الصاااناعة و المنااااجم ، و 
    مولاية نظرا لعدم وجود مثل ىذه الحالاتالعامة لالتنظيم و الشؤون  ومديرية

   التمدلا لم  فصمينر لإشكالية المطروحة في موضوعنا و التساؤلات الفرعية ف ننا بالنظو  
 ماان خاالال تناااول :معقااار فااي الجزائاار فااي الفصاال الاولللأجانااب افنتعاارض الااى مفيااوم اسااتغلال 

فااي  العقااار أنااواعفااي الجزائاار و الموجااو للاسااتثمار التطااور التاااريخي لاسااتغلال الاجانااب لمعقااار 
 وضعية الاجنبي في البمد المضيفة ) الجزائر( و  لاطار الاستغلا

 الموجاو للاساتثمار تحادثنا عان النظاام القاانوني لاساتغلال الاجاناب لمعقاار اما الفصل الثاني ف ننا
في الجزائر من خالال تحدياد اجيازة تسايير العقاار و عقاد الامتيااز كااىم وسايمة لاساتغلال العقاار 

  ذات العنصر الاجنبي ي كآلية لتسوية المنازعاتالموجو للاستثمار ثم التحكيم الدول



 

 

 

الموجو التطور التاريخي لاستغلال الأجانب لمعقار  المبحث الول:
 .لإستثمار في الجزائر

  أنواع العقار في اطار الاستغلال المبحث الثالا: 

 . بي في البمد المضيفة ) الجزائر(نوضعية الأج المبحث الثالث: 
 

  ولالفصل الأ

 

الموجه  للعكار الأجاىب اشتغلال مفهوو

 الجسائر فيللاشتثنار 
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إن اسااااتغلال الأجانااااب لمعقااااار فااااي الجزائاااار عاااارف تطااااورا تاريخيااااا بااااالنظر لمفيااااوم المنظومااااة 
العقارياة، ومفيااوم الأجنبااي الااذي جااء وفقااا لنظااام الدولااة المضايفة للجانااب، ويعتباار العقااار الااذي 

بتواجاده فاي الدولاة المضايفة تحتااج إلاى معامماة  تتعدد أصنافو محور عممية الاستغلال والأجنباي
خاصااة تضاامن حقوقااو واسااتغلال العقااار كمااا يجااب، فمااا المقصااود باسااتغلال العقااار ماان طاارف 

 لأجنبي؟ ا
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فةةا التشةةريع الموكةة  ل سةةتثمار المبحةةث الول: التطةةور التةةاريخا لاسةةت  ل الكالةةب لمع ةةار 
 الكزائري:

أىاام المحطااات التاريخيااة التااي ماارت بيااا الجزائاار ماان  حاولنااا فااي ىااذا المبحااث التركيااز عمااى
حيث معرفة النظام القانوني المطبق في تماك الأزمناة ساواء فيماا يخاص النظاام العقااري أو معناى 
 الأجنبي في ظل المتغيرات التي عرفتيا البلاد، وذلك بتناول ىاتو العناصر في المطالب ا تية: 

 مرحمة العيد العثماني المطمب الول: 
 مرحمة الاحتلال الفرنسي المطمب الثالا: 
 مرحمة الاستقلال المطمب الثالث: 
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   المطمب الول: مرحمة الععد العثمالا
 في مرحمة العيد العثماني كما يمي:الموجو للاستثمار نتناول التطور التاريخي لاستغلال العقار 

ماع التركيباة المذىبياة لممجتماع  تميز النظام القانوني المطبق باختلاف قواعاده وتعاددىا تماشايا
فقيااء الشاريعة الإسالامية ف، 1آنذاك إذ عرف تطبيق مبادئ الشريعة الإسلامية التاي كانات الغالباة

قسااموا العااالم فااي صاادر الإساالام إلااى قساامين: دار الإساالام، ودار الحاارب، وكاناات دار الإساالام 
ن ىاااذه الااادار يعتبااارون تشااامل كااال مكاااان يساااتظل فياااو الماااواطن بأماااان الإسااالام وكاااان كااال ساااكا

، حيااث كااان يااتم اتباااع المااذىب الحنفااي، والمااذىب المااالكي، بالإضااافة 2مااواطنين فااي كاال أرجائيااا
، أماا الاذميون الاذين ارتضاوا الإقاماة فاي 3إلى الأعراف البربرية والتي أشيرىا أعراف بلاد القبائال

موا بادفع ضاريبة الارؤوس فاي الجزائر ولم يرحموا الدار من دياار الكفاار مان اليياود والنصاارى وقاا
سبيل حمايتيم في أمواليم وأرواحيم وأعراضيم، فيم مقيمون إقامة دائمة، ويعادون مان رعاياا دار 

وبالإضافة إلى المسممين والذميين يوجد المستأمنون وىم الكفار من غير الاذميين الاذين  4الإسلام
ة كالإيجااار أو زياارة الأقااارب رخاص ليام فااي الإقاماة بادار الإساالام فاي الجزائاار لأغاراض مشاروع

لماادة معينااة لا تزيااد عاان الساانة قابمااة لمتجديااد ويعتباارون ضاايوفا فااي الجزائاار، معفااون ماان جميااع 
   5الضرائب ويتمتعون بالحماية اللازمة من خلال مدة إقامتيم 

 :  6وقد كانت الممكية العقارية آنذاك تصنف إلى ما يمي
 أراضي البايمك   1
 أراضي الممك   2
 بوس أراضي الح  3

                                                           
سنة: ، الجزائر، دار ىومة، )د  ط(، ميةالنظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري دراسة وصفية وتحمي، سماعين شامة 1

  09ص، 2002
، 2005سنة: ، الجزائر، دار ىومة، )د  ط(، الجنسية ومركز الأجانب في الفقو والتشريع الجزائري، بن عبيدة عبد الحفيظ 2

  09ص
  09سماعين شامة، المرجع السابق،  ص  3
  92لمرجع السابق،  ص ا، بن عبيدة عبد الحفيظ 4
  92جع،  ص نفس المر  5
  09سماعين شامة، المرجع السابق،  ص  6
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 أراضي العرش   4
 أراضا البايمك: (1

، وعنادما 1ىي تمك الأراضي التابعاة لمدولاة فاي العياد العثمااني، فكانات خاضاعة لسامطة البااي
يتعااااذر الاسااااتغلال المباشاااار لياتااااو الأراضااااي يااااتم منحيااااا لكبااااار المااااوظفين وذوي النفااااوذ مقاباااال 

 2خدماتيم، أو اكتسابا لتأييدىم 
 أراضا الممك:  (2

كان يستغميا الأشخاص مباشرة، حياث يمكانيم بيعياا أو إىادائيا، أو تركياا  ىي الأراضي التي
  3لمورثة أو استغلاليا عن طريق عقود المغارسة أو المساقاة والمزارعة 

 أراضا الحبوس:  (3
ىاي الأراضاي التاي حبسات لإنفاااق عماى الأعماال الخيرياة مثاال فاداء الأسارى المساممين الااذين 

يم العاااون لأبنااااء السااابيل واليتاااامى والمااارابطين والأشاااراف وأىااال يقعاااون فاااي أيااادي النصاااارى، وتقاااد
ساااااجد مالأنااادلس وكاااذلك لرعايااااة المؤسساااات الدينيااااة التابعاااة لمحااارمين الشااااريفين، أو الخاصاااة بال

 والزوايا والأضرحة 
 أراضا العرش:  (4

وىااي الأراضااي التااي يسااتقر فييااا الباادو وشاابو الباادو، حيااث يتميااز اسااتغلال ىااذه الأراضااي عاان 
 الممكية الجماعية  طريق

وما يلاحظ عماى ىاذه الفتارة أن العثماانيين جعماوا السامطة الفعمياة فاي الأريااف فاي أيادي القاوى 
المحميااة حيااث حااافظوا عمااى الاانظم التقميديااة لمقبائاال ماان حيااث التساايير والتنظاايم وجمااع الضاارائب 

 .4يةوكان في نظر ىؤلاء الشيوخ نوعا من الامتياز تمنحيم إياه السمطة العثمان

                                                           
 امتلاك الأراضي الفلاحية والرعوية في العرف الجزائري منطقة ترارا أنموذجا  دراسة، عبد النور بن سميمان 1

  24،  ص 2011/2012السنة الجامعية: ، تممسان -جامعة أبوبكر بمقايد، رسالة لنيل شيادة دكتوراه، أنثروبولوجية ريفية
  24 ، صذكرةنفس الم 2

  21نفس المذكرة ، ص3 
، جامعة ابن خمدون، الأوضاع العامة في ريف البايمك الغرب الجزائري أواخر العيد العثمانيكمال بن صحراوي،  4

https://diae.net  20:54عمى الساعة  2019مارس  09بتاريخ  

https://diae.net/
https://diae.net/
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ذا كاناات فتااارة العياااد العثمااااني قااد عرفااات تطبيقاااا لمباااادئ الشااريعة الإسااالامية بالإضاااافة إلاااى  وا 
بعض الأعراف كما تناولنا سابقا، إلا أن الأوضاع لم تبق عمى حالياا وىاذا عناد تعارض الجزائار 

 إلى الغزو من قبل الاستعمار الفرنسي وىذا ما سيتم تناولو في المطمب ا تي 
 

 الا: مرحمة الاحت ل ال رلساالمطمب الث
، حياااث 1962إلاااى غاياااة سااانة  1830تااام التعااارض إلاااى الاحاااتلال الفرنساااي بداياااة مااان سااانة 

تمياازت السياساااة العقاريااة فاااي ىاااذه المرحمااة بنياااب وساامب الممتمكاااات العقارياااة فااي الجزائااار إذ لااام 
اري لمدولااة يتااوانى المسااتدمر الفرنسااي عاان إصاادار عاادة قااوانين ماان شااأنيا أن تمااس بالنظااام العقاا

 الجزائرية من أىميا:
  1844أكتوبر  -01المر: 

 :1حيث كانت تيدف لتحقيق ىدفين من خلالو ىما
  إلغاء قاعدة عدم التصرف في الأملاك الحبوس لفائدة المشتري الأوروبي 
  لا أدمجات أرضاو ضامن أمالاك وجوب حصول المساتفيد مان الأىاالي عماى ساند ممكياة مكتاوب وا 

 الدولة الفرنسية 
 1851كوان  16الون ق: 

 والذي كان من بين أىم أىدافو:
  )حماية الممكية العقارية الخاصة )وىكذا ب خضاعيا لمقانون الفرنسي 
  (:  1887)المتمم ب الون  1873كويمية  26قالون 

حيااث يااتم إنشاااء مكاتااب )محافظااات( الرىااون العقاريااة، وكااذا تسااميم سااندات الممكيااة للىااالي ماان 
العقارياااة لمقاااانون الفرنساااي وياااأتي ىاااذا فاااي إطاااار سياساااة فرنساااة الممكياااة  أجااال إخضااااع أملاكيااام
 2العقارية التابعة للىالي 

أماااا مااان حياااث اساااتغلال الأراضاااي ف ناااو تااام إنشااااء المنااااطق الصاااناعية، حياااث اعتبااارت فيياااا 
الجزائاااار منفااااذا لتصااااريف ساااامع الصااااناعة الفرنسااااية، ومصاااادرا لتزوياااادىا بااااالمواد الأوليااااة بأسااااعار 

                                                           
  12 السابق، صسماعين شامة، المرجع  1
  14-13نفس المرجع، ص  2
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، وفااي فتاارة الحاارب العالميااة الثانيااة، قااام المسااتدمر 1الرخيصااة زيااادة عمااى اليااد العاممااةمنخفضااة، 
بتوطين بعض الصناعات في الجزائر، فاأنجزت اساتثمارات فاي الصاناعات الميكانيكياة المعدنياة، 
الكيماوية، ومواد البناء، وتركزت جميا في الجزائر، قسنطينة، وىران وعناباة  واتجيات بعادىا إلاى 

طة القاعدية مثل الصناعات الخفيفة، أما القطاع البترولي فواصل تطاوره بشاكل واضاح فاي الأنش
 2حين بذلت جيود أقل بخصوص التنوع في بنية الاقتصاد الجزائري 

، صادر 1865ولم يكتف المحتل الفرنسي بالمساس بالمنظومة العقارية فقط إذ أنو وفي سنة: 
"في حالة الأشخاص" وناص الفصال الأول مناو ، الذي صدر تحت عنوان 14/07/1865قانون 

 3"الأىالي المسممون ىم فرنسيين ينطبق عمييم القانون الإسلامي" 
، رئااايس الحكوماااة الفرنساااية مرساااوما يقضاااي Gambetta، أصااادر بامبيطاااا 1871وفاااي سااانة 

باعتباااار يياااود الجزائااار ماااواطنين فرنسااايين لتعااااونيم ماااع السااامطات الفرنساااية فاااي الجزائااار وتقااابميم 
 4لاحتلال ا

وأمام ىذا العدوان والاحتلال الفرنسي للراضي الجزائرياة انادلعت الحارب التحريرياة فاي الفااتح 
، وقاااد عااارف اساااتغلال الأجاناااب 1962، لياااتم الحصاااول عماااى الاساااتقلال سااانة: 1954ناااوفمبر: 

 لمعقار من خلاليا تطورا تناول مضمونو فيما يمي:
 
 
 
 
 

                                                           
جامعة بن يوسف ، أطروحة لنيل شيادة دكتوراه في الحقوق، تنظيم وتسيير المناطق الصناعية في الجزائر، راضية بن مبارك 1

  03، ص 2016-2015السنة الجامعية:  01الجزائر ، بن حدة
  03ص، نفس المذكرة 2
سنة: ، الجزائر، دار ىومة، (2ز القانوني لمتعدد الجنسيات، )طالجزائرية والمرك الجديد في قانون الجنسية، محمد طيبة 3

  13ص، 2006
  13ص، نفس المرجع 4
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 المطمب الثالث: مرحمة الاست  ل:
رفات الجزائار منااذ الاساتقلال عاادة محااولات ماان أجال إرسااء سياسااة عقارياة تكااون باديلا عاان ع

 1تمك الموروثة عن الحقبة الاستعمارية 
حيااث عاارف العقااار الموجااو لإنجاااز مشاااريع اسااتثمارية الكثياار ماان التعااديلات مااا بااين قااوانين 

ة التساعينات عماى عقاد الامتيااز المالية، والأوامر الرئاسية حيث اعتمد المشرع الجزائاري مناذ بدايا
، وقااد ماارت بمراحاال فكااان الامتياااز قااابلا لمتنااازل، ثاام غياار قاباال 2كآليااة لماانح العقااار الاقتصااادي

لمتنااازل، وكااان عاان طريااق المنافسااة ثاام التراضااي فقااط وماان مركزيااة قاارار الماانح وتعاادده إلااى قاارار 
   3 أحاديالمنح الولائي و 

ثمار تشاااريع الاساااتثمار المقياااد، فقاااد كاااان ياااتم بناااوع مااان ولقاااد تبنااات الجزائااار فاااي بااادايات الاسااات
التحفظ من خلال تقييد نطاق ممارسة نشاطو وفرضو عمى الاستثمار الأجنباي الادخول فاي شاكل 

 4من رأس مال مشروع   إلخ  ℅49مشروعات مشتركة وعدم السماح لو بتممك أكثر من 
، والذي ناص عماى 1966، سنة 66/284والقانون رقم:  1963بدءا بقانون الاستثمار لسنة: 

مجموعاة ماان المباادئ والأسااس المتعمقاة بمعاممااة الاسااتثمارات الخاصاة كاناات تادور بااين التشااجيع 
إلااى جانااب  5ساانوات 10والتقييااد، كالإعفاااء الكمااي أو الجزئااي ماان الضااريبة عمااى العقااارات لماادة 

  1966لاستثمار عام من قانون ا 17-16-14الإعفاءات والمزايا المالية الواردة في المواد: 
الااذي يعاادل حااول  93/12صاادر المرسااوم التشااريعي رقاام  1988،6أكتااوبر  11وبعااد أحااداث 

حادد النظاام الاذي يطباق عماى الاساتثمارات الوطنياة يقانون الاصلاحات الاقتصادية آنذاك والذي 
 الخاصاااة وعماااى الاساااتثمارات الأجنبياااة التاااي تنجاااز ضااامن الأنشاااطة الاقتصاااادية الخاصاااة ب نتااااج

                                                           
  16 سماعين شامة، المرجع السابق، ص 1
، مجمة الباحث لمدراسات الأكاديمية، "الاستقرار القانوني ودوره في تعزيز الاستثمار في العقار الاقتصادي"، مخموف لكحل 2
  383، ص 2016دد: الثامن، جانفيلعا
  383نفس المقال، ص  3
رسالة ، الحماية الوطنية والدولية للاستثمار الأجنبي وضماناتو من المخاطر غير التجارية في الدول النامية، كعباش عبد الله 4

  79، ص2002-2001نون الجزائر، سنة: جامعة بن عك، لنيل شيادة الماجستير
  79ص، نفس المذكرة 5
ة رسال، جامعة سعد دحمب البميدة، المركز القانوني لممستثمر الأجنبي في القانونين الدولي والجزائري، نور الدين بوسيوة 6

  53-52، ص 2005-2004دكتوراه، سنة 
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الساامع أو الخاادمات غياار المخصصااة صاااراحة لمدولااة، أو لفروعيااا أو أي شااخص معنااوي معاااين 
، 01/03ثاام صاادرت قااوانين لاحقااة ومراساايم أىميااا الأماار رقاام:  1صااراحة بموجااب نااص تشااريعي،

-16ثم صادور القاانون رقام  2حدد النظام الذي يطبق عمى الاستثمارات الوطنية والأجنبيةيالذي 
  3المتعمق بترقية الاستثمار 2016أوت سنة  03، المؤرخ في: 09

نلاحظ أن المشرع الجزائاري شارع عادة قاوانين تياتم بتوجياو العقاار للاساتثمار وتمكاين الأجنباي 
 كذلك من استغلال ىاتو العقارات فما المقصود بيا، نتناول ذلك كا تي:

  

                                                           
  53ص  المذكرة السابقة،،  نور الدين بوسيوة 1
العدد ، الجريدة الرسمية، متعمق بتطوير الاستثمارال، 2007أوت سنة  20المؤرخ في ، 01/03من الأمر  01المادة: انظر  2

  22/08/2001الصادرة بتاريخ: ، 47
أوت  03بتاريخ: 46عدد: ال، الجريدة الرسمية، 2016اوت  03 المتعمق بترقية الإستثمار المؤرخ في:، 09-16 القانون رقم: 3

2016   
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   فا إطار الاست  ل الع ار ألواعالمبحث الثالا: 
عمميااة الاسااتغلال التااي يقااوم بيااا الأجنبااي، وممااا لا شااك فيااو أن العقااار  يعتباار العقااار محااور

عاادد أصاانافو ممااا يتطمااب معااو تحديااد مفيااوم العقااار ماان خاالال التعريااف وأنواعااو، نتناااول تتيتناوع و 
 ذلك كا تي:

 تعريف العقار  المطمب الول:
 تعريف العقار لغة  ال رع الول:     
 ر قانونا تعريف العقا ال رع الثالا:     

 الاستغلال  فيومم المطمب الثالا:
 الاستغلال  عنىم ال رع الول:     
  تعريف الاستغلال ال رع الثالا:     

  أنواع العقار المطمب الثالث:
 لمعقار  التصنيف القانوني ال رع الول:     
 العقار الموجو للاستثمار  ال رع الثالا:     
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 المطمب الول: تعريف الع ار
 نتناول تعريف العقار كما يمي:

 : ل ة: 01ال رع 
جاء في المعجم الوسيط تعريف العقار بأنو كل ممك ثابت لاو أصال كاالأرض والادور، والجماع 

 1ريعاعقارات، والعقارات الحر ما كان خالص الممكية يأتي بدخل سنوي دائم يسمى 
 2النخلر و العقار ىو كل ممك ثابت لو أصل كالدا أن وفي المصباح المنير

 : تعريف الع ار قالولا:02ال رع 
" من القانون المدني عماى أن العقاار ىاو: "كال شايء مساتقر يحيازه وثابات 683نصت المادة "

 3فيو ولا يمكن نقمو منو دون تمف فيو عقار   "
مما لا شك فيو أن ىذا العقار بالنظر لقيمتو وأىميتو في تحقيق التنمية الاقتصاادية، فا ن ذلاك 

 من خلال استغلال ىذا العقار وعميو نتناول تعريف الاستغلال في المطمب ا تي: يتحقق
 

 الاست  ل:م عوم المطمب الثالا: 
 نتطرق إلى معنى الاستغلال ثم تعريفو كا تي:

 :الاست  لعل  مال رع الول: 
ه ىاااو القياااام بالأعماااال اللازماااة لمحصاااول عماااى ثماااار الشااايء، فاساااتغلال المنااازل يكاااون بتاااأجير 

وتحصااااايل أجرتاااااو، واساااااتغلال الأرض الزراعياااااة بجناااااي ثمارىاااااا، ومااااان الناحياااااة القانونياااااة سااااامطة 
فااتح مركااز لاسااتقبال صااغار الأطفااال ف نااو يتطمااب تاارخيص بالاسااتغلال مقياادة، كاسااتغلال مناازل 
 4مسبق من الوالي المختص إقميميا 

                                                           
، 01ط: ، رات دراسة مقارنة بين القانون والفقو الإسلاميالاستثمارات الاجنبية في مجال العقا، محمد محمد أحمد سويمم 1

  19، ص2009عارف، الإسكندرية، سنة: منشأة الم
  20ص، المرجع نفسو 2
، والمتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، 1975سبتمبر سنة:  26المؤرخ في: ، 58-75من الأمر رقم:  683المادة:  3

  1975-09-30خة في: المؤر ، 78العدد: ، الجريدة الرسمية
  30ص مجمة الفكر، العدد الرابع، ، قيود الممكية العقارية الخاصة، خوادجية سميحة حنان 4
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منااو، والعقااد الااذي  هإذا فالاسااتغلال يكااون بتمكااين الغياار ماان الانتفاااع بااو والحصااول عمااى ثمااار 
   1حصل بو المالك عمى ثمار ممتمكاتو غالبا ما يكون عقد الإيجار ي

ىي التي تنتج فاي مواعياد دورياة ثابتاة دون تادخل الإنساان كالعشاب، أو الكال  فالثمار الطبيعية:
 في المراعي والحشائش المختمفة في الغابات الطبيعية والجبال والأودية 

ي التي يتدخل الإنساان فاي زراعتياا وتعيادىا بالرعاياة حتاى موسام الجناي في والثمار المستحدثة:
 2والحصاد، كزراعة المحاصيل الموسمية المختمفة أو أشجار الفاكية 

ىي ما يغمو الشيء من دخل ثابت نتيجة اساتغلالو كاأجرة المنازل، أو المحال  أما الثمار المدلية:
ق عميياا باين المالاك الماؤجر والمساتأجر وفوائاد أو الشقة والأرض من أجرة شيرية، أو سنوية متفا

 3الأموال والودائع بالبنوك وأرباح الأسيم 
 

 .ال رع الثالا: تعريف الاست  ل
يعاارف الاسااتغلال وفقااا لقاااموس المصااطمحات القانونيااة فااي التشااريع الجزائااري عمااى أنااو قيااام 

عقااار، أجاارة، أو  صاااحب حااق بالأعمااال اللازمااة لمحصااول عمااى ثمااار الشاايء )تحصاايل مااداخيل
 كراء   ( 

وفيماا يماي نتنااول أناواع العقاار  4من القانون المادني، )راجاع ثماار(  537-467راجع المواد: 
 كا تي:

 
 المطمب الثالث: ألواع الع ار فا إطار الاست  ل:

عمااى تصاانيفات معينااة نتناااول  القااد حاادد المشاارع الجزائااري أنااواع العقااارات غياار المبنيااة، معتمااد
 فيما يمي:أىميا 
 

                                                           
 ، 18ص ، الوجيز في الممكية والحقوق العينية التبعية، رضا عبد الحميم عبد المجيد عبد الباري 1
 www.pdffactory.com 15:15عمى الساعة  2019مارس01تاريخ ب  
  18 نفس المرجع، ص 2
  19 نفس المرجع، ص 3
، البميدة، قصر الكتاب، )د  ط(، العربية والفرنسية المصطمحات القانونية في التشريع الجزائري قاموس بالمغتين، ابتسام قرام 4

  165ص، )د ت ط(

http://www.pdffactory.com/
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 ال رع الول: التصليف ال الولا لمع ار:
 الم ك الوطلية:  .1

 وىذا مانصت عميو  1 وىي الأملاك العقارية التي تعود ممكيتيا لمدولة وجماعاتيا المحمية
ماان الدسااتور: عمااى أن الممكيااة الوطنيااة يحااددىا القااانون وأنيااا تتكااون ماان أماالاك  2" 18المااادة "

نصت أيضا عمى أن ىذه الأملاك تمتمكيا الدولة، الولاية، البمدياة دون عمومية وأملاك خاصة، و 
 3سواىا 

 الم ك الوق ية:  .2
الوقفية ىي الأملاك العقارية  الأملاك"أن  4من قانون التوجيو العقاري عمى: 31نصت المادة 

ياة ذات التي حبسيا مالكيا بمحض إرادتو ليجعل التمتع بيا دائما تنتفع بو جمعياة خيرياة أو جمع
أو عناد وفااة الموصاى ليام  امنفعة عاماة، أو مساجد أو مدرساة قرآنياة ساواء كاان ىاذا التمتاع فوريا

" مناااو عماااى صااادور قاااانون خااااص 32الوساااطاء الاااذين يعيااانيم المالاااك الماااذكور" وأحالااات الماااادة "
 1991أفرياال  27بتاااريخ  91/10تخضااع لأحكامااو الأماالاك الوقفيااة، وفعاالا صاادر القااانون رقاام: 

 22، الماؤرخ فاي 01/07(، المتعمق بالأوقاف ثم تام تعديماو بموجاب القاانون رقام: 91/21)ج ر 
 2002ديسامبر  14، المؤرخ فاي 02/10( وأخيرا بالقانون رقم: 2001/ 29)ج ر  2001ماي 
 5( 83/2002)ج ر 
 

 الم ك الع ارية الخاصة:  .3
، مان 30-29-28-27اد: ورد مفيوم الممكية الخاصة قواعد إثباتياا وطارق حيازتياا فاي الماو 

قانون التوجيو العقاري التي أحالت عمى أحكام القانون المادني، وىاذه الأخيارة أدرجات فاي الماواد: 

                                                           
  19ص، 2015الجزائر سنة: ، دار ىومة، ط(، )د ،المنازعات العقارية، عمر حمدي باشا، ليمى زروقي 1
نص تعديل الدستور المصادق عميو في  يتعمق ب صدار، 1996ديسمبر07المؤرخ في: ، 438-96مرسوم رئاسي رقم:  2

  1996ديسمبر  07 الصادرة بتاريخ:، 76 العدد:، الجريدة الرسمية، 1996وفمبرسنة ن 28استفتاء
  19 ، صالسابق المرجعليمى زروقي، عمر حمدي باشا،  3
الجريدة ، المتضمن التوجيو العقاري، 1990نوفمبر سنة: 18المؤرخ في ، 25-90" من القانون: رقم: 31المادة "انظر  4

  1990نوفمبر 18الصادر في: ، 49العدد: ، الرسمية
  18-17ص ، المرجع السابق، عمر حمدي باشا، ليمى زروقي 5
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، حياااث نصااات عماااى أن الممكياااة تمكااان أن تكاااون تاماااة، أو مجااازأة، مشااااعة، أو 1وماااا يميياااا 674
 مشتركة 

 
 الع ار الموك  ل ستثمار:ال رع الثالا: 

ن أجاال تحقيااق التنميااة الاقتصااادية قااام بتصاانيف العقااارات التااي يمكاان إن المشاارع الجزائااري وماا
 استغلاليا من قبل الأفراد وتحقيق التنمية الاقتصادية، وىذا ما سنتناولو فيما يمي: 

 أولا: الع ار ال  حا: 
 عمى ما يمي: 2، المتعمق بالتوجيو العقاري25-90(: من القانون رقم: 04نصت المادة: )

يااة أو ذات الوجيااة الفلاحيااة فااي مفيااوم ىااذا القااانون ىااي كاال أرض تنااتج بتاادخل "الأرض الفلاح
الإنسان سنويا أو خلال عادة سانوات إنتاجاا يساتيمكو البشار أو الحياوان أو يساتيمك فاي الصاناعة 

 أو بعد تحويمو"  ااستيلاكا مباشر 
أراضاي  " من نفس القانون عمى ماا يماي: "تصانف الأراضاي الفلاحياة إلاى05ونصت المادة: "

خصبة جدا وأراضاي خصابة، ومتوساطة الخصاب وضاعيفة الخصاب، تبعاا لضاوابط عمام التربياة، 
 والانحدار والمناخ، والسقي"  

بعااااد تناااااول تعريااااف العقااااار الفلاحااااي نتناااااول تعريااااف العقااااار الصااااناعي أو محاولااااة الإحاطااااة 
 بمفيومو وذلك كما يمي: 
 ثاليا: الع ار الصلالا.

العقااار الصااناعي نتناااول  أحاطاات بمفياومعادة نصااوص تشااريعية  ناص المشاارع الجزائااري عمااى
 أىميا فيما يمي:

   Les Zones Industrielles الملاطق الصلالية: (1
وذلااااك بصاااادور المرسااااوم رقاااام:  3، ظياااارت مااااا تساااامى بالمناااااطق الصااااناعية،1973فااااي عااااام 

طق ، المتعماااااق ب نشااااااء لجناااااة استشاااااارية لتييئاااااة المناااااا1973فيفاااااري  28، الماااااؤرخ فاااااي: 73/45

                                                           
  15ص، لمرجع السابقا، عمر حمدي باشا، ليمى زروقي 1
 السابق ذكره ، 25-90رقم: ، " من القانون04المادة "انظر  2
  12ص ، 2006الجزائر سنة ، دار ىومة، 02ط: ، العقار الصناعي، بوجردة مخموف 3
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" منطقااة صااناعية عمااى مسااتوى إقماايم البمااديات والولايااات، وعباار 77" ايجااادإذ تتطمااب  1الصااناعية
، الماؤرخ فاي: 84/55عن طريق المرساوم رقام:  2كامل التراب الوطني، وتم تحديد شروط إدارتيا

، لكااان المشااارع الجزائاااري، مااان خااالال النصاااوص القانونياااة القميماااة والغامضاااة 19843ماااارس  03
مفيااوم المنطقااة الصااناعية أو الياادف  إلااى تحدياادلاام يتعاارض بيااا المناااطق الصااناعية،  التااي نظاام

 4من إنشائيا 
تم تكميف لجنة استشاارية لتييئاة المنااطق الصاناعية، وقاد  45-73الرجوع إلى المرسوم رقم فب

   5وضعت ىذه المجنة عمى مستوى وزارة الأشغال العمومية والبناء آنذاك 
 من ىذا المرسوم عمى ما يمي:  6ىحيث نصت المادة الأول

"تحاادث لجنااة استشااارية لتييئااة المناااطق الصااناعية، تكمااف بيندسااة الماادن، ويكااون مقرىااا لاادى 
 وزارة الأشغال العمومية والبناء" 

 والمادة الثانية من نفس المرسوم عمى أنو: 
ي كافاة التاراب "تكمف المجنة بجمع كافة عناصر الإعلام المتعمقة بتييئة المناطق الصناعية فا

الاااوطني، وبتقاااديم كااال مسااااعدة ضااارورية لمقسااام الاااوزاري المكماااف بيندساااة المااادن، وذلاااك لترقياااة 
 المناطق المذكورة عمى أحسن وجو وتنمية مناطق العمران المعنية" 

نلاحظ أن المشرع الجزائري في ىذا المرسوم لم يتطرق إلى تحديد مفيوم المنااطق الصاناعية، 
ماااان خلالااااو أن تييئااااة المناااااطق الصااااناعية تاااادخل ضاااامن ىندسااااة الماااادن  مكاااان أن نسااااتنتجيلكاااان 

   7وتخطيطيا 
 

                                                           
، يتضمن إحداث لجنة استشارية لتييئة المناطق الصناعية، 1973 سنة: فيفري 28 المؤرخ في:، 45 – 73 المرسوم رقم: 1
  1973فيفري  28 الصادرة بتاريخ:، 20، جريدة الرسمية العددال
  12ص، المرجع السابق، بوجردة مخموف 2
، 10 العدد:، جريدة رسمية، المتعمق ب دارة المناطق الصناعية، 1984مارس  03 المؤرخ في:، 55-84 المرسوم رقم: 3

  1984مارس  06 الصادرة بتاريخ:
  17ص، بقةالمذكرة السا، راضية بن مبارك 4
  18ص، نفس المذكرة 5
 السابق ذكره  ، 45-73من المرسوم رقم:  01المادة  6
  18ص، المذكرة السابقة، راضية بن مبارك 7
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، المتعمااااق باااا دارة المناااااطق 1984مااااارس ساااانة  03، المااااؤرخ فااااي 55-84المرسااااوم رقاااام: أمااااا 
إذ  2ولكان تمكان جماع عناصار أخارى أساساية لمتعرياف 1الصناعية لم يعرف المناطق الصناعية 
محادودة وحادودىا معيناة فااي ممفاات التييئاة التاي يصااادق  تعتبار المنااطق الصاناعية قطعااة أرض

 عمييا وفقا لمتنظيم المعمول بو 
 ونصت المادة الأولى من ىذا المرسوم عمى ثلاثة أنواع لممناطق الصناعية كما يمي:

المناااطق الصااناعية التااي تضاام صااناعات ذات مصاامحة محميااة، مساايرة ماان قباال مؤسسااة عموميااة   1
 محمية ذات طابع اقتصادي 

المنااااطق الصاااناعية التاااي تضااام صاااناعات مختمفاااة ذات مصااامحة وطنياااة تابعاااة لوصااااية وزارات   2
 متعددة مسيرة من قبل مؤسسة عمومية وطنية ذات طابع اقتصادي 

المنااااطق الصاااناعية التاااي تضااام صاااناعات ذات مصااامحة وطنياااة أو نوعياااة تابعاااة لوصااااية واحااادة   3
 مسيرة من قبل وحدة متخصصة 

مكااان اساااتنتاج تعرياااف المنطقاااة الصاااناعية عماااى أنياااا: "عباااارة عااان ي مااان خااالال ماااا سااابق ذكاااره
مسااااحة مااان الأرض ذات حااادود معيناااة تضاااعيا ممفاااات التييئاااة، مييئاااة مااان قبااال القاااائم بالتييئاااة 
ومساايرة إمااا ماان قباال مؤسسااة عموميااة محميااة ذات طااابع اقتصااادي إذا كاناات المنطقااة الصااناعية 

ؤسسااة عموميااة وطنيااة ذات طااابع اقتصااادي تضاام صااناعات ذات مصاامحة محميااة، أو ماان قباال م
إذا كانت المنطقة تضم صناعات مختمفة ذات مصمحة وطنياة تابعاة لوصااية وزارات متعاددة، أو 
من قبل وحدة متخصصة إذا كانت المنطقة تضم صناعات ذات مصمحة وطنياة أو نوعياة تابعاة 

المنااااطق الصاااناعية  لوصااااية واحااادة، ماااع العمااام أن ىاااذا التعرياااف فاااي جااازء مناااو لا ينطباااق عماااى
الجدياادة، وذلااك أن المؤسسااة المساايرة ليااذه المناااطق أصاابحت الوكالااة الوطنيااة لموساااطة والضاابط 

 3العقاري" 
 
 
 

                                                           
  18ص راضية بن مبارك، المذكرة السابقة،  1
  19-18ص نفس المذكرة،  2
  20-19نفس المذكرة، ص 3
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 Zones Spécifiquesالملاطق الخاصة:  (2
، المتعماق بترقياة 93/12ظيور لماا يسامى بالمنااطق الخاصاة كاان مان خالال مرساوم  ولإن أ

، حيااااث منحاااات امتيااااازات قانونيااااة واقتصااااادية تحفيزيااااة 05/10/1993الاسااااتثمار، المااااؤرخ فااااي: 
 ىما: 1للاستثمار في ىذه المناطق، وىي عمى نوعين رئيسيين

 .Z.A.P » « Zones à promouvait » « مناطق مطموب ترقيتيا: -أ 
 .« Z.E.E » « Zone d’expansion économique »مناطق التوسع الاقتصادي: -ب

" ماان المرسااوم المااذكور أعاالاه أنااو: "تسااتفيد الاسااتثمارات التااي 20وىااذا مااا تاانص عميااو المااادة "
تنجز في المناطق الخاصة، والمصنفة حساب منااطق لمترقياة، ومنااطق لمتوساع الاقتصاادي التاي 

  2تساىم في التنمية الجيوية، من الامتيازات المنصوص عمييا في ىذا الفصل" 
، الااذي أحااال تكااوين "المناااطق 93/12 وقااد أصاادر المشاارع الجزائااري المرسااوم التشااريعي رقاام:

المااؤرخ فااي:  94/321، وضاابط حاادودىا إلااى المرسااوم التنفيااذي رقاام: Z.A.Pالمطمااوب ترقيتيااا" 
 ، المتعمق 87/03" من القانون رقم: 51، مع احترام شروط المادة "1994سبتمبر  17

   4وىي مناطق تتكون من البمديات التي تحدد قائمتيا  3بالتييئة العمرانية،
اقتصاادية،  الفضاءات أو الأراضي الجياو 5فيقصد بيا Z.E.Eأما مناطق التوسع الاقتصادي 

والتااي تنطااوي عمااى خصااائص مشااتركة ماان التجااانس الاقتصااادي والاجتماااعي متكاممااة، وىااذا مااا 
أكتااااوبر  17، المااااؤرخ فااااي: 94/321" ماااان المرسااااوم التنفيااااذي رقاااام: 04ورد فااااي نااااص المااااادة: "

                                                           
  19ص، المرجع السابق، بوجردة مخموف 1
، 64عدد: ، الجريدة الرسمية، المتعمق بترقية الاستثمار، 1993أكتوبر  05المؤرخ في:  12-93شريعي رقم المرسوم الت 2

  05/10/1993المؤرخة في: 
  20ص، المرجع السابق، بوجردة مخموف 3
  20ص، المرجع نفسو 4
  22ص، المرجع نفسو 5



 الفصل الأول  الجسائر في للعكار الأجاىب اشتغلال مفهوو

 

 22 

نااااطق التوساااع الاقتصاااادي حساااب السياساااة الوطنياااة فاااي مجاااال التييئاااة مااان م يساااتثنىو  1994،1
 2العمرانية ما يمي:

 " والمتعمااق 87/03" ماان قااانون 51المناااطق المطمااوب ترقيتيااا حسااب المفيااوم الااوارد فااي المااادة ،
 3 بالتييئة العمرانية 

 الأقطاب الصناعية في الحواضر والتجمعات السكانية الكبرى  
  الخدمة العمومية، وخاصة المساحات التي تشمل الموانئ والمطارات مساحات الارتفاق أو 
  مواقع المركبات السياحية والإستجمامية الكبرى 

   4غير أن ىذا النوع من المناطق لم يكن لو وجود في الميدان 
 الملاطق الحرة والملاطق التا يتطمب تلميتعا مساهمة خاصة من الدولة: - 3

 :« ZONES FRANCHES »أولا: الملاطق الحرة 
(، 93، حياث نصات الماادة )1993في قانون المالية لسانة:  5ظيرت المناطق الحرة لأول مرة

 (، من ىذا القانون عمى أنو: 93)
أو جزئياااا لمتشاااريع والتنظااايم  ة"تمكااان إنشااااء منااااطق حااارة فاااي القطااار الجمركاااي لا تخضاااع كميااا

 6الجاري بيما العمل وفق الشروط التي سيحددىا قانون خاص" 
 
 

                                                           
من المرسوم التشريعي  24تطبيق أحكام المادة يتضمن ، 1994أكتوبر  17المؤرخ في: ، 321-94مرسوم تنفيذي رقم:  1

والمتعمق بترقية الاستثمار وتحدد شروط تعيين المناطق الخاصة وضبط ، 1993أكتوبر  05المؤرخ في ، 12-93رقم: 
  1994أكتوبر سنة:  19المؤرخة في ، 67العدد: ، الجريدة الرسمية، حدودىا

  23ص، المرجع السابق، بوجردة مخموف 2
العدد: ، المتعمق بالتييئة والتعمير الجريدة الرسمية، 1987يناير سنة  27المؤرخ في : ، 87/03من القانون رقم:  51المادة  3

  1987يناير  28الصادرة في: ، 05
  24ص، المرجع السابق، بوجردة مخموف 4
  38ص، المذكرة السابقة، راضية بن مبارك 5
الجريدة الرسمية ، 1993يتضمن قانون المالية لسنة ، 1993يناير سنة  19المؤرخ في ، 01-93المرسوم التشريعي رقم  6

   1993يناير سنة:  20درة في: الصا، 04العدد 
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، المتعمااق بالمناااطق الحاارة 320-94" ماان المرسااوم التنفيااذي رقاام: 02نصاات كااذلك المااادة "و 
 1عمى أنو:

"المناااطق الحاارة ىااي مساااحات مضاابوطة حاادودىا، يمااارس فييااا أنشااطة صااناعية وخدماتيااة أو 
-93" ماان المرسااوم التشااريعي رقاام: 34" إلااى "25تجاريااة طبقااا لمشااروط الااواردة فااي المااواد ماان "

12  
 الملاطق التا يتطمب تلميتعا مساهمة خاصة من الدولة:ثاليا: 

، المتعماق 2001أوت  20، المؤرخ في 01/03ىذا النوع من المناطق نص عميو الأمر رقم: 
بتطوير الاستثمار، حيث أدخل ىذا النوع فاي النظاام الاساتثنائي للاساتثمار، وتارك تحدياد وتنظايم 

 2مجمس الوطني للاستثمار" استغلال ىذه المناطق لييئة عمومية تسمى "ال
 ثالثا: الع ار السياحا:

 3، المتعماق بمنااطق التوساع، والمواقاع الساياحية03-03" من القانون رقام: 02نصت المادة: "
 عمى تعريفات لأىم أصناف العقار السياحي كما يمي:
 "يقصد في مفيوم ىذا القانون بالمصطمحات ا تية":

و امتاااداد مااان الإقمااايم يتمياااز بصااافات أو خصوصااايات : كااال منطقاااة أملةةةاطق التوسةةةع السةةةياحا -
بداعية مناسابة لمساياحة، مؤىماة لإقاماة أو تنمياة منشاأة ساياحية، ويمكان  طبيعية وثقافية وبشرية وا 

 استغلاليا في تنمية نمط أو أكثر من السياحة ذات مردودية 
لاب أو بماااا كااال منظااار أو موقاااع يتمياااز بجاذبياااة ساااياحية بسااابب مظياااره الخااا المواقةةةع السةةةياحية: -

تحتااوي عميااو ماان عجائااب أو خصوصاايات طبيعيااة، أو بناااءات مشاايدة عميااو، يعتاارف لااو بأىميااة 
تاريخية أو فنية، أو أسطورية، أو ثقافية، والذي يجب تثمين أصالتو والمحافظة عمياو مان التماف، 

 أو الاندثار بفعل الطبيعة، أو الإنسان 
ياحي غيااار قابااال لمبنااااء ويساااتدعي حماياااة جااازء مااان منطقاااة التوساااع أو موقاااع سااا ملط ةةةة محميةةةة: -

 "خاصة قصد المحافظة عمى مؤىلاتو الطبيعية، أو الأثرية أو الثقافية
                                                           

الرسمية العدد: ، الجريدة، المتعمق بالمناطق الحرة، 1994أكتوبر سنة  17المؤرخ في: ، 320-94المرسوم التنفيذي رقم:  1
  1994سنة: أكتوبر 19لصادرة في: ، ا67

  2 ص، المرجع السابق، بوجردة مخموف 2
الجريدة ، يتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية، 2003فيفري سنة  17المؤرخ في: ، 03-03قانون رقم: ، "02المادة " 3

  2003فيفري سنة  19بتاريخ: ، 11العدد: ، الرسمية
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 ، المتعمق بالتنمية 01-03" من القانون رقم 03أما عن النشاط السياحي فقد نصت المادة "
 عمى: "يقصد في مفيوم ىذا القانون بالمصطمحات ا تية:  1مة لمسياحةداالمست

كاال خاادمات تسااويق أساافار أو اسااتعمال منشااآت سااياحية بمقاباال سااواء شاامل  اط السةةياحا:اللشةة
 ذلك الإيواء أو لم يشممو  

وقد ناص كاذلك فاي الفقارة الثامناة مان نفاس ناص الماادة عماى أن "الساياحة الحموياة والمعالجاة 
ايااااا بمياااااه البحاااار: كاااال تنقاااال لأغااااراض عاااالاج طبيعيااااة بواسااااطة مياااااه المنااااابع الحمويااااة ذات المز 

 الاستشفائية العالية، أو بواسطة مياه البحر 
ويسااااتفيد منيااااا زبااااائن يحتاااااجون إلااااى عاااالاج فااااي محاااايط مجيااااز بمنشااااآت علاجيااااة واسااااتجمامية  

 وترفييية"  
 ويمكن القول بأن العقار السياحي ىو كل ما ىو ثابت في مجال السياحة 
ق بالأعماااال اللازماااة مماااا سااابق يمكااان تحدياااد مفياااوم اساااتغلال العقاااار بأناااو )قياااام صااااحب حااا

لمحصااول عمااى ثمااار الشاايء وذلااك الاسااتغلال يقااع عمااى العقااار الااذي يمكاان أن يكااون فلاحيااا أو 
 ، ممموك لمدولة أو ممموك لمخواص( سياحيا صناعيا أو 

بعااد أن تناولنااا مفيااوم اسااتغلال العقااار فاا ن الطاارف الااذي ييمنااا حسااب موضااوع الدراسااة ىااو 
سااو ىااو وضااعية الأجنبااي فااي البمااد المضاايفة الجزائاار ، نجيااب الأجنبااي و السااؤال الااذي يطاارح نف
  عمى ذلك في المبحث ا تي ذكره

  

                                                           
عمق بالتنمية المستدامة لمسياحة، الجريدة الرسمية، تي، 2003فبراير سنة  17المؤرخ في ، 01-03القانون رقم: ، 03المادة  1

  2003-02-19بتاريخ: ، 11العدد:
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 :  ( الكزائر) المبحث الثالث: وضعية الكلبا فا البمد المضي ة 
قاااري يمكنااو يحصاال فييااا عمااى وعاااء ع قاال ماان بمااده إلااى الاابلاد التااي يريااد أنتنإن الأجنبااي ي

غاااير لبمااده، ومكااان غياار الااذي كااان سيسااتقر فيااو، ممااا جعاال منااو شخصااا فااي بمااد م، ياسااتغلالو
عان وضاعية ىاذا الأجنباي فاي البماد المضايفة محال العقاار الماراد اساتغلالو،  يتطمب معو التسااؤل
 نتناول ذلك كا تي:

 مفيوم الأجنبي  المطمب الول:
 تعريف الأجنبي  ال رع الول:     
 تعريف الجنسية  ال رع الثالا:     

  دخول و إقامة الأجنبي في الجزائر الا:المطمب الث
  دخول الأجنبي الى الجزائر ال رع الول:     
 بطاقة مقيم للجنبي  ال رع الثالا:     

 في الجزائر  نبيالأج حمايةضمانات  المطمب الثالث:
 تعريف الضمان  ال رع الول:      
  ين و الأجانبضمان المساواة في المعاممة بين الوطني ال رع الثالا:     
  بالاستثماراتضمان تثبيت النظام القانوني الخاص  :ال رع الثالث    

  ضمان التحويل الحر لمرأسمال و عائداتو :ال رع الرابع
 ضمان الحماية من المخاطر السياسية :ال رع الخامس
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 المطمب الول: م عوم الكلبا: 
من خالال التطارق إلاى تعريفاو الاذي يقودناا  جنبيالإحاطة بمفيوم الأ نحاول في ىذا المطمب إلى

 إلى تعريف الجنسية كما يمي: 
 ال رع الول: تعريف الكلبا قالولا: 

إذا كان الوطني ىو من يحمل جنساية الدولاة فا ن الأجنباي ىاو كال مان لا يحمال جنساية ىاتاو 
م، عماى 1882 ، وىكذا ما وافق عميو مجمع القانون الدولي في دورة انعقاده بجنياف عاام:1الدولة

أن الأجنبااي ىااو "ماان ليساات لااو جنسااية الدولااة سااواء كاناات لااو جنسااية دولااة أجنبيااة أو كااان عااديم 
، وساااواء كاااان عاااابرا أو مقيماااا أو ة مقيماااا أو كاااان عاااديم الجنساااي الجنساااية، وساااواء كاااان عاااابرا أو

   2تياره" ض اخحمتوطنا في إقميم الدولة وسواء كان لاجئا إلى إقميم الدولة أم داخلا إلييا بم
بقولاو:  112-66تعريفو في المادة الثانية من الأمر رقام:  عمى أما المشرع الجزائري فقد نص

   3"يعتبر أجنبيا كل فرد لا تكون لو الجنسية الجزائرية أو أية جنسية أخرى" 
ذا كااان الأجنبااي ىااو كاال فاارد لا تكااون لااو الجنسااية الجزائريااة  ف نااو يتوجااب أو عااديم الجنسااية ، وا 

   :كا تيمفيوم الجنسية  لو تنا
 

 ال رع الثالا: تعريف الكلسية:
مشتقة من كمماة )جانس(، وتعناي الناوع أو الانتسااب إلاى ناوع معاين وياتم اساتخدام  الكلسية ل ة:

: "رابطاااة قانونياااة سياساااية تفياااد فياااي أمةةةا ف عةةةاكمماااة جااانس لمدلالاااة عماااى معاااان ومقاصاااد مختمفاااة 
  4العناصر المكونة لمدولة" اندماج الفرد في عنصر السكان بوصفو من 

 
                                                           

أحمد سويمم،  نقلا عن محمد محمد، 268،  ص 1987، الوجيز في الجنسية ومركز الأجانب -فؤاد عبد المنعم رياض 1
  268المرجع السابق، ص

  5نقلا عن نفس المرجع، ص  ،113، ص:رسالة دكتوراه، جابر عبد الرحمان ابعاد الأجانب 2
الجريدة ، المتعمق بوضعية الأجانب في الجزائر، 1966 يوليو سنة: 21 المؤرخ في:، 211-66 من الأمر رقم: 02المادة  3

  1966جوان  29 المؤرخة في:، 64 الرسمية العدد:
  19محمد طيبة، المرجع السابق، ص 4
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 1والبعض ا خر: " الصمة القانونية التي تربط فردا ما بدولة معينة" 
أمااا المشاارع الجزائااري فقااد ماانح الجنسااية الأصاامية الجزائريااة عمااى أساااس معيااارين ىمااا "معيااار 

 01-05" ماااان الأمااار رقاااام 07" و"06وذلاااك مااااا نصااات عميااااو الماااادة " 2الااادم" و"معياااار الإقماااايم"،
المااااااااؤرخ فااااااااي  86-70، ويعاااااااادل ويااااااااتمم الأماااااااار رقاااااااام 2005فيفااااااااري ساااااااانة  27مااااااااؤرخ فااااااااي ال

 3، والمتضمن قانون الجنسية الجزائرية 1970ديسمبر15
" من الأمر الماذكور أعالاه يكفاي أن يكاون أحاد الوالادين جزائرياا باعتباار 06ففي نص المادة "

 4الولد جزائري الجنسية 
ة فيااي الاسااتثناء وتماانح الجنسااية الأصاامية وفقااا لمعيااار دأمااا الجنسااية الجزائريااة الأصاامية بااالولا

 5الإقميم لكل شخص ولد عمى إقميم الدولة بغض النظر عن أصمو 
 ، عمى حالتين ىما: 016-05" من الأمر رقم 07حيث نصت المادة: "

  الولد المولود في الجزائر من أبوين مجيولين  1
رجعي إذا ثبت نسبو خلال قصاوره إلاى أحاد أبوياو،  إلا أن ىذا الولد يفقد الجنسية الجزائرية بأثر 

 7أو كان ينتمي إلى جنسية أحدىما 
الولد المولود في الجزائر مان أب مجياول وأم مساماة فاي شايادة مايلاده دون بياناات أخارى تمكان   2

 من إثبات جنسيتيا 
مااا يمااي ىااذه حااالات الجنسااية الأصاامية التااي تكااون إمااا وفقااا لرابطااة الاادم أو مكااان الااولادة، وفي

 الجنسية الجزائرية المكتسبة 

                                                           
  16صمحمد طيبة، المرجع السابق،  1
  16ع، صنفس المرج 2
 -ديسمبر -15المؤرخ في: 86-70يعدل ويتمم الأمر رقم: ، 2005فيفري سنة:  27المؤرخ في: ، 01-05الأمر رقم:  3

 والمتضمن قانون الجنسية الجزائرية ، 1970سنة: 
  31ص، المرجع السابق، محمد طيبة 4
  31صنفس المرجع،  5
 السابق ذكره ، 01-05" من الأمر 07المادة "انظر  6
  33ص:، المرجع السابق، محمد طيبة 7
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 الكلسية الكزائرية المكتسبة: 
ىي تماك التاي يكتسابيا الفارد بعاد المايلاد، والأحاداث التاي يكساب بياا الفارد جنساية جديادة بعاد 

 وىي: 1الميلاد
  الزواج 
  01-05من الأمر رقم:  05التجنس والاستثناءات المنصوص عمييا في المادة  

، حياث 01-05" مكرر المدرجاة باالأمر رقام: 09رد ذكره في نص المادة: "فبالنسبة لمزواج فو 
تنص عمى أنو تمكن اكتساب الجنسية الجزائرية بالزواج من جزائري أو جزائرياة، بموجاب مرساوم 

 2وبتوافر مجموعة من الشروط 
،  3أما التجنس الذي يقصد بو: "كسب الأجنبي لجنسية دولة جديدة أي اكتسابو صفة الوطنياة

وىاذا  4وذلك بناءا عمى طمب المعني وباستيفائو لشروط معينة ويسمى ىنا عند كسابيا متجنساا"، 
، 1970ساانةديساامبر 15المااؤرخ فاي  86-70" ماان الأمار رقاام 10وىاذا مااا نصاات عمياو المااادة: "

 فيفاري 27، المؤرخ في: 01-05المتضمن قانون الجنسية الجزائرية، المعدل والمتمم بالأمر رقم 
  2005سنة 

مكن للجنبي الذي قدم خدمات استثنائية لمجزائار وأصايب بعاىاة أو مارض لقياماو بعمال كما ي
 5لفائدة الجزائر، أن يتجنس بالجنسية الجزائرية 

  

                                                           
  54ص، المرجع السابق، بن عبيدة عبد الحفيظ 1
 السابق ذكره ، 01-05الأمر رقم: ، مكرر 09المادة:انظر  2
  59ص، المرجع السابق، بن عبيدة عبد الحفيظ 3
  59ص، نفس المرجع 4
 السابق ذكره ، 01-05من الأمر رقم:  05المادة انظر  5
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قامة الكلبا فا الكزائر   المطمب الثالا : دخول وا 
بأن  66/211في المادة الثانية من الأمر رقم  إن المشرع الجزائري بعدما عرف الأجنبي

، بين بأن الأجنبي ممزم أو عديم الجنسية أجنبيا كل فرد لا تكون لو الجنسية الجزائرية يعتبر
ب تمام إجراءات مختمفة تخص دخولو إلى الجزائر أو خروجو منيا او إقامتو بيا بصفة مؤقتة او 

   1دائمة 
   الجزائر وحصولو عمى بطاقة المقيمنتناول دخول الأجنبي إلى 

 
 إل  الكزائر الكلبا دخول ال رع الول : 

 : ما يميلدخول الأجنبي إلى الجزائر يجب توفر 
  المتعمق بشروط دخول الأجانب إلى الجزائر  08/11من القانون رقم  07نصت المادة

قامتيم بيا وتنقميم فييا     2وا 
حيث يتوجب عمى كل أجنبي يريد الدخول إلى التراب الجزائري ان يكون مزودا بجواز 

فر ىو سند بوثيقة سفر بالنسبة لعديمي الجنسية واللاجئين ، وأن يكون جواز السسفر وطني أو 
مد الذي ينتسب إليو صاحب الجواز الذي يمكن مصالح الحدود من السفر حررتو سمطات الب

   3مراقبة جنسية الداخل إلى الجزائر وىويتو 
مضاء وختم ينبغي أن يتضمن جواز السفر الوطني اليوية الكاممة لصاحبو وصورتو  وا 

بدفتر  مزودا يجب أن يكون ىذا الأجنبيو  مو وكذا الإشارة إلى مدة صلاحيتوالسمطة التي تسم
سيما سلامتو من صحي مطابق لمتنظيم الصحي الجاري بو العمل دوليا وفي الجزائر لا

   4الأمراض المعدية

                                                           
  238ص ، المرجع السابق، الحفيظ بن عبيدة عبد 1
قامتيم بيا وتنقميم  2008جوان  25المؤرخ في  08/11من القانون  07المادة  2 يتضمن شروط دخول الأجانب إلى الجزائر وا 

  2008جويمية  02الصادرة بتاريخ ، 36ى جريدة رسمية عدد ، فييا
   238ص ، المرجع السابق، بن عبيدة عبد الحفيظ 3
  239سو، ص المرجع نف 4
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الجزائري ،  أن وثيقة السفر أو جواز السفر الوطني لا يكفي وحده لمدخول إلى التراب -
لكن يجب ان يكون مرخصا ليذا الأجنبي بصفة عامة بواسطة التأشيرة التي تسمميا 
السمطات القنصمية أو الييئات الدبموماسية الجزائرية في الخارج لمدة قصوى تبمغ ثلاثة 

إلى أكثر من المدة الممنوحة لو  أشير وأن الأجنبي الذي يريد تمديد إقامتو بالجزائر
   1يرة دون أن يريد الاستقرار بالتراب الوطني الجزائري بموجب التأش

 09ويترتب عمى الأجنبي طالب التأشيرة بتسديد الرسوم القنصمية المحددة طبقا لممادة  -
 وىي عمى ثلاثة أنواع :  06/212من المرسوم رقم 

 رسوم عن التأشيرة القنصمية 
 رسوم عن تأشيرة التسوية  
 2ذه الرسوم تتغير وفقا لقانون المالية السنويرسوم عن تأشيرة التمديد وأن ى   

 
 ال رع الثالا : بطاقة الم يم للأكلبا 

 إن إقامة الأجانب في الجزائر نوعين ، الأجانب غير المقيمين والأجانب المقيمين  
قامتيم  08/11من القانون  16طبقا لممادة  المتعمق بشروط دخول الأجانب إلى الجزائر وا 

 ا  بيا وتنقميم فيي
في الجزائر  امتو الفعمية والمعتادة والدائمةف ن المقيم ىو الأجنبي الذي يرغب في تثبيت إق

   دة صلاحيتيا سنتانوالذي رخص لو بذلك بتسميمو بطاقة المقيم من قبل ولاية مكان إقامتو م
عمى ان  20ويجب دفع حق الطابع الذي تحدد قيمتو بموجب قانون المالية ونصت المادة 

حرفي أو مينة حرة ان يستوفي  صناعي أو نبي الذي يرغب في ممارسة نشاط تجاري أوالأج
   3والتنظيمية لممارسة ىذا النشاط  الشروط القانونية

 ىي سند اليوية الذي يتسنى لصاحبو الأجنبي أن يقيم في الجزائر 4وتعتبر بطاقة المقيم
                                                           

   239ص ، المرجع السابق، بن عبيدة عبد الحفيظ 1
   240ص ، المرجع نفسو 2 
  السابق ذكره 08/11ن القانون رقم م 20المادة  3
4
  [01أنظر: ]الممحق رقم  
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   1لاية التابع لو مكان الإقامةالو  ، وتسمم بطاقة المقيم من طرف واليطيمة مدة سنتين 
حيث يتعين عميو أن يقدم طمب إلى السمطة المختصة من أجل الحصول عمى بطاقة المقيم 

ليا محل إقامة  لى والي الولاية ب يداعو في قسم الشرطة أو محافظة الشرطة التابعإويوجو 
مقيم بيا وىذه الطالب، وفي حالة عدم وجود قسم الشرطة يودع الطمب في مقر البمدية ال

المصالح تحول الطمب مرفقا بملاحظاتيا إلى الولاية مع العمم أن الطالب يدفع رسم يقبض عمى 
شكل طابع جبائي ويسمم محافظ الشرطة او رئيس المجمس الشعبي البمدي إلى المعني باللمر 

ثما يتم وصل إيداع يكون صالحا لمدة ثلاثة أشير وتقوم ىذه الوثيقة مقام بطاقة المقيم ري
   2تسميميا او رفض الطمب 

 
 :حماية الكلبا فا البمد المضي ة ) الكزائر (المطمب الثالث: ضمالات 

إن الأجنبااااي بدخولااااو الااااى الجزائاااار و الحصااااول عمااااى بطاقااااة المقاااايم ف نااااو بااااذلك يحتاااااج الااااى 
   ضمانات في البمد المضيفة نتناول ذلك كا تي:

 
 ال رع الول: تعريف الضمان: 

 عريف الضمان ل ة:أولا: ت
ىو من الفعل ضمن، أي ضمن ضمنا، وضامانا، أي كفال الشايء وقادم لاو الأماان، والضامان 

 3عبارة عن التزام، مثل اليالك إن كان مثميا، أو قيمتو إن كان قيميا 
 ثاليا: تعريف الضمان قالولا: 

 لو، كي يقدم عمى "والضمان قانونا ىو تقديم الوسائل الكفيمة بتحقيق أمان قانوني لمن تقدم 
 
 

                                                           
   242ص ، المرجع السابق، بن عبيدة عبد الحفيظ 1
   243ص ، نفس المرجع 2
  455 ص، 1994بيروت ، ر المشرقدا، 34ط:، المنجد في المغة والإعلام 3
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   1العمل وىو ضامن لنتائجو" 
و باااذلك يقصاااد و إذا قاااام الأجنباااي باساااتغلال العقاااار فاااي الدولاااة المضااايفة فاناااو يصااابح مساااتثمرا 

ممساتثمر حفاظ حقوقاو ومشاروعو الاساتثماري مان لالوساائل التاي تكفال بالضمانات في ىذا الحاال 
   2أي خطر ييدده أو يحدق بو 

جمماااة مااان  16/09 :رقااام ، والقاااانون01/03رقااام: الأمااار  ي مااان خااالالاىاااتم المشااارع الجزائااار 
جرائياة لممساتثمر الأجنباي بماا ياوفر لاو الثقاة  المبادئ تشكل فاي مجموعياا ضامانات موضاوعية وا 

   3والأمان،
يذه الضمانات يكاون موضاوعيا التعياد بضامان حقاوق المساتثمر الأجنباي وعادم حرماناو مان ف

   :نتناوليا كا تي 4و الإخلال بمكاسبو المتوقعةحقوقو الجوىرية عمى استثماره أ
 

 المساواة فا المعاممة بين الوطليين والكالب: :ال رع الثالا 
عمااى أنااو يعاماال  5، المتعمااق بتطااوير الاسااتثمار،01/03، ماان الأماار رقاام: 14تاانص المااادة: 

والمعنوياون  الأشخاص الطبيعيون والمعنويون والأجانب بمثل ما يعامل باو الأشاخاص الطبيعياون
الجزائريااون فااي مجااال الحقااوق والواجبااات ذات الصاامة بالاسااتثمار، وأنااو يعاماال جميااع الأشااخاص 
الطبيعيااون والمعنويااون الأجانااب نفااس المعاممااة مااع مراعاااة أحكااام الاتفاقيااات التااي أبرمتيااا الدولااة 

 الجزائرية مع دوليم الأصمية 
   6المتعمق بترقية الاستثمار  09-16من القانون رقم  21وىذا ما نصت عميو المادة 

                                                           
، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، 01ط: ، ضمانات الاستثمار في الدول العربية دراسة قانونية مقارنة، عبد الله عبد الكريم عبد الله 1

  23ص، 2008، )د ب ن(
  23ص، نفس المرجع 2
  150ص، السابقة المذكرةنور الدين بوسيوة،  3
  150ص، نفس المذكرة 4
 السابق ذكره ، 01/03من الأمر: رقم: ، 14المادة انظر  5
 السابق ذكره ، المتعمق بترقية الاستثمار، 09-16من القانون رقم  21المادة انظر  6
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وبااااذلك فاااا ن المشاااارع الجزائااااري نااااص عمااااى عاااادم التفرقااااة بااااين المسااااتثمر الااااوطني، والمسااااتثمر 
الأجنباااااي، وباااااين المساااااتثمر العاااااام والمساااااتثمر الخااااااص، وباااااين الشاااااخص الطبيعاااااي، والشاااااخص 

 1المعنوي 
 

 تثبيت اللظام ال الولا الخاص بالاستثمارات: :ال رع الثالث
الاستقرار التشريعي الاذي يتوقاف بدرجاة كبيارة عماى الاساتقرار السياساي فاي الابلاد، ويقصد بو 

حيااث يكااون ىناااك منظومااة تشااريعية تحكاام الاسااتثمارات وذلااك ماان أجاال ساالامة العقااود المبرمااة 
حتااى لا  2وضاامان اسااتقرار سااريان الإطااار القااانوني الااذي اتخااذت وفقااا لااو بالالتزامااات التعاقديااة،

 التي شرع في تنفيذىا  تمس بالاستثمارات
 

 ضمان التحويل الحر لمرأسمال ولائدات :  :ال رع الرابع
تعد عممية تحويل رؤوس الأموال المستثمرة من أىم الموضوعات المرتبطاة بالاساتثمار الادولي 

  3إذ تساىم في جذب الاستثمارات الخارجية التي من شأنيا دعم وتنمية اقتصاد البلاد 
د تاؤدي فاي بعاض الأحياان إلاى إلحااق أكبار ضارر بميازان مادفوعاتيا إذا إلا أن تمك الحرياة قا

أن  يحباذما تم خروج ىذه الأموال بأحجام كبيرة أو مفاجئاة، وفاي المقابال فا ن المساتثمر الأجنباي 
" ماان الأماار 31وىااذا مااا نصاات عميااو المااادة " 4تحااول أموالااو فااي أي وقاات وبالكيفيااة التااي يرياادىا 

   السابق 
 
 
 
 

                                                           
  151ص، السابقة المذكرة، نور الدين بوسيوة 1
  151ص، نفس المذكرة 2
 -جامعة منتوري، رسالة ماجستير، "الدولي "دراسة مقارنةحماية الاستثمار الأجنبي في التشريع الوطني والقانون ، عمة عمر 3

  120ص، 2008سنة:  -قسنطينة
  120ص ، نفس المذكرة 4
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   :السياسية الحماية من المخاطر: امسال رع الخ
يقصااد بالمخاااطر السياسااية أنيااا: "تمااك الإجااراءات التااي تتخااذىا الحكومااة أو الساامطات العامااة 
فااي الدولااة المضاايفة للاسااتثمار سااواء بطريااق مباشاار أو غياار مباشاار، ويكااون ماان شااأنيا حرمااان 

 1نافعو" حقوقو وسمطاتو الجوىرية عمى الاستثمار وم منالمستثمر الأجنبي 
، المتعماق بتطاوير الاساتثمار عماى أناو )لا يمكاان 01/03" مان الأمار 16حياث نصات الماادة "

أن تكااون الاسااتثمارات المنجاازة موضااوع مصااادرة إداريااة، إلا فااي الحااالات المنصااوص عمييااا فااي 
 ول بو، ويترتب عمى المصادرة تعويض عادل ومنصف( عمالتشريع الم

راء تتخاذه السامطة العاماة فاي الدولاة وتساتولي بمقتضااه عماى والمقصود من المصادرة أنيا )إج
ممكيااة كاال أو بعااض الأمااوال أو الحقااوق الماليااة الممموكااة لأحااد الأشااخاص وذلاااك دون أداء أي 

 2مقابل( 
كما عرف بعض الفقو المصادرة بأنيا أخذ الممتمكات الخاصة من قبال الدولاة بادون تعاويض، 

، أو إدارية ويجاب أن تساتند عماى ناص قاانوني يحاول لياا ميما يكن شكل ذلك وقد تكون قضائية
، وىناك مخاطر تقميدياة عرفات ساابقا مان أىمياا التاأميم الاذي يعارف بأناو: "عمال 3حق المصادرة

من أعمال السيادة تنقل بو الدولة المضايفة الممكياة الخاصاة إلاى الممكياة العمومياة، أو عمال مان 
 ممتمكااات والحقااوق الخاصااة فااي نشاااط معااين بمقتضااىأعمااال الساايادة تنقاال الدولااة ماان خلالااو ال

تشااااريعي ولممصاااامحة العامااااة بغاااارض اسااااتغلاليا والساااايطرة عمييااااا ولتوجيييااااا نحااااو أىااااداف  نااااص
 4معينة" 

 
  

                                                           
سنة: ، الإسكندرية، دار الفكر الجامعي، 01ط: ، ضمان الاستثمارات الأجنبية في القانون الدولي، عمر ىاشم محمد صدقة 1

  32ص، 2008
  36ص، نفس المرجع 2
  36ص، نفس المرجع 3
  89صعمر عمة، المذكرة السابقة،  4
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 خ صة ال صل الول:
إن مسألة تنقل الأجانب في الدول، تواجدت منذ القادم وذلاك مان أجال أغاراض وغاياات معيناة 

الإضااافة إلاااى تطاااور مفياااوم الأجنبااي عبااار مختماااف العصاااور، ففاااي ماان بينياااا اساااتغلال العقاااار، ب
الجزائاار عرفاات تطبيااق أحكااام الشااريعة الإساالامية فااي فتاارة العيااد العثماااني، إذ أن الأفااراد الااذين 

فقد رخاص ليام بالإقاماة  الذميين ، يدينون بديانة الإسلام لا يعتبرون أجانب، أما الكفار من غير
ة كالإيجاااار، وبالمقابااال فااا ن النظاااام العقااااري، عااارف أصاااناف فاااي دار الإسااالام لأغاااراض مشاااروع

معينة لمممكية العقارية، المتمثماة فاي أراضاي البايماك، وأراضاي المماك، وأراضاي الحباوس وأراضاي 
مارية فقاااد حااااول المحتااال الفرنساااي فرنساااة المنظوماااة العقارياااة والدولاااة تعالعااارش، أماااا الفتااارة الاسااا

التشاريع لسياساة عقارياة تكاون بديماة عان الموروثاة عان  مطنياة تاالجزائرية، وباسترجاع السيادة الو 
الاستعمار الفرنسي حيث عممات عماى الاىتماام بتنمياة الاقتصااد الاوطني واساتغلال العقاارات مان 
خااالال إصااادار النصاااوص القانونياااة التاااي تعناااي باااذلك، حياااث صااانف المشااارع الجزائاااري العقاااارات 

مار فقااد ثماالاك الوقاف، أماا العقااارات الموجياة للاساتقانونياا إلاى أمالاك وطنيااة وأمالاك خاصاة، وأ
تاام تصاانيفيا إلااى أراضااي فلاحيااة وصااناعية وأراضااي سااياحية محاااولا تحديااد وضاابط مفاااىيم ىاتااو 
العقارات عبر عدة نصوص تشريعية خاصة منيا العقار الصناعي الذي لام يعارف تعريفاا محاددا 

، وفاي مقابال ذلاك اىاتم المشارع ؤهتام إلغاا إنما كان مفيوما من خلال النصوص القانونية ومنو ماا
الجزائاري بااالأجنبي مان خاالال تحديااد مفيوماو، إذ يعااد أجنبياا كاال شااخص لا يتاوفر عمااى الجنسااية 

ويشاااترط لدخولاااو إلاااى الجزائااار أن يتاااوفر عماااى جمماااة مااان الشاااروط  ،أو عاااديم الجنساااية  الجزائرياااة
ي الجنسية و اللاجئاين و مرخصاا أىميا ان يكون مزودا بجواز سفر وطني أو ووثيقة سفر لعديم

لو بواسطة التأشيرة التي تسمميا السمطات القنصمية أو الييئات الدبموماساية الجزائرياة فاي الخاارج 
التي تعد بمثاباة ساند اليوياة لإقاماة  مع تسديد الرسوم القنصمية و لو أن يحصل عمى بطاقة القيم

لتاي تكفال حقاوق المساتثمر الأجنباي أو الأجنبي فاي الجزائار ماع تاوفير مجموعاة مان الضامانات ا
  عدم حرمانو من حقوقو الجوىرية عمى استثماره 

 



 

 

 
 
 

 

 تسيير العقارات الموجية للاستثمار  أجيزة :المبحث الول

طار استغلال العقارات الموجية إعقد الامتياز في  :المبحث الثالا
 للاستثمار 

 لية لتسوية المنازعات ذات العنصر الأجنبي  آالتحكيم ك :المبحث الثالث
 

 لثاىي الفصل ا

 اليظاو الكاىوىي لاشتغلال الأجاىب للعكار

 في الجسائر الموجه للاشتثنار



 الفصل الثاىي  اليظاو الكاىوىي لاشتغلال الأجاىب للعكار في الجسائر

 

 35 

لااى تصاانيف العقااارات التااي كاناات متنوعااة ومتعااددة وىااذا لمقيمااة التااي إتطرقنااا فااي الفصاال الأول 
يكتساابيا العقااار فااي تحقيااق التنميااة، وىااذا مااا ساايرت الدولااة الجزائريااة عمااى تحقيقااو، والبحااث عاان 

ذا كاان المساتثمر الأجنباي صااحب الوساائل الفنياة ا  يم قانوني يفعل استغلال ىاتاو العقاارات، و تنظ
والخباارات والقاادرة عمااى اسااتغلال ىاتااو العقااارات والاسااتثمار فييااا، مااا ىااي الوسااائل التااي انتيجيااا 
المشرع لتمكين المستثمر الأجنبي من استغلال ىاتو العقارات وكيف يمكناو الحصاول عماى وعااء 

 طار الاستغلال لمعقارات الموجية للاستثمار؟إاري في الجزائر في عق
   :جابة عمى ذلك نتناول ما يميلإ
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 المبحث الول: أكعزة تسيير الع ارات الموكعة ل ستثمار
ماان أجاال تسااييل عمميااة اسااتغلال الأراضااي الموجيااة للاسااتثمار، أنشااأت الدولااة عاادة أجياازة 

اتو العقارات وتختماف الييئاات المنشاأة لياذا الغارض بااختلاف نظرا لاىتماميا بتشجيع استغلال ى
فمااا المقصااود بالاسااتثمار وماااىي أىاام الأجياازة المساايرة لياتااو  المشااروع الاسااتثماري المااراد انجااازه

   نتناول أىميا فيما يمي:العقارات
 مفيوم الاستثمار  :المطمب الول

 تعريف الاستثمار  ال رع الول :      
 تعريف الاستثمار الأجنبي  :الثالاال رع       
 أشكال الإستثمار  ال رع الثالث :      

، المتعماااق بتطاااوير الاساااتثمار 01/03رقااام:  وفقاااا للماارأجيااازة الاساااتثمار  :المطمااب الثااااني
 .المعدل والمتمم

 (CNI)المجمس الوطني للاستثمار  ال رع الول :
 (ANDI)رالوكالة الوطنية لتطوير الاستثما ال رع الثالا :

  أخرى قوانينبموجب الاستثمار أجيزة  :المطمب الثالث
   (ANIREF)الوكالة الوطنية لموساطة و الضبط العقاري  :ال رع الول
المجناااة المسااااعدة عماااى تحدياااد الموقاااع و ترقياااة الاسااااتثمار و  :ال ةةةرع الثةةةالا
 (CALPIREF) الضبط العقاري
 (ANDT)احية الوكالة الوطنية لمتنمية السي :ال رع الثالث
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 م عوم الاستثمار :الولالمطمب 
نتناول مفيوم الاستثمار بالتطرق إلى مختمف التعاريف التي تبين مفيومو ساواء كاان مان الناحياة 
المغويااة أو لاادى الفقياااء أو الاقتصاااديين أو القااانونيين وكااذلك فااي إطااار الاتفاقيااات الثنائيااة التااي 

 أبرمتيا الجزائر، وذلك فيما يمي:
 

 ل رع الول: تعريف الاستثمارا
   ل ة:  أولا

ويقصاااد باااو:" اساااتخدام الماااال وتشاااغيمو بقصاااد تحقياااق ثمااارة لياااذا الاساااتخدام، فيكثااار الماااال، 
  1وينمو عمى مدى الزمن" 

أو نقول أثمر الشجر، أي بمغ أوان الاثمار وأثمار مالاو أي كثار وثماار الماال ماا ينتجاو فاي 
   2م الوسيط أوقات دورية وىذا ما ورد في المعج

 تعريف الاستثمار فا اللصوص ال الولية: :اثالي
 ونتناول تعريف الاستثمار عل مستوى كل من النصوص الداخمية والدولية 

 تعريف الاستثمار لم  مستوى ال والين الداخمية:  .1
عمى ما يمي: " يحادد ىاذا الأمار النظاام الاذي  01/03نصت المادة الأولى من الأمر رقم: 

لاسااتثمارات الوطنيااة والأجنبيااة فااي النشاااطات الاقتصااادية المنتجااة لمساامع والخاادمات يطبااق عمااى ا
  3أو الرخصة" و/وكذا الاستثمارات التي تنجز في إطار منح الامتياز 

، عماااى أناااو: "يقصاااد بالاساااتثمار فاااي مفياااوم ىاااذا 01/03ونصااات الماااادة الثانياااة مااان الأمااار 
 الأمر ما يأتي: 

عااادة اقتنااء أصاول تنادرج فاي إطاار  - اسااتحداث نشااطات جديادة وتوسايع قادرات الانتااج، وا 
 التأىيل، أو إعادة الييكمة 

 المساىمة في رأس مال مؤسسة في شكل مساىمات نقدية أو عينية  -

                                                           
  1956 ور، معجم لسان العرب، بيروت، سنةابن منظ 1
  16ص ، المرجع السابق، محمد محمد أحمد سويمم 2

 سابق ذكره ، ال03-01 ر رقم:الأم3 
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 استعادة النشاطات في إطار خوصصة جزئية أو كمية"  -
اق من خلال نص المادة، نجد أن المشرع الجزائري منح حرية أكبار لممساتثمر، وتوسايع نطا

 1تدخمو في مختمف فروع الاقتصاد الوطني 
 تعريف الاستثمار فا الات اقيات الثلائية التا أبرمتعا الكزائر: .2

إن الاتفاقيااااات التااااي تااااربط فرنسااااا بمجموعااااة ماااان الاااادول الناميااااة تعطااااي للاسااااتثمار معنااااى 
 3ا:من بيني 2موسعا، إذ تنص عمى أنو يشمل الأموال والحقوق والمصالح، من أي طبيعة كانت 

   المنقولات والعقارات وكذلك الحقوق العينية 
   الامتيازات المتعمقة بالأعماال الممنوحاة بموجاب قاانون أو عقاد المرتبطاة باساتثمار، بماا

 في ذلك امتيازات البحث عن الموارد الطبيعية أو استغلاليا 
 

 تعريف الاستثمار الاكلبا  :ال رع الثالا
د عماااى دولاااة غيااار دولتاااو ، ويعااارف عماااى أناااو " ذلاااك الوافاااالاساااتثمار الأجنباااي ىاااو الماااال 

الاسااتثمار القااادم ماان الخااارج والمالااك لاارؤوس الأمااوال والمساااىم فااي إنشاااء مشااروعات اسااتثمارية 
في اقتصاد مضيف ، كما ينظار للاساتثمار الأجنباي عماى أناو الاساتثمار الاذي يعمال عماى جماب 

وجيا ، ويوفر فرص العمل ، ومان جياة اخارى الخبرات والميارات التقنية ، ويسمح بتحويل التكنول
دارة  يعتباااار الاسااااتثمار الأجنبااااي المباشاااار أداة لمساااايطرة لأنااااو يقااااوم بشااااكل مباشاااار عمااااى تساااايير وا 

   4موجوداتو تحت مظمة الشركات متعددة الجنسيات والشركات الدولية " 
 
 

                                                           
  54ص، ةالسابق دكرةنور الدين بوسيوة، الم 1
سنة: ، الجزائر، دار ىومة، )د ط(، اري الدولي ضمان الاستثماراتالتحكيم التج، الاستثمارات الدولية، قادري عبد العزيز 2

  19ص، 2004
  58-57،  ص ةالسابقدكرة نور الدين بوسيوة، الم 3
  13بوراوي، المذكرة السابقة، ص عد اس 4
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 أشكال الاستثمار  :ال رع الثالث
   :ىميا فيما يميتنوعت وتعددت أشكال الاستثمار نتناول أ

" وىااي قيااام شااخص طبيعااي أو معنااوي فااي بمااد غياار بمااده  :اسةةتثمارات أكلبيةةة مباشةةرة - أ
باسااااتخدام جيااااوده و اموالااااو ، فااااي إنشاااااء مشااااروع اقتصااااادي بمفاااارده أو بالاشااااتراك فااااي 
مشااروع محمااي أو اجنبااي قااائم فعاالا أو فااي صااورة اشااتراك مااع الدولااة أو مواطنييااا فااي 

    1إنشاء مشروع مشترك " 
دور المستثمر الأجنبي يقتصر فيو عمى مجارد تقاديم  :استثمارات أكلبية غير مباشرة  - ب

   :رأس المال إلى جية معينة في الدولة المضيفة لتقوم ىي بعممية الاستثمار وىي
" تماااك الاساااتثمارات التاااي تتااادفق داخااال الدولاااة فاااي شاااكل قاااروض صاااادرة مااان حكوماااات أو 

شاااكل اكتتااااب فاااي صاااكوك تماااك الييئاااات أو مشاااروعاتيا  ىيئاااات أو أفاااراد أجنبياااة ، أو تكاااون فاااي
بواسااااطة السااااندات التااااي تحماااال فائاااادة ثابتااااة أو عاااان طريااااق الأساااايم ، دون أن يكااااون لممسااااتثمر 

وذلاك باالقروض المقدماة مان الييئاات الخاصاة أو   الأجنبي ما تخولو السيطرة و إدارة المشروع "
ر من الدول أو المشروعات التي تتأساس فياو الأفراد أو الاكتتاب في السندات والأسيم التي تصد

 2" الاستثمار المحفظي " 
 
المتعمق بتطوير الاستثمار المعدل  01/03 وف ا للأمرأكعزة الاستثمار  :الثالاالمطمب  
 والمتمم

 في ىذا المطمب كلا من: المجمس الوطني للاستثمار والوكالة الوطنية للاستثمار  نتناول
 

 (CNI)لوطلا ل ستثمار ال رع الول: المكمس ا
 تعري   أولا:

                                                           
 2010باتنة خضر حة دكتوراه، جامعة الحاج لأطرو ، النظام القانوني للاستثمار الأجنبي في الدول النامية " "، رفيقة قصوري 1
   26ص ، 2011 –
   37 – 36ص ، الأطروحة نفسيا 2
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، 01/03" مااان الأمااار: 18لقاااد تااام إنشااااء المجماااس الاااوطني للاساااتثمار بمقتضاااى الماااادة: "
" مناو عماى ماا يماي: 18المتعمق بتطوير الاستثمار المعدل والمتمم، حيث جااء فاي ناص الماادة: "
دعى فااي صاامب الاانص "ينشااأ لاادى الااوزير المكمااف بترقيااة الاسااتثمار مجمااس وطنااي للاسااتثمار وياا

 1  "  "المجمس"
كمااا أحالاات نفااس المااادة إلااى التنظاايم لتحديااد تشااكيمتو وكيفيااة ساايره وصاالاحياتو، وقااد تجسااد 

، الااااذي ألغااااي 2006-10-09، المااااؤرخ فااااي: 355-06المرسااااوم التنفيااااذي  2ذلااااك ماااان خاااالال
بأناااو  02حياااث نصااات الماااادة:  2001،3-09-24، الماااؤرخ فاااي: 181-01المرساااوم التنفياااذي 

وضع المجمس المحدث لدى وزيار المسااىمات وترقياة الاساتثمارات تحات سامطة رئايس الحكوماة ي
 4الذي يتولى رئاستو 
 ثاليا: معام 

يعد المجمس الوطني للاساتثمار جياة استشاارة، وفاي نفاس الوقات جياة قارار  وبياذه الصافة 
غاياااة: ، إلاااى 2006تاااولى المجماااس عااادة اختصاصاااات فاااي مجاااال العقاااار الصاااناعي ابتاااداء مااان 

 5، حيث اتخذ قرارات متصمة ب نشاء مناطق صناعية جديدة 2011
غياار أن ىااذا الاختصاااص يثياار مشااروعية قاارارات المجمااس الااوطني للاسااتثمار بعااد تعااديل 

، باعتبااااااار أن 2008نااااااوفمبر  15المااااااؤرخ فااااااي:  19-08، بموجااااااب القااااااانون: 1996دسااااااتور 
ياااة رئااايس الحكوماااة الاااذي ألغاااي منصااابو المجماااس الاااوطني للاساااتثمار يترأساااو مااان الناحياااة القانون

واسااتبدل بمنصااب الااوزير الأول، ميمتااو ىااو تطبيااق برنااامج رئاايس الجميوريااة والتنساايق ماان أجاال 

                                                           
 السابق ذكره  ، المتعمق بتطوير الاستثمار المعدل والمتمم 03-01من الأمر  18المادة 1 
-2014السنة الجامعية:  01دكتوراه جامعة قسنطينة ، النظام القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر، خوادجية سميحة حنان 2

  137ص، 2015
ار المتعمق بصلاحيات المجمس الوطني للاستثم، 2006أكتوبر سنة  09المؤرخ في: ، 355-06المرسوم التنفيذي رقم:  3

، 181-01الممغي لممرسوم التنفيذي ، 2006أكتوبر  11، الصادرة في 64الجريدة الرسمية، العدد: وتشكيمو وتنظيمو وسيره، 
، 55الجريدة الرسمية، العدد: للاستثمار وتنظيمو وسيره،  شكيمة المجمس الوطنيالمتعمق بت، 2001-09-24المؤرخ في: 
  26/09/2001الصادرة في: 

 السابق ذكره ، 355-06من المرسوم التنفيذي  02 المادة 4
  137صالسابقة،  المذكرة، خوادجية سميحة حنان 5
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ذلك عمل الحكومة، المعين أعضائيا من رئيس الجميورية، ودون الحسم في مساألة المشاروعية، 
 1ومدى احتراميا من قبل السمطات العامة 

، المعاادل والمااتمم، فاا ن المجمااس يكماااف 01/03: الأماار" ماان 18وبااالرجوع لاانص المااادة: "
بالمساااااائل المتصااااامة باساااااتراتيجية الاساااااتثمارات، وسياساااااة دعااااام الاساااااتثمارات، وبالموافقاااااة عماااااى 

"، وبصفة عاماة بكال المساائل المتصامة بتنفياذ أحكاام 12الاتفاقيات المنصوص عمييا في المادة "
 ىذا الأمر 

 
 (ANDI)لية لتطوير الاستثمار ال رع الثالا: الوكالة الوط

 أولا: تعري عا 
، المتعمااق بتطااوير الاسااتثمار الوكالااة الوطنيااة لتطااوير الاسااتثمار 03-01أنشااأ الأماار رقاام: 

-93عوضا عن وكالة ترقية الاستثمار، ودعميا ومتابعتيا المنشأة وفقا لممرسوم التشاريعي رقام: 
تنشأ لدى رئيس الحكومة وكالاة  ر بقوليا: "وذلك من خلال المادة السادسة من الأم 2الممغى 12

 20063يولياو سانة  15، الماؤرخ فاي 08-06وطنية لتطوير الاستثمار" وقد عدلت بالأمر رقام: 
 4"تنشأ وكالة وطنية لتطوير الاستثمار تدعى في صمب النص "الوكالة" 

، 2001ساابتمبر  24، المااؤرخ فااي: 282-01وتطبيقاا لااذلك صاادر المرسااوم التنفياذي رقاام: 
 5المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار وتنظيميا وسيرىا 

                                                           
  137، السابقة المذكرة، خوادجية سميحة حنان 1
 ، اخمة بعنوان دور عقد الامتياز لمعقار الصناعي في تشجيع الاستثمار الصناعي الأجنبيمد، زعموش فوزية 2

https://manifest.univ-ouargla-dz.FDSP  19:25، عمى الساعة 2019أفريل 01بتاريخ   
متعمق ، وال2001أوت  20المؤرخ في ، 03-01يعدل و يتمم الأمر رقم: ، 2006يوليو سنة  15المؤرخ في  08-06أمر  3

  2006يوليو سنة  19لصادرة في: ا، 47: الجريدة الرسمية، العددبتطوير الاستثمار 
   www.andi.dz:لكترونيلمزيد من المعمومات تصفح الموقع الإ 4 

الاستثمار المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير ، 2001سبتمبر  24المؤرخ في: ، 282-01المرسوم التنفيذي رقم:  5 
الممغى بالمرسوم التنفيذي رقم: ، 2001سبتمبر  26، الصادرة في 55: الجريدة الرسمية، العدد يا وسيرىا، الاستثمار وتنظيم

الجريدة الاستثمار وتنظيميا وسيرىا، يتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير ، 09/10/2006المؤرخ في: ، 06-356
  11/10/2006، الصادر في: 64: الرسمية، العدد
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وتعااارف عماااى أنياااا عباااارة عااان مؤسساااة عمومياااة متمتعاااة بالشخصاااية المعنوياااة وبالاساااتقلال 
المااالي ذات طااابع إداري موضااوعة تحاات وصاااية رئاايس الحكومااة ويقااوم بمتابعااة أنشااطتيا وزياار 

 1المساىمة وتنسيق الإصلاحات 
، المتعماق بترقياة الاساتثمار، 2016أوت سانة  03، الماؤرخ فاي: 09-16لقانون رقام: أما ا

 " بقولو أنيا مؤسسة عمومية إدارية تتمتع بالشخصية المعنوية 26فقد عرفيا في نص المادة: "
 2والاستقلال المالي، وتقوم مياميا بالتنسيق مع الإدارات والييئات المعنية 

 ثاليا: معامعا
 ، عمى أن الوكالة تقوم بجممة من الميام أىميا:01/03" من الأمر 21نصت المادة "

 ضمان ترقية الاستثمارات وتطويرىا ومتابعتيا  -
علاميم ومساعدتيم  -  استقبال المستثمرين المقيمين وغير المقيمين وا 
تسييل القيام بالشكميات التأسيسية لممؤسسات وتجسيد المشاريع بواسطة خدمات الشاباك  -

 مركزي الوحيد اللا
 ستثمار في إطار الترتيب المعمول بو منح المزايا المرتبطة بالا -
 أدناه  28تسيير صندوق دعم الاستثمار المذكور في المادة:  -
 التأكد من احترام الالتزامات التي تعيد بيا المستثمرون خلال مدة الإعفاء  -

 عل أنيا تكمف بمايمي: 09-16 رقم: 3" من القانون26" ونصت المادة
 سجيل الاستثمارات ت -
 ترقية الاستثمارات في الجزائر والترويج ليا في الخارج  -
 ترقية الفرص والإمكانات الإقميمية   -
نجاز المشاريع  -  تسييل ممارسة الأعمال ومتابعة تأسيس الشركات وا 
 دعم المستثمرين ومساعدتيم ومرافقتيم  -

                                                           
 المقال السابق ، زعموش فوزية1 
  نفس المقال 2
 السابق ذكره ، 09-16من القانون رقم:  26المادة  3 
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 الإعلام والتحسيس في مواقع الأعمال  -
عاداد اتفاقياة الاساتثمار التاي  17كورة فاي الماادة تأىيال المشااريع الماذ - أعالاه، وتقييمياا وا 

 تعرض عمى المجمس الوطني للاستثمار لمموافقة عمييا 
 المساىمة في تسيير نفقات دعم الاستثمار طبقا لمتشريع المعمول بو  -
 أعلاه  14تسيير حافظة المشاريع السابقة ليذا القانون وتمك المذكورة في المادة  -
 تنظيم الوكالة وسيرىا عن طريق التنظيم  تحدد -
تحصال الوكالاة بعنااوان معالجاة ممفاات الاسااتثمار، ساواء مان قباال مصاالحيا الخاصااة أو  -

 مراكز التسيير المذكورة أدناه، إتاوة تحدد مبمغيا، وكيفيات تحصيميا عن طريق التنظيم 
المعتمااد بوجااود  وممااا يضاااعف ماان أىميااة الصاالاحيات المسااندة إلييااا ىااو الشااكل التنظيمااي

الشباك الوحيد اللامركزي الذي يخفف الكثير من الإجراءات الإدارية بجعل المستثمر يتعامال ماع 
 1ىيئة إدارية واحدة بدل من التوجو إلى عدة جيات إدارية 

 ثالثا: الشباك الوحيد
ىااو جاازء ماان الوكالااة الوطنيااة لتطااوير الاسااتثمار عمااى المسااتوى المحمااي حيااث أنشاائ عمااى 

ى الولايااة، ويضاام إلااى جانااب إطااارات الوكالااة، ممثمااين عاان الإدارة التااي تتاادخل فااي مختمااف مسااتو 
مكمفاااة بتسااايير العقاااار  2المساااائل المتعمقاااة بالاساااتثمار، وىاااي مؤسساااة عمومياااة ذات طاااابع إداري

، حياااث ينشاااأ المعااادل والماااتمم 01/03" مااان الأمااار 23الصاااناعي تااام الااانص عميياااا فاااي الماااادة: "
مان نفاس  24كالة، يضم الإدارات والييئات المعنية بالاساتثمار، أماا الماادة شباك وحيد ضمن الو 

الأمار، فنصات عماى أناو ينشاأ الشاباك الوحياد عماى مساتوى الييكال اللامركازي لموكالاة، حياث يااتم 
عاارض أراضااي الأساااس العقاريااة ماان خاالال تمثياال الييئااات المكمفااة بالعقااار الموجااو للاسااتثمار، 

مااان الأمااار الماااذكور  27د اللامركااازي وذلاااك بموجاااب ناااص الماااادة: عماااى مساااتوى الشاااباك الوحيااا
فتأسيس المشرع لنظام الشباك الوحيد عمى مستوى الوكالة الوطنية لترقية الاستثمار ىدفاو  أعلاه 

 3ىو تسييل عممية تحويل العقارات بغرض الاستثمار 
                                                           

 المقال السابق ، زعموش فوزية 1
  المقال السابق ، زعموش فوزية 2
 المقال السابق ، زعموش فوزية 3
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 أخرىقوالين أكعزة بموكب  :الثالثالمطمب 
 نتناوليا كما يمي:

 :(ANIREF)ول: الوكالة الوطلية لموساطة والضبط الع اري ال رع ال 
 أولا: تعري عا

بموجااب المرسااوم  2007،1تاام إنشاااء الوكالااة الوطنيااة لموساااطة والضاابط العقاااري فااي ساانة: 
، المعاادل والمااتمم بموجااب المرسااوم التنفيااذي 2007أفرياال  23، المااؤرخ فااي: 07/119التنفيااذي: 

 ، 2012 مارس 19، المؤرخ في:12/126رقم: 
من المرساوم التنفياذي رقام:  3وقد عرفت المادة الأولى 2والمحدد لمياميا وقانونيا الأساسي،

المعدل والماتمم، إذ تعتبار ىاذه الوكالاة مؤسساة عمومياة ذات طاابع صاناعي وتجااري،  07/119
فااي تتمتااع بالشخصااية المعنويااة والاسااتقلال المااالي، تخضااع الوكالااة لمقواعااد المطبقااة عمااى الإدارة 

 علاقاتيا مع الدولة، وتعد تاجرة في علاقاتيا مع الغير 
توضااااع الوكالااااة تحاااات وصاااااية وزارة الصااااناعة والمؤسسااااات الصااااغيرة والمتوسااااطة وترقيااااة 

 4الاستثمار أو ممثل عنو، مقرىا مدينة الجزائر العاصمة 
 تمثاال الوكالااة عمااى المسااتوى المحمااي بمااديريات جيويااة موزعااة عباار كاماال التااراب الااوطني

   5تغطي كل واحدة منيا فضاء إقميمي واسعا من التراب الوطني 

                                                           
والمتضمن ، 2007-04-23الموافق لا: ، 119-07يعدل ويتمم المرسوم التنفيذي رقم: ، 12/126المرسوم التنفيذي رقم: 1

 25، الصادرة في: 17العدد: ، الجريدة الرسمية، إنشاء الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري وتحديد قانونيا الأساسي
  2012مارس 

 ،الجزائر جامعة، رسالة ماجستير، المعالجة القانونية لمعقار الصناعي في ضوء التشريع والاجتياد القضائي، تاتولت فاطمة 2
  58ص، 2015-2014السنة الجامعية: 

يتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لموساطة ، 2007أفريل سنة:  23المؤرخ في: ، 07/119" من المرسوم التنفيذي 01المادة: " 3
  2007أفريل  25لصادرة في: ا، "27العدد: "، الجريدة الرسمية، والضبط العقاري وتحدد قانونيا الأساسي والمعدل والمتمم

  59ص، المذكرة السابقة، تاتولت فاطمة 4
  59ص، نفس المذكرة 5
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وتتكون الحافظة العقارية لموكالة الوطنية لموسااطة والضابط العقااري مان )الأصاول المتبقياة 
 والأصول الفائضة والعقارات المكتسبة( 

 :ىاااي كااال الأمااالاك العقارياااة التابعاااة لممؤسساااات العمومياااة المساااتقمة  فالصةةةول المتب يةةةة
ير المستقمة المحمة المتوفرة، ىذه الأصول المدمجة ضمن جرد الأملاك الخاصة لمدولة، غيار وغ

 1المخصصة حيث يتم منحيا لموكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري بغرض تسييرىا 
  :وىاي التاي تتمثال فاي الأمالاك العقارياة غيار الضارورية أما الصول ال ائضة والمتوفرة

سااات العموميااة الاقتصااادية، والأماالاك العقاريااة التااي تاام نزعيااا ماان الذمااة موضااوعيا لنشاااط المؤس
المالية لممؤسسة عند عمميات خوصصة المؤسسات العمومية الاقتصادية وكذا الأراضي المتوفرة 

 في المناطق الصناعية 
  :تكااون ماان خاالال حصااوليا عمااى أوعيااة عقاريااة موجيااة لاحتضااان والع ةةارات المكتسةةبة

 أو خدماتية  نشاطات إنتاجية
 ثاليا: معامعا

  تتاااولى الوكالاااة ميماااة تسااايير أمااالاك العقاااار الصاااناعي التاااابع للمااالاك الوطنياااة بصااافتيا
عضااااوا فااااي المجنااااة الولائيااااة وليااااا أن تقتاااارح المشاااااريع الصااااناعية المقدمااااة ليااااا ماااان قباااال 

 2المستثمرين 
 " موجاب الماادة ، المعادل والماتمم ب07/119" من المرسوم التنفياذي رقام: 05نصت المادة

، تتاااولى الوكالاااة أيضاااا تسااايير وفقاااا لاتفاقياااة 12/126، مااان المرساااوم التنفياااذي رقااام: 03
ولحساب المالكين لمعقارات بكل أنواعيا، ليذا فقد تبرم الوكالاة الوطنياة لموسااطة والضابط 
العقاااري، عقااود تساايير مااع مااالكي العقااارات الااذين لا يرياادون التكفاال بيااا قصااد البيااع، أو 

 3عمييا  الحفاظ

                                                           
  59ص المذكرة السابقة، ،تاتولت فاطمة 1
  21ص، المذكرة السابقة، ةبوشنة ليم 2
  63صتاتولت فاطمة، المذكرة السابقة،  3
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القيااااام بكاااال العمميااااات المنقولااااة، أو العقاريااااة، أو الماليااااة، أو التجاريااااة، المتصاااامة بمجااااال  -
 1نشاطيا 

 2إبرام كل العقود والاتفاقيات المتصمة بنشاطيا  -
 

ال ةرع الثةةالا: المكلةةة المسةةالدة لمةة  تحديةد الموقةةع وترقيةةة الاسةةتثمار والضةةبط الع ةةاري 
(CALPIREF) 

 أولا: تعري عا
 3ث المشرع المجنة المساعدة عمى تحديد الموقاع وترقياة الاساتثمار والضابط العقااري،استحد

-07إلاااى جاناااب الوكالاااة الوطنياااة لموسااااطة والضااابط العقااااري، بموجاااب المرساااوم التنفياااذي رقااام: 
عماى أن ىاذا المرساوم ييادف إلاى  120،5-07حيث تانص الماادة الأولاى مان المرساوم:  4 120

تحدياد الموقاع وترقياة الاساتثمارات وضابط العقاار وتشاكيمتيا وسايرىا،  تنظيم لجناة المسااعدة عماى
 وتدعى في صمب النص "المجنة" 

وما يلاحظ عمى ىذا المرسوم أنو لم يحدد الصفة القانونية ولا الطبيعة القانونياة التاي تتمتاع 
أحكااام  بيااا ىااذه المجنااة التااي يترأساايا الااوالي المخااول إقميميااا، ولكاان بااالنظر إلااى فحااوى ومضاامون

فااي  6ىااذا المرسااوم فاا ن ليااذه المجنااة ذات طااابع استشاااري نستشاافو ماان عبااارة اقتااراح ماان المجنااة
 7 04-08" من الأمر رقم: 04" فقرة "05المادة "

                                                           
  63صتاتولت فاطمة، المذكرة السابقة،  1
  63صنفس المذكرة،  2

  22ص ،السابقة المذكرة، ةبوشنة ليم3 
يتضمن تنظيم لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع ، 2007أفريل سنة  23المؤرخ في: ، 120-07المرسوم التنفيذي رقم:  4

   2007أفريل سنة:  25في: الصادرة ، 27العدد: ، الجريدة الرسمية، وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا
 السابق ذكره ، 120-07" من المرسوم: 01المادة "انظر  5
  23-22،  ص المذكرة السابقةة، بوشنة ليم 6
تحدد شروط وكيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة ، 2008سبتمبر سنة  01المؤرخ في: ، 04-08الأمر رقم:  7

سبتمبر سنة  -03في ، الصادرة 49لرسمية، العدد: الجريدة ا، للملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية
2008   
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 ثاليا: معامعا
تعتبر المجناة ىاي المختصاة بتحدياد موقاع الأراضاي التاي سايتم إقاماة المشااريع الاساتثمارية 

 1عمييا 
عماى المياام التاي تقاوم بياا  1202-07مان المرساوم التنفياذي رقام: " 02وقد نصت المادة "

 المجنة والمتمثمة في:
  إنشاء بنك معمومات حول العرض العقاري عمى مستوى الولاية 
  مساعدة المستثمرين في تعيين الأراضي المناسبة لإقامة مشاريعيم الاستثمارية 
 لعموميااة أو الخاصااة لإنشاااء أراض تشااجيع جميااع المبااادرات المتعمقااة بالترقيااة العقاريااة ا

 مييأة ومجيزة موجية لاستقبال الاستثمارات 
  المسااااااىمة فاااااي الضااااابط والاساااااتعمال العقلاناااااي لمعقاااااار الموجاااااو للاساااااتثمار فاااااي إطاااااار

 الإستراتيجية المحددة من الولاية مع الأخذ بعين الاعتبار عمى الخصوص التجييزات العمومية 
 انيااااااات العقاريااااااة الموجيااااااة للاسااااااتثمار فااااااي متناااااااول جعاااااال المعمومااااااات المتعمقااااااة بالإمك

 المستثمرين عن طريق كل وسائل الاتصال  
  تقييم شروط سير السوق العقارية المحمية 
  اقتراح إنشاء مناطق صناعية، أو مناطق نشاطات جديدة 
   نجاز المشاريع الاستثمارية وتقييميا  متابعة إقامة وا 

 
 
 
 
 

                                                           
  22ص، المذكرة السابقةة، بوشنة ليم 1
 السابق ذكره ، 120-07" من المرسوم التنفيذي رقم: 02المادة "انظر  2



 الفصل الثاىي  اليظاو الكاىوىي لاشتغلال الأجاىب للعكار في الجسائر

 

 48 

 :(ANDT)لمتلمية السياحية ال رع الثاث: الوكالة الوطلية 
 أولا: تعري عا

، حياث 701-98تم إنشاء الوكالة الوطنية لمتنمية السياحية بموجب المرسوم التنفيذي رقام: 
تعتباار ىااذه الوكالااة وفقااا لاانص المااادة الأولااى ماان المرسااوم السااابق ذكااره: مؤسسااة عموميااة ذات 

 2المالي  طابع صناعي وتجاري تتمتع بالشخصية المعنوية، والاستقلال
 ثاليا: معامعا

تييئاااة الأراضاااي الموجياااة لبااارامج الاساااتثمار حياااث تبماااغ كااال مااان الاااوزير المكماااف بالساااياحة 
والمستثمرين الراغبين فاي الاساتثمار، بعاد الانتيااء مان التييئاة بكال وساائل الاتصاال بالمعموماات 

 3حول منطقة التوسع والموقع السياحي المعني 
مااان المرساااوم الماااذكور أعااالاه، عماااى أن الوكالاااة تتاااولى  05-04-03وقاااد نصااات الماااواد: 

ميمااة الخدمااة العموميااة وفقااا لاادفتر الشااروط، وبتنشاايط وترقيااة وتااأطير النشاااطات السااياحية فااي 
إطااااار السياسااااة الوطنيااااة لتطااااوير السااااياحة والتييئااااة العمرانيااااة، وتكمااااف كااااذلك باقتناااااء الأراضااااي 

معدنيااااة ذات القيمااااة العلاجيااااة العاليااااة، وتقااااوم الضاااارورية للاسااااتغلال السااااياحي لمنااااابع المياااااه ال
 بدراسات التييئة الضرورية  

  

                                                           
المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لتنمية السياحة وتحديد ، 1998فيفري  21المؤرخ في ، 70-98المرسوم التنفيذي رقم:  1

  1998مارس 01، الصادرة في: 11سمية، العدد: لر الجريدة ا، قانونيا الأساسي
  23ص، المذكرة السابقةة، بوشنة ليم 2
  24-23ص، نفس المذكرة 3
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 طار است  ل الع ارات الموكعة ل ستثمار.إل د الامتياز فا  :المبحث الثالا
لاى زياادة ميامياا ونشااطيا لاتمس باذلك مجاال الاساتثمار مان إلقد أدى تطاور مرافاق الدولاة 

تماعيااة، ويعتباار المسااتثمر الأجنبااي طرفااا ميمااا فااي تحقيااق أجاال تحقيااق التنميااة الاقتصااادية والاج
ىاتو الأىداف، ومن أجل ذلك أصبحت الدولة تبرم العقود شأنيا شأن الأفاراد فاي ذلاك، مان أجال 
تشااجيع الاسااتثمار ماان خاالال السااماح للطااراف الأجانااب بالتعاقااد مااع الدولااة لاسااتغلال العقااارات 

ود عقد الامتياز، فماذا يقصد بو؟ وكياف يمكان للجنباي الموجية للاستثمار، ومن أبرز ىاتو العق
الحصاااول عماااى وعااااء عقااااري بموجاااب عقاااد الامتيااااز، وىااال عقاااد الامتيااااز ىاااو الوسااايمة الوحيااادة 

 لاستغلال العقار؟
 :جابة عمى ذلك نتناول ما يميلإ
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 المطمب الول : م عوم ل د الامتياز 
 تعريف عقد الامتياز  ال رع الول :      

 خصائص عقد الامتياز  ال رع الثالا :      
تثمار و بعااض العقااود تمييااز عقااد الامتياااز فااي العقااار الموجااو للاساا ال ةةرع الثالةةث :      
 المشابية لو 

 روط و إكراءات طمب ملح الامتياز المطمب الثالا : ش
 إيداع ممف طمب منح الامتياز  ال رع الول :

  التراضيقرار منح الامتياز ب لا :ال رع الثا
 اءات قرار منح الامتياز بالتراضيإجر  ال رع الثالث:

 : ابرام ل د الامتياز المطمب الثالث
 أركان عقد الامتياز في العقار الموجو للاستثمار ال رع الول :

 تياز في العقار الموجو للاستثمارخصوصية عقد الام :الثالاال رع 
 للاستثمار العقار الموجو  آثار وانقضاء عقد الامتياز في ال رع الثالث:

 .تياز فا الع ار الموك  ل ستثمارلم  ل د الام المشرع : مدى التمادالمطمب الرابع
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 :م عوم ل د الامتياز :المطمب الول
 عرفت الدولة عقود الامتياز بظيور المرافق الاقتصادية فماذا يقصد بيا؟

 
   :تعريف ل د الامتياز :ال رع الول

 :عريف التشريعاالت :أولا
بمااانح  ، المتعماااق1994أكتاااوبر  17، الماااؤرخ فاااي 94/322عرفاااو المرساااوم التنفياااذي رقااام 

طااار ترقيااة الاسااتثمار حيااث إامتياااز أراضااي الأماالاك الوطنيااة الواقعااة فااي المناااطق الخاصااة فااي 
 "العقاد الاذي تخاول بموجباو الدولاة :عرف دفتار الشاروط الممحاق بياذا المرساوم عقاد الامتيااز بأناو

لمااادة معيناااة حاااق الانتفااااع بقطعاااة أرضاااية متاااوفرة تابعاااة لأملاكياااا الخاصاااة لشاااخص طبيعاااي أو 
عمومياة اقتصاادية لتساتعمل تماك  أو مؤسساةمعناوي تخضاع لمقاانون الخااص مقيماا أو غيار مقايم 

 93/12 :طار المرسوم التشاريعي رقامإالأرض أساسا في مشروع استثمار في منطقة خاصة في 
 1، المتعمق بترقية الاستثمار 1993بر أكتو  05 :المؤرخ في

داري ما يلاحظ عمى ىذا التعريف أنو يتبنى نفس الأفكار التاي يناادي بياا فقيااء القاانون الإ
"تصاارف  :بشااأن عقااود الامتياااز باعتبارىااا أحااد أشااكال تساايير المرفااق العمااومي حيااث عرفيااا بأنيااا

  2ليذا الغرض"قانوني تجد أساسو في دفتر شروط تعده سمطة عمومية مؤىمة 
"ىاو العقاد الاذي  :مكارر مان قاانون الأمالاك الوطنياة مانح الامتيااز 64كما جاء فاي الماادة 

تقاااوم بموجباااو الجماعاااة العمومياااة صااااحبة المماااك المساااماة السااامطة صااااحبة حاااق الامتيااااز، بمااانح 
شااااخص معنااااوي أو طبيعااااي يساااامى صاااااحب الامتياااااز، حااااق اسااااتغلال ممحااااق الممااااك العمااااومي 

                                                           
 01جامعة باتنة أطروحة دكتوراه، ، (عقد الامتياز ودوره في تطوير الاستثمار )دراسة حالة العقار الاقتصادي، لكحل مخموف 1
  64-63ص   ،2018-2017السنة الجامعية:  -الحاج لخضر-
  64ص ، نفس المذكرة 2
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ويل أو بناء و/أو استغلال منشأة عمومية لغرض خدمة عمومياة لمادة معيناة تعاود الطبيعي او تم
   1لى السمطة صاحبة الامتياز" إعند نيايتيا المنشأة أو لتجييز محل منح الامتياز 

 03-01 :ويتمثل الأساس القانوني في منح الامتيااز بموجاب الماادة الأولاى مان الأمار رقام
ام الااااذي يطبااااق عمااااى الاسااااتثمارات الوطنيااااة والأجنبيااااة فااااي حاااادد ىااااذا الأماااار النظااااي" :عمااااى أنااااو

طاااار مااانح إالنشااااطات الاقتصاااادية المنتجاااة لمسااامع والخااادمات وكاااذا الاساااتثمارات التاااي تنجاااز فاااي 
 الامتياز و/أو الرخصة"  

ويتضح من خلال نص المادة أن المشرع الجزائاري فاتح البااب عماى مصاراعيو لكال أشاكال 
ي، وكاال صااور الاسااتثمار كمااا تاارد قيااود عمااى الساامطات العموميااة فااي المسااتثمرين بمااا فيااو الأجنباا

 04-08 :ماان الأماار رقاام 02 :عماالا باانص المااادة 2ماانح الامتياااز عمااى أصااناف ماان الأراضااي،
   :تيةعمى أنو "تستثنى من مجال تطبيق أحكام ىذا الأمر أصناف الأراضي ا 

 الأراضي الفلاحية  -
 ات المنجمية القطع الأرضية المتواجدة داخل المساح -
القطااع الأرضااية المتواجاادة داخاال مساااحات البحااث عاان المحروقااات واسااتغلاليا ومساااحة  -

 ت الكيربائية والغازية آحماية المنش
 عانة الدولة إالقطع الأرضية الموجية لمترقية العقارية المستفيدة من  -
 القطع الأرضية المتواجدة داخل مساحات المواقع الأثرية والثقافية  -

كاارس الامتياااز المااذكور فااي "ي :عمااى أنااو 04-08 :ماان الأماار رقاام 10 :ت المااادةوقااد نصاا
حااادد بدقاااة برناااامج يأعبااااء  دارة أمااالاك الدولاااة مرفقاااا بااادفترإداري تعاااده إأعااالاه بعقاااد  04الماااادة 

 الاستثمار وكذا بنود وشروط منح الامتياز 
 :التعريف ال  عا ل متياز :ثاليا

                                                           
، 30-90يعدل القانون رقم  2008يوليو سنة  20المؤرخ في ، 14-08مكرر من قانون الاملاك الوطنية رقم:  64المادة  1

  2008أوت  03الصادرة في:  44 العدد:، الجريدة الرسمية، والمتضمن ق  الأملاك الوطنية 01/12/1990المؤرخ في 
  العدد:، مجمة دفاتر السياسة و القانون، "دور الدولة في منح الامتياز في قانون الاستثمار الجزائري "  بمكعيبات مراد، 2

   230، ص 2012جوان ، السابع
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م بموجبو تمانح الدولاة قطعاة أرضاية لمادة محاددة لمساتثمر تم تعريف عقد الامتياز بأنو نظا
خار عماى أناو عقاد معين قصد تحقيق مشروع اقتصادي لقاء دفاع أجارة امتيااز، وعرفاو الابعض ا 

رساامي تماانح بموجبااو الدولااة )مالكااة الأصاال( حااق الانتفاااع لماادة معينااة لفائاادة شااخص طبيعااي أو 
     1لمحافظة العقارية نجاز مشروع استثماري، ويشير لدى اإمعنوي قصد 

   2:التعريف ال ضائا لع د الامتياز :ثالثا
" عقااد  :جاااء فااي قاارار مجمااس الدولااة الجزائااري بااأن عقااد الامتياااز التااابع لأماالاك الدولااة ىااو

داري تمنح بموجبو السمطة الامتيااز لممساتغل، بالاساتغلال المؤقات لعقاار تاابع للمالاك الوطنياة إ
 تاوة لكنو مؤقت وقابل لمرجوع فيو   "إومتواصل مقابل دفع  بشكل استثنائي وبيدف محدد

 :مما سبق يمكن لنا اقتراح تعريف لعقد الامتياز بأنو
"العقااد الااذي تخااول بموجبااو الدولااة ممثمااة فااي مديريااة أماالاك الدولااة حااق انتفاااع لماادة معينااة 

دة شاخص طبيعاي بعقار تابع لأملاكيا الخاصة عن طريق منحو بالتراضاي بقارار مان الاوالي لفائا
تااااوة ايجارياااة سااانوية، إكاااان أو معناااوي وطناااي أو أجنباااي خاضاااع لمقاااانون الخااااص، مقابااال دفاااع 

   3قامة مشروع استثماري مع احترام أدوات التييئة والتعمير" إلتستعمل تمك الأرض أساسا في 
 

 خصائص ل د الامتياز  :ال رع الثالا
   :تيةو يتمتع بالخصائص ا بعدما تناولنا تعريف عقد الامتياز يتضح لنا بأن

 :داريإل د الامتياز ل د  -
حياااث يتااااولى مااادير أماااالاك الدولاااة بتحريااااره حساااب الكيفيااااات المحاااددة فااااي دفتااار الشااااروط  

 :مان الامار 10 :وىاذا ماا نصات عمياو الماادة 4الممحق بالمراسيم التنفيذياة المنظماة لعقاد الامتيااز
08/04  

                                                           
  10 بوشنة ليمة، المذكرة السابقة، ص 1
  11ص ، نفس المذكرة 2
  65حل مخموف، المذكرة السابقة، صلك 3
  125ص، المذكرة السابقة، تاتولت فاطمة 4
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تسااجيل قاارار الماانح بالامتياااز وبااذلك يكااون عقااد حيااث يقااوم الماادير الفرعااي لأماالاك الدولااة ب
، المتضااامن 75/58مكاارر مااان الأماار  324 :داري موثااق أي فااي شاااكمو الرساامي حساااب المااادةإ

 1جراءات شيره باعتباره عقد وارد عمى عقار إالقانون المدني وفي نفس المصمحة، تتم 
 :ل د الامتياز ل د زملا )محدد المدة( -

ي يكاااون الااازمن عنصااارا جوىرياااا فياااو وعقاااد الامتيااااز لا يمكااان والعقاااد الزمناااي ىاااو العقاااد الاااذ
لا إيجار والعمل وكل ىذه العقود لا يمكان تقاديرىا لا مقترنا بالزمن لارتباطو بالمنفعة والإإتصوره 
 07"يماانح الامتياااز المااذكور فااي المااادة  152-09ماان الأماار  12وقااد حااددت المااادة  2بااالزمن،

   3سنة"  99ة لمتجديد مرتين وأقصاىا سنة(، قابم 33أعلاه لمد أدناىا )
 :ل د الامتياز يرتب حق الالت اع -

أي يخاااول لشاااخص معاااين منفعاااة شااايء وىاااو باااذلك يتمتاااع بااانفس خصاااائص حاااق الانتفااااع، 
 4بحيث أنو حق عيني 

 :لكاز مشروع استثماريإل  إل د الامتياز يعدف  -
مااال عماااى التاااأليف ىوكااال تنظااايم لاااو كياااان حاااي مساااتقل بذاتاااو يممكاااو أو ياااديره فقاااط مااانظم يع

 نتاج أو تقديم سمعة أو خدمة أو مجموعة من السمعنتاج ويوجييا لإوالمزج بين عناصر الإ
 5والخدمات وطرحيا في السوق من أجل تحقيق أىداف معينة خلال فترة معينة 

 
تمييةز ل ةد الامتيةاز فةا الع ةار الموكة  ل سةتثمار وبعةض ل ةود الامتيةاز  :ال رع الثالةث

 :المشابعة ل 

                                                           
  125ص، المذكرة السابقة، تاتولت فاطمة 1
  73ص ، المذكرة السابقة، لكحل مخموف 2
تحدد شروط وكيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة ، 2009ماي  02المؤرخ في:  152-09من الأمر  12المادة  3

  2009ماي  06الصادرة بتاريخ: ، 27 لعدد:ا، الجريدة الرسمية، للملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية
  126ص ، المذكرة السابقة، تاتولت فاطمة 4
  74ص ، المذكرة السابقة، لكحل مخموف 5
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نميااز مااا بااين عقااد امتياااز العقااار، وعقااود البااوت وعقااد امتياااز المرفااق العااام وعقااد الامتياااز 
 التجاري 
 :ل د امتياز الع ار الاقتصادي ول ود البوت :أولا

بعقااود الشاراكة باين القطاااع العاام والخااص، وىااو  :يصاطمح عماى تسامية عقااود الباوت أيضاا
الممكيااااااااة  ونقاااااااال ،Operate ، والتشااااااااغيلBuildاختصااااااااار لكممااااااااات انجميزيااااااااة ثاااااااالاث، البناااااااااء 

Transfer حدى الشاركات وطنياة كانات إلى إ، وتعرف بأنيا المشروعات التي تعيد بيا الحكومة
شباع حاجاة عاماة نشاء مرفق عام لإأم أجنبية سواء كانت من القطاع العام أو الخاص، وذلك لإ

دارتااو ماادة معينااة بشااروط ا  ع و عمااى حساااب الشااركة وبنفقاتيااا، وتتااولى ىااذه الشااركة تشااغيل المشاارو 
دارية المتعاقدة، وأخيارا تنقال الشاركة ممكياة المشاروع فاي حالاة جيادة شراف الجية الإإمعينة تحت 

لى الدولة أو الجية المتعاقدة معيا، وتعتبر فرنسا من بين الدول الرائدة في الاعتماد عماى عقاود إ
 1البوت 
لا أن بعاض أسااليب التعاقاد يمكان إباوت ذا كان المشرع الجزائاري لام يساتعمل مصاطمح الا  و 

حيااث جاااء فااي  12-05 2دراجيااا ضاامن عقااود البااوت، لاساايما المشاااريع المتعمقااة بقااانون المياااهإ
ت واليياكال التاي تعتبار آ"تخضع كذلك الاملاك العمومياة الاصاطناعية لمميااه المنشا 173 :المادة

نجاااز والاسااتغلال المباارم التفااويض لإممكااا يرجااع لمدولااة باادون مقاباال بعااد نفاااذ عقااد الامتياااز، أو 
 مع شخص طبيعي أو معنوي خاضع لمقانون العام أو القانون الخاص" 

بااااارام وتنفياااااذ عقاااااود الباااااوت وىاااااي الانجااااااز إيتباااااين مااااان ناااااص الماااااادة تاااااوافر جمياااااع مراحااااال 
 4والاستغلال ثم تممك الدولة لممشروع بعد انتياء عقد الامتياز 

-15قااانون الأماالاك الوطنيااة صاادر مرسااوم تنفيااذي مكاارر ماان  64وتطبيقااا لاانص المااادة 
والاتفاقياة النماوذجين  يتضامن الموافقاة عماى دفتار الشاروط 2015ديسامبر  06:المؤرخ فاي 305

                                                           
  88، ص المذكرة السابقة، لكحل مخموف 1
  89ص ، نفس المذكرة 2
الصادرة في:  60 العدد:، سميةالجريدة الر ، المتعمق بالمياه 2005أوت  04المؤرخ في:  ،12-05من القانون  17المادة:  3

04/09/2005  
  90ص  ،المذكرة السابقة، لكحل مخموف 4
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المطبقاااين فاااي مااانح حاااق الامتياااازات عماااى البناااى التحتياااة ذات الطاااابع التجااااري الموجياااة لممياااام 
    2:العقد في النقاط التاليةوعمى العموم يمكن تمخيص أحكام ىذا  1الخدمة العمومية،

ما شخص معناوي أو طبيعاي ولام يفارق المشارع باين إصاحب الامتياز وىو  :أطراف الع د -
 الوطني والأجنبي من جية وبين الشخص المعنوي الخاص أو العام 

ىااو اسااتغلال ممحااق الممااك العمااومي الطبيعااي أو تموياال أو  :ال ةةرض مةةن مةةلح الامتيةةاز -
 رض خدمة عمومية استغلال منشأة عمومية لغ

، يماانح الامتياااز 305-15ماان المرساوم التنفيااذي  40 :حسااب ناص المااادة :مةةدة الامتيةةاز -
 سنة  65تفاق الطرفين لمدة أقصاىا  سنة ويمكن أن يجدد الامتياز ب 65لمدة أقصاىا 

ياادفع صاااحب الامتياااز نااوعين ماان الأتاااوى الأولااى تاادفع لمساامطة صاااحبة حااق  :التةةاوى -
تاوة الثانية يتم تسديدىا لدى مديرية أملاك الدولة وذلاك رخص الشغل والإالامتياز بعنوان 

بعنااوان ماانح الامتياااز عمااى بنيااة تحتيااة ويساااوي مبمغيااا القيمااة الايجاريااة الساانوية بتطبيااق 
    :صيغتين

  من رقم الأعمال السنوية  ℅01مبمغ يساوي 
   3من الفائدة الصافية السنوية  ℅10مبمغ يساوي 

 4تاوة )رسوم( من المنتفعين بخدمات المرفق إك يمكن لصاحب الامتياز تحصيل زيادة عمى ذل 
   :ل د الامتياز فا الع ارات الموكعة ل ستثمار ول د الامتياز المرفق العام :ثاليا

يعتباار عقااد الامتياااز الصااورة الأكثاار شاايوعا فااي قطاااع المرافااق العامااة فااي الجزائاار وعرفاات 
ساابعينات وتعااود وتتسااع النصااوص المنظمااة ليااا فااي عاادة مجااالات منااذ الاسااتقلال، لتتراجااع فااي ال

خر كوجاو مان أوجاو التسايير الميبرالاي لممرفاق العاام وتماشايا ماع الثاورة آوتأخذ طابعا  1989منذ 

                                                           
يتضمن الموافقة عمى دفتر الشروط والاتفاقية النموذجين المطبقتين  06/12/2015المؤرخ في: ، 305-15مرسوم تنفيذي  1

، 64 العدد:، الجريدة الرسمية، الخدمة العمومية في منح حق الامتيازات عمى البنى التحتية ذات الطابع التجاري الموجية لمميام
  2015-12-02المؤرخة في 

  91ص ، المذكرة السابقة، لكحل مخموف 2
  91نفس المذكرة، ص 3
  92،  ص نفس المذكرة 4
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يديولوجياااة التاااي عرفتياااا الجزائااار والانفتااااح الاااذي أخاااذت باااو والاااذي يفااارض عميياااا تغييااار طااارق الإ
 1دودية ونوعية الخدمة العمومية المقدمة التسيير وكأن ىدفو الزيادة من المر 

لاى أحاد الأفاراد، أو إويعرف امتيااز المرفاق بأناو " العقاد الاذي تعياد السامطة العاماة بموجباو 
دارة واساااتثمار مرفاااق عاااام خااالال مااادة زمنياااة محاااددة ووفقاااا لشاااروط إحااادى المؤسساااات الخاصاااة إ

قااات التااي يسااتمزميا سااير ىااذا محاددة فااي العقااد عمااى أن يقااوم صاااحب الامتياااز بتحمال عاابء النف
السمطة العامة فاي  تالمرفق عمى النحو المطموب لتأمين مقتضيات النفع العام لقاء منحو امتيازا

 2نشائو رسوما تفرض حتما عمى المنتفعين من خدماتو  ىذا المجال ب
يكمن أىم اختلاف بين عقود الامتياز المبرمة في ظل المرافق العامة عن تماك المبرماة فاي 

تاوة التي يتحصل عمييا المساتفيد مان الامتيااز مقابال تسايير المرفاق العاام طار الاستثمار في الإإ
طاار الاساتثمار الاذي يادفع إمن المنتفعين بخدمات المرفق عمى عكس المستفيد من الامتيااز فاي 

  3تاوة الايجارية لمدولة مقابل استغلالو لمعقار الإ
العدياااد مااان النصاااوص القانونياااة ياااأتي فاااي مقااادمتيا  كماااا أن عقاااد الامتيااااز المرفقاااي تحكماااو

قاااانون البمدياااة والولاياااة وقاااانون الصااافقات العمومياااة، وتفويضاااات المرفاااق العاااام، التاااي تأخاااذ شاااكل 
 4تجار أو الوكالة المحفزة أو التسيير الامتياز أو الإ

 :ل د امتياز الع ار ول د الامتياز التكاري :ثالثا
بو التااارخيص يمااازم بموجباااو ماااانح الامتيااااز بتمكاااين ممناااوح عقاااد الامتيااااز التجااااري عقاااد يشااا

الامتيااااز مااان اساااتخدام حقاااوق الممكياااة الفكرياااة الخاصاااة باااو وأىمياااا اسااام ماااانح الامتيااااز التجااااري 
ومياراتاو وأنظماة عمماو ومعرفتاو  وشعاراتو ورموزه وعلاماتو التجارية وكاذلك الاساتفادة مان خبراتاو

لاااى تقاااديم ماااانح إضاااافة إتوزياااع منتجاااات أو تقاااديم خااادمات،  الفنياااة والتكنولوجياااا لاساااتخداميا فاااي
الامتياااز المعونااة الفنيااة والتجاريااة، والتاادريب لممنااوح الامتياااز ومساااعدتو فااي كاال مااا يعينااو عمااى 

                                                           
  16-15 بوشنة ليمة، المذكرة السابقة، ص 1
  96ص ، المذكرة السابقة، لكحل مخموف 2
  16ص ، المذكرة السابقة، بوشنة ليمة 3
  97ص ، المذكرة السابقة، لكحل مخموف 4
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ممارسااة النشاااط موضااوع عقااد الامتياااز حسااب تعميمااات وسياسااات مااانح الامتياااز وشااروط العقااد 
 1مكاني، نظير مقابل يتقاضاه مانح الامتياز بصفة دورية طوال مدة العقد في النطاق ال

فالامتيااااز التجااااري ىاااو عقاااد تجااااري، تطباااق عمياااو قواعاااد القاااانون التجااااري كحرياااة الاثباااات 
داري بااانص القاااانون، كماااا يختماااف إلخ، أماااا عقاااد الامتيااااز عماااى عقاااار فياااو عقاااد إوالتضاااامن   

 2تقل عن خمسة سنوات العقدان من حيث المدة فمدة الامتياز التجاري عادة قصيرة لا 
 

 :كراءات طمب ملح الامتيازا  شروط و  :المطمب الثالا
   :نو يتوجب الحصول عمى قرار منح الامتياز نفصل ذلك كما يمي برام عقد الامتياز فإقبل 
 

 :يداع ممف طمب ملح الامتيازإ :ال رع الول
ساااتثمار مااان أجااال يتقااادم طالاااب الامتيااااز أماااام الييئاااات المكمفاااة بتسااايير العقاااار الموجاااو للا

 3قامة مشاريعيم الاستثمارية الاستفسار عن الأراضي المناسبة لإ
داريااااااة الصااااااادرة عاااااان الااااااوالي، حضااااااار الرخصااااااة الإإويعفااااااى المسااااااتثمرين الأجانااااااب ماااااان 

المعادل  1983مااي  21، الماؤرخ فاي 344-83مان المرساوم  01المنصوص عميياا فاي الماادة 
 4المتعمق بحرية المعاملات  1963يناير  20، المؤرخ في 15-64لبعض أحكام المرسوم 

لاااى إمكتفاااين بالتصاااريح بالاساااتثمار حياااث أن المساااتثمرين الأجاناااب يفااارض عماااييم التقااادم وجوباااا 
الوكالااة الوطنيااة لتطااوير الاسااتثمار لمتصااريح بالاسااتثمار ماان أجاال الحصااول عمااى وعاااء عقاااري، 

                                                           
، والمغرب(، تونس، تأثير الاستثمار الأجنبي عمى تنمية القطاع السياحي في بمدان المغرب العربي )الجزائر، ساعد بوراوي 1

  17ص، 2017-2016سنة ، 1جامعة الحاج لخضر باتنة ، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه، دراسة مقارنة
  99ص، المذكرة السابقة، فلكحل مخمو  2
  25ص ، المذكرة السابقة، بوشنة ليمة 3
المؤرخ في ، 15-64يعدل بعض أحكام المرسوم رقم: ، 1983ماي  21المؤرخ في: ، 344-83من المرسوم  01المادة  4

  1983ماي  24الصادرة في: ، 21الجريدة الرسمية العدد: ، والمتعمق بحرية المعاملات 1964يناير سنة  20
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، 2008ماارس  24 :الماؤرخ فاي ،98-08 :المساندة بموجاب أحكاام المرساوم 1وذلك وفقا لموثيقاة
 2  المتعمق بشكل التصريح بالاستثمار، وطمب مقرر منح المزايا

عنااد  (49%)و فرضاات أيضااا عمااى المسااتثمرين الأجانااب التقيااد بحااد أقصااى ماان الممكيااة بنساابة 
انجااااز الاساااتثمارات ميماااا كاااان القطااااع التاااي تنشاااط فياااو ، حياااث تنجاااز فاااي إطاااار شاااراكة تكاااون 

عماى الأقال مان راس الماال الاجتمااعي ، مقسامة عماى  (51%)المقيمة بنسابة  المساىمة الوطنية
 3 عدد من الشركاء لضمان ىيمنة المستثمر الأجنبي

لاااى ىيئاااات مختمفاااة حساااب إوياااتم الحصاااول عماااى وعااااء عقاااار صاااناعي مااان خااالال التوجاااو 
 4: طبيعة المشرع الاستثماري وحجمو كما يمي

   :ط الع اريالوكالة الوطلية لموساطة والضب :أولا
ذا كان الأصل العقاري المرغوب فيو يادخل فاي حافظتياا إلى ىذه الوكالة إيقدم ىذا الطمب 

   5: العقارية وتتمثل ىذه الأملاك في
  الأصول المتبقية الناتجة عن المؤسسات العمومية المستقمة وغير المستقمة المحمة 
  فاي حالاة نشااط والتاي ليسات الأصول الفائضة التابعاة لممؤسساات العمومياة الاقتصاادية

 ضرورية أو زائدة لنشاط ىاتو المؤسسات 
  الأصااااول المتااااوفرة عمااااى مسااااتوى المناااااطق الصااااناعية لعاااادم تخصيصاااايا أو منحيااااا، أو

 بسبب عدم استخداميا رغم أنو تم منحيا 
  ىذه الأصناف الثلاثة من الأملاك تعد جزءا من الأملاك الخاصة لمدولة، وكذا جميع 

                                                           
  260ص ، المذكرة السابقة، خوادجية سميحة حنان 1
المتعمق بشكل التصريح بالاستثمار ، 2008مارس سنة  24المؤرخ في ، 98-08من المرسوم التنفيذي رقم:  02المادة  2

  2008مارس سنة  26الصادرة بتاريخ: ، 16العدد: ، الجريدة الرسمية، وطمب ومقرر منح المزايا وكيفيات ذلك
  260ص، المذكرة السابقة، جية سميحة حنانادخو  3
  127ص ، المذكرة السابقة، تاتولت فاطمة 4
  127ص نفس المذكرة،  5
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 لااااى الوكالااااة الوطنيااااة لموساااااطة والضاااابط إيوكاااال مالكيااااا ميمااااة تسااااييرىا  الأماااالاك التااااي
 1العقاري 
   عااادة بيعيااا إالأماالاك الخاصااة بالوكالااة التااي اكتساابتيا ماان أمواليااا الخاصااة ماان أجاال

 2لممستثمرين بعد تييئتيا وتجزئتيا 
 :لكلة المسالدة لم  تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط الع ار :ثاليا

لجنااة المساااعدة عمااى تحديااد الموقااع وترقيااة الاسااتثمارات وضاابط العقااار صاالاحياتيا  تمااارس
فاي مجااال المساااعدة عمااى تحديااد موقااع الاساتثمارات عمااى العقااارات والأماالاك الواقعااة فااي مناااطق 

لااى الحافظااة العقاريااة إالنشاااط أو تمااك العقااارات التابعااة للماالاك الخاصااة لمدولااة التااي لا تنتمااي 
لى الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري، وكاذلك العقاارات الموجاودة داخال إرىا الموكمة تسيي

   3محيط )المدن الجديدة( 
   :المكمس الوطلا ل ستثمار :ثالثا

في المشاريع تمثل منفعة خاصة بالنسبة للاقتصاد الاوطني، وذلاك طبقاا لماا ىاو منصاوص 
 ، والمتعمق بتطوير الاستثمار  2001أوت  20، المؤرخ في 01/03 :عميو في الأمر رقم

مكانيااااات الماليااااة الموجااااودة، عنااااد تقااااديم طمااااب الامتياااااز لابااااد أن نبااااين نااااوع الاسااااتثمار والإ
ضاااافة لمعمومااات أخاارى وعمياااو يجااب عمااى كااال إالمناااطق التااي يرغااب الاساااتثمار فييااا، جنساايتو 

 4:مترشح أن يكون ممف طمب من الاستفادة يبين فيو
 طبيعة المشروع  -
 تقنية واقتصادية يعدىا مكتب دراسات معتمد دراسة  -
 مساحة القطعة الأرضية اللازمة وموقعيا  -
 رتفاقات والأضرار اللاحقة الاحتياجات التي يقتضييا المشروع وكذا نوع الإ -

                                                           
  127ص ، المذكرة السابقة، تاتولت فاطمة 1
  128ص ، نفس المذكرة 2
  128-127،  ص نفس المذكرة 3
  28، ص المذكرة السابقة، بوشنة ليمة 4
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كماااا يجااااب أن يرفااااق بتصاااريح الطالااااب بشاااارفو أناااو لا يحااااوز بصاااافتو مالكاااا فااااي المنطقااااة  -
 المقصودة قطعة أرض تسد حاجات مشروعو 

احتواء الممف عمى  23-07 :من المرسوم التنفيذي رقم 08أضافت في ذلك نص المادة  -
 كشف تقديري ووصفي للشغال المراد انجازىا وبرنامج انجازىا 

 مخطط تمويل المشروع  -
جااال المحااددة فااي دفتاار الشااروط وباااحترام نجاااز المشااروع فااي ا  تعيااد صاااحب الطمااب ب -

 الطابع السياحي للرض  
، أو اساااتثمار بالشاااراكة ماااع (IDE)خضاااع كااال مشااروع اساااتثمار أجنباااي مباشاار ويجااب أن ي

   1 (CNI) لى الدراسة المسبقة من قبل المجمس الوطني للاستثمارإرؤوس أموال أجنبية 
ولمحصول عمى وعاء عقاري سياحي يتم التوجاو إلاى الوكالاة الوطنياة لتطاوير الساياحة كماا 

 يمي: 
 
   :ةالوكالة الوطلية لتطوير السياح -

، عمااى ذكاار ىيئااات أخاارى تخااتص 04-08 :ماان الأماار رقاام 05نااص المشاارع فااي نااص المااادة 
لى جانب الييئات الأخرى من بينيا الوكالاة الوطنياة لتطاوير الساياحة التاي إباقتراح منح الامتياز 

   2أصبحت توافق عمى منح الامتياز عوض أن تقترح ذلك 
 ياحة وموافقة الوكالة الوطنية لتطويرحيث يشترط المشرع موافقة الوزير المكمف بالس

   3السياحة، وذلك بالنسبة للراضي التابعة لمنطقة التوسع السياحي  
ىو نفسو الوزير المكماف بالتييئاة العمرانياة، وقاد تام ضام  :مواف ة الوزير المكمف بالسياحة

ي حقيباة وزارياة واحادة كل من وزارة التييئة العمرانياة والبيئاة ووزارة الساياحة والصاناعة التقميدياة فا

                                                           
  260، ص السابقة المذكرة، خوادجية سميحة حنان 1
  28، ص نفس المذكرة 2
  137، ص المذكرة السابقة، لكحل مخموف 3



 الفصل الثاىي  اليظاو الكاىوىي لاشتغلال الأجاىب للعكار في الجسائر

 

 62 

المتضمن تعيين أعضاء الحكومة تحت تسمية وزارة التييئاة  125-15بموجب المرسوم الرئاسي 
    1العمرانية والسياحة والصناعة التقميدية 

يااداع طمبااات اقتناااء الأراضااي الواقعااة داخاال مناااطق التوسااع السااياحي أو طمبااات إحيااث يااتم 
لااوزير المكمااف بالسااياحة ويرفااق ممااف الطمااب بالوثااائق الحصااول عمااى حااق الامتياااز عمييااا لاادى ا

 2:التالية
  لقااااب صاااااحب الطمااااب واساااامو وعنوانااااو والغاااارض الاجتماااااعي وكااااذا المقاااار الاجتماااااعي

 بالنسبة لمشخص الاعتباري 
  طماااب يتضااامن اساااتمارة تتضااامن المعموماااات اللازماااة وتحدياااد مكاااان ومسااااحة الأرض أو

 الأراضي المطموبة 
 نجاز المشروع ة تتضمن البرنامج المفصل لإدراسة تقنية اقتصادي 
  نجاز الأشغال إنجازىا وبرنامج إكشف تقديري ووصفي للشغال المراد 
  مخطط تمويل المشروع 
 جااال المحااددة فااي دفتاار الشااروط وباااحترام نجاااز المشااروع فااي ا  تعيااد صاااحب الطمااب ب

  استلامالطابع السياحي للرض ويسمم لممعني وصل 
نااو يااتم دراسااة الممااف ماان أجاال الموافقااة عمااى ماانح  طمااب ماانح الامتياااز فيااداع ممااف إبعااد 

   :الامتياز، كيف يتم ذلك؟ نجيب عمى ذلك وفقا لما يمي
 
 
 
 

                                                           
  139،  ص المذكرة السابقة، لكحل مخموف 1

، العدد السادس، مجمة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، "التنظيم القانوني السياحي في الجزائر "، عايدة مصطفاوي2 
  174، ص 2014نوفمبر 
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   :قرار ملح الامتياز بالتراضا :ال رع الثالا
   :م عوم التراضا فا ل د الامتياز  .1

التراضاي بقارار "يارخص الامتيااز ب :ناو ، ف04-08مان الأمار  05لى نص المادة إبالرجوع 
   2وذلك بعد موافقتو أو اقتراح جيات معينة  1الوالي"  من

التااي تعاادل وتااتمم المااادة  3 2015ماان قااانون الماليااة التكميمااي لساانة  48وقااد نصاات المااادة 
الااذي يحاادد شااروط وكيفيااات  2008ساابتمبر  01، المااؤرخ فااي  04 – 08 :ماان الأماار رقاام 05

نجاااااز المشاااااريع لماااالاك الخاصااااة لمدولااااة والموجيااااة لإماااانح الامتياااااز عمااااى الأراضااااي التابعااااة ل
"بموجاب ىااذه الأحكاام تمانح الامتياااز عماى العقاارات الموجيااة  :الاساتثمارية حياث أتاي فااي ساياقيا

للاسااتثمار حصااريا عاان طريااق التراضااي بموجااب قاارار ماان الااوالي عمااى أساااس اقتااراح ماان الماادير 
يخاااص الأراضاااي التابعاااة للمااالاك الخاصاااة  قميمياااا، فيمااااإبالاساااتثمار المخاااتص  الاااولائي المكماااف

لمدولاااة، الأصاااول المتبقياااة لممؤسساااات العمومياااة المنحماااة والأصاااول الفائضاااة التابعاااة لممؤسساااات 
 العمومية الاقتصادية   " 

، 2015أوت  06 :، المؤرخااااة فااااي01 :وىااااذا مااااا تناولتااااو التعميمااااة الوزاريااااة المشااااتركة رقاااام
مااانح حاااق الامتيااااز عماااى بالتنفياااذ للحكاااام المتعمقاااة  جاااراءات الجديااادة لوضاااع حيااازالمتضااامنة الإ

 4نجاز المشاريع الاستثمارية العقارات التابعة للملاك الخاصة لمدولة والموجية لإ
فقد أشارت ىاتو التعميمة بأن حق الامتياز يكون عن طرياق التراضاي، حياث ألغاى المشارع 

لية وحيادة لمانح آاحدة وىي التراضي كبذلك طريقة التعاقد عن طريق المزايدة وأبقى عمى طريقة و 
   5الامتياز 

 فماذا يقصد بالتراضي؟ 

                                                           
 السابق ذكره ، 04-08من الأمر  01المادة   انظر  1
  197،  ص المذكرة السابقة، لكحل مخموف 2
 الجريدة الرسمية، العدد، 2015-12-30المؤرخ في ، 01-15أمر رقم ، 2015من قانون المالية التكميمي لسنة  48المادة  3

  2015يوليو  23الصادرة في: ، 40
  [02الممحق رقم ] :انظر 4
  128، ص المذكرة السابقة، فلكحل مخمو  5
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، 247-15مااااان المرساااااوم الرئاساااااي  41 :عرفاااااو المشااااارع الجزائاااااري بموجاااااب ناااااص الماااااادة
جااراء صاافقة لمتعاماال إ" ىاو  :المتضامن تنظاايم الصاافقات العموميااة وتفويضاات المرفااق العااام بأنااو

منافساااة ويمكااان أن يكتساااي التراضاااي شاااكل التراضاااي لاااى الإمتعاقاااد واحاااد دون الااادعوى الشاااكمية 
   1البسيط أو شكل التراضي بعد الاستشارة بكل الوسائل المكتوبة الملائمة" 

كما أكد المشرع عمى الطابع الاستثنائي لمتراضي البسيط وحدد حالاتو عماى سابيل الحصار 
 2 51وحدد حالات التراضي بعد الاستشارة في نص المادة  49في نص المادة 

دارة مااان اختياااار المتعامااال المتعاقاااد معياااا دون جاااراء الاااذي يمكااان الإذن فالتراضاااي ىاااو الإإ
 3التقيد بالشروط الواردة في أسموب المناقصة 

جاراء لمانح العقااد إ"ىاو  :والتراضاي نوعاان كماا أشارنا ساابقا، حياث يقصااد بالتراضاي البسايط
بارر ح باقتصااد تكااليف منافساة لا ملمتعاقد دون الوضع رىن أية منافسة وميزتو أنو ساريع ويسام

الوساااائل المكتوباااة ب"ياااتم بعاااد استشاااارة محااادودة بسااايطة  :ارة فياااولياااا"، أماااا التراضاااي بعاااد الاستشااا
لا المؤسسااااات المؤىمااااة والمعتماااادة والتااااي إار ناساااابة دون أي شااااكمية أخاااارى ولا تستشااااالكافيااااة والم

المفاوضااة لكنيااا تحماال بااذور تسااتجيب لشااروط تحقيااق ىااذه الصاافقة وتتميااز ىااذه الطريقااة بحريااة 
 4خطر تعطيل مبادئ الشفافية والمساواة وفتح باب التعسف 

حاطاااة بمفياااوم التراضاااي فاااي عقاااد الامتيااااز فاااي العقاااار الموجاااو للاساااتثمار، نتنااااول بعاااد الإ
   :تيجراءات قرار منح الامتياز بالتراضي في الفرع ا إ

 
   :اكراءات قرار ملح الامتياز بالتراضإ :ال رع الثالث

   :ما بالموافقة أو الاقتراح أو التنسيقإويكون 

                                                           
يتضمن تنظيم الصفاقات العمومية ، 2015سبتمبر سنة  16المؤرخ في ، 247-15من المرسوم الرئاسي رقم:  41المادة  1

  2015سبتمبر  20الصادرة بتاريخ ، 50العدد ، الجريدة الرمسية، وتفويضات المرفق العام
  128،  ص المذكرة السابقة، لكحل مخموف 2
  128، ص ذكرة نفسياالم 3
  54-53، ص المذكرة السابقة، بوشتة ليمة 4
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 :المواف ة :أولا
يرساال طماااب لاقتنااااء أو الحصاااول عماااى حاااق الامتيااااز مرفقاااا بمماااف الاساااتثمار مااان طااارف  

أيااام ابتااداء ماان  08لااى المجنااة المختصااة قصااد دراسااتو، والموافقااة عميااو فااي أجاال إوزياار السااياحة 
 :ميااام ىااذه المجنااة 07/23 :ن المرسااوم التنفيااذي رقاامماا 26 :وقااد حااددت المااادة 1يداعااوإتاااريخ 

"تنشااأ لاادى الااوزير المكمااف بالسااياحة لجنااة خاصااة تكمااف بالباات فااي المشاااريع المقدمااة ماان طاارف 
طاااالبي اقتنااااء الأراضاااي الواقعاااة داخااال منااااطق التوساااع والمواقاااع الساااياحية أو مااانح حاااق الامتيااااز 

   2عمييا" 
ياداعيا مان قبال وزياار إيوماا ماان تااريخ  15فاي أجال  باداء رأييااا التقنايإويجاب عماى المجناة 

السااياحة، وفااي حالااة تعاادد الطمبااات المتعمقااة باانفس الأرض، يجااب عمااى المجنااة أن تماانح الأولويااة 
 :لمطمب الذي تحتوي عمى الخصائص التالية

طبيعااة المشااروع، المسااتوى المااالي اليااام للاسااتثمار، عاادد مناصااب الشااغل التااي سااتحدث، 
ثاار المشاروع عماى التنمياة آفي البيئة والتدابير المنصوص عمييا لحماية المحيط، دراج المشروع إ

   3المحمية 
   :ن الرأي التقني لمجنة الخاصة لا تخرج عن أحد الاحتمالات التاليةإ :كابة لم  الطمبالإ

ويعمام فاي ىاذه الحالاة الاوزير المكماف بالساياحة صااحب الطماب برساالة ماع  :رأي بالمواف ة
دارة ا  لاى الوكالاة الوطنياة لتنمياة الساياحة و إم بقبول طمبو وترسل نسخة حساب الحالاة وصل استلا

 4أملاك الدولة لتحرير العقود 
  5:ذا توافرت احد الأسباب التاليةإلا إلا يمكن لمجنة أن ترفض طمب الامتياز 

                                                           
  175، ص المقال السابق، عايدة المصطفاوي 1
الأراضي الواقعة ع ، تحدد كيفيات اعادة بي2007يناير  28: المؤرخ في، 07/23من المرسوم التنفيذي رقم:  26المادة  2

يناير  31المؤرخة في:  08: الجريدة الرسمية العدد نح الامتياز عمييا، حية أو مداخل مناطق التوسع السياحي والمواقع السيا
2007  

  175،  ص المقال السابق، عايدة المصطفاوي 3
   175نفس المقال، ص  4
  176نفس المقال، ص  5
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  07/23عندما لا يستجيب الطمب لمشروط المحددة بموجب المرسوم التنفيذي  -
المشاروع المقادم ماان طارف صااحب الطماب لا يتوافااق ماع مواصافات مخططااات ذا كاان إ  -

 التييئة السياحية 
يوماا ابتاداء مان  15لاى صااحب الطماب فاي أجال إويجب أن يكون الارفض معمالا ويبماغ   -

لااى الاااوزير إصاادور رأي المجنااة الخاصاااة، ويمكاان لصااااحب الطمااب أن يقااادم طعنااا كتابياااا 
     1بتداء من تاريخ استلام الطعن يوما ا 15المكمف بالسياحة في أجل 

   :الاقتراح والتلسيق :ثاليا
لااى أخااذ مشااورة فاارد أو جيااة إداري فااي بعااض الأحيااان صاادار القاارار الإإدارة قباال تمجااأ الإ

ماا أن تكاون غيار وجوبياة )الاقتاراح إمعينة وتأخذ المشورة صورتين الاستشارة والاقتاراح والمشاورة 
مااا أن تكااون وجوبيااة )الاقتااراح ا  داري، و ر فااي صااحة القاارار الإغياار الوجااوبي( وىااذا النااوع لا يااؤث

باداؤه قبال إدارة الاستشاارية الوجوبي( ويعرف الاقتراح الوجوبي بأنو الاقتاراح الاذي يتعاين عماى الإ
 دارية صاحبة الحق في اتخاذ القرار صدور القرار من السمطة الإ

يااار الوجاااوبي بالنسااابة لاقتاااراح جاااراءات مااانح الامتيااااز تطبيقاااا لكااال مااان الاقتاااراح غإوتعااارف 
 2المدير الولائي المكمف بالاستثمار 

 :اقتراح المدير الولائا المكمف بالاستثمار (1
منااو، والتااي  48 :فااي المااادة 2015جااراء نااص عميااو قااانون الماليااة التكميمااي لساانة ىااذا الإ

مياع الحاالات يفيم منيا أن الاقتراح ليس وجوبياا فاي ىاذه الحالاة ذلاك أن الاقتاراح لا يكاون فاي ج
ن الماادير الااولائي يقاادم اقتراحااو فااي كاال  أي كممااا تعمااق الأماار بقاارار الماانح الصااادر عاان الااوالي فاا

مرة  بل المشرع ترك الأمر اختياري بالنسبة لممادير ومنحاو سامطة تقديرياة فاي تقاديم الاقتاراح مان 
لاقتااراح كرسااو عدمااو ويفياام ذلااك ماان العبااارة "يتصاارف كممااا تطمااب الأماار ذلااك"، فبااالرغم ماان أن ا

   3جراء عمال ىذا الإإلا أنو منح المدير سمطة في إالمشرع 

                                                           
  176، ص المقال السابق، عايدة المصطفاوي 1
  142، ص المذكرة السابقة، لكحل مخموف 2
  142ص  ،نفس المذكرة 3
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نشااء إوالمتضامن  2015ينااير  22، الماؤرخ فاي 15-15لاى المرساوم التنفياذي إوباالرجوع 
ن ىااذه المديريااة تتاادخل فااي تساايير المشاااريع الصااناعية ماان  فاا 1مديريااة الولايااة لمصااناعة والمناااجم

  2:طوير النسيج الصناعي وترقية الاستثمار وتقوم بالميام التاليةفي مجال ت :زاويتين، الأولى
 تساىم في تطوير وترقية الجاذبية الاقتصادية  -
 تشارك في ضبط العقار الصناعي عمى مستوى الولاية  -
 جراءات ترقية الاستثمار إتقيم دوريا تطبيق  -
وتأىيااال  تسااااىم فاااي تطاااوير الفضااااءات الجيوياااة لمتنمياااة الصاااناعية ومنااااطق النشااااط -

 المناطق الصناعية 
  :ومن زاوية ثانية في مجال تسيير مساىمات الدولة والخوصصة والشراكة -
 حصاء الممتمكات الصناعية لمولاية إتساىم في  -
الخوصصاة والشاراكة وتضام المديرياة  طاارإتساىم في متابعة تعيدات المشاتري فاي  -

 :خمس مصالح وىي
 قة مصمحة التقييس والقياسة ومراقبة المطاب 
  مصمحة ترقية الاستثمار والتطور الصناعي ومتابعة مساىمات الدولة 
  مصمحة المؤسسات الصغيرة والمتوسطة 
  مصمحة المناجم والمراقبة التنظيمية 
  دارة الوسائل إمصمحة 

لاى ثلاثاة مكاتاب عماى الأكثار وقاد أحاال المرساوم التنفياذي إوتضم كل مصمحة من مكتبين 
 قرار مشترك بين الوزير المكمف بالصناعة والمناجم ووزير الماليةلى إبشأن تنظيم المصالح 

 
                                                           

والمتضمن إنشاء مديرية الولاية لمصناعة والمناجم ومياميا ، 2015يناير  22المؤرخ في ، 15-15المرسوم التنفيذي رقم:  1
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 1والوزير المكمف بالجماعات المحمية ولمسمطة المكمفة بالوظيفة العمومية  
ن ليااذه المااديريات لا ينبغااي أن  وحسااب وزياار الصااناعة والمناااجم عبااد الساالام بوالشااوارب فاا

وفرص الاستثمار فاي العقاار الاقتصاادي عماى دارات معزولة عن الحياة الاقتصادية إلى إتتحول 
   2مستوى الولاية 
يااداع طمااب لاادى أمانااة المجنااة المساااعدة عمااى تحديااد الموقااع وترقيااة الاسااتثمارات إحيااث يااتم 

والضبط العقاري التي تديرىا مديرياة الصاناعة المؤسساات الصاغيرة والمتوساطة وترقياة الاساتثمار 
وماان أجاال تركيااز طمبااات الاسااتثمار  3ثمااو عمااى مسااتوى الولايااة،لمولايااة والتااي يترأساايا الااوالي أو مم

تم الاستعانة بمديرياة المؤسساات الصاغيرة والمتوساطة التاي تحادد المماف الالازم لطماب الاساتثمار 
   4وتدرس الطمبات دراسة تقنية واقتصادية لتساعد المجنة في اتخاذ قرارىا حول اختيار المستثمر 

دارة أمالاك الدولاة مان إلاى إساال الطمباات المقدماة أمامياا ر  ب CALPIREFثم تقوم المجنة 
لاااى اختصاصااايا إأجااال دراساااة الطبيعاااة القانونياااة للراضاااي التاااي سااايتم عميياااا المشاااروع باااالنظر 

لياو إلاى ماا توصامت إالمخول لدييا في ىذا المجال وترد عمى الطمب بعاده تتخاذ المجناة بالمقارناة 
لااى الااوالي لياارخص إمبااات لماانح الامتياااز والتااي توجااو لااى ماادى قابميااة الطإماان معمومااات ودراسااة 

لا مركزياة ومان اختصااص الاوالي، يعاد الاوالي عمييا باعتبار قرارات منح الامتيااز بمنح الامتياز 
أماارا يساامح فيااو بماانح حااق الامتياااز بالتراضااي عمااى ماان  CALPIREFبعاادىا بناااء عمااى اقتااراح 

نحت لو صلاحية التارخيص بمانح الامتيااز بعاد التي م 15وقع عميو الاختيار عملا بنص المادة 
، وىااذا مااا يفياام ماان عبااارة اقتااراح وأخااذ موافقااة الااوزير المكمااف CALPIREFأخااذ رأي كاال ماان 

 5 2013من قانون المالية لسنة  34 :قميم عملا بالمادةبتييئة الإ
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   :التلسيق مع المديرين الولائيين (2
مقطاعاات المعنياة ناص عميياا لأول مارة قاانون جراءات التنسيق مع الماديرين الاولائيين لإن إ

خار، كماا آلاى مادير ولائاي إ، ويتميز التنسيق بأنو أفقي أي مان مادير ولائاي 2015 :المالية لسنة
لا ماع المادير الاولائي لمقطااع المعناي بالاساتثمار إيراعى فيو مبدأ التخصص لأنو لا يتم التنسيق 

تحدياااد الموقاااع وترقياااة الاساااتثمارات وضااابط وعمااى العكاااس مااان ذلاااك كانااات لجناااة المسااااعدة عماااى 
 1العقار تضم كل المديرين الولائيين ويترأسيا الوالي 

برام عقاد الامتيااز نتنااول ذلاك إيداع الطمب والحصول عمى قرار منح الامتياز يتوجب إبعد 
 :فيما يمي
 

 برام ل د الامتياز إ :المطمب الثالث
ة فاااي القاااانون مااان تااوافر أركاااان العقاااد المعروفااباااد يعتباار عقاااد الامتياااز كغياااره مااان العقااود لا
لااااى ذلااااك ركاااان رابااااع وىااااو الشااااكمية، مااااع مراعاااااة إالخاااااص )الرضااااا، المحاااال، الساااابب(، ضااااف 
رادة المشااارع فاااي إدارة طااارف فاااي العقاااد، وتتااادخل خصوصاااية عقاااد الامتيااااز عماااى اعتباااار أن الإ

الاركااان جاازاء وىااو  تحديااد بنااود ىااذا العقااد ماان خاالال دفاااتر الشااروط، كمااا أنااو يترتااب عمااى ىااذه
لا أناو يتمياز بخصوصاية إن كان من صانع القاانون الخااص ا  داري، ىذا الأخير و بطلان العقد الإ

 :برام عقد الامتياز كما يميإنتناول  2في مجال عقود الامتياز
 

 الموك  ل ستثمار فا الع ار أركان ل د الامتياز  :ال رع الول
  التراضا: أولا
  وكود التراضا -1
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رادة إيجاااب والقبااول، وعمااى ىااذا الأساااس تكااون رادتااين وىمااا الإلتراضااي بتطااابق الإا يوجااد
وفاااي ىاااذا تااانص  1حاااداث أثااار قاااانوني،دراك لإا  المتعاقااادين جاااادة غيااار ىازلاااة صاااادرة عااان وعاااي و 

مااان القاااانوني المااادني الجزائاااري "يااااتم العقاااد بمجااارد أن يتباااادل الطرفاااان التعبيااار عاااان  59الماااادة 
يجااب رادة فاي عقاد الامتيااز وكياف ياتم تحدياد الإفكياف ياتم التعبيار عان الإ رادتيما المتطاابقتين"إ

 2والقبول؟
 :يكاب فا ل د الامتيازالإ -أ 
يجاااااب فااااي القااااانون يجاااااب فااااي عقااااد الامتياااااز يسااااتمد وجااااوده ماااان مفيااااوم الإن مفيااااوم الإإ
 نشاءإلى إات رادة بشكل بيجاب وفقا لمقانون المدني ىو "تعبير يدل عمى اتجاه الإفالإ 3المدني،

 4رادة مطابقة لو"  العقد في حال اقترانو ب
 يجاب في عقد الامتياز عن طريق التراضي؟فكيف يكون الإ

عمميااة مركبااة حااددت ماان خلاليااا الدولااة شااروط عبااارة عاان  يجاااب فااي عقااد الامتيااازن الإإ
 خاار بدقااة وىااو المسااتثمر شااخصالعقااد وأركانااو بموجااب نصااوص قانونيااة، مااع تعيااين الطاارف ا 

دارياااة جاااراءات الإطبيعاااي أو معناااوي أجنباااي ماااع تحدياااد العقاااارات التاااي يشااامميا مااانح الامتيااااز والإ
يجااب لا يازال قائماا فيجاوز السابقة عمى التعاقد ومدة الامتياز وانقضاؤه، ويصاح القباول ماادام الإ

ذا اختااار المتعاقااد القبااول فلابااد أن يكااون ا  يجاااب، و فااي أي وقاات أن يصاادر القبااول فيقتاارن بااو الإ
دارة فااي جميااع المسااائل التااي يجاااب مطابقااة تامااة وأن يكااون متفااق مااع الإىااذا القبااول مطابقااا لإ

   5يجاب تناوليا الإ
مان القاانون المادني الجزائاري، ونجاد  49والدولة تتمتع بالشخصية الاعتبارياة عمالا بالماادة 

-08مح بالشخصااية المعنويااة ووفقااا للماار طماانح ليااا مااا يصااىااذا القااانون لاام يعاارف الدولااة لكاان 
ن الدولااة طاارف مباشاار فااي العقااد وتباارم عقااود الاسااتثمار مااع شااخص القااانون الخاااص،  ، فاا04
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مثميا )رئايس الجميورياة، الاوزير الأول، الاوزراء ( يبرام العقود عن طريق من  وعميو تقوم الدولة ب
   1ن طريق جياز تابع ليا بوصفيا شخص من أشخاص القانون العام أو ع

نماا ا  ذا كان الطرف المتعاقد مع الشخص الأجنبي ليس ىو الدولة ذاتيا، و إوتثور الصعوبة 
لاح عقااود الدولااة ليشاامل ىااذه الطائفااة الأخياارة طصااإجياااز تااابع ليااا ويعماال لحسااابيا، فياال يتسااع 

 من العقود أم أنو ينحسر عنيا؟ 
الأول اتجااااه مضااايق لعقاااود الدولاااة والاااذي  :ينولمتفرقاااة فاااي ىاااذا الصااادد بااارز اتجااااىين فقييااا

براميااا ماان خاالال ماان تمثميااا، فتكااون  يقصاار عقااود الدولااة عمااى العقااود التااي تقااوم الدولااة نفساايا ب
ىاااي العقاااود التاااي تبرمياااا الدولاااة ماااع طااارف أجنباااي، أماااا العقاااود التاااي تقاااوم الأجيااازة الدولاااة عقاااود 

نيااا تعااد ماان عقااود التجااارة  ابعااة لاادول أخاارى فبراميااا مااع الأشااخاص الأجنبيااة الت التابعااة لمدولااة ب
طااار طائفااة عقااود الدولااة بااالمعنى الضاايق، أمااا الاتجاااه الموسااع إالدوليااة التقميديااة ولا تاادخل فااي 

برامياا، العقاود  ن عقاود الدولاة تشامل عالاوة عماى العقاود التاي تقاوم الدولاة نفسايا ب لعقود الدولة ف
   2ا براميا الأجيزة التابعة لي التي تقوم ب

الاذي أيااده العدياد مان الفقيااء وكرسااتو  وساع لعقاود الدولااة ىاو الارأي الاراجحويعاد الاتجااه الم
 3بعض أحكام التحكيم 

 :ن الأمالاك التاي تخاص بالاذكر ىاي فا 04-08 :من الأمار رقام 03وبالعودة لنص المادة 
رادتياا إر الدولاة عان الأملاك الخاصة التابعة دون الأملاك الخاصة التابعة لمولاياة والبمدياة، وتعبا

  4دارة أملاك الدولة لى المدير الولائي لإإبواسطة وزير المالية الذي يمنح تفويض الاختصاص 
يجااااب كماااا ذكرناااا ساااابقا يتحااادد بموجاااب لا يصااادر عااان مااادير أمااالاك الدولاااة ولكااان الإ والايجااااب

ثمااة فااي الااوالي داريااة المتملاادى الجيااات الإ انصااوص قانونيااة يضااطمع عمييااا المسااتثمر ويقاادم ممفاا
والمصالح غير الممركزة عمى مستوى الولاية وىذا يمثل القبول بالنسابة لممساتثمر، وتحتااج مساألة 
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دارياة أعماى قبال إلى توضايح، فالمشارع عاادة ماا يشاترط موافقاة جياة إيجاب مع القبول تطابق الإ
حيااث تراقااب الجيااة دارة بداري، والياادف ماان ذلااك ىااو تحقيااق رقابااة ذاتيااة لجيااة الإباارام العقااد الإإ

داريااة، ويعتباار إباارام عقااود إلااى إداريااة حينمااا تمجااأ ىااذه الأخياارة الأعمااى مااا دونيااا ماان الجيااات الإ
داريااة أعمااى بالنساابة لماادير أماالاك الدولااة وليااذا يشااترط القااانون صاادور قاارار مساابق إالااوالي جيااة 

لممراحاال التمييديااة التااي  باارام العقاادإذن بالتعاقااد، فالأىميااة ماان ناحيااة إماان الااوالي ويعتباار بمثابااة 
دارة لا تكاون ممزماة بشايء اتجااه المتعاقاد معياا، داري، فاالإدارة المختصاة لمعقاد الإبرام الإإتسبق 

ن  لا ماان تاااريخ التصااديق عمااى العقااد ماان المرجااع المخااتص، وىااو ماادير أماالاك الدولااة، وعميااو فااإ
بل مدير أمالاك الدولاة والمساتفيد لا من تاريخ توقيع العقد من قإيجاب والقبول لا يكون تطابق الإ

   1من الامتياز 
   :ال بول فا ل د الامتياز -ب 

والقباول يصادر عان  2يجاب وباو ينعقاد العقاد" رادة الذي يأتي مطابقا لإ"ىو التعبير عن الإ
 المستثمر فمن ىو المستثمر؟ 

ة بااااين شااااكال، فقااااد نجااااد معظاااام الاتفاقااااات الثنائيااااة المبرمااااإلا يطاااارح تعريااااف المسااااتثمر أي 
 3الحكوماااة الجزائرياااة وشاااركائيا تقاااوم عماااى تحدياااد مفياااوم المساااتثمر، ونأخاااذ عماااى سااابيل المثاااال

يقصااد أنااو  منيااا عمااى الاتفاقيااة الثنائيااة المبرمااة بااين الجزائاار والنمسااا، حيااث نصاات المااادة الأولااى
   :بعبارة مستثمر

 .دينكل شخص طبيعي يحمل وفقا لقوانينو النافذة جنسية أحد الطرفين المتعاق  1
كاال شااركة تاام تأسيساايا وتنظيميااا وفقااا لقااانون أحااد الطاارفين المتعاقاادين والتااي تنجااز أو   2

 4خر تعاقد ا مقميم الطرف الإأنجزت استثمار عمى 
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   126و 125وبالخصوص نص المادة  11-03وبتفحص أحكام قانون النقد والقرض 
 ولم يحدد المرسوم  ،1مفنجدىا متناولة لممستثمر تحت عنوان المستثمر غير المقيم والمقي

عمااى عكااس القااانون  2نمااا أخضااعو فقااط لمقااانون الخاااصا  جنسااية المسااتثمر و  152-09التنفيااذي 
الذي يحدد شروط وكيفياات اساتغلال الأراضاي الفلاحياة التابعاة للمالاك الخاصاة  03-10 :رقم

" وحصاااار اسااااتغلال 04الااااذي حاااادد شااااخص المسااااتثمر وجنساااايتو وذلااااك عماااالا بالمااااادة " 3لمدولااااة
الأراضااي الفلاحيااة التابعااة للماالاك الخاصااة لمدولااة عمااى الشااخص الطبيعااي الااذي يحماال جنسااية 

 جزائرية دون سواىا 
وبذلك يكون المشرع الجزائري قد مكن الأجانب مان الاساتثمار وسااوى بيانيم وباين الاوطنين 

 4في مجال الحقوق والواجبات ذات الصمة بالاستثمار 
   :تيازليوب التراضا فا ل د الام -ج 

   :برام العقد وجود التراضي بل لابد من سلامتو من العيوب وىي كما يميلا يكفي لإ
 داري قواعااد القااانون طبااق مجمااس الدولااة الفرنسااي بالنساابة لمغمااط فااي العقااد الإ :ال مةةط

 حدى الشركات إ، حيث تعاقد أحد ممثمي 1950أبريل  26المدني، وذلك في حكم بتاريخ 
  5دارة قصدت التعاقد معو كممثل لمشركة أن الإبصفتو الشخصية في حين 

داريااة وفااي غياااب نصااوص قانونيااة تاانظم مسااألة الخطااأ فااي عقااد الامتياااز أو فااي العقااود الإ
لااى أحكااام إيتوجااب عمينااا الرجااوع،  6بصافة عامااة مااع شااح التطبيقااات القضااائية فااي ىااذا الموضااوع

 الغمط في القانون المدني 

                                                           
، 2003أوت  27الصادرة في: ، 52ج ر عدد ، يتعمق بالنقد والقرض، 2003أوت  26المؤرخ في ، 11-03ر رقم الأم 1

  2010سبتمبر  01الصادرة في ، 50 الجريدة الرسمية، العدد، 2010أوت  26المؤرخ في  04-10معدل ومتمم بالأمر رقم 
  38،  ص المذكرة السابقة، بوشنة ليمة 2
 15المؤرخ في: ، المحدد لشروط وكيفيات استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للملاك الخاصة لمدولة، 03-10القانون رقم  3

   2010أوت  18الصادرة في ، 46: الجريدة الرسمية، العدد، 2010أوت 
  38ص ، المذكرة السابقة، بوشنة ليمة 4
  151، ص المذكرة السابقة، لكحل مخموف 5
  151، ص ابقةالمذكرة الس، لكحل مخموف 6
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انون الماادني ويعاارف عمااى أنااو وىاام يقااع فيااو الشااخص ماان القاا 81حيااث نصاات عميااو المااادة 
ذا كان الوىم الذي وقع فيو المتعاقد وىما تمقائيا، سمي باالغمط البسايط، أماا  لى التعاقد، فإفيدفعو 

خر سمي الغمط ىناا باالغمط الناشائ عان التادليس، آذا كان الوىم قد نجم عن تزييف من شخص إ
لاى التعاقاد ولكان بتاوفر شارطين إكاان الغماط ىاو الادافع  ذاإبطاال العقاد إويجيز المشارع الجزائاري 

تعاقااد أو فااي مأن يكااون الغمااط جوىريااا ويقااع ذلااك فااي صاافة ماان صاافات الشاايء أو ذات ال :ىمااا
صفة من صفاتو أو الغمط في القيمة أو الباعث أو القانون وأن يكون الغمط مشتركا باأن يقاع فياو 

 1كلا المتعاقدين 
دود مسااحة القطعاة الأرضاية محال الامتيااز وبالتاالي ىاذه صافة حافقد يقع الغمط في تعيين 

-09من دفتر الشاروط الممحاق بالمرساوم التنفياذي  04ونصت عميو المادة  2جوىرية في الشيء
159  

ن الغماااط فاااي الشاااخص المتعاقاااد ناااادرا ماااا تقاااع فاااي عقاااود الامتيااااز العقاااار الموجاااو  كاااذلك فااا
بياااة التاااي تعاااد بمثاباااة رقاباااة ساااابقة عماااى تحريااار العقاااد دارياااة الكتاجاااراءات الإللاساااتثمار وذلاااك لإ

 داري  الإ
أمااااا الغمااااط فااااي القيمااااة وذلااااك فااااي الحساااااب أو الكتابااااة لا يااااؤثر فااااي صااااحة العقااااد ويكتفااااي 

   3باستدراكو وتصحيحو 
جاراءات الطويماة والمعقادة التاي والغمط في القانون نادرا ما يقع في عقاود الامتيااز بسابب الإ

   4الامتياز برام عقد إتمر بيا 
خفااء الحقيقاة مان أجال دفاع  وىاو غماط يتسابب فياو شاخص، وذلاك بقياماو ب :التدليس -

لااى التعاقااد ومتصاالا بالمتعاقااد إويشااترط أن يكااون ىااو الاادافع  5لااى التعاقاادإالشااخص 
 خر ا 
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 خر ليحممو عمىآوىو قيام شخص بممارسة ضغط نفسي عمى شخص  :كراهالإ  -
 1خر فعا لمتعاقد ومتصلا بالمتعاقد ا برام عقد معين ويشترط أن يكون داإ -
خار لضاعف فاي يقصد بو أن يستغل المتعاقد الحالة النفسية لممتعاقد ا  :الاست  ل -

خاااار باااارام العقاااد مااااع المتعاقاااد ا إلاااى إنفساااو بسااابب الطاااايش أو الياااوى، ممااااا ياااؤدي 
 2فيصيبو بغبن فاحش فلا يكون ىناك تعادل بين ما يعطيو المتعاقد وبين ما يأخذه 

 الهمية : 2
ذا كان كلا المتعاقدين أىالا لمتعاقاد )الدولاة، المساتثمر( إلا إلا يكون عقد الامتياز صحيحا 

وقاااد شااابو الااابعض قواعاااد الاختصااااص فاااي القاااانون العاااام بقواعاااد الأىمياااة فاااي القاااانون الخااااص  
بااارام تصااارف إدارياااة محاااددة فاااي إويعااارف الاختصااااص بأناااو "صااالاحية موظاااف معاااين أو جياااة 

دارة وتتحااادد ىاااذه الصااالاحية بموجاااب أحكاااام القاااانون ووفقاااا لممباااادئ رادة الإإتعبيااارا عااان قاااانوني 
   3القانونية" 
   :أهمية الشخص الخاص -أ 

سانة كامماة وفقاا لماا يانص  19والأىمية المطموبة في المساتثمر ىاي أىمياة أداء والمحاددة باا 
عمياااو  كماااا يتمتاااع الشااااخص  ري، ويتمتاااع بقاااواه العقمياااة ولااام يحجاااعمياااو القاااانون المااادني الجزائااار 

من القانون المدني، والمستثمر الأجنباي قاد يكاون شخصاا  56المعنوي بالأىمية وفقا لنص المادة 
طبيعياااااا أو معنوياااااا أي شاااااركة أو مشاااااروع أو شاااااركات متكتماااااة فيماااااا بينياااااا أو شاااااركات متعاااااددة 

دولاة معتارف  ذا كاان شخصاا طبيعياا أن يكاون حااملا لجنسايةإالجنسيات، ويشترط في المستثمر 
ذا كاان المشارع لا يمياز باين المساتثمر ا  سارائيل، و إبيا في الجزائر فمثلا الجزائار لا تعتارف بدولاة 

ن التمييااز يبقااى واردا ماان الناحيااة  الأجنبااي كشااخص طبيعااي أو معنااوي عمااى الصااعيد القااانوني فاا
لمااااوارد الاقتصااااادية ذلااااك أن الشااااخص المعنااااوي يمتمااااك ماااان الأمااااوال والتكنولوجيااااا والتخصااااص وا
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نجاااااز الاسااااتثمارات الكباااارى والحيويااااة، ىااااذه إالبشاااارية ووسااااائل الاتصااااال مااااا يجعمااااو قااااادرا عمااااى 
   1المؤىلات نادرا ما نجدىا عند الشخص الطبيعي 

لا أن المشااارع الجزائاااري إورغااام تفاااوق المساااتثمر المعناااوي الأجنباااي عماااى المساااتثمر الاااوطني 
طاااار الشاااراكة ماااع المساااتثمر إتثماري فاااي قاماااة المشاااروع الاساااإيفااارض عماااى الاساااتثمار الأجنباااي 

 الوطني  
وقااد أخااذ المشااارع الجزائااري فاااي تحديااد جنسااية الشاااخص المعنااوي بمعياااار المركااز الرئيساااي 

مكانيات والموارد البشرية والمادية التاي تمتمكياا لمنشاط الاقتصادي وىو المكان الذي توجد فيو الإ
 125مك الشاركة، وقاد نصات عماى ذلاك الماادة الشركة وىذا من شأنو تحقيق رابطة بين الدولة وت

المتعمااق بالنقااد والقاارض "يعتباار مقيمااا فااي الجزائاار فااي مفيااوم ىااذا الأماار كاال  11-03ماان الأماار 
شخص طبيعي أو معنوي يكون المركز الرئيسي لنشااطاتو الاقتصاادية فاي الجزائار، ويعتبار غيار 

نااوي يكااون المركااز الرئيساااي مقاايم فااي الجزائاار فااي مفيااوم ىااذا الأمااار كاال شااخص طبيعااي أو مع
 لنشاطاتو الاقتصادية خارج الجزائر" 

   :أهمية الشخص العام -ب 
قميمياا وذلاك بتفاويض مان وزيار إبرامو مدير أملاك الدولاة المخاتص  عقد الامتياز يختص ب

   2لييا إلى الجية المفوض إالمالية وىو تفويض سمطة لأنو ينقل السمطة 
داري بااارام العقاااد الإإدارياااة يتوقاااف عميياااا إجاااراءات إز تسااابقيا بااارام عقاااود الامتيااااإن عممياااة إ

داري كقاارار الماانح الصااادر عاان الااوالي بعااد موافقااة أو اقتااراح لااى بطاالان العقااد الإإوتخمفيااا يااؤدي 
، ويأخاذ عادم الاختصااص 04-08 :مان الأمار 05 :دارية بينيا المشرع فاي ناص الماادةإجيات 

قميميااة لولايااة مجاااورة ماان اختصاااص والااي ىااذه دود الإىنااا صااورة اعتااداء الااوالي مااثلا عمااى الحاا
 الولاية 
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فالاختصااص الموضاوعي يمازم الاوالي بالتصارف فاي حادود النطااق الجغرافاي الاذي وضاعو 
   1المشرع 

   المحل :اثالي
ميااز الفقياااء بااين محاال العقااد ومحاال الالتاازام، وياارون أن محاال العقااد ىااو العمميااة القانونيااة 

تحقيقيااا بينمااا يكااون محاال الالتاازام ىومااا يتعيااد بااو الماادين، سااواء كااان  التااي تراضااا الطرفااان عمااى
ن محاااال العقااااد يتحاااادد بمحاااال  عطاااااء أم القيااااام بعماااال أم الامتناااااع عاااان عماااال ولااااذلك فاااا الالتاااازام ب

الالتزامات الرئيسية التي تتحقق بيا العممية القانونياة المقصاودة ويمازم فياو ثالاث شاروط أن يكاون 
   ممكنا ومعينا ومشروعا 

وفقااا لمااا تاانص عميااو  2فمحاال العقااد ىااو القطعااة الأرضااية التااي يجااب أن يتااوافر فييااا شااروط
 :09/152 :من المرسوم التنفيذي رقم 06المادة 
  بأن تكون ىذه الأراضي تابعة للملاك الخاصة لمدولة 
  أن تكااون ىااذه الأراضااي غياار مخصصااة وليساات فااي طااور التخصاايص لفائاادة مصااالح

 لتمبية حاجياتيا عمومية تابعة لمدولة 
  أن تكااون واقعااة فااي قطاعااات معماارة أو قابمااة لمتعمياار كمااا ىااو محاادد فااي أدوات التييئااة

نشاااااء المشاااااريع الاسااااتثمارية التااااي يسااااتمزم تمركزىااااا خااااارج ىااااذه القطاعااااات بساااابب  والتعمياااار، ب
 طبيعتيا 

مااانح الامتيااااز عماااى أن محااال مناااو  05و 03، فقاااد نصااات الماااادة 04-08 :أماااا الأمااار رقااام
الأراضااي التابعاااة للماالاك الخاصاااة لمدولااة والمتاااوفرة لفائاادة المؤسساااات والييئااات العمومياااة  :وىاا

والأشااخاص الطبيعيااين أو المعنااويين الخاضااعين لمقااانون الخاااص، الأصااول المتبقيااة لممؤسسااات 
لااااى القطااااع إضااااافة إالعموميااااة المنحمااااة والأصااااول الفائضااااة لممؤسسااااات العموميااااة الاقتصااااادية، 

ابعااة لمعقااار السااياحي القاباال لمبناااء، القطااع الأرضااية التابعااة لييئااات عموميااة مكمفااة الأرضااية الت
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بالضاااابط والوساااااطة العقاريااااة، قطااااع أرضااااية تابعااااة لييئااااات عموميااااة مكمفااااة بالضاااابط والوساااااطة 
    1العقارية 

نااااوع ماااان الأراضااااي تكااااون محاااال ماااانح  2015كمااااا أضاااااف قااااانون الماليااااة التكميمااااي لساااانة 
   لتابعة لممناطق الصناعية ومناطق النشاطاتالامتياز وىي تمك ا

لاااى شااارط أساساااي وميااام حتاااى إ، 07/23 :مااان المرساااوم التنفياااذي رقااام 04وأشاااارت الماااادة 
لا بعاااد إياااتمكن مااانح الامتيااااز عماااى الأراضاااي الواقعاااة داخااال منااااطق التوساااع والمواقاااع الساااياحية 

السااياحية، ويقصااد بالتييئااة  تييئتيااا نيائيااا مااع احتاارام طابعيااا كمااا ىااو محاادد فااي مخطااط التييئااة
دارة النيائياااة مجمااال عممياااات تحدياااد الأراضاااي والتييئاااة فاااي مجاااال التطييااار والتزوياااد بالميااااه والإ

العمومياااة وشااابكة الطرقاااات والمسااااحات الخضاااراء وعناااد انتيااااء أشاااغال التييئاااة النيائياااة لمنطقاااة 
البمادي المعناي  وعنادما  التوسع السياحي، تسمم شيادة تنفيذ الأشغال من طارف المجماس الشاعبي

تنتيي عمميات التييئة النيائية للراضي الموجياة لبارامج الاساتثمار، تقاوم الوكالاة الوطنياة لتنمياة 
السااياحة بتبميااغ الااوزير المكمااف بالسااياحة وكااذا المسااتثمرين الااراغبين فااي الاسااتثمار بكاال وسااائل 

معنااي، كمااا تمتاازم الوكالااة بوضااع الاتصااال، بالمعمومااات حااول منطقااة التوسااع والموقااع السااياحي ال
   2ممف الاستثمار تحت تصرف المستثمرين بيدف الاطلاع عميو 

وبما أن محل عقد الامتياز ىو قطعة أرضاية محاددة بالاذات مان حياث الموقاع أو المسااحة 
نجااد المااواد ماان  152-09لااى دفتاار الشااروط المرفااق بالمرسااوم التنفيااذي إ، فبااالرجوع  3أو الحاادود

الالتزام تحديدا دقيقا بالنسبة لممساتثمر أو الدولاة، فالقطعاة الأرضاية  لد حددت محق 14لى إ 11
قماايم إ"تقااع ىااذه القطعااة الأرضااية فااي  :وموقااع القطعااة الأرضااية 13 :ممااك لمدولااة بموجااب المااادة

   " قااوام    شاارقا   غربا    جنوبااا    تحاادىا شاامالا   ولايااة  دائاارة      بالمكااان المساامى  بمديااة
  ، والسعة المذكورة في العقد ىي سعة القطعة الأرضاية ة، مساحة القطعة الأرضية ىي رضيالأ

التي قيست بقصد منح الامتياز والناتجة عن الاساقاط الأفقاي، ىاذه المسااحة وافاق الطرفاان عماى 
 صحتيا" 

                                                           
  44، ص المذكرة السابقة، بوشنة ليمة 1
  174-173، ص المقال السابق، عايدة مصطفاوي 2
   164، المدكرة السابقة، ص لكحل مخموف 3
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ماان خاالال بنااود دفتاار  1أمااا محاال التاازام المسااتثمر وىااو المشااروع الاسااتثماري فقااد حاادد بدقااة
  نجازه إوصف دقيق لممشروع الاستثماري المزمع  14 :وذلك في المادة الشروط

 السبب  :ثالثا 
كممااة ساابب قااد يقصااد بيااا معاااني عدياادة، أول ىااذه المعاااني المصاادر المنشااأ للالتاازام، مثاال 

رادي للالتاااازام أمااااا ثاااااني ىااااذه العقااااد كمصاااادر لالتاااازام أو واقعااااو الفعاااال الضااااار كمصاااادر غياااار الإ
المباشاار الااذي يسااتيدفو الممتاازم ماان وراء التزامااو، وثالااث ىااذه المعاااني ىااو المعاااني فيااو الغاارض 

  2لى التقاعد" إالغرض غير المباشر الذي يستيدفو الممتزم وىذا ما يسمى با "الباعث الدافع 
نشاااء مشااروع اسااتثماري لتحقيااق عائااد أو ربااح ماان ىااذا المشااروع مقاباال  فالمسااتثمر يمتاازم ب

تاااوة، رىاان الحااق الدولااة الحااوافز الضااريبية، تخفاايض فااي قيمااة الإ حصااولو عمااى امتيااازات تقاادميا
تعاقاد المساتثمر بصافة عاماة ىاو تحقياق العاناد  ذن فساببإالعيني لمحصول عماى قاروض بنكياة، 

ومااان أجااال تحقياااق ىاااذا الغااارض تقااادم الدولاااة حاااوافز لتشاااجيع المساااتثمر بصااافة عاماااة ىاااو تحقياااق 
ويشترط في السبب تحقاق شارطين الأول أن يكاون الصالح العام من خلال المشروع الاستثماري، 
لياو الممتازم والاذي لا يتغيار فاي الناوع الواحاد مان إموجودا أي توافر الغرض المباشر الاذي يقصاد 

ذا تاام التعاقااد والمتعاقاادان يعممااان بعاادم وجااود الساابب أو كااان الساابب إالعقااود ويكااون غياار موجااود 
دارياة تكتساب أحيانااا بنظرياة الانحااراف قااود الإصاوريا، وفكارة الساابب غيار المشاروع فااي مجاال الع

 3في السمطة مما يترتب عنو بطلان العقد بطلانا مطمقا 
 الشكمية  :رابعا

حااين يتحصااال المساااتثمر عماااى تااارخيص مااان الاااوالي يسااامح لاااو بالانتفااااع مااان حاااق الامتيااااز 
قارار المانح دارة أمالاك الدولاة لتقاوم بتحضاير مشاروع إلاى إبالتراضي عمى العقار ترسل الطمبات 

يجارياة مقارناة بقيماة القطعاة تااوة الإبعد تساميم دفتار الشاروط لممساتثمر للاطالاع عمياو وتحدياد الإ
لى حقوق التسجيل بما أن مقرر المنح الصاادر عان الاوالي إضافة الأرضية موضوع الامتياز بالإ

ئي لأمالاك الدولاة يسجل بالمديرية بعادىا ترسال لممساتثمر ليتاولى دفعياا  يقاوم بعادىا المادير الاولا
                                                           

  164،  ص المذكرة السابقة، لكحل مخموف 1
  100-99،  ص المرجع السابق، زكريا سرايش 2
   165،  ص المذكرة السابقة، لكحل مخموف 3
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ماع المساتفيد بنااءا عماى  1برام عقاد الامتيااز المختص بصافتو موثاق الدولاة والجماعاات المحمياة با
عااداد العقااود التااي تياام الأماالاك العقاريااة الخاصااة إتفااويض ماان وزياار الماليااة تماانح لااو صاالاحية 

عقاود الامتيااز مجاناا  عاداد دارة أملاك الدولة أيضا بإعطائيا الطابع الرسمي وتم تأىيل ا  لمدولة و 
داري موثاق أي فاي إ، ويكاون ذلاك العقاد فاي صاورة عقاد 2013 :وذلك ما جاء فاي قاانون المالياة

 شكمو الرسمي، يكرس فيو الامتياز 
جااراءات شاايره فااي إدارة أماالاك الدولااة تتااولى إعااداد عقااد الامتياااز ماان طاارف إبعااد عمميااة 

وذلااك بعااد تسااجيل ماانح الامتياااز عمااى مسااتوى  2المحافظااة العقاريااة باعتباااره عقااد وارد عمااى عقااار
  3مصمحة الضرائب 

  

                                                           
1
  [03الممحق رقم ]انظر:  

  60ص بوشنة ليمة ، المذكرة السابقة،  2
  61ص  ،نفس المذكرة 3
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 : خصوصية ل د الامتياز فا الع ار الموك  ل ستثمار الثالا ال رع 
 أولا: دفتر الشروط 

 ، نموذج 1532-09و  1521-09ألحق المشرع الجزائري بكل من المرسومين التنفيذيين رقم : 
مااانح الامتيااااز و كيفياااات ذلاااك و الاااذي تعتماااده إدارة  و باااين فياااو بناااود و شاااروط 3دفتااار الشاااروط 

 4 أملاك الدولة بشكل يتناسب مع موضوع الامتياز من أجل إعداد عقد الامتياز
 ثاليا: الإتاوة الإيكارية

تدفع ىذه الاتاوة سنويا ، ومسبقا لدى صندوق مفتشية أملاك الدولة المختصة إقميميا و يتم 
 من دفتر  23 ة استنادا الى السوق العقاري وفقا لنص المادةسن 11تحيين ىذه المدة كل فترة 

 5 152-09م : الشروط الممحق بالمرسوم التنفيذي رق

، مع الاخذ  04-08من الامر رقم :  09المادة  لأحكاموفقا  ةالإيجاريويتم تحديد مبمغ الاتاوة 
و في العقد مستقرا لمدة بعين الاعتبار الأسموب المعتمد لمنح الامتياز و الذي يصبح عند تدوين

جعل ع الى مؤشرات سعر السوق العقاري، حيث سنة و محينا عند نياية ىذه الفترة بالرجو  11
، ىذه الولايات تستفيد من ت ولايات الجنوب و اليضاب العمياالاستثمار المقام في بمديا

مستثمر ان قيمة واذا تبين لم، قتصادية لميضاب العميا و الجنوبالصندوق الخاص بالتنمية الا
 الاتاوة مرتفعة فانو يمكن لو ان يطمب تخفيض إضافي بقرار من مجمس الوزراء و ىذا ما

 04- 08 من الأمر 08 التي عدلت المادة 11-11: رقممن القانون  15نصت عميو المادة 

                                                           
1
 التابعة الأراضي عمى الامتياز منح كيفيات و شروط يحدد، 2009 ماي 02:  في المؤرخ، 152-09:  التنفيذي المرسوم 

   2009 ماي 06: في المؤرخة، 27، الجريدة الرسمية، العدداستثمارية مشاريع نجازلإ الموجية و لمدولة الخاصة للملاك

2
 التابعة المتبقية الأصول عمى الامتياز منح تكيفيا شروط يحدد، 2009 ماي 02:  المؤرخ، 153-09 : التنفيذي المرسوم 

، تسييرىا و الاقتصادية العمومية لممؤسسات التابعة الفائضة الأصول و المحمة المستقمة غير و المستقمة العمومية لممؤسسات
  2009 ماي 06:  في المؤرخة، 27الجريدة الرسمية، العدد

3
  [04الممحق رقم ]انظر:  

 
4

   40ص، السابقة المذكرة، ليمة بوشنة 

   39ص ، نفس المذكرة 5
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: يمكن ان تستفيد المشاريع الاستثمارية بناءا عمى اقتراح من المجمس الوطني عمى أنو
مار و بعد قرار من مجمس الوزراء، من تخفيض إضافي عمى مبمغ الاتاوة الايجارية للاستث
 1أدناه  09نوية المحددة في المادة الس

 
 فا الع ار الموك  ل ستثمار ل د الامتياز وال ضاءثار آ :الثالثال رع 
   :ثار ل د الامتيازآ :أولا

 :قوق والالتزامات لأطراف العقدعقد الامتياز باعتباره عقدا تترتب عميو مجموعة من الح
I. المستثمر:   

   :ح وق المستثمر .1
سااانة، قابماااة لمتجدياااد  33الحصاااول عماااى حاااق الانتفااااع فاااي المماااك لمااادة لا تقااال عااان   -

 سنة كحد أقصى  99 :مرتين، قد تصل لمدة
نجااز ت والبناياات المشايدة فاوق تماك القطعاة الأرضاية بعاد الإآولممستثمر التنازل عن المنش

مان  13وىذا ما تنص عمياو الماادة  2شروع الاستثماري والمعاين من الجيات المختصةالفعمي لمم
 من نفس الأمر  14، والمادة 04-08 :الأمر

فالدولاااااة تبقاااااى مالكاااااة لمقطعاااااة الأرضاااااية، ولممساااااتثمر أن يبياااااع أو ياااااورث ىاتاااااو البناياااااات 
 3ت آوالمنش

طاارف الماادير الااولائي  عااداد محضاار ماانإيااتم الانتفاااع بالقطعااة الأرضااية الممنوحااة يجااب ول
لأملاك الدولة أين يستوجب عمى صاحب الامتيااز أن يشارع فاي انطالاق أشاغال مشاروعو خالال 

 4المدة المقررة في العقد 

                                                           
  46ص، السابقة المذكرة، ليمة بوشنة 1

  135، ص المذكرة السابقة، تاتولت فاطمة 2
  136نفس المذكرة، ص  3
  61، ص المذكرة السابقة، بوشنة ليمة 4
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 لى أنو يمكن لممستثمر طمب تمديد مدة الامتياز من الدولة المالكة إشارة كما تجدر الإ
ر أمالاك الدولاة قبال انتيااء مادة للصل والقطعة الأرضية، وذلك بتوجيو طمب التجديد لمادي

 1الامتياز 
   :وفي حالة عدم تجديد الامتياز ىناك حالتان

 ذا كان الامتياز عمى مجمع مبني تسترجع الدولة الأصل العقاري إ 
 يصاامح مالكااا لااذلك البناااء ومسااتأجر للصاال  :ذا قااام صاااحب الامتياااز بتجساايد بناياااتإ

ذا كاااان الأصااال الممناااوح عباااارة عااان إ :( سااانة99ى )الممناااوح، وعناااد نياياااة فتااارة الامتيااااز القصاااو 
 ن الوضع القانوني لممستثمر صاحب الامتياز يتغير ليصبح مستأجرا  أرض شاغرة، ف

ذا كاااان الأصااال الممناااوح عباااارة عااان مجماااع عقااااري فتقاااوم الدولاااة باساااترجاعو  وصااااحب إ
لا فاي حالاة إعقاد الامتيااز  لغااء أو فساخإالامتياز يستفيد من الحماية القانونية الكاممة، ولا يمكن 

   2خلال صاحب الامتياز بشرط من شروط العقد إ
لااى ذلااك، فحااق الامتياااز يماانح مجموعااة ماان الامتيااازات لممسااتثمر متعااددة نااذكر إضااافة بالإ

 3:منيا
 استقرار الانتفاع بالأصل لمدة طويمة  -
 عفاء من الضريبة العقارية عمى الأرضية الإ -
 تسديد ثمن الشراء  تاوة تجارية سنوية عوضإدفع  -
 تاوة التجارية السنوية من الفوائد الخاضعة لمضريبة خصم الإ -
سانة وياتم تحيينياا عناد انقضااء ىاذه  11تاوة التجارية السانوية لمادة استقرار مبمغ الإ -

 المدة 
 
 

                                                           
  136،  ص المذكرة السابقة، تاتولت فاطمة 1
  137،  ص نفس المذكرة 2
  137نفس المذكرة،  ص  3
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   :الحصول لم  رخصة البلاء -
القاارار لااى إيااودع المسااتفيد ماان ماانح الامتياااز طمااب الحصااول عمااى رخصااة البناااء لموصااول 

النيااائي المتعمااق بااذلك والااذي يكااون صااادرا ماان جيااة مختصااة قااد تكااون رئاايس المجمااس الشااعبي 
المتعمااق  29-90 :ماان القااانون رقاام 65وذلااك وفااق المااادة  1البماادي بصاافتو ممااثلا لمبمديااة والدولااة

ماادة بالتييئة والتعمير، الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير في حالات حددىا القانون وذلاك وفاق ال
 2من نفس القانون  67و 66

بااداء رأييااا والتحقيااق لااى مصاامحة الدولااة المكمفااة بااالتعمير لإإرسااال نسااخة ماان الطمااب إويااتم 
فااي الممااف ويشاامل التحقيااق ماادى احتاارام المشااروع للحكااام التشااريعية والتنظيميااة المتعمقااة بااالأمن 

الطماااب والتحقياااق فاااي المماااف  والنظافاااة الفااان الجماااالي وحماياااة البيئاااة، وبعاااد الانتيااااء مااان دراساااة
لااى ا  لااى صاااحب الطمااب و إتصاادر الجيااة المختصااة قاارارا بالموافقااة عمااى ماانح الرخصااة يااتم تبميغااو 

مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عماى مساتوى الولاياة كماا توضاع نساخة مان القارار تحات تصارف 
  3الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدي 

   :الحق فا تكوين رهن رسما -
نشاااء رىاان رساامي لصااالح ىيئااات القاارض عمااى الحااق إح الامتياااز لممسااتفيد حااق تخااول ماان

قامتياااا عماااى الأرض الممناااوح إالعيناااي العقااااري النااااتج عااان الامتيااااز وكاااذا عماااى البناياااات المقااارر 
)الماااادة  4امتيازىاااا وذلاااك لضااامان القاااروض الممنوحاااة لتمويااال المشاااروع الاااذي تمااات مباشااارتو فقاااط

 ( 08/04من الأمر  11/2
   :زامات المستثمرالت .2

 :يكارتاوة الإإتاوة التكارية السلوية أو دفع تسديد الإ  -

                                                           
   61، ص المذكرة السابقة، بوشنة ليمة 1
ديسمبر  02الصادرة في ، 52ج ر ع ، يتعمق بالتييئة والتعمير، 1990ديسمبر  01المؤرخ في ، 29-90قانون رقم  2

  2004أوت  15الصادر في ، 51ج ر ع ، 2004أوت  14المؤرخ في ، 05-04معدل ومتمم بالقانون رقم ، 1990
   62، ص ة السابقةالمذكر ، بوشنة ليمة 3
  138، ص المذكرة السابقة، تاتولت فاطمة 4
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والتاي تام  04-08 :مان الأمار رقام 09يجارياة وفقاا لأحكاام الماادة تاوة الإتم تحديد مبمغ الإ
"تحاااادد  :، وصااايغة كماااا يماااي2015مااان قاااانون المالياااة لساااانة  62تعاااديميا بموجاااب ناااص المااااادة 

ماان القيمااة  1/33يجاريااة الساانوية التااي تمثاال تاااوة الإقميميااا الإإمصااالح أماالاك الدولااة المختصااة 
 التجارية لمقطعة الأرضية محل منح الامتياز  

يجاريااة الساانوية التااي قاماات كمااا تسااتفيد ماان ىااذه التاادابير، دون اسااترداد مبااالغ الأتاااوى الإ
   1مصالح أملاك الدولة بتحصيميا سابقا 

   :مكالية التمديدإلكاز المشروع فا المدة المحددة مع إ -
يجااب عماااى المسااتثمر المساااتفيد ماان مااانح الامتيااااز أن يشاارع فاااي انطاالاق أشاااغال مشاااروعو 
خاالال الماادة المحااددة فااي دفتاار الشااروط ويباادأ حساااب ىااذه الماادة ابتااداء ماان تاااريخ تسااميم رخصااة 

ن نجاز المشروع والبدء فاي النشااط فاي الأجال المحادد كاذلك فاي دفتار الشاروط ما البناء، ويمتزم ب
 2تاريخ تسميم رخصة البناء 

ذا حااال ساابب إجااال انطاالاق وتنفيااذ الأشااغال المنصااوص عمييااا فااي دفتاار الشااروط آوتماادد 
قاىر دون التقييد بو وذلاك بمادة تسااوي المادة التاي تعاذر فيياا عماى المساتفيد الوفااء بالتزاماتاو ولا 

 3يمكن بأية حال من الأحوال اعتبار صعوبات التمويل سببا قاىرا 
   :م ت يير وكعة المشروع الاستثماريلد -

 152 -09نصاااات عميااااو المااااادة الأولااااى ماااان دفتاااار الشااااروط الممحااااق بالمرسااااوم التنفيااااذي 
"القطعة الأرضية موضوع الامتياز ىذا موجو لاستيعاب مشروع استثماري كال تغييار فاي وجيتياا 

ر الشااروط ىااذا أو فااي اسااتعماليا كميااا أو جزئيااا لأغااراض أخاارى غياار الأغااراض المحااددة فااي دفتاا
 ينجر عنو فسخ منح الامتياز" 

II. الدولة:   
   :ح وق مالح الامتياز .1
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   :الاحت اظ بممكية الع ار -
لغاااء التنااازل عاان القطعااة الأرضااية الممنااوح الامتياااز إفالدولااة تبقااى مالكااة لمعقااار حيااث تاام 

   1عمييا 
 :س اط حق الامتيازإ  -

زاماتو التي يتضمنيا دفتر الأعبااء يتعرض المستثمر أو صاحب الامتياز الذي لا تحترم الت
 :، أناو ياتم توقياع جازاءين08/04من الأمر  102حيث تنص المادة  2والتشريع الساري المفعول،

مااا فسااخ العقااد لعاادم احتاارام بنااود دفتاار الشااروط، أو سااقوط حااق الامتياااز فااي حالااة عاادم احتاارام إ
ر الشاااروط وذلاااك بعاااد اعاااذار القاااوانين الساااارية المفعاااول والالتزاماااات المنصاااوص عميياااا فاااي دفتااا

قميمياااا برفاااع دعاااوى إالمعناااي مااارتين دون جااادوى، وذلاااك بمباااادرة مااادير أمااالاك الدولاااة المختصاااة 
 قضائية 
   :التزامات الدولة .2

   3:يقع عمى مانح حق الامتياز مجموعة من الالتزامات تتمثل في
 عدم عرقمة نشاط مشروع المستثمر  -
 خر آألا تمنح القطعة لشخص  -
 نجازه وتسييمو لمختمف الاجراءات  ا  نجاح المشروع و إمكان عمى ر الإأن تساىم قد -
 لا من طرف المالك إألا تطالب المستثمر بدفع الضريبة العقارية التي لا تدفع  -
 ذا لم تخل المستثمر بالتزاماتو إسنة  33تجديد عقد الامتياز كل  -
   :ال ضاء ل د الامتياز :ثاليا
   :مدة المت ق لميعاال ضاء ل د الامتياز بالتعاء ال (1
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فالأراضااي  1خاار محاادد الماادة بانتياااء الماادة المتفااق عميياااآينقضااي عقااد الامتياااز كااأي عقااد 
نجاااز مشاااريع اسااتثمارية محاال ماانح الامتياااز ماادتيا التابعااة للماالاك الخاصااة لمدولااة الموجيااة لإ

 :الأمااار ماان 04ساانة، وىاااذا مااا نصااات عميااو المااااد  99ساانة قابماااة لمتجديااد وأقصااااىا  33أدناىااا 
مان المرساوم  16 :لى الماادةإضافة إ 152-09من المرسوم التنفيذي رقم  12، والمادة 08-04

  152-09التنفيذي رقم 
نااو  وماان خالال الممارساة القضاائية ف 2لا ان انتيااء ىاذه المادة لا تمنااع مان تجديادىا أو تمديادىا،إ

 عمى ذلك  ذا وجد بند العقد ينصإلا إلا يمكن تجديد عقد الامتياز ضمنيا 
والتجديد الضمني ىو عقد جديد في حين أن الامتداد ىو اساتمرار لانفس العقاد، ونارى باأن تجدياد 

سانة الأولاى  33العقد ىو الصيغة المناسابة لمانح الامتيااز لأن المشاروع الاساتثماري بمارور مادة 
دة مااا يااتم يكااون قااد دخاال مرحمااة التشااغيل وتغياارت الظااروف التااي أباارم فييااا العقااد فااي البدايااة وعااا

لى ما بعد المدة الزمنية المحددة بموجب ممحاق يبرماو المتعاقادان أثنااء تنفياذ إتمديد عقد الامتياز 
 3العقد أو حمول أجمو 

 :التعاء ل د الامتياز بال سخ (2
لييا المتعاقاد فاي العقاد الممازم لاو جاانبين لكاي يتحمال مان التزاماو، إيعتبر الفسخ وسيمة يمجأ 

 4بتنفيذ ما عميو  خرذا أخل الطرف ا إ
المازدوج فاي تعياين  رادة المنفاردة وذلاك عناد الخطاأماا اتفااقي أو قضاائي، وقاد ياتم باالإإوىو 

الحدود وفي المساحة أو أن يضم الامتياز ممكا أو جزء ممك لا يصامح أن يكاون محالا للامتيااز، 
لاى جاناب ا  و  5ينجاز مشروع استثمار وىذا من أجل عدم تغيير وجية القطعة الأرضية الموجية لإ

 04-08مااان الأمااار  12ساااقاط الامتيااااز بموجاااب ناااص الماااادة إن المشااارع ناااص عماااى  الفساااخ فااا
خااالال مااان المساااتفيد مااان الامتيااااز لمتشاااريع السااااري المفعاااول والالتزاماااات التاااي إمفادىاااا أن كااال 

                                                           
  167، ص المذكرة السابقة، وفلكحل مخم 1
  167ص  نفس المذكرة،  2
  170،  ص نفس المذكرة 3
  152،  ص المذكرة السابقة، زكريا سرايش 4
  177، ص المذكرة السابقة، لكحل مخموف 5
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قميميااا إسااقاط عقااد الامتياااز بمبااادرة ماان ماادير أماالاك الدولااة المخااتص إيتضاامنيا دفتاار الشااروط 
 1لى القضاء إمجوء وبال

مان دفتار الشاروط الممحاق  10عذار المستثمر حياث تانص الماادة إلا بعد إسقاط ولا يتم الإ
"في حالة عدم احترام المستفيد من الامتياز بناود دفتار  :وجاء فييا 172-09 :بالمرسوم التنفيذي

دون جاادوى شااعار بالاسااتلام ولكاان إعااذارين لااو برسااالة موصااى عمييااا مااع إالشااروط وبعااد توجيااو 
  " سقاط الحق إجراء إتباشر الجيات القضائية المختصة في 

نجاااااز المشااااروع وبعااااد توجيااااو إذا أدخاااال المسااااتثمر ببنااااود دفتاااار الشااااروط أو تااااأخر فااااي  فاااا
ضاااافي إنجااااز المشاااروع رغااام منحاااو أجااال إعاااذارين يساااقط حقاااة ماااع التعاااويض فاااي حالاااة عااادم الإ

ر قاام بالتزاماتاو التعاقدياة لكناو سايء الحاظ لاى ثالاث سانوات، ذلاك لأن المساتثمإالمحدد من سنة 
فيسااقط حااق الامتياااز مااع تعااويض المسااتثمر مقاباال فااائض القيمااة التااي أتااى بيااا المسااتثمر عمااى 

ضاافية، نجااز والمادة الإالقطعة الأرضية من خالال الأشاغال المنجازة بصافة نظامياة أثنااء مادة الإ
نجااااز البناياااات فاااي الأجااال إلتي كماااا يمكااان أن يساااقط حاااق الامتيااااز دون تعاااويض وذلاااك فاااي حاااا

نجاااااز إالمحاااادد دون مطابقتيااااا لمبرنااااامج المحاااادد فااااي دفتاااار الشااااروط أو رخصااااة البناااااء أو عاااادم 
جااال المحااددة مااع عاادم مطابقااة البنايااات مااع البرنااامج المحاادد، أو رخصااة البناااء، المشااروع فااي ا 

ضاائية بيادم البناياات وقد يسقط حاق الامتيااز ويقاع التعاويض مان المساتثمر فعناد نطاق الجياة الق
 2لى حالتيا الأصمية إعادة القطعة الأرضية محل الامتياز إعمى المستثمر 

   :ال ضاء ل د الامتياز بالبط ن (3
 دارية ينتيي عقد الامتياز بسبب عيب في تكوينو وىو ما يعرف بالبطلان في العقود الإ

  
 :لع ار الموك  ل ستثمارمدى التماد الدولة ل د الامتياز لاست  ل ا :ابعر المطمب ال

طاار اساتغلال العقاارات الموجياة للاساتثمار الوسايمة الوحيادة التاي إلا يعد عقد الامتياز في 
ذ يمكااان اساااتغلال العقاااار الساااياحي مااان خااالال الحصاااول عماااى إتتعامااال بياااا الدولاااة ماااع الأفاااراد، 

                                                           
  178، ص  لكحل مخموف، المذكرة السابقة 1
  182-181-180، ص  نفس المذكرة 2
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د لشااروط ، المحااد14-85 :رخصااة تخصاايص أماااكن التخياايم وفقااا لمااا ياانص عميااو المرسااوم رقاام
   1تخصيص أماكن التخييم واستغلاليا المعدل والمتمم 

أو الحصاااول عمااااى رخصااااة اسااااتغلال المؤسسااااات الفندقيااااة وفقااااا لمااااا ياااانص عميااااو المرسااااوم 
المتعمااق بالمؤسسااات الفندقيااة والااذي يحاادد تنظيميااا ساايرىا واسااتغلاليا  46-2000 :التنفيااذي رقاام

 2المعدل والمتمم 
  

                                                           
، 05ج ر ع: ، المحدد لشروط تخصيص أماكن التخييم واستغلاليا 1985يناير  26المؤرخ في: ، 14-85المرسوم رقم:  1

الجريدة ، 2011ماي  26، المؤرخ في: 138-01المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم: ، 1985يناير  27الصادرة في: 
  2001ماي  27المؤرخ في: ، 330: الرسمية، العدد 

 يعرف المؤسسات الفندقية ويحدد تنظيميا سيرىا واستغلاليا، 2000مارس  01في  المؤرخ ،46 - 2000مرسوم تنفيذي رقم  2
المؤرخ في:  227-09المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  2000مارس  05الصادرة في  ،10العدد :  الجريدة الرسمية،

  2009-09-01الصادرة في  39جريدة رسمية عدد  2009 يونيو 29
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 لتسوية الملازلات ذات العلصر الكلبا أليةكالمبحث الثالث: التحكيم 
إن المعاااملات العقاريااة قااد يترتااب عنيااا نشااوء نزاعااات بااين الأطااراف المتعاممااة ممااا يترتااب 
عنااو ضاارورة المجااوء إلااى وسااائل لحاال النزاعااات الناشاائة بياانيم، ويعتباار التحكاايم وساايمة اسااتثنائية 

العنصر الأجنبي وىاذا ماا سانتناولو فاي  بجانب القضاء لفض النزاعات القائمة في العلاقات ذات
 العناصر ا تية:
 التحكيم مفيوم الول: المطمب

 الفرع الأول : تعريف التحكيم 
 الفرع الثاني : تعريف التحكيم الدولي 

 الفرع الثالث : اشكال التحكيم 
 إجراءات التحكيمالمطمب الثالا: 

 الفرع الأول : وجود اتفاق التحكيم 
 تعيين المحكمين  الفرع الثاني :

 الفرع الثالث : الخصومة التحكيمية  
 القانون الواجب التطبيقالمطمب الثالث: 

 : تطبيق قانون الإرادة الفرع الأول
  الفرع الثاني: تطبيق قانون مقر التحكيم
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 التحكيم م عومالمطمب الول: 
 نتناول تعريف التحكيم ثم التحكيم الدولي

 
 تحكيم ال رع الول: تعريف ال

يعرف الفقاو الغرباي التحكايم بأناو آلياة لتساوية المنازعاات فاي العقاود وغيرىاا مان التصارفات 
    1القانونية لاسيما مع وجود العنصر الأجنبي في العلاقة 

وعرفاااو الااابعض بأناااو تساااوية عادلاااة باااين الأطاااراف تاااتم مااان أجااال الحصاااول عماااى قااارار فاااي  
ين طاارفين أو أكثاار بطريقااة قضااائية بعياادا عاان منازعااة، والاابعض يحاادث عمااى أنااو تسااوية ناازاع باا

القضاااء، وعرفااو بأنااو عمميااة تسااوية منازعااات بااين شخصااين أو أكثاار يكااون ليااا أثاار فااي إصاادار 
   2قرار في المنازعة المطروحة 

 
 ل رع الثالا: تعريف التحكيم الدولاا

ات إن التحكااايم الااادولي ىاااو التحكااايم الاااذي ياااتم فياااو تساااوية منازعاااة باااين أطاااراف مااان جنساااي
 3مختمفة أو يتعمق بحركة السمع والبضائع والخدمات بين الدول 

 أما عن تمييز التحكيم الوطني لدولة ما عن التحكيم غير الوطني فنشير إلى أن التحكيم 
 4يوصف بالوطني إذا كانت كل عناصره منتمية إلى دولة واحدة 

 
 

                                                           
سنة ، الإسكندرية، دار الفكر الجامعي، 01طبعة: ، اتفاق التحكيم وعقود الاستثمار البترولية، منايميىاني محمد كامل ال 1

  47،  ص 2011
  47، ص نفس المرجع 2
   54، ص نفس المرجع 3
  224،  صالمرجع السابق، قادري عبد العزيز 4
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 أشكال التحكيم  :ال رع الثالث
الدول والطرف المتعاقد معيا عن العقود الاخارى المبرماة فاي  لا تختمف العقود المبرمة بين

إطار التجارة الدولية من حيث النص في العقد عمى الاتجاه إلى التحكيم لحل المنازعات الناجماة 
ه ، وتختمااف الأشااكال الخاصااة بااالتحكيم فقااد باارم سااواء فيمااا يتعمااق بتفساايره أو تنفيااذعاان العقااد الم
كيما مؤسسايا ، فقاد تتفاق الأطارف المتعاقادة عماى أناو فاي حالاة ، أو تح ADHOCيكون تحكيما 

نشااأة ناازاع بينيااا تخااتص ىيئااة تحكاايم يااتم تعيينيااا فااي العقااد أو يعيااد غمااى ىيئااة دوليااة كمحكمااة 
    ADHOC 1العدل الدولية بتعيينيا ويعرف ىذا التحكيم بالتحكيم 

دة ماااان المؤسسااااات تسااااوية الناااازاع ماااان خاااالال واحاااا أمااااا التحكاااايم المؤسسااااي فيااااو الااااذي يااااتم
التحكيميااة ذات الشااايرة العالمياااة ، والمتخصصاااة فاااي تساااوية عاادد معاااين مااان النزاعاااات والتاااي قاااد 

    2يطمق عمييا مؤسسة أو غرفة أو محكمة 
فقد يمجأ الأطراف إلى اختيار غرفة التجارة الدولية بباريس مثلا لمتحكيم فيماا قاد ينشاأ بينياا 

لاادولي لفااض المنازعااات الناشاائة عاان الاسااتثمار وذلااك فااي ماان منازعااات ، وقااد يااتم وفقااا لممركااز ا
    3حالة رضى الأطراف الكتابي بالخضوع لاختصاص المركز

 :  4وفي ىذا الشان ابرمت الجزائر اتفاقيات مختمفة أىميا 
المتعمقاة بتساوية منازعااات الاساتثمار باين الادول الاخارى والتاي ماان  1965اتفاقياة واشانطن لسانة 

، بمقتضااى المرسااوم الرئاسااي رقاام  5لمركااز الاادولي لتسااوية منازعااات الاسااتثمارخلاليااا تاام انشاااء ا
    6 1995اكتوبر  30، المؤرخ في  95/346

 ن الخاصة بالاعتراف وتنفيذ قرارات التحكيم الأجنبية   1958اتفاقية نيويورك سنة 

                                                           
   261ص ، المرجع السابق، حفيظة السيد حداد 1

   62 ص، مي، المرجع السابقد كامل المنايىاني محم2 
   262 -261ص  ، المرجع السابق حفيظة السيد حداد:3

   47ص رالدين بوسيوة، المذكرة السابقة، نو 4 
 47ص المذكرة نفسيا، 5 
يتضمن المصادقة عمى الاتفاقية المتضمنة إنشاء الوكالة الدولية ، 1995أكتوبر  30مؤرخ في  95/345مرسوم رئاسي رقم  6

   1995نوفمبر  05الصادرة بتاريخ ، 66جريدة رسمية عدد ، ستثمارلضمان الا
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 المطمب الثالا: إكراءات التحكيم
عات التي يمكن أن تقاوم باين أطاراف المنازعاة، يتم المجوء إلى التحكيم كطريقة لتسوية النزا

ممااا يتطماااب معاااو إتبااااع إجاااراءات التحكااايم التاااي تنتياااي بصااادور حكااام وذلاااك وفقاااا لقواعاااد قانونياااة 
 معينة  نتناول ذلك وفقا لما يمي:

 
 : وكود ات اق التحكيمالول ال رع 

تساتوجب إصادار  يعتبر اتفاق التحكيم حجر الأساس في التحكيم، فيو تبادأ الإجاراءات التاي
 1حكم في المنازعات وىو الذي يظير رغبة الأطراف في تسوية النزاع من خلال التحكيم 

عمى أنو "ىو الاتفااق الاذي يمتازم بموجباو الأطاراف عماى أن  Goladmanوقد عرفو الفقيو 
ارة يخضعوا لمتحكايم ساواء النزاعاات التاي يمكان أن تنشاأ بينيماا والمتعمقاة فاي كمتاا الحاالتين بالتجا

  2الدولية" 
كما يرى الأستاذ فوشارد بأن "اتفااق التحكايم يعطاي فاي الحقيقاة فكارتين مختمفتاين مان جياة 

وىااو الشاارط منصااوص عميااو فااي العقااد، وياانص  clause compromissiore  شاارط التحكاايم
عمى أنو أي نزاع يمكن أن يثور بسبب ىاذا العقاد ياتم الفصال فياو عان طرياق التحكايم ومان جياة 

والتااي ىااي اتفاااق بااين الطاارفين يقومااون compromis " " d’arbitrageشااارطة التحكاايمأخارى م
بموجبااو ب خضاااع الناازاع إلااى المحكاام أو ىيئااة تحكيميااة، وتكااون بعااد إباارام العقااد، وبعااد أن يثااور 

 3النزاع بين الطرفين" 

                                                           
  147،  ص المرجع السابق، ىاني محمد كامل المنايمي1
المجمة الجزائرية لمحقوق والعموم ، "دراسة مقارنة –"اتفاق التحكيم التجاري الدولي في التشريع الجزائر ، شعران فاطمة 2

  10، ص 2016ديسمبر: ، 02العدد: ، السياسية
  11،  ص نفس المقال 3
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مل ماا ويمكن القول أن جميع التعريفات التي أوردىا الفقو ترتكز عمى أن اتفااق التحكايم يشا
يساامى بشاارط التحكاايم وىااو بنااد ماان بنااود العقااد، كمااا يغطااي كااذلك مشااارطة التحكاايم وىااو الاتفاااق 

  1المبرم استقلالا عن العقد 
ماااان قااااانون:  1011وقااااد نااااص المشاااارع الجزائااااري عمااااى اتفاااااق التحكاااايم فااااي نااااص المااااادة: 

يم ىاااو الاتفااااق ، المتضااامن قاااانون الإجاااراءات المدنياااة والإدارياااة عماااى أناااو: "اتفااااق التحكااا08/09
 2الذي يقبل الأطراف بموجبو عرض نزاع سبق نشوءه عمى التحكيم" 

وماان خاالال التعاااريف السااابقة يتضااح بااأن اتفاااق التحكاايم لااو صااورتان فاايمكن أن يكااون فااي 
صااورة شاارط أو بنااد فااي عقااد ماان العقااود ويتضاامن إحالااة المنازعااات التااي قااد تنشااأ بااين الأطااراف 

ه إلى التحكيم، ويطمق عميو بالشرط التحكايم والثانياة ىاي أن تكاون فاي العقد عند تنفيذه، أو تفسير 
 3صورة عقد بين الخصوم بمناسبة نزاع قائم بالفعل بينيم، ويطمق عمييا بالمشارطة التحكيم 

وبما أن التحكيم اتفاق بين الأطاراف فمان المؤكاد أن لاو أركاناا وشاروطا مان أجال أن يكاون 
 توفر الأركان ا تية:آثار فيجب  صحيحا ويترتب عميو

 أولا: الرضا
بمااا أن التحكاايم عقااد ماان عقااود القااانون الخاااص ف نااو ماان دون أدنااى شااك، يجااب أن يسااوده 

 مبدأ سمطان الإرادة وتسري عميو القواعد العامة في العقود  
 ثاليا: المحل

فااا محاال اتفاااق التحكاايم وىااو موضااوع الناازاع، ووفقااا لمقواعااد العامااة يشااترط أن لا يكااون مخال
لا كاااان بااااطلا، وىاااذا ماااا نصااات عمياااو الماااادة:  مااان قاااانون  1006لمنظاااام العاااام وا داب العاماااة وا 

 الإجراءات المدنية والإدارية الجزائري 
 

                                                           
  12ص ، المقال السابق، شعران فاطمة 1
، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية 2008فيفري سنة  25المؤرخ في  08/09من القانون رقم:  1011المادة  2

  2008-04-23الصادرة في: ، 21ع ، الجريدة الرسمية
  15،  ص المقال السابق، شعران فاطمة 3 
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 ثالثا: السبب
وىااذا يتجمااى فااي إرادة الأطااراف الااذي يجااب أن يكااون مشااروعا فاالا يمجااأ إليااو الأطااراف ماان 

  1ين تطبيقو لو عرض النزاع عمى القضاء أجل التيرب من أحكام القانون الذي كان يستع
ويشترط المشرع الشكمية عمى اتفاقياة التحكايم إذ يعتبار بااطلا أي اتفااق لمجاوء إلاى التحكايم 
الااادولي لا ياااتم فاااي عقاااد مكتاااوب أماااا مااان حياااث الموضاااوع فااا ن اتفاقياااة التحكااايم تكاااون مرتبطاااة 

و القاانون المانظم لموضاوع النازاع بالشروط التي ينص عمييا القانون الذي اتفق عميو الأطاراف، أ
  2إذا ما تضمنت الاتفاقية النص عميو ولا سيما القانون الذي أقيم عمى أساسو القانون الأساسي 

" مااان قاااانون الإجاااراءات المدنيااة والإدارياااة الجزائاااري عماااى أناااو: "    1040/02ونصاات الماااادة: "
التحكااايم كتاباااة، أو بأياااة وسااايمة يجاااب مااان حياااث الشاااكل وتحااات طائماااة الااابطلان، أن تبااارم اتفاقياااة 

اتصااال أخاارى تجيااز الإثبااات بالكتابااة، تكااون اتفاقيااة التحكاايم صااحيحة ماان حيااث الموضااوع، إذا 
استجابت لمشروط التي يضاعيا إماا القاانون الاذي اتفاق الأطاراف عماى اختيااره أو القاانون المانظم 

 لقانون الذي يراه المحكم ملائما"لموضوع النزاع، أو ا
 

 : تعيين المحكمينثالا الال رع 
ويكااون ذلاااك مباشااارة أو باااالرجوع إلاااى نظاااام تحكيماااي تحااادد شاااروط تعييااانيم وشاااروط عااازليم 

" ماان قااانون الإجااراءات المدنيااة والإداريااة الجزائااري: "يمكاان 1041إذ تاانص المااادة " 3واسااتبداليم،
تحديااد شااروط  للطاراف، مباشاارة، أو بااالرجوع إلااى نظااام التحكاايم تعيااين المحكاام أو المحكمااين، أو

   "  تعيينيم وشروط عزليم أو استبداليم
   4كما يمكن للطراف رد المحكمين في الحالات التالية:

 عندما لا تتوفر فيو المؤىلات المتفق عمييا بين الأطراف  -

                                                           
  18، ص المقال السابق، شعران فاطمة 1
   152ص ، المذكرة السابقة، عمة عمر2
  152،  ص المذكرة السابقة، عمة عمر3
  153-152،  ص نفس المذكرة 4
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 عندما يكون سبب الرد ىو ما يتضمنو النظام التحكيمي الذي اعتمده الأطراف  -
عة فااااي اسااااتقلاليتو، لاساااايما بساااابب وجااااود عناااادما يتبااااين ماااان الظااااروف شاااابية مشاااارو  -

مصااامحة أو علاقاااة اقتصاااادية، أو عائمياااة ماااع أحاااد الأطاااراف مباشااارة أو عااان طرياااق 
 وسيط 

 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية  1016وىذه الحالات قد نصت عمييا المادة: 
 

 : الخصومة التحكيميةالثالث ال رع 
ييئااة التحكيميااة فاايمكن القااانون الأطااراف ماان الاتفاااق أمااا الإجااراءات الاالازم اتباعيااا أمااام ال

عمااى ذلااك عباار اتفاقيااة التحكاايم وبالإشااارة إلااى الإجااراءات المعتماادة فااي نظااام تحكيمااي مااا، وفااي 
أو  حالة غياب كال ذلاك يمكان لمييئاة التحكيمياة ضابط الإجاراءات مباشارة أو الإساتناد إلاى قاانون

ياة أن تفصال فاي اختصاصااتيا ويساتوجب إثاارة الادفع ييئاة التحكيمنظام تحكيمي تختاره، يكون لم
 1بعدم الإختصاص قبل أي دفاع يتعمق بالموضوع 

 " من قانون الإجراءات المدنية والإدارية  1043وىذا ما تنص عميو المادة: "
ىااذا ويكتسااي القاارار التحكيمااي فااور صاادوره حجيااة الشاايء المقضااي فيااو ويااأمر بالتنفيااذ  -
" مااان قاااانون الإجاااراءات المدنياااة 1051ط التاااي حاااددتيا الماااادة: "وذلاااك حساااب الشااارو  2الجباااري،

والإدارية الجزائري، وذلك عندما يثبت من يتمسك بيا بوجودىا وكان ىذا الاعتراف غيار مخاالف 
 لمنظام العام الدولي  

ويااتم إثبااات وجااود القاارار التحكيمااي بتقااديم الأصاال مرفوقااا باتفاقيااة التحكاايم أو بنسااخ ماان  -
 3ىذه الوثائق 

 وىذه القرارات المعترف بيا تكون قابمة لمتنفيذ بموجب أمر صادر عن رئيس المحكمة التي 
 

                                                           
  153،  ص المذكرة السابقة، عمة عمر( 1)
  153،  ص نفس المذكرة( 2)
  153،  ص نفس المذكرة( 3)
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صااادرت ىاااذه القااارارات فاااي دائااارة اختصاصاااو أو مااان رئااايس محكماااة محااال التنفياااذ إذا كاااان مقااار 
 1محكمة التحكيم خارج الجزائر 

الااذي فصاال  ويكااون ىااذا الأماار قااابلا للاسااتئناف أمااام المجمااس الااذي يتبعااو رئاايس المحكمااة
وىااذا مااا تاانص عميااو  2فااي طمااب الاعتااراف والتنفيااذ  وذلااك فااي حالااة رفااض الاعتااراف أو التنفيااذ

مااان قاااانون الإجاااراءات المدنياااة والإدارياااة وبتاااوفر الحاااالات المنصاااوص عميياااا فاااي  1055الماااادة 
مااان قااانون الإجاااراءات المدنياااة والإداريااة ف ناااو لا يجاااوز اسااتئناف الأمااار القاضاااي  1056المااادة: 

بالاعتراف أو بالتنفيذ عمى أن يرفع الاستئناف أمام المجمس القضائي في خلال أجل شاير واحاد 
 " من ق إ ج  م  إ 1057ابتداء من تاريخ التبميغ الرسمي لأمر رئيس المحكمة، المادة "

يمكاان أن تكااون ماان جيااة أخاارى القاارارات التحكيميااة الصااادرة بااالجزائر فااي مجااال التحكاايم 
وذلااااك فااااي الحااااالات المنصااااوص عمييااااا فااااي المااااادة:  3عااااوى طعاااان بااااالبطلانالاااادولي موضااااوع د

 " من القانون الإجراءات المدنية والإدارية 1056"
ويرفع الطعن بالبطلان في حكام التحكايم أماام المجماس القضاائي الاذي صادر حكام التحكايم 

احاد مان في دائرة اختصاصو وذلك من تاريخ النطق بحكم التحكيم، وذلك في خالال أجال شاير و 
 4تاريخ التبميغ الرسمي للمر القاضي بالتنفيذ 

 
 

 المطمب الثالث: ال الون الواكب التطبيق
إن إجراءات التحكايم تنتياي بصادور حكام التحكايم وىاذه الإجاراءات تاتم وفقاا لقواعاد قانونياة 

   معينة 
 

                                                           
  153،  ص المذكرة السابقة، عمة عمر(1)
   153ص  نفس المذكرة، ( 2)
  153،  ص نفس المذكرة( 3)
  من قانون الإجراءات الإدارية والمدنية  1059المادة:  انظر (4)
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 ال رع الول: تطبيق قالون الإرادة
ذا كان من المتصور أن يطبق قاانون واحاد ع ماى كافاة مراحال التحكايم مناذ اتفااق التحكايم وا 

مااارورا بااا جراءات التحكااايم حتاااى موضاااوع النااازاع إلا أناااو مااان الممكااان اخاااتلاف القاااانون الواجاااب 
 1التطبيق عمى مختمف ىذه المراحل 

فااااالمحكم قباااال أن يمضااااي فااااي التحكاااايم عميااااو أن يتأكااااد ماااان صااااحة الاتفاااااق عميااااو ونفاااااذه، 
اق والغالاب أن يتصادى المحكام بنااءا عان الادفع بابطلان الاتفااق باعتبار ولايتو منوطة بياذا الاتفا

وقاد تام  2عمى التحكيم لورود مساألة غيار قابماة لمتحكايم أو لفقداناو أحاد الأركاان اللازماة لانعقااده،
 الأخذ بتطبيق قانون الإرادة 

ىاذا الاختياار  فالأطراف يجاوز ليام اختياار نظاام قاانوني متكامال لكاي يطباق عماى التحكايم،
د يكون صريحا أو ضمنيا يستخمصو القاضي من الظروف المحيطة بالعقد ومن تفساير عباراتاو ق

 3الدالة عمى ىذا الاختيار 
 

 ال رع الثالا: تطبيق قالون م ر التحكيم
وفاااي حالاااة تطبياااق قاااانون مقااار التحكااايم التاااي يخضاااع فيياااا قاااانون التحكااايم الااادولي الخااااص 

حدده الأطراف أو كما يحدده نظاام التحكايم الاذي أحيال  صحة الاتفاق لقانون مكان التحكيم، كما
 4إليو الأطراف وذلك في حالة عدم وجود إرادة صريحة ليم 

ومن أحكام التحكيم التي اعتدت بقانون مكان التحكيم ليساري عماى الإجاراءات الحكام الاذي 
وماااة ، فاااي النااازاع باااين الحك1973أكتاااوبر سااانة  10" فاااي تااااريخ: lagergrenأصااادره المحكااام "
 British" "Petroleum 5الميبية وشركة 

                                                           
، النظام العام والقانون الواجب التطبيق عمى إجراءات التحكيم في العلاقات ذات العنصر الأجنبي، أشرف عبد العميم الرفاعي 1

 " 01ص "، 2003سنة الطبع: ، الإسكندرية ،دار الفكر الجامعي، 01ط: 
  14ص ، المقال السابق، شعران فاطمة 2
  14نفس المقال،  ص  3
  15-14، ص المقال السابق، شعران فاطمة 4
  08،  ص المرجع السابق، أشرف عبد العميم الرفاعي 5



 الفصل الثاىي  اليظاو الكاىوىي لاشتغلال الأجاىب للعكار في الجسائر

 

 99 

أمااا أحكاااام التحكااايم المتعمقاااة بتطبياااق قاااانون الإرادة مثاال حكااام التحكااايم الصاااادر فاااي قضاااية 
"ARAMCO 1" بشأن النزاع بين الحكومة السعودية، وشركة البترول العربية 

  

                                                           
  09، صالمرجع السابق، أشرف عبد العميم الرفاعي 1
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 :خ صة ال صل الثالا
نشااء ووضاع بارامج وتوجاو الدولاة لإ بالنظر لاختلاف وتعدد العقارات المصانفة فاي الجزائار

استثمارية، مماا تطماب معاو وضاع أجيازة تقاوم بتسايير ىاتاو العقاارات ومحاولاة تقرياب الأفاراد مان 
الدولااة وتختمااف باااختلاف المشااروع الاسااتثماري الااذي يكااون فااي النشاااط الصااناعي أو السااياحي، 

اطة والضااابط العقااااري والوكالاااة مثااال الوكالاااة الوطنياااة لتطاااوير الاساااتثمار والوكالاااة الوطنياااة لموسااا
الوطنياااة لمتنمياااة الساااياحية، أو باااالنظر لأىمياااة وخصوصاااية المشاااروع بالنسااابة للاقتصااااد الاااوطني 

صادار عادة  ن الدولاة قامات ب نشااء ىاذه الأجيازة، فا والمتمثل في المجمس الوطني للاساتثمار، وب
المعاااملات العقاريااة مااع  نصااوص قانونيااة يتعاارض خلاليااا تساايير ىاتااو العقااارات والقيااام بمختمااف

الأفااراد وأباارز وساايمة اسااتعممتيا الدولااة ىااي عقااد الامتياااز الااذي عاارف تطااورا ماان حيااث المفيااوم 
طاااار الأراضاااي الموجياااة إفبتطاااور مرافاااق الدولاااة وتعاااددىا أصااابحت تساااتعمل عقاااد الامتيااااز فاااي 

تنااازل عاان للاسااتثمار حيااث كااان يماانح عاان طريااق الماازاد العمنااي أو التراضااي، كمااا أنااو يمكاان ال
العقااارات الموجيااة للاسااتثمار لصااالح المسااتفيد بالاادينار الرماازي، لكاان أصاابح فيمااا بعااد يااتم عاان 

سااانة قابمااااة لمتمدياااد أو التجديااااد لماااادة  33طرياااق التراضااااي بصااافة حصاااارية وواحااادة لماااادة أدناىااااا 
سانة، دون أن ننساى اىتماام المشارع بالاىتماام بالمساتثمر الأجنباي مان خالال قااانون  99أقصااىا 

الاستثمار حيث يتم معاممة الأجنبي في مجال الاستثمار كماا يعامال المساتثمر الاوطني فماو نفاس 
طار الاستثمار مع استثناء منح الامتيااز الواقاع عماى الأراضاي الفلاحياة، إالحقوق والواجبات في 

زايااا لا لماان يحماال الجنسااية الجزائريااة وبطبيعااة الحااال يااوفر عقااد الامتياااز مإذ أنااو لا يااتم منحااو إ
لممسااااتثمرين وحقاااااوق والتزامااااات لمطااااارفين، ولا يعباااار عقاااااد الامتياااااز الوسااااايمة الوحياااادة لاساااااتغلال 

ذ يتم الحصول عمى رخصاة لتخصايص أمااكن لمتخيايم، أو رخصاة إالعقارات الموجية للاستثمار 
 طار استغلال العقار السياحي إلاستغلال المؤسسات الفندقية وذلك في 

 نااو بطبيعااة لمعاااملات قااد ياانجم عنيااا نزاعااات أو خصااومات فوممااا لا شااك فيااو أن ىاتااو ا
لاااى الجياااات المختصاااة، وحرصاااا مااان المشااارع عماااى جماااب إلاااى المجاااوء إالحاااال تحتااااج الأطاااراف 

جرائيااة إلااى التحكاايم كضاامانة إنااو كفاال لممسااتثمر الأجنبااي المجااوء  الكفاااءات والخباارات الأجنبيااة ف
اعاات العقارياة ذات العنصاار الأجنباي متاى وجاادت ليااة لتساوية النز آلحماياة المساتثمر الأجنباي، وك

اتفاقيااات ثنائيااة أو متعااددة الأطااراف أبرمتيااا الدولااة الجزائريااة تتعمااق بالمصااالحة والتحكاايم او فااي 
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حالاااة وجاااود اتفااااق ماااع المساااتثمر يااانص عماااى بناااد تساااوية يسااامح لمطااارفين بالاتفااااق عماااى تحكااايم 
، 1965أىمياااا اتفاقياااة واشااانطن لسااانة خااااص، وقاااد أبرمااات الجزائااار اتفاقياااات فاااي ىاااذا المجاااال 

المتعمقة بتسوية منازعاات الاساتثمار باين الدولاة ورعاياا الادول الأخارى وذلاك أماام المركاز الادولي 
جااااراءات التحكاااايم الاااادولي قااااانون إلتساااوية منازعااااات الاسااااتثمار، كمااااا أن المشاااارع الجزائاااري نظاااام 

 دارية  جراءات المدنية والإالإ
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ا الاستراتيجي الذي ترتب عنو ي الجزائر عرف منذ القدم نظرا لموقعيان تواجد الاجانب ف
الى البمد المضيفة بتزايد اىمية  الأجانبوبشرية وتجمت اىمية تنقل  ةات حضاريقعلا

و مشاريع استثمارية  العقار و توجو الدولة الى الاقتصاد الحر بحثا عن موارد مالية جديدة
 نيالأالمنصبة عمى البترول او بما يسمى عقود البوت غير تمك المتعمقة بعقود الامتياز 

تصنيفو لتصبح الدولة بالعقار و تحديد مفيومو و ثروات باطنية مآليا النفاذ لذلك اىتمت 
 مةتمثالمبذلك عنصرا فاعلا في السوق العقاري مع الانفتاح الكمي عمى الاطراف المتعاقدة 

حب الكفاءة والخبرة والوسائل مى وجو الخصوص في الطرف الاجنبي الذي يعد صاع
الفنية حيث يمكنو استغلال العقار مثمو مثل الفرد الوطني ، مع مجموعة من الضمانات 

 ، ولالذي يشترط فيو الجنسية الجزائريةان يستغل العقار الفلاحي ا لا يمكنووالمزايا لكن 
، و في المشروع ركة الاطراف الوطنيينيمكنو استغلال العقار الموجو للاستثمار الا بمشا

قة بدخولو الفرد الاجنبي عند دخولو الجزائر يجب ان يتبع القوانين والتنظيمات المتعم
يداع ممف منح لإ، ويتم استغلال العقار عن طريق التوجو وحصولو عمى بطاقة مقيم

، من اجل الحصول عمى قرار بمنح الإمتياز لدى اجيزة تسيير العقار المختصة الامتياز
الإلتزامات و الدولة ليرتب مجموعة من الحقوق و عقد الإمتياز لدى مديرية املاك  ليتم ابرام

أبرمتيا  الى التحكيم الدولي بوجود اتنفاقيات المجوء نبيالأجالضمانات ، ويمكن لمطرف 
الدولة الجزائرية أو اتفاق خاص ينص عمى بند تسوية أو بند يسمح لمطرفين بالتوصل إلى 

، وتناول قانون الإجراءات المدنية و الإدارية اجراءات م خاصاتفاق بناءا عمى تحكي
  التحكيم الدولي

 وقد توصملا من خ ل دراستلا لمموضوع ال  لتائف اهمعا:  -
 للجانبالمشرع الجزائري في مساعي واجتيادات من اجل توفير الاوعية العقارية  -

من خلال تصنيف  تبادلةليتسنى ليم استغلال ىاتو العقارات وبذ لك تحقيق المنفعة الم
  العقارات وتحديدىا

المشرع الجزائري اىتم بوضع اجيزة لتسيير ىاتو العقارات واستقبال الممفات اماميا  -
 حسب اختلاف و طبيعة المشروع 

المشرع الجزائري اعتمد عقد الامتياز كوسيمة لاستغلال العقار وقام بتعديل طريقة منحو  -
ما كان سابقا و ىذا  فقط دون التنازل عن العقار كما التي اصبحت تتم عن طريق التراضي
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الى الرخص في العقار السياحي بشان رخصة  بالإضافةالى حماية الاملاك العقارية  يؤدي
  اماكن التخييم و استغلال المؤسسات الفندقية

كيم كآلية لتسوية النزاعات ذات العنصر الاجنبي ونظم حالمشرع الجزائري وضع الت -
 تحكيم الدولي كما ابرمت الجزائر اتفاقيات في ىذا المجال اجراءات ال

المشرع الجزائري ساوى بين المستثمر الوطني و الاجنبي في مجال الاستثمار في  -
 الحقوق و الالتزامات

  في اطار الاستغلال للجانبالمشرع الجزائري وضع مجموعة من الضمانات  -
 معا: ويمكن فا الاخير الاشارة ال  بعض التوصيات اه -
 اجراءات طويمة ومعقدة  لأنيامحاولة تبسيط اجراءات الحصول عمى الوعاء العقاري  -
الاىتمام بجانب التعامل المميز مع الطرف الاجنبي الذي سيستغل العقار من اجل  -

  كسبو وحثو عمى التعاقد في الجزائر
الى محاولة لاحقة بالنظر  اشراك الاجنبي لمشروعو مع الجزائريين يمكن ان تكون مرحمة -

نقترح ان نبسط تواجده لاستغلال العقار في الجزائر قدر الامكان  ف نناجمب الكفاءات الاجنبية 
و في مرحمة تحقيق توافد و اقبال الاجانب عمى الجزائر يمكن ان نقيد من حرية قيامو 

 راك العنصر الوطني تبالمشروع باش
في  الاستثماري عقارملاجنبي لستغلال االنصوص القانونية المتعمقة ب محاولة جمع  -

 مدونة واحدة 
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، المتعمق بتشكيمة المجمس الوطني للاستثمار وتنظيمو وسيره، ج 2001-09-24في: 
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  2006زائر سنة ، دار ىومة، الج02 بوجردة مخموف، العقار الصناعي، ط:  3
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الاستثمارات الاجنبية في مجال العقارات دراسة مقارنة بين القانون والفقو الإسلامي، 
  2009، منشأة المعارف، الاسكندرية، 1ط

ط(، -الأشخاص الأجنبية، )دحفيظة السيد الحداد، العقود المبرمة بين الدول و   5
  2003منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، 

، دار 02زكريا سرايش، الوجيز في مصادر الإلتزام/ العقد والإرادة المنفردة، الطبعة:   6
  2014ىومة، الجزائر، 
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    2002، الجزائر، سنة: ط(، دار ىومة

عبد الله عبد الكريم عبد الله، ضمانات الاستثمار في الدول العربية دراسة قانونية   8
  2008، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، )د ب ن(، 01مقارنة، ط: 
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  2009، منشأة المعارف، الاسكندرية، 1القانون والفقو الإسلامي، ط
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   2006، دار ىومة، الجزائر، سنة: (02الجنسيات، )ط: 
محمد محمد أحمد سويمم، الاستثمارات الاجنبية في مجال العقارات دراسة مقارنة   14

   2009، منشأة المعارف، الإسكندرية، سنة: 01بين القانون والفقو الإسلامي، ط: 
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عمى تنمية القطاع السياحي في بمدان  تأثير الاستثمار الأجنبيساعد بوراوي،   4
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المركز القانوني لممستثمر الأجنبي في القانونين الدولي ، لدين بوسيوةنور ا  7

  2005-2004دكتوراه، سنة  أطروحة ، جامعة سعد دحمب البميدة،والجزائري
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المعالجة القانونية لمعقار الصناعي في ضوء التشريع والاجتياد تاتولت فاطمة،   1
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حماية الاستثمار الأجنبي الخاص في التشريع الوطني والقانون الدولي عمة عمر،   2
   2008، جامعة منتوري قسنطينة، سنة: "دراسة مقارنة"، رسالة لنيل درجة الماجستير

طر الحماية الوطنية والدولية للاستثمار الأجنبي وضماناتو من المخاكعباش عبد الله،   3
سنة:  اجستير، جامعة بن عكنون الجزائر،، رسالة مغير التجارية في الدول النامية

2001-2002   
 رابعا : الم الات العممية 

" ، مجمة دور الدولة في منح الامتياز في قانون الاستثمار الجزائري بمكعيبات مراد ، "   1
   2012دفاتر السياسة و القانون ، العدد : السابع ، جوان 

 مجمة المفكر، العدد: الرابع ، "قيود الممكية العقارية الخاصة"دجية سميحة حنان، خوا  2
"، -دراسة مقارنة –اتفاق التحكيم التجاري الدولي في التشريع الجزائر شعران فاطمة، "   3

  2016، ديسمبر02المجمة الجزائرية لمحقوق والعموم السياسية، العدد: 
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  1956ابن منظور، معجم لسان العرب، بيروت، سنة:  -1
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 ممخص : ال

عممية التنمية الاقتصادية و الاجتماعية ، في زمن الانفتاح الكمي و التطور  العقار محور
العممي و التقدم التكنولوجي ، والاجنبي صاحب الكفاءة و الخبرة الفنية محل اىتمام الدول 

وتحديد كيفية استغلالو ، حيث  تنظيم النامية التي تسعى الى جذبو لاستغلال العقار من خلال
ياز اىم وسيمة لمدولة باعتبار توجييا للاقتصاد الحر و تطور مرافقيا ، ومن يعتبر عقد الامت

اجل تشجيع الاجانب في مجال استغلال العقار وضع المشرع عدة ضمانات تتعمق بالمعاممة و 
تسوية النزاعات التي الحماية من المخاطر السياسية وضمانات مالية ، ثم التحكيم الدولي كآلية ل

 .أيمكن أن تنش

Résumé:  

L’immobilier est au cœur du processus de développement économique 

et social, à une époque d’ouverture totale, de développement 

scientifique et de progrès technologique, et l’étranger avec compétence 

et expertise technique est le souci des pays en développement qui 

cherchent à attirer l’exploitation du bien en organisant et en déterminant 

comment l’exploiter, lorsque le contrat de concession est Les moyens 

les plus importants de l’État, compte tenu de son orientation vers la libre 

économie et le développement de ses installations, et afin d’encourager 

les étrangers dans le domaine de l’exploitation immobilière, le 

législateur a fait plusieurs garanties concernant le traitement et la 

protection contre les risques politiques et les garanties financières, puis 

l’arbitrage international comme un mécanisme de règlement des 

différends. 
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فا ر الموك  ل ستثمار التطور التاريخا لاست  ل الكالب لمع ا  المبحث الول:
 الكزائر
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