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 بكوش  خميسي  رئيسا 

 بيرم عبد المجيد مناقشا 

 خضري حمزة مشرفا 



 الإهـــــــــــــــــــــــــــداء

 أهدي هذا العمل ثمرة جهدي

 رحمه الله لقاسمبإلى العلامة من أورثنا حب العلم والعلماء جدي 

 إلى والدي نبع العطاء والحب والخير والحنان

 إلى والدتي أغلى كنوزي قدوتي وفخري واعتزازي 

 الله وأطال في عمرهما احفظهمإلى والدي رمز التضحية فلهما مني عظيم الامتنان 

 .. أخي وأستاذي الغالي يوبا حفظه الله ورعاه بارك الله فيه. إلى خير رفيق في الحياة

 إلى فرحة حياتي أخي قاسي حفظه الله وأنبته نباتا حسنا

 إلى الأستاذ المشرف وأعضاء لجنة المناقشة

 إلى كل هؤلاء أهدي هذا العمل المتواضع
 



 شكــــــــــــــــر وعرفان
 

 ""الحمد لله الذي هدنا لهذا وماكنا نهتدي لولا أن هدنا الله ""
فله ، للسبل هوعلى مات يسر ، أول شكري لله سبحانه وتعالى على ما أسبغه علي من نعم

 الحمد والشكر في كل وقت وفي كل حين.
فرغم ، حمزة على مساعدته ليالأستاذ المحامي والدكتور خضري  ثم شكري للفاضل عناية

انشغالاته والتزاماته الكثيرة فقد قبل الإشراف على هذا العمل ومراجعته من جديد مع 
، تقديمه الملاحظات القيمة التي أنارت لي طريق البحث فله كل عبارات الشكر والتقدير

 عرفانا مني بالجميل.
 جهد مبذول وعطاء موصولكما أتقدم بالعرفان للأستاذ المحامي قيشو يوبا على كل 

 إلى الزميل و الأخ بن حميدوش عبد الرحمان بارك الله فيه
الذين تكرموا بقراءة هذه المذكرة, فاقتطعوا بذلك ، شكري لأعضاء لجنة المناقشة كما أقدم

من وقتهم الثمين في سبيل توجيه النصح لي وتدارك أي نقص في المذكرة فجزاهم الله كل 
 خير.

ن ساهموا في تكويني العلمي من المرحلة الابتدائية إلى مرحلة الدراسات للأساتذة الذي
 العليا.
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 مقدمة: 
 

 الم لمةرة امت ار دةة إن الجزائر  بققةرة الردلا  م ةمب أر  عن  مرةز م مزلرة  رن حرلات ال  رلام 
لاالخ  جةرة،  الس يمة، ف جد عن ات ا دح  ط ا  ةه المديد من ال  رلام ، م أر  ا ا ر ل السرلاو اللاط ةرة

ال  ررلام ، م أرر     ررن لا  يجررة لررلالخ ا خررلا  المديررد مررن ا جرر ااا  فررن جمةررر المةرر دين لمسرر ي     ررخ 
     مج ل ا ةح مس   امت ا د اللاط ن لاف ح مج   امس ثم   فن القلاد.

لاةم    المق   الا   ن من  ين القط     ال ن   ظر  ق ولاللاةرة لردل المسر ثم ين الرلاط ين 
لااوج  ررررذ، لررررلاا ة ررررلاز امسرررر ثم   اللااتررررر   رررر  المقرررر   عحمةررررة ب يرررر    ظرررر ا لمرررر  ةسرررر ح  فررررن ال  مةررررة 

 ارر دةة لاامج م  ةررة، لاق ل رر لن فرر ن  ررلافي  المقرر   الارر   ن لقةرر   امسرر ثم     ةرره ةمررلاد ق لا ئررد  امت
     الدلالة لاملااط يأ  إل  ج  ذ المس ثم ين فةه. 

لا ظرر ا لمرر    م ررر قرره الجزائرر  مررن مسرر     ه سررمة    ررلام فيأرر  مخ  رر  المقلامرر   الط ةمةررة 
ممرر  يجمررء المقرر   الارر   ن الملاجرره للاسرر ثم   مررن  لاالقهرر ية ال ررن  هرربء إبرر اا ب يرر ا ل مسرر ثم ين،

 ررين عحرر  الخةرر  ا  ال ررن  سرر طةر الجزائرر  اب   مأرر ، مررن اجررء  مررلاةن المجررز الررلا   مرر  ن م رره فررن 
قمن القط     اوخ ل خ اة لاعن اك   ملا د ل مداخيء الجزائ ية من تط م الم  لات  ، لاق ل ر لن 

  ا  لاا  الم لادةرة الم لةرة ال رن  كرلان لأر  ا مب سر   ف ن  لافي  المقر   الم  سرذ حرلا ما ر ل امسر ثم
ايج  ةررة  سرر ح  فرررن دفررر  ج ررة ال  مةرررة الم حلا ررة ق سررر قط ذ المسرر ثم ين، القرر د     ررر  خ رر  فررر   

 الممء دلان إبا   للايج  ة   ال ن  ملاد     المس ثم ين ق للاف   فن او ب ل.
  الارررر   ن فررررن ال هرررر ير مررررن ح رررر    رررر ز عحمةررررة الق ررررف فررررن ملا ررررلام امسرررر ثم   فررررن المقرررر 

الجزائ   لااللاس ئء لاالآلة   ال ن  سمح  لالخ، بلا ره ةمرب ققطر م  سر ب جردا عم لاحرلا المقر   الرلا  
ةم  رر  ثرر لا  م ةسرر أ ن  أرر  ممرر  ةسرر د ن ال رردخء الرردائ  ل مهرر م الجزائرر   ل  ظررة  امسرر ثم   الررلاا د 

   ةه. 
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قرر  قط ةمررة ال رر   إم مررن خررلا  لابررلاا الكةاةررة ال ررن  مبررن المسرر ثم  مررن لالررخ، لاحررلاا م ي  
ال ارررلا  ال هررر يمةة ال رررن   رررر مقررر دل امسررر ثم   فرررن المقررر   الاررر   ن ق   قررر  ت الممرررلا    ةررره 

     ا لامس ققلا ل طلاي  امت ا د الجزائ  . 
لامن عسرق ذ اخ ة   ر  لأرلاا الملا رلام عمرلا  بثير   ةمبرن إيج زحر  فرن عسرق ذ ملا رلا ةة   مثرء 

 فن: 
 زام ررر  مرررر ازدةررر د اح مررر   الدلالرررة ق لمقررر   الاررر   ن لاا  م دحررر   ظررر    دد م جرررعن حرررلات الد اسرررة  - 

 ال  ايز مس قط ذ المس ثم ين سلااا ب  لاا لاط ين علا عج  ذ.
 عن ملا لام امس ثم   فن المق   الا   ن ق ل  ديد ل  ي ط و له ق لهبء الك فن.

المرر  قب ق لقطرر م الارر   ن  عمر   ررن اوسررق ذ اللاا ةررة ف  مثرء فررن اح مم رر  قمجرر   امسر ثم   خ اررة 
  رر  لاجرره ال  ديررد لا ب   رر  فررن ليجرر د   ررلا    جمررة لاسرر يمة  مبررن مررن اسرر  لا  امثررء لأررلاا المررلا د 

 لاامس ا د  من بء م  تد ةقدمه للات ا د من  طلا  لا  مةة.
 لا    ال ب  من الام ذ ال ن لااجأ    عث  ا ا ج ز الملاب   لاال ن من  ي أ : 

 وم  اللا  ي مبب ق لس ذ      لا ةة المم لام   ال ن س قدمأ . ي  اللات  المم لال ا - 
 ت ة الما د  لاالم اجر الم  قطة قملا لا    لاالم خااة فةه.  - 

إم ع  ررر    لال ررر  ج حررردين   ةررر ن عحررردا  الملا رررلام لاال رررن   ج ررر  عس سررر  فرررن إيجررر د اوسررر لاذ 
الدلالرررة فرررن المجررر    اومثرررء للاسررر ثم   فرررن المقررر   الاررر   ن خ ارررة مرررر ال طرررلا  المسررر م  ل ررردخء

 المق    لاا  أ ج المه م لسة سة  ق  ية  سم  عكث  ل هجةر امس ثم  .
 ال   ي رررن فرررن م  تهرررة   رررخ ال ارررلا  امسررر ق ائن لام جررر ز د اسررر    ل ملا رررلام ا  مرررد     ررر  المررر أج

 لااولاام  لاالم اسة  لاال م ي    يأ .
 

 من خلا  م   قد  ت     ام طلاو فن مم لجة ملا لام الق ف من خلا  ا هب لةة ال  لةة: 
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 هل وفق المشرع الجزائري عند اعتماده عقد الامتياز كآلية للاستثمار في العقار الصناعي ؟   
 وللإجابة على الإشكالية اعتمدنا على الخطة التالية: 



 الخطة
 

 مبحث تمهيدي: مفهوم الاستثمار في العقار الصناعي:
 المطلب الأول: مفهوم الاستثمار 

 الفرع الأول: التعريف الفقهي للاستثمار  -
 الفرع الثاني: التعريف القانوني للاستثمار  -

 المطلب الثاني: مفهوم العقار المخصص للاستثمار 
 للاستثمارتعريف العقار المخصص : الفرع الأول -
 تعريف العقار الصناعي: الفرع الثاني -

 الفصل الأول: ماهية المناطق الصناعية:
 المبحث الأول: الإطار العام للمناطق الصناعية 

 المطلب الأول: نشأة المناطق الصناعية  -
 المطلب الثاني مقومات ومراحل إنشاء المناطق الصناعية  -
 المطلب الثالث: أنواع المناطق الصناعية  -

 المبحث الثاني: إدارة وتسيير المناطق الصناعية 
 المطلب الأول: إدارة المناطق الصناعية  -
  المطلب الثاني: تسيير المناطق الصناعية -

 الفصل الثاني: الامتياز أسلوب للاستثمار في العقار الصناعي
 المبحث الأول: مفهوم عقد الامتياز 

 المطلب الأول: تعريف عقد الامتياز وخصائصه  -
 الفرع الأول: تعريف عقد الامتياز  -
 الفرع الثاني: خصائص عقد الامتياز  -

 المطلب الثاني: الطبيعة القانونية لعقد الامتياز -
 أملاك الدولة على أساس مركز تعاقدي  الفرع الأول اختصاصات -
 الفرع الثاني: اختصاصات أملاك الدولة على أساس مركز لائحي  -

 المطلب الثالث: أركان عقد الامتياز  -
 الفرع الأول: الرضا  -



 الثاني: المحل  الفرع -
 الفرع الثالث: السبب  -
 الفرع الرابع: الشكلية  -

 المبحث الثاني: إجراءات منح الامتياز 
 الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري : المطلب الأول -
 إبرام عقد الامتياز : المطلب الثاني -

 تحرير عقد الامتياز :الفرع الأول -
 إشهار عقد الامتياز: الفرع الثاني -

 تنفيذ عقد الالتزام : المطلب الثالث -
 صررراحب الامتيرراز اررري مجررال العقرررار الصررناعي الموجررره حقررروا والتزامررات: الفرررع الأول -

 للاستثمار 
حقررروا والتزامرررات الإدارة مانحرررة الامتيررراز اررري مجرررال العقرررار الصرررناعي : الفررررع الثررراني -

 الموجه للاستثمار 
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 مبحث تمهيدي: مفهوم الاستثمار في العقار الصناعي

مكانلللللا بلللللاروي لالللللم   ولورلللللا  صلللللانعي  الوطنرلللللا واة ن رلللللا تحتلللللة الالللللرا ا سلللللتثمارا 
إذ رعت لر ا سلتثمار احلد المنافلذ الرةرسلرا لإن لاة سراسلا الإنعلاي الصلناعي والتنمرلا ، السراسا 

لتكلللو   ر ل الملللال  و الو لللادي فلللي ذلللل  إذا رعت لللر ا سلللتثمار عمدرلللا  ادفلللا ، 1فلللي اةملللد الطو لللة
المال، فهو إذ  عمدرا تو د م  التراث المادي لدبلاد،  مّلا ر لال القلانو  فيننلرو  للاسلتثمار فلي 
كرفرا  وآلرا  تننرم  ذه العمدرا، إ   نه م  العسلير البحلث عل  تعر لس ا سلتثمار ملل الفصلة 

يتشللكة منهللا تعر للس ا سللتثمار، وعدرلله يركللو   للي  العناصللر ا اتصللادرا والعناصللر القانونرللا التللي
فللي عمدرللا ا سللتثمار عدللم عناصللر متمثدللا فللي المسللا ما واصللد الحصللول عدللم الفاةللدي  الللرّ    

 والم اوفا  المخاطري  وعامة الوّم   المدّي .
  سراسلللا الإصللللاحا  ا اتصلللادرا، وت نللل انته للل نر   تملللام ال واةلللر با سلللتثمار وبلللالن

 ولالوة  واد ت دم ذلل  ال ا ستثمار بغرض ا ندماج في ا اتصاد العالمي، في م ا ديد انه 
لنشاط ا اتصادي في اللبلاد، إذ ومنلذ  لا المتعدقافي إعادي صراغا المننوما القانونرا والتننرمرا 

بلللادر  السلللدطا  عدلللم إصلللدار الللانو  ا سلللتثمارا  اللللذي رحتلللوي عدلللم تحفيلللوا  ك يلللري  1993
 2001 و   20الصللللادر فللللي  03-01واة انللللص، وصللللدر بعللللده اةمللللر لدمسللللتثمر   الللللوطنيي  

وكللذا  2و 1فقللري  14و  4ملل  المللواد  تسللتخد  مبللادأ  ساسللرا 3المللتمم والمعللدل والللذي ركللرل 
 م  اةمر  علاه  و ي :  31المادي 

 حر ا ا ستثمار بحسص الشكة المرغوص فره  شكة القانوني، ط رعا النشاط......إلخ . -1
  ي  المستثمر   اة انص والوطنيي . تمييوعدم ال -2

 لاما  التحو ة الحر وعاةداته  -3

 
 

                                                           

، كدرللا لعدللوم التسلليير، إفر قرلا بعللاد وتو يهلا  إسللتراتي را إنعللاي القناعلا فللي ال واةللر يم دلا ااتصللادرا شللمال ، الروي نصلليري 1
 .2008سنا  05العدد  يال واةر ي الشدس،  امعا حسيبا     وعدي
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ولتنفيلللللذ  لللللذه المننوملللللا الدّاعملللللا للاسلللللتثمار ميلللللدانرا،  نشللللل   الوكاللللللا الوطنرلللللا لتطلللللو ر 
ا سللتثمار والتللي تتللدعّم يومللا بعللد يلللوم بشللبا ر  خاصللا لمرافقللا المسللتثمر   الللوطنيي  واة انلللص 

تنورلل لد تسا م ال نو  بحيورا في إاراض المؤسسا  الخاصا عدم حدّ سواء، ولام   ذه ال هو 
نشاطها، وتتمتّل المشار ل وا ستثمارا  المرخّصا وفقا ةحكام  ذا اةمر بعلدم المصلادري  و نلو  
المدكرللا  و الحللدّ ملل  التصللري فللي مدكرللا ا سللتثمار وعاةداتلله إ  إذا كللا  لغللرض المنفعللا العامللا 

ي لللوو الح لللو عديهلللا إ  بقلللرار الالللاةي، وتحسلللم الخلافلللا  فلللي  ومقا لللة تعلللورض علللادل، كملللا  
عقلللود ا سلللتثمار تكللللاد    التحكلللرم باعتبلللار  إللللم مرلللل  لللذه الحلللا   بلللالد وء إللللم القلاللللاء  و 

 لللذا  إلالللافاالتحكللرم، فالمسلللتثمر رع لللر داةملللا عدلللم  إللللممناوعاتهلللا  إحاللللا مرعهللا تتلالللم  شلللرط 
 1الشرط ننرا لدموارا التي يوفر ا له  ذا الننام

 ولقد ت ثر المناخ ا ستثماري في ال واةر ت ثيرا إي ا را بس ص:
  تللوفر فللر  ك يللري فللي ال واةللر مهرلل ي للاسللتثمار وغيللر مسللتثمري  صللناعرا، وراعرللا، سللراحرا -

 عمرانرا، نقة، خدماترا .
ممللا  رّلل  الفللرض لللدخول مسللتثمر    للدد  1993تطللور شللركا  ا سللتثمار الصللادري منللذ عدللم  -

 وطنيي   و   انص.

 الحرّ، ع ر  رنامج ااتصادي متدرج متواو . ه نحو ااتصاد السوق التّو ّ  -

 الترخر  لإنشاء المصاري الخاصا وشركا  الت مي . -

 ا تفاارا  الدولرا لتحر ر الت اري، وا متراوا  التي حصد  عديها بعض السّدل ال واةر ا. -

  واةر ال غرافي المتميّو الذي رشكة مدتقم ااري.موال ال -

  .ا ستقرار اةمني -

                                                           
ارشلو وردرلا، مداخدلا بعنلوا : دور التحكلرم فلي حلة مناوعلا  ا سلتثمار، المدتقلم اللوطني السلادل حلول: الحلوافو التشللر عرا  -1

   امعلللللا عملللللار ثدي لللللي بلللللاةغواط، ال واةلللللرلدمسلللللتثمر، الملللللننم مللللل  طلللللري اسلللللم الحقلللللوق، كدرلللللا الحقلللللوق والعدلللللوم السراسلللللرا، 
 .03/02/2016 تار خ:
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موارللا وافعفللاءا  وتسللهرلا  خاصللا لدمشللار ل ا سللتثمار ا وفللا اةحكللام والقللواني  والتشللر عا   -
الصلللادري مؤكلللدي إعفلللاءا  المشلللار ل ا سلللتثمار ا مللل   مرلللل اللالللراةص وكلللذا الرسلللوم، فسلللم  

ترارللللا تاملللا مللللل مراعللللاي التشلللر ل والتننرمللللا  المتعدقللللا المشلللر  بللللا  تن للللو ا سلللتثمارا  فللللي 
بالنشلللاطا  المقننلللا وحمارلللا ال يةلللا ملللل اسلللتفادي  لللذه ا سلللتثمارا  بقلللوي القلللانو  مللل  الحمارلللا 

 1واللّامانا  المنصو  عديها في القواني  والتننرما  المعمول  ها.

 
 المطلب الأول: مفهوم الاستثمار.

إ  تحديد مفهوم ا ستثمار رقتلاي منا التطرق إلم التعر س الفقهي في الفلر  اةول وكلذا 
 التعر س القانوني للاستثمار في الفر  الثاني  

 
 الفرع الأول: التعريف الفقهي.

الفقهرللللا والمفللللا رم المتعدقللللا با سللللتثمار عنللللد الكثيللللر ملللل  الكتللللاص  ار سلقللللد تعللللدد  التعلللل
فرقللوم ا سللتثمار عدللم  قللاطللتعللار س تتلاللم  الكثيللر ملل  التّ إ      للذه اوالخ للراء ا اتصللاديي ، 

 2رغبا استهلاكرا حالاري م    ة الحصول عدم إشبا   كثر في المستق ة. إشبا 
 نذكر منها:وم  تعار س ا ستثمار التي فلاة إدرا ها 

ركللللو  ا سللللتثمار  للللو تونيللللس المللللال  هللللدي تحقيللللا العاةللللد  و الللللرّ   والمللللال عمومللللا، واللللد   -1
 3ا ستثمار عدم شكة مادي مدمول  و عدم شكة غير مادي.

 : استخدام اةموال الحالاري لتوليد  ر اة في المستق ة.القانوني  احد كما رعرفه  -2

                                                           
 وحف   لاص نعناعا،الننام القلانوني لدعقلار ا اتصلادي فلي ال واةلر، م دلا الفكلر ال رلملاني م دلا مخصصلا فلي القلالارا  -1

 .2009مارل  ،22والوثاةا ال رلمانرا صادري ع  م دل اةما، عدد
محملللد مطلللر، إداري ا سلللتثمارا   الإطلللار الننلللري والتط رقلللا  العدمرلللا ، مؤسسلللا اللللورّاق لدنشلللر والتوو لللل، عملللا ، اةرد ،  -2

1999.  26 . 
 .30،  1997طا ر حيدر حردا ، مبادأ ا ستثمار، المستق ة لدنشر والتوو ل، عما ، اةرد ،  -3
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عدللم النّحللو التللالي: مرفهللم ملل  عبللاري اسللتثمار  نهللا عمللة  و تصللري لمللدي عرفلله الللبعض واللد   -3
مللة فللي شللكة  مللوال مادرللا   و غيللر معينللا ملل    للة تطللو ر نشللاط ااتصللادي، كللا   للذا الع

 مادرا  م   ينها المدكرا الصناعرا، المهاري الفنرا، نتاةج البحث   و في شكة ارضم.

عدم  نّه ثاني   م عنصر مل  ا تفلاق الخلا ، بالنسلبا   samuelsonكما رعرفه سامو دسو    -4
  ادي  مللل  آ  للااتصلللاد الكدّلللي تعنلللي كدمتللله ا سلللتثمار الو لللادي فلللي مخلللوو  ر ل الملللال المللل

مبللاني....    مللا بالنّسللبا لاشللخا  العللاديي ، فا سللتثمار  للو شللراء اطعللا  رض،  سللهم  و 
 سندا ، و  رمك  اعتباره مشرو  استثماري إ  عندما ركو   نال  خدا حقرقي لر ل المال.

للاسلللتثمار  اووالاللح افقللد  عطلللم تعر فللا محللدد  bohmbawerk مّللا ا اتصللادي  و مبللاور   -5
حلالي مل    لة تعنلرم القلدري  نفلاإا لة كلة شليء التّخدّلي عل   لو عت لر    ا سلتثمار إ حيث 

الإنتا رللا لدمؤسسللا، و للذا علل  طر للا شللراء ر ل مللال تقنللي  آ  ، معللدا ،  نارللا    و علل  
 1طر ا ر ل مال بشري  تكو  ، ت طير، عمال .

الفااردي  وعمومااا كم اار تعريااف الاسااتثمار علااا جنااا ملااع ال اادخ المقتطاا  ماار الااد  
ااا ولااا تاااوير الطايااال اينتا كااس ال ديااد  فااي وسااا   ونتااا  وم ااا ر  والمساام ا الاد ااار والمو  
ال رجا مالكاااس، مااار ج ااا   لاااي سااال  و ااادمال  دياااد  و اااما المحاف اااس علاااا الطاياااال  ومعاااد 

 2اينتا كس القا مس.
 

 الفرع الثاني: التعريف القانوني للاستثمار.
 La définition للاسللتثمار مللا  للو إ  نسللخ لدتعر للس ا اتصللاديإ  التعر للس القللانوني 

juridique n’est qu’une transcription de la définition économique. 
 ولقد تعدد  التعر فا  القانونرا للاستثمار دو  تعر س موحّد ونذكر:

 ما ستثمار  و كة استخدام لموارد مالرا رمدكها  دد م  ال ددا م.  -1

                                                           
1-pathichepingard. Investir face aux énjeus technologiques et informationnels, edellipes, 1991, pp ; 1-3. 

، مطبعا    سالمالطبعا اةولم ي  ي إلم ال واةر، اة نمراد مصطفم، دور الإصلاحا  المصرفرا في استقطاص ا ستثمار  -2
 .04  ، 2014، ، ال واةر غواط ياة
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 مم موعا اةموال المادرا والمعنورا التي تهدي إلم إنشاء مشرو  ما  و توسرعهم.  -2

Tous biens corporelles ayant servirent a la création ou a l’extension d’une 

entreprise. 

و للللو  رلاللللا: تقللللدرم اةمللللوال المادرللللا والمعنورللللا واةداءا  فللللي شللللخ  ط رعللللي  و معنللللوي   -3
  و غير المباشري في مشرو  ما.لدمسا ما المباشري 

 و  للللو: تونيللللس اةمللللوال المتاحللللا فللللي ااتنللللاء  و تكللللو    صللللول بقصللللد اسللللتغلالها لتحقيللللا   -4
 اةر اة.

والمتعدللا  2001-8-20مللؤرخ فللي  03-01واللد ورد فللي اللانو  ا سللتثمار ال واةللري اةمللر   -5
  تطو ر ا ستثمار ما يدي:

لخدما  والنشاطا  ا اتصادرا التي تن و في إطلار مكة النشاطا  ا اتصادرا المنت ا لدسّدل وا
 من  ا متراو و/ و الرّخصام.

كة ااتناء ةصلول تنلدرج فلي إطلار اسلتحداث نشلاطا   ديلدي،  و توسلرل الدرا  الإنتلاج،  و  -
 إعادي الت  ية،  و إعادي الهركدا.

 مال مؤسسا في شكة مسا ما  نقدرا  و عينرا. ر لالمسا ما في  -

 1طا  في إطار خوصصا  وةرا  و كدّرا.استعادي النشا -

و كللذا تباينلل  التعر فللا  فقهللاء اللانو  ا سللتثمار دو  الوصللول إلللم تعر للس  للامل مللانل 
رعللول عدرلله ك طلللار عللام لعمدرللا ا سلللتثمار التللي لرسلل  بالوااعلللا ا اتصللادرا البحتللا  و القانونرلللا 

نملللا تمثلللة فلللي الواالللل مفهوملللا متغيّلللرا يتغيلللر  تطلللور  النلللروي واةولالللا  ا اتصلللادرا البحتلللا، واف
 المحدرّا والدولرّا.

توّ هاتهللللا إلللللم  و وبالتللللالي  للللو مفهللللوم اللللد رلالللليا واللللد يتّسللللل بحسللللص نللللروي كللللة دولللللا
استقطاص و دص ا ستثمارا  فتت نم مفهوما موسّعا للاستثمار متم تستفيد بقدر  ك لر مل  رؤول 

نّمللا اللد تشللمة إلللم  انللص اةمللوال المادرللا والعينرللا التللي رمكلل     يللرد عديهللا حللا الم دكرللا فقللإ، واف

                                                           
 .47العدد ، يال ر دي الرسمرا ال واةر ا 2001 و   20المؤرخ في المتعدا  تطو ر ا ستثمار ، 03-01، اةمر 2المادي  -1
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تت نلللم نناملللا مانعللللا بشللل   ا سللللتثمار  التللللي ذلللل  كلللة منللللا ر الخلللدما ، وبالمقا لللة فلللل   اللللدول
اةملللوال  مللل  تلللدفا اة ن لللي ف نهلللا تعتملللد فلللي اوانينهلللا مفهوملللا لالللرقا للاسلللتثمار اصلللد التلاللليا 

 اة ن را والمستثمر   اة انص.
 م صص للاستثمار:المطلب الثاني: مفهوم العقار ال

إ  التطرق لمفهوم العقار المخص  للاستثمار م  ش نه    يؤدي إللم التوصلة لتعر لس 
والاللل  لهلللذا العقلللار وكلللذا تعر لللس العقلللار الصلللناعي بالتحديلللد باعتبلللاره الحيلللو المكلللاني والوعلللاء 

 .المخص   ن او مختدس المشار ل ا ستثمار ا 
 

 للاستثمار:الفرع الأول: تعريف العقار الم صص 
 90/25مللل  القلللانو  رالللم  27لقلللد علللري المشلللر  ال واةلللري المدكرلللا العقار لللا فلللي الملللادي 

 المتلام  التو ره العقاري. 1990نوفم ر  18المؤرخ في 
تكللو  سللوط سللدطا مباشللري لصللاحص العقللار الللذي رسللتطرل    فالمدكرللا العقار للا   رمكلل  

بمو  هللا    رسللتعمده ورسللتغدّه و تصللرّي فرلله لاللم  حللدود القللواني  واةننمللا المعمللول  هللا، وملل  
 للي  التعللار س فللي المدكرللا العقار للا انهللا: منقللة المدكرللا العقار للا انتقللال تدلل  السللدطا ملل  شللخ  

 لآخر وفقا لدقانو م.
تعر لللس لدعقلللار المخصللل   إعطلللاء الآ دكرلللا العقار لللا رمكللل  لنلللا معنلللم الم إرلالللاةوبعلللد 

 : كاةتيللاستثمار 
العقللار المخصلل  للاسللتثمار  للو م للوء ملل  الوعللاء العقللاري العللام، والللذي رشللكة احترللاط 

المسللتثمر   سللواء كللانوا وطنيللي   و   انللصم إ     ا حتراطللا  العقار للا  طدبللا  مخصلل  لتد رللا
  العقار لللا الخاصللا، سللواء كانللل  تابعللا لددوللللا  و لافللراد، فالعقلللار المو للودي تتشللكة فلللي اةملللا

لاللللروري مدومللللا لإن للللاو  ي مشللللرو  اسللللتثماري فهللللو رشللللكة حيّللللوا ثا لللل  يللللدرّ  ر احللللا اسللللتثمار ا 
لدمسللتثمر   وكللذا لددولللا المهتمللا با سللتثمار، حيللث ي للرو دور الدولللا فللي مللدط ا تمامهللا وبحثهللا 

مللل و للود سراسللا عقار للا، فالعقللار ثللروي  امللا يللرتبإ سلليره ب لرللا  علل  اةوعرللا العقار للا الملاةمللا 
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اانونرللللا وتننرملللله تسللللاير الط رعللللا ا اتصللللادرا، وتنللللو  العقللللار ملللل  شلللل نه المسللللا ما فللللي تحقيللللا 
 1استثمارا  منت ا، خاصا في وفرته، وتسهّة الحصول عدره بغرض ا ستثمار.

 
ناعي:  الفرع الثاني: تعريف العقار الص 

م  القانو  المدني العقاري عدم  نّله: مكلة شليء مسلتقر بحيّلوه وثا ل   683عرّف  المادي 
فهلو منقلول، غيلر     مل  شليء  دو  تدلس فهلو عقلار، وكلة ملا علدا ذلل  منلهفره و  رمك  نقده 

المنقول الذي رلاعه صاحبه في عقار رمدكه، رصد الخدما ذل  العقار  و استغلاله رعت ر عقلارا 
 م.بالتخصر 

م  خلال  ذه الملادي يتلال  لنلا  ّ  العقلار  لو كلةّ شليء   رمكل  نقدله مل  مكلا  لآخلر  
 كاةرض وال نارا......الخ.

 للذا بالنسللبا لتعر للس العقللار  مّللا بالنسللبا لتعر للس العقللار الصللناعي فلللا  للد ملل     نعللري 
الصلناعي كدمته مالصناعيم حتم نستطرل إعطاء تعر س والا  لدعقار الصناعي، إذ تعود كدملا 

نسللبا إلللم نشللاط الصللناعا التللي  للي نشللاط ااتصللادي نهللر  بطهللور الآلللا  و مللا رسللمم بللالثوري 
 الصناعرا.

و نلللاءل عدلللم ملللا ذنكلللر  عللللاه نعلللرّي العقلللار الصلللناعي عدلللم  نّللله: تدللل  الت وةلللا الصلللناعرا 
للليّد  عديهلللا مؤسسلللا   المللل خوذي فلللي شلللكة منلللاطا صلللناعرا  و منلللاطا نشلللاطا   و  رالالللي شن

 2نتا را.صناعرا إ
ورعللرّي العقللار الصللناعي  رلاللا عدللم  نّلله الحيّللو المكللاني  و الوعللاء المخصلل  لإن للاو 
مختدللللس ا سللللتثمارا  ذا  الط رعللللا الصللللناعرا، سللللواء كانلللل  م نرّللللا  و غيللللر مسللللتغلا،  و غيللللر 
مستغة، رلااي له العقارا  التي تحوو ا المؤسسا  ا اتصادرا العمومرا، خاصا العقلار النلاتج 

                                                           
حلللراث  لللوحف ، حملللدي سلللهام، الننلللام القلللانوني لدعقلللارا  المخصصلللا للاسلللتثمار، ملللذكري مكمدلللا لنيلللة شلللهادي الماسلللتر فلللي  -1

 .8، 7، 6 ،  2014/2015الحقوق، كدرا الحقوق والعدوم السراسرا،  امعا عمار ثدي ي باةغواط، السنا ال امعرا 
 دكعيبللا  مللراد، العقللار الصللناعي، مط وعللا  امعرللا، كدرللا الحقللوق والعدللوم السراسللرا،  امعللا عللامر ثدي للي بللاةغواط، السللنا  -2

 . 6   2014،/2013ال امعرا 
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ه المؤسسلللا ، و تعلللدّد العقلللار الصلللناعي بصلللفا والالللحا بمو لللص الخر طلللا الوطنرلللا عللل  حلللة  لللذ
المحدّدي م  ا ة الدولا لم مة المناطا الصناعرا المتوا د فيها العقار الصلناعي عدلم المسلتوط 
الوطني، ولقد عري  ذا اةخير منذ ا سلتقلال علدّي  ننملا للاسلتثمار فرله ننلرا ة ميتله، فكانل  

ينرا  فكللري تقسللرمه لاللم  منللاطا صللناعرا، إ   ّ  الإشللكال الللذي نهللر يتعدّللا فللي  دارللا التسللع
بط رعا عقد المدكرا في  ذه المناطا، وكرفرا سير ا وحمايتها إذا ما اعت رنلا  لذه اةخيلري تخلالل 

 1لننام خا  في استغلاله، بالننر لدشروط القانونرا والإدار ا لذل .
 

                                                           
 .5،   2013والنشر والتوو ل، ال واةر، دار الهوما لدطباعا الطبعا اةولم ي مخدوي  و ردي، العقار الصناعي، -1
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تشكككال المنككككاطق الصككككناعية اككككز اللأساسككككلا اللاا كككسن الأاااككككية ل  تصككككا  الككككوطنز  اعت الاهككككا 
ولن  تأتى هذا إلا بتوا لا العقالا الصناعز تحقيقكا ، المحلاك اللاسياز ل ا ز القطاعات الا تصا ية

لذا الاتأ نا از هذا الفصل التطكلا  لططكالا العكال للمنكاطق الصكناعية اكز الم حك  ، لتنمية الشاملة
    .الأول ثل إلى إ الان وتا  لا المناطق الصناعية از الم ح  الثانز

 : الإطار العام للمناطق الصناعيةالمبحث الأول
 اهتمككال اب ككلا  اعت الاهككا الواكك لة المثلككى ل اككتثمالا نظككلاا  ككت المنككاطق الصككناعية ظلقكك  ح

للالأكال الأعمكال  وماكاع ن ال ولكة، لاهتمال الماكتثملانن لعنصكلا الااكت  ل اأحك  عناصكلا المل يكة
لككذا اككان لسامككا التطككلا  ، ل نتقككال إلككى موا ككب منااكك ة لتأاككيب المصككانب  ع كك ا عككن منككاطق الم  نككة

إلى نشأن المناطق الصناعية از المطلب الأول ,ثل مقومات وملااحكل إنشكاس ا اكز المطلكب الثكانز 
   ثل أنواع ا از المطلب الثال 

 الأول: نشأة المناطق الصناعية: المطلب
  نشأن المناطق الصناعية إلى ع   الإمبلااطولانة اللّاومانية ح   تملااست على مكوان  تعو 

ال حلا الأبيض المتواط وذلك ب  ف سنا ن النّشاط التلأالاي والا تصا ي لتحق ق مصكال  وأهك اف 
( التااكككب 19الإمبلااطولانكككة، ل كككن تطب كككق ااكككلان المنكككاطق الصكككناعية بككك أ عمليكككا منكككذ أوا كككلا القكككلان  

ل، 1896 يمككت أول منطقككة صككناعية  ككالقلاب مككن مانشاككتلا  الممل ككة المتّحكك ن عككال عشككلا عنكك ما أ
ل، ثكككل أ يمكككت 1899ولحقكككت منطقكككة أ كككلاا  كككلاب شكككيااتو  الولايكككات المتحككك ن الأملانايكككة اكككز عكككال 

ل، ولل تأ ذ هكذ  الظكاهلان اكز الانتشكالا 1904منطقة صناعية ثالثة حول نابولز بإيطاليا از عال 
ح ككك  أ كككذت اكككل الككك ول المتقّ مكككة والككك ول الناميّكككة اكككز إ  كككال  عشكككلاننإلا منكككذ منتصكككن القكككلان ال

 1المناطق الصناعية ضمن  طط ا التنموية.
 

                                                           
 لاااككة ، م الابيككة  ولا المنككاطق الصككناعية اككز تحق ككق التنميككة الماككت امة اككز المنطقككة الأولاو، صكك  ب   ا ككة ويح ككى اككع  ي -1

مالأاكككت لا اكككز إطكككالا م لااكككة الككك اتولاا  اكككز العلكككول المكككذالان مق مكككة الأكككسب مكككن متطل كككات ن كككل شككك ا ن  والاناكككا مقالانكككة بككك ن اللأساسكككلا
 . 29ص، ، 1لأامعة الاحات ع اب اط ن  ،الية العلول الا تصا ية، الا تصا ية وعلول التا  لا
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 الثاني: مقوّمات ومراحل إنشاء المناطق الصناعية المطلب
اككالمو ب والمككوا   إنشككاس اللمنككاطق الصككناعية الع  كك  مككن المقومككات التككز تاككاهل حتمككا اككز 

أ بإت كككككاح ملااحكككككل مع نكككككة بككككك  إلاهكككككذا   تكككككأتىالمكككككال... ولا  ولاأبال كككككال وتكككككواالا العنصكككككلا ال شكككككلاي 
  الت طيط ووصولا إلى أ لا ملاحلة وهز التش  ل 

 :1مقوّمات إنشاء المناطق الصناعية -1

انككككس وااككككتلأا ة لحالأيككككات المشككككلاوح الااككككتثمالاي المككككسعل إ امتككككس اككككز منطقككككة صككككناعية مككككا 
   تواالا  عض المقومات الأاااية:يقتضز 

 الموقع: -أ
 لأب لإنشاب منطقة صناعية ا تيالا المو ب المنااب وذلك عن طلانق ال ع  عكن المنطقكة 
الب سيكككة الحاااكككة االألااضكككز اللّاط كككة وال ا كككات، وتح  ككك  المنكككاطق التكككز يماكككن ت فكككيض التكككأث لاات 

ذات تلابة اق لان و ل لكة ال صكو ة، مكب تلأنكب  الانح الااتالب سية عل  ا واذا ا تيالا الألااضز  ل لة 
المنكككاطق المعلاضكككة للاككك ول  الإضكككااة إلكككى إعكككا ن ااكككت  ال الألااضكككز التكككز لأكككلاا تطونلاهكككا اكككا قا 

 لاحتواب السحن العملاانز ولتلأنب التّعّ ي على الألااضز السلااعية.
 الأيدي العاملة: 

الالأكككال التاككك  لا مطكككالبون تعككك  المكككوالا  ال شكككلانة العامكككل الأاااكككز للتم  كككس والمناااكككة لكككذا 
 الأ ككككككذ  فاككككككلان أن تحق ككككككق الميااككككككة لككككككإ اب الا تصككككككا ي لككككككيمان أن  ككككككتل إلا إذا تحقككككككق الأ اب 

 2.الالأتماعز  الماتويات الملاتو ة

تعتبلا الأ  ي العاملة من المقومات الأاااية لإنشكاب المنكاطق الصكناعية واكز العكا ن اكإن 
الإنتككاا الصكككناعز  تكككأثلا اث كككلاا ب كككذا العنصكككلا اككواب مكككن ح ككك  ال كككل أو ال فكككابات المتنوعكككة لكككذلك 

                                                           
 .29صالاابق، الملالأب ، ص  ب   ا ة ويح ى اع  ي 1
 ياككمبلا ، 18العكك   ، ملألككة العلككول الإناككانية، الإلأتمككاعز اككز المنشككات الصككناعيةتحل ككل وتق ككيل الأ اب ، عبكك  الفتككاخ بككو م ل  2

2002.  
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ممّككا  سنكك  مككن عكك   الط قككة العاملككة، أمّككا ال فككابن اإن ككا تحتككاا  يعتمكك  المو ككب علككى ال ثااككة الاككاانية
 .1إلى عمال ان  ن ذوي  بلان وم ن حلّان و   ياون من أصحاب الميه ت العلمية والفنية

 المواد الخام: -ج
لقيكككككال النشكككككاطات  الأاااكككككيةواللاا كككككسن ، الطا كككككة المحلااكككككة ل كككككل الصكككككناعات أاكككككابتعتبكككككلا 

المناطق الصّكناعية  شكال عكال تقكول علكى المياّاكات اكك, 2واكبب ااكتملاالاها  والإنتالأيةالصناعية 
نّ هكككذ  الميااكككات ت قكككول علكككى أاكككاب الصّكككناعات التحونليكككة ب ككك ف الصكككناعية التكككز بككك ا ل ا، وال

شك اح لات كات ل وتحق كق احتيالأكات ل، ومكن هنكا  ت ونن وصكناعة مكا ن لأ  ك ن ل  مكة منفعكة ال شكلا وال
ن حكككه أهميكككة تكككوالا المكككوا  ال كككال، ومكككن ألأكككل تحق كككق تلكككك ال ايكككة و أ كككل الت كككال ن ح ككك  يعتبكككلا 

ال ال من أعلى النفقات عا ن اكز الصّكناعة لكذلك وا كب الصّكناعة  بكلاس أهميكة اب كلان  عنصلا الما ن
 3للموا  ال ال وطلا  الحصول عل  ا.

 رأس المال: -د
إن  يال أي نشاط ا تصا ي از منطقة صناعية يحتاا إلى لاأب المال اواب لشلااب المكوا  

أو للحصككول علككى المعككّ ات ال سمككة لإنلأككاس هككذ   الإنتالأيككةالأوليككة التككز يعتمكك  عل  ككا اككز العمليككة 
 الأ  لان وبذلك ياون لاأب المال أح  أهل ماتويات الصناعة الح  ثة.

 الطاقة: -ه
المنككاطق الصّككناعية لأنّ ككا العصككب المحككلّاك  تعتبككلا الطا ككة مككن العوامككل الم مّككة اككز إنشككاب

اب كككلان الكككّ ولا ميكككات ا تصكككا ية ة و اللعمليكككة الإنتالأيكككة  ا كككل الميااكككات، ولقككك  اكككان لتكككواالا الطّا ككك
الم ل از انتشالا  اسلان التصكنيب وتقكّ م ا اكز بك أ الأمكلا، ول كن مكب التقك ل الت نولكولأز الكذي اكاهل 

                                                           
 الا سهككلاان  الط عككة الأولككى ,،ا تصككا يات الموا ككب الصككناعية وتق ككيل المشككلاوعات و لاااككة اللأ وا ، محمكك  أسهككلا الاككع   الاككماك 1

  .90ص، 1998الالا ن, ، عمان، للنشلا
م ا لككككة  عنككككوان: أهميككككة تأه ككككل وتثمكككك ن المككككوالا  المتاحككككة اككككز تفع ككككل الااككككتلاات لأيات               ،   .عككككلاوب لات  ككككة وتاككككع  ت بواكككك ع ن 1 

لأامعككة عبكك  اللاحمككان م ككلان .ملتقككى وطنككز حككول: الإاككتلاات لأية الصككناعية اككز اللأساسلا، الصككناعية و اككب علألككة التنميككة الا تصككا ية
 .04/04/2013,بلأاية , اللأساسلا ,

 . 85ص ، الملالأب الاابق، محم  أسهلا الاع   الاماك -3
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 شال اب لا از تقل ل من الأهمية  النا ة للطا ة بوصف ا عكام  محك و ا اكز عمليكة تح  ك  مو كب 
ل بكك ن مصككا لا الطا ككة الم تلفككة المنطقككة الصككناعية إلككى حككّ   ع كك  وذلككك مككن  كك ل إماانيككة إحكك 

 1 الماسة من ملأموح الطا ة المنتلأة. 7,5وتات لك الصّناعة از اللأساسلا مق الا  
 النقل: -و

يعتبلا عامكل النقكل والمواصك ت مكن العوامكل الم مّكة  الناك ة لإنشكاب المنكاطق الصكناعية، 
ن  يكككال وتطكككوّلا الصكككناعة لا ياكككتلسل نقكككل المكككوا  ال كككال أو الطا كككة اقكككط  أو تكككوا لا   مكككة للنقكككل وال

اللأّ كك ن، بككل نقككل القككوا العاملككة مككن موا ككب اككاناها إلككى المنككاطق الصككناعية و ككالعاب، اككل ذلككك 
 لأعككل مككن   مككة النقككل اللأّ كك ن واللا يصككة ناككبيا أهككل مقوّمككات الصككناعة الح  ثككة وا تيككالا موا ككب 

 المناطق الصناعية.
 مراحل إنشاء المناطق الصناعية:  -2

ية اككز إحكك ا  ت ّ ككلاات اككز الب سككة الطبيعيككة والالأتماعيككة مككن ألأككل تاككاهل المنككاطق الصككناع
نشككاب منطقككة صككناعية ذات اشككتلااطات ب سيككة الن ككوض  المقككا يب  ال سمككة للمعيشككة والا تصككا ، وال

لأّ  ن،  تطلب الت طيط والتشك  ل الماكت ال الكذي يأ كذ اكز الاعت كالا اللأوانكب الب سيكة والالأتماعيكة 
 ة المقتلاحة.الم تلفة المتعلّقة  التنمي

ولا بككّ  مككن التعامككل مككب القضككايا الب سيككة اللاسياككة الملات طككة بإنشككاب المنطقككة الصككناعية اككز 
 ملاحلة الت طيط والتعلاف عل  ا   ل ملاحلة تق يل الأثلا الب سز، وهز  التفص ل اما  لز:

 

 : يعككلاف الت طككيط  شككال عككال علككى انككس اللأاككلا مككاب ن الحاضككلا والماككتقبل  مرحلةةة الطخطةةي
الملااككككومة ويشككككمل  والأهكككك افالنتككككاسم الملالأككككون  إلككككىوالككككذي  لااككككب مككككن إحتماليككككات الوصككككول 

                                                           

لأامعكة  –وا كب وفاكا  – ول  لاااكز حكول: اللاهانكات الطا ويكة اكز اللأساسكلا ، تح يات الطا وية از اللأساسلا، عب  الملأ   عطالا -1
 .03/03/2015 اللأساسلا , ، الأتواط، عمالا ثل لأز
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ا تيككككالا المو ككككب الأمثككككل، تح  كككك  الصككككناعات المماككككن إ امت ككككا والتككككأث لاات الب سيككككة  ،1الت طككككيط
 ال لاااة الإاتلاات لأية لتق يل الأثلا الب سز.والالأتماعية والا تصا ية المتوّ عة وتحض لا 

 :وا  كا  كتل الأ كذ  عك ن الاعت كالا تصكميل الم طكط الك ا لز وتقاكيل المنكاطق  مرحلة الطصةميم
  طلانقة اعّالة والت طيط للبنية التحتيّة الملااسنة وتق يل التأث لاات التّلاا ميّة المتوّ عة.

 :لا الب سككككز للمنشككككأن وتح  كككك  وتحكككك    تتضككككمن إعكككك ا   لاااككككات لتق ككككيل الأثكككك مرحلةةةةة الطشةةةة يل
    المعلومات عن نوعية الب سة للمنطقة وتق يل المنشأن للوصول إلى الالتسال الب سز.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

، عمكان،  الا الياسولاي العلميكة للنشكلا والتوسنكب،  الط عة الأولى,  الإ الان الإاتلاات لأية از المنشآت الصناعية، نا ن اللأابلاي    1
 .79, ص2013، الألا ن
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 1 مخط  يبيّن مراحل إنشاء المناطق الصناعية
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

الصككككناعية مككككن طككككلاف وسنككككلا الأشكككك ال العموميككككة، والككككوالز  ونت ككككذ  ككككلاالا إنشككككاب المنطقككككة
الم ككتص إ ليميّككا، أمّككا ا تيككالا الألاض ا ككتل بنككاب علككى مقككابلا البنككاب والتعم ككلا، وهككذا  عكك  التصككلان  
تمككال عمليككة التنككاسل عككن الألاض   المنفعككة العموميككة، االحصككول ايمككا  عكك  علككى لا صككة التلأسسككة وال

 2المقلالان.وهذا الأ  لا لا ياون إلا  ع  الت  سة 
                                                           

 (, ال ل ل الالاشا ي لا الان المناطق الصناعية .www.sea.megypt.orgم طط مأ وض من ش اة الانتلانت   - 1

 .31 ص، الملالأب الاابق، ص  ب   ا ة ويح ى اع  ي -2

 مرحلة الطصميم

 طصميم المخط  الداخلي

 طبني الطخطي  البيئي

 الطقييم الفعّال للأراضي

 طقييم الطأثيرات المحطملة

 

 مرحلة الطخطي  مركز الطش يل

 اخطيار الموقع الأكثر ملائمة. -
 طحديد الصناعات الممكنة بالمنطقة الصناعية. -
 طحديد الطأثيرات البيئية والاجطماعية والاقطصادية. -

 

إعداد دراسة لطقييم الأثر البيئي على مسطوى  -
 المنشآت.

 نوعية البيئة.طحديد المعلومات عن  -
 مساعدة المنشآت على الطوافق البيئي. -
-  

http://www.sea.megypt.org/
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 : أنواع المناطق الصناعية: المطلب الثالث

إن التطكككولا الكككذي حصكككل اكككز القكككلان ن التااكككب عشكككلا والعشكككلانن أ يكككا إلكككى تعككك   التولأ كككات 
 والمفاهيل حول المناطق الصناعية وأص حت تقال إلى أنواح ع   ن: 

 : 1النظرة الطقليدية للمناطق الصناعية -1

 )العناقيد الصناعية ( : العقد الصناعية المطكاملة -

إ ليميكككة أو عالميكككة ( لعككك   مكككن الميااكككات المتقالابكككة لأ لااايكككا  –هكككز تلأمعكككات  لأ لااايكككة 
وميااككككككت ا التا عككككككة والمنتميككككككة لملأككككككال معكككككك ن  وتلابط ككككككا ع  ككككككات ت امليككككككة ومصككككككال  مشككككككتلااة 
والميااات الملات طة والمتصلة ب عض ا ال عض از ملأال مع ن  ما يمثل منظومة مكن الأنشكطة 

 . ل سمة لتشلأيب و عل التنااايةا
 : المجمعات الاسطقطاب الصناعية -

هككز تشككاي ت صككناعية تضككل عكك   مككن المصككانب ال ب ككلان ذات القكك لان القيا يككة المتم ككسن اككز 
وهز تعمل از ب سة حضالانة متق مة  مان ل ا أن تص   ملااس للأذب العمكل ، الابت الا والان ااح

ا تحكككول بكككذلك الملأمكككب إلكككى ،  فعكككل  كككوا اللأكككذب الملااسنكككةولايوب الأمكككوال والمصكككانب والأاكككوا  
  طب  تواب مب تولأ ات الأاوا  ال  نامياية وااتط عات الت نولولأيا الح  ثة. 

 : المجمعات الطعاونية ) المدارة ذاطيا ( للصناعات الص يرة -

هز تنظيمات صناعية ص  لان أو متواطة الحلأل تولأس لمنتلأات متلأاناكة أو مت املكة أو 
أو ت ك ل عقك ن صكناعية أو ملأمعكا لمنشكآت اب كلان ، ت  ل نفب المكوالا  أو الاكلب شك س المصكنعةتا

ت ك ل ال حك  والتك لانب والا ت كالا ، على أن تضل الملأمعات م تبلاات وملاا كس ومات كات ومتكاحن
إضكككااة إلكككى ، وأن تناكككق  عكككض م ام كككا التاكككويقية والماليكككة مااتكككب ملااسنكككة، والتحل كككل والتطكككونلا

و واسلا   ماتية وطا ة وميا  ونقل ومواص ت و سن... وت لاها مكن العوامكل التكز وح ات اانية 
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والمحااظكة علكى الإ الان ، تااع  على تحق كق واكلاات الاكعة ال ب كلان للصكناعات الصك  لان مكن لأ كة
 الذاتية الماتقلة ل ل وح ن من الصناعات المعنية من لأ ة أ لاا. 

 : المجمعات الصناعية الريفية -

ن تنظيمكككات إنتالأيكككة وتاكككويقية مت املكككة تيااككك ا عكككا ن التعاونيكككات اللانفيكككة وهكككز تت كككون مككك
وتت ككذ هككذ  الملأمعككات أشككاالا ، المت صصككة  أو المتنوعككة( وهككز تتبنككى الاككعات ال ب ككلان لطنتككاا

 ع   ن لت وننات ا النشاطية والتنظيمية من ا: 
 تبككك أ بإعككك ا  والتكككز ، صكككناعات اب كككلان مت صصكككة تقكككول بلأميكككب ملااحكككل الإنتكككاا والتاكككونق

وتنت كككز بتطكككونلا المنااكككذ المحليكككة وال الالأيكككة للمنتلأكككات ، وتصكككن ن المكككوا  ال كككال وتلأميكككب
 الن اسية مثل صناعة الأل ان اللحول والأع ف. 

 وتتوطن از موا ب مت صكقة أو ، صناعة اب لان متنوعة الأه اف تشال ملأمعات صناعية
التعاونيككات مككن اكككاان  أعضككاب ا وهككز تككلات ط عككا ن بككإ الان واحكك ن ويمتلككك أاكك م، متقالابككة

 المنطقة اللانفية.

 وت كون هكذ  ، تعمكل واكق أاكب التعا ك  الثكانوي ، صناعات اب لان تلات ط ب ا منشكآت صك  لان
 الصناعات مت صصة وملأال ت صص ا أواب من الصناعات از النوح الأول. 

 وتعمل از ا تصاصات مح  ن.، متنوعة الأه اف ملأموعة المنشآت الص  لان 

 : ة الحديثة للمناطق الصناعيةالنظر  -2

 1:المناطق الصناعية الطقنية -

 International Association of Scienceلقك  علااكت اللاا طكة العالميكة لملأمعكات العلكول  
Parks)  منطقككة التقنيككة والعلككول  منظومككة  كك  لاها مت صصككون أ فككاب تككا ت ل اللاسياككية سنككا ن ثككلاون

                                                           
، مقالابة اوا وا تصا ية علكى ضكوب التلأكالاب العالميكة،  ولا المناطق الصناعية التقنية الا تصا ية المات امة، بوسنان لااضية -1

مع كك  ، لانلانم لاااككة حالككة المنطقككة الصككناعية بككلاا بككوع، ال ككول ال لاااككز حككول: التحل ككل المككو عز للمنككاطق الصككناعية اككز اللأساسككلا
 .18/04/2010لأامعة بلاا بوعلانلانم ، العلول الا تصا ية والتلأالانة وعلول التا  لا
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الابت ككككالا والتناااكككية لمنشكككآت الأعمككككال المبنيكككة علكككى المعلااككككة الملأتمكككب مكككن  كككك ل تعسنكككس ثقااكككة 
 ومن ألأل تحق ق ال ايات المنشو ن تعمل المنطقة  الملأمب( على: ، والتقنية
 .تحف س وال الان ت اق المعلااة التقنية ب ن اللأامعات ومعاه  ال حو  الشلااات والأاوا   .1

الابت ككككالا مككككن  كككك ل فليككككات تياكككك لا ت ككككونن ونمككككو المنشككككآت الا تصككككا ية المبنيككككة علككككى   .2
 .التحص ن والانبثا  من الشلااة الأل

 توا لا مااحات وتلأ  سات عالية اللأو ن  الإضااة إلى   مات ذات  يمة مضااة.   .3

التقنيكككة والعلكككول من كككا:  ونولأككك  حكككول العكككالل أنمكككاط وماكككميات م تلفكككة لمنكككاطق وملأمعكككات
الت كت ت ، واحكات المعلااكة، الابت كالاملاا كس ، ملأمعكات الأ حكا ، ملأمعات العلكول، ح اسق التقنية

و ككلاا المعلااككة وتولأكك  اككز لأميككب منككاطق التقنيككة ملاا ككس أ حككا  ومعامككل ومنشككآت تعليميككة ، التقنيككة
 صا ية والتا ي ت و نوات ال عل.و  مات ملااسنة وحاضنات الأعمال والع    من الحوااس الا ت

 التح    علكى المنكاطق التقنيكة التكز التقنية"  نطبق  اإن "مناطق الصناعات ول ذا ال لاض
ت ككككون م يككككأن لااككككتقطاب الصككككناعات التقنيككككة. وعككككا ن مككككا تحفككككس منككككاطق التقنيككككة ت تككككل صككككناعات 

ونتمثكل الا كت ف ، وأنشطة تقنية ت ون ملابوطكة ضكمن الاكلة إمك ا ات عالميكة للمنتلأكات التقنيكة
 ملأمعككككات( التقنيككككة  قاللأككككوهلاي بكككك ن منككككاطق الصككككناعات التقنيككككة والأنمككككاط الم تلفككككة مككككن منككككاط

 والعلول( از تلاا سها على الإنتاا والصناعة وليب اقط على ال ح  والتطونلا والأعمكال والتعلكيل 
  معنككى ف كككلا تعتبكككلا منكككاطق الصكككناعات التقنيكككة منككاطق م صصكككة للمنشكككآت التكككز تنكككتم منتلأكككات

منككككاطق ويماككككن القككككول  صككككفة عامككككة أن ، متواككككطة أو عاليككككة( التقنيككككة أو تقكككك ل  كككك مات مبت ككككلان 
 : 1الصناعات التقنية هز تلك التز تملك المقومات التالية

  م يككأن لااككتقطاب المصككانب  المتواككطة أو العاليككة( التقنيككة والأتككذاب الااككتثمالاات المحليككة
 والألأنبية الملات طة ب ا 

   معك ن لتشككلأيب إنشككاب وتنميككة صككناعات وتقكك يل  كك مات مبنيككة علككى المعلااككة والتقنيككة  بكك لا
 ش س ال لز على الموالا  الطبيعية( من الاعتما  
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 وتقككك ل  ككك مات ذات  يمكككة مضكككااة عالميكككة   مقالانكككة  الصكككناعات التقل  يكككة  تنكككتم منتلأكككات
 المعتم ن على الموالا  الطبيعية  صفة أاااية(  

  تحفس التواصل العلمز مب اللأامعات وملاا س ال ح  والمعاه  التعليمية العالية الأ لاا 

 يشالاك  فاعلية از تنقل التقنية وم الاات العمل إلكى الميااكات  م الان  فلانق إ الاي متمان
 المقيمة از نفب المنطقة.

  صوصكككا  لاااكككات الا تصكككا ي ماياكككل بكككولاتلا–وي حكككه أن الع  ككك  مكككن ال لاااكككات الا تصكككا ية – 
تلااس على ما يامى  الت ت ت أو التلأمعات الصناعية التقنيكة، وتعكلاف منظمكة التعكاون والتطكولا 

( الت ت ت أو التلأمعكات التقنيكة  كا:تز: التلأمعكات هكز لاوا كط بك ن منشكآت OECDالا تصا ي  
صكككناعية وعلميكككة و حثيككككة و  ميكككة وااتشكككالانة تعتمكككك  علكككى  عضككك ا الكككك عض وموصكككولة  الاككككو  

ولا  ولأكك  ا ككت ف بكك ن ملأمعككات الصككناعة . وت ككون ملابوطككة  حلقككات إمكك ا  ت لككق  يمككة مضككااة
، يكة مكن ح ك  ال كلاض ويماكن اعت كالا أن ل مكا ال كلاض نفاكسالتقنية وب ن مناطق الصكناعات التقن

أن ملأمعات الصكناعات التقنيكة لياكت محاطكة  ويامن الفلا  ب ن ملأمعات الصناعات التقنية از
أمكا منكاطق الصكناعات التقنيكة ،  ح و  و عا ن ما تتطولا طبيعيا إذا ما ولأ ت الب سة المناا ة ل ا

 . 1ا ز محاطة  ح و 

أنشكك  أتلب ككا اككز الولايككات المتحكك ن ، منطقككة صككناعية تقنيككة 1200مككن عالميككا هنككاك أ ثككلا 
و   ن عكت ااكلان منكاطق الصكناعات التقنيكة اكز العقك  الأول مكن . الأملاناية وشمال أولاو ا واليا ان

( عن ما تبك ن SiliconValleyل از بولز فتو بولاية االيفولانيا   1950 ما نيات القلان الماضز 
 ككالقلاب مككن ملاا ككس  لاولان ولأككو  الملاااككق الصككناعية وال  ميككة والتلأالانككةلمكك  لا لأامعككة اككتانفولا  ضكك

الأ حككا   اللأامعككة لكككلابط م لالأككات ال حككك  والتطككونلا اللأامعيككة  النشكككاطات الا تصككا ية ولتاكككلانب 
و امككت اككز الاككت نيات والاكك ع نيات المي  يككة عكك ن منككاطق صككناعز . عمليككة نقككل المعلااككة والتقنيككة

ملأمككب : بكك ن اللأامعككات ال حثيككة ال بككلاا مثككل أمككا نالمف ككول( اككز تقنيككة أ ككلاا أنشككست  بككنفب هككذا 
اككز ولايككة  ( الككذي يقككب بكك ن أ بككلا ثكك   لأامعككاتResearch Triangle Parkالأ حككا  الث ثككز  
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( ا و ملأمب صكناعز Root 128  128أما طلانق . المتح ن الأملاناية  الولاياتاالولاننا الشمالية 
واكككز أولاو كككا نلأككك  ملأمكككب صكككوايا انتبل كككس ، ماات واكككتب تقنكككز يقكككب بككك ن أ بكككلا لأكككامعت ن اكككز ولايكككة

 Sophia Antipolis Science Parkالصناعز التقنز از لأنوب الاناا ) . 
ومنكككذ ذلكككك الو كككت تبلكككولات ااكككلان منكككاطق الصكككناعات التقنيكككة بككك أت تاكككتحوذ علكككى اهتمكككال 

عية تقنيكة المشلاع ن والحاومكات لأن كا أثبتكت نلأاح كا امشكالانب تنمويكة ت ك ل ت كونن ت كت ت صكنا
وتاكاهل اككز تنميكة ا تصككا  الإ لكيل الككذي تولأك  ايككس ،  علميكة( ح  ثككة مبنيكة علككى المعلااكة والابت ككالا

وتعتبككلا منككاطق الصككناعات التقنيككة حاليككا مككن أنلأكك  واككاسل التنميككة التككز تفعككل ،  صككفة ماككت امة
اومككات الصككناعات ( وتقككول الشككلاا ة بكك ن الح -اللأامعككات –ت ككاتن المثلكك  المعككلاوف بككك  الحاومككة

والصناعة على أاب التعاون از ال ما   ك ل إنلأكاخ هكذ  الب سكة المحفكسن للصكناعات  واللأامعات
 . 1التقنية اواب از ملأال الت طيط الااتلاات لأز أو التا ي ت وال عل أو الالتسامات

 
 : المجمعات الصناعات المؤهلة -

ملألككككب النككككواب ظ ككككلات المنككككاطق الصككككناعية الميهلككككة اككككز اتفا يككككة  اصككككة ب ككككا مككككن  بككككل 
و مولأب كككا ياكككم  للمنتلأكككات الصكككا لان مكككن المنكككاطق الصكككناعية الميهلكككة . ل 1996الأملاناكككز عكككال 

 .ب  ول الاو  الأملاناز  ون أي لااول لأملااية
واكككز الب ايكككة اانكككت هكككذ  المنكككاطق اكككز اكككل مكككن إاكككلااس ل ومصكككلا والألا ن ومنكككاطق الحاكككل 

 الذاتز از الاط ن.
بكل ، المنكاطق ح ك  لكل تعك  محصكولان بإاكلااس ل ولأ لاان كال تكل تواكيب تلكك 1997واز عكال 

شكككلانطة أن  كككتل ذلكككك  اتفكككا  إاكككلااس لز ،  كككات مكككن المماكككن إنشكككاب منكككاطق ال كككونس اكككز أي منطقكككة
وبإشككلااف ماتشككالانة التلأككالان الأملانايككة، علككى أن  ككتل الإعكك ن عن ككا اككز اللألانكك ن اللااككمية ، ألا نككز

 . الف لاالية الأملاناية
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والمصكك لان إلككى الولايككات المتحكك ن الأملانايككة  الصككا لان مككن منككاطق ال ككونسوتتمتككب المنتلأككات 
والمعلكول اكز هكذا أن الاكو  الأملاناكز أ بكلا اكو   والإعفاب مكن نظكال الحصكص، بإعفاب لأملااز

ولا يماكككككن أي منكككككتم أن  تلأاهل كككككا امككككا أن كككككا معفكككككان مكككككن ضكككككلااسب الككككك  ل ، ماككككت لك اكككككز العكككككالل
وتتمتكب  حلانكة وااكعة لنقكل ،  كو  التعامكل مكب النقك  الألأنبكزوالتأم نات الالأتماعية وت كلا محك  ن  ق

لايوب الأموال وت لا مق  ن بنظال الألأولا و ع الان مولأسن أن هذ  المناطق ت لا مح  ن  شكلاوط أو 
امككا تعمككل هككذ  المنككاطق . مككن ماونككات المنككتم 35%  ككو  اككوا أن ت ككون إاككلااس ل شككلاناة بناكك ة

 على تحق ق الأه اف التالية: 
 ز  عل وتشلأيب عملية الا ل الشلا  أواطية المااع ن ا 

  تحق ق ماااب ا تصا ية ملمواة لل ول المشالااة 

 وتكككوالاا حضكككا وااكككلاا للمناااكككة اكككز ، تعمكككل علكككى لألكككب الت نولولأيكككا المتطكككولان إلكككى المنطقكككة
 الأاوا  العالمية  

اكلااس ل علكى الااكتفا  ن مكن ومن   ل هذ  الاتفا ية اكتعمل الولايكات المتحك ن الأملانايكة وال
 ولالا  1300ال   العاملة اللا يصة از البل ان العلابية ح    بلغ متواط ألألا العامكل الإاكلااس لز 

  ولالا ش لانا. 150ب نما  ن فض از ال ول العلابية إلى ما  ون ، ش لانا
 

 المناطق الصناعية الحرة لطصدير:  -

ااككتلاات لأيات مت عككة مككن إن ظ ككولا المنككاطق الحككلان الصككناعية للتصكك  لا اككان نت لأككة لعكك ن 
وتعلاف حاكب منظمكة الأمكل المتحك ن للتنميكة الصكناعية " المنطقكة الحكلان ، طلاف البل ان الماتقبلة

  ضككب إلككى نظككال لأملااككز ياككم  . الصككناعية للتصكك  لا هككز ملأككال محكك   إ الانككا وأحيانككا لأ لااايككا
هكككذا النظكككال .  حلانكككة ااكككت لاا  التلأ  كككسات المنتلأكككات الأ كككلاا   كككلاض إنتكككاا اكككلب مولأ كككة للتصككك  لا
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لككككى لألككككب ع لاااقككككس عككككا ن إطككككالا تشككككلانعز تفضكككك لز  اصككككة اككككز الم كككك ان اللأ ككككاسز الككككذي   كككك ف 
 . 1الماتثملانن الألأانب

 

 المبحث الثاني: إدارة وطسيير المناطق الصناعية
 ع  أن  منا بتوضي  أنواح المناطق الصناعية, ننتقل  عك  ذلكك إلكى التاك  لا الحقيقكز ل كذ  

   .المناطق واذا إ الات ا
 المطلب الأول: إدارة المناطق الصناعية.

إن نلأكككاخ أي مشكككلاوح ااكككتثمالاي مقكككال علكككى منطقكككة صكككناعية ملاهكككون بإ الاتكككس إ الان لأكككا ن 
ومكا يافككل تشكلاف عل  كا ه سككات م  لانكة تاكك لا علكى الاكك لا الحاكن والالتكسال بت طيككة اكل حالأيات ككا 

   .تنظيل المنطقة وتلا  ت ا
، ت  ست كا املاحلكة أولكى ثكل  يكال 84/55يقص  بكإ الان المنكاطق الصكناعية حاكب الملااكول و 

تعنكككز الت  سكككة ، وتكككتل ت  سكككة المنكككاطق  الإ الانبإ الات كككا املاحلكككة ثانيكككة ومكككن الناحيكككة القانونيكككة اكككان 
 2وميااات م تلفة حاب التلات ب التالز: ألأ سنالصناعية عن طلانق 

، 09/03/1983المككيلاف اككز  82/02منشككأن  مولأككب الملااككول  ا تصككا يةه سككات عموميككة  -
 وهذا عن ما ت ون المنطقة الصناعية تحتوي على: 

 نشاطات ذات منفعة محلية، نشاطات ذات منفعة وطنية ومتنوعة تا عة لوسالاات م تلفة.
ميااكككككات ا تصكككككا ية حاكككككب ال يفيكككككات التكككككز اكككككتح    ملااكككككول، عنككككك ما ت كككككون المنطقكككككة  -

 نشاطات ذات منفعة وطنية  اصة وتا عة لالطة لاسااة واح ن. الصناعية تحتوي على

المعمككول ب ككا، عنكك ما  التنظيمككاتعككن طلانككق وحكك ن مت صصككة تنشككأ  مولأككب القككانون واككز  -
 ت ون المنطقة الصناعية تحتوي على نشاطات ذات منفعة وطنية تا عو لميااة واح ن.

 

                                                           
 .بوسنان لااضية الملالأب الاابق -1
 .10الع   ،  المتعلق بإ الان المناطق الصناعية,اللألان ن اللاامية، 03/03/1984الميلاف از ، 84/55الملااول التنف ذي لا ل  -2
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لصكا لا بنكاب علكى التعليمكة عن طلانق  اتلا الشلاوط ال اص بإ الان المناطق الصكناعية، وا -
 05/03/1984.1الوسالانة الميلا ة از 

على عاتق ال  سات المك  لان  التسالشلاوط إ الان الفضابات العقالانة  ا ل هذ  المناطق،  إن
وه سككات أ ككلاا ل ككا نفككب الم ككال، بتنف ككذ الأعمككال إل  ككا بت  سككة هككذ  المنشككآت  صككفة تعا  يككة، واككذا 

للعقككالا  اصككة  ااككت  ل لالمتعككامل ن والألأ ككسن الم  سككة عنكك  مككن طككلاف  احتلاام ككاالشككلاوط الوالأككب 
ايمككا  تعلككق  المنشككآت المشككتلااة، اككالطلا  وشكك اات الككلابط الم تلفككة للمنشككآت ال  ككلا  ابلككة للتلأسسككة 

م ككككا ت الت  سككككة  احتككككلاالوذلكككك ب كككك ف المحااظككككة علككككى  وام ككككا امككككا  لأككككب التاكككك  لا  ملاا  ككككة مكككك ا 
ز الحككككالات العا يككككة، أمككككا ايمككككا   ككككص  واعكككك  تاكككك  لا العملاانيكككة اككككز المنطقككككة الصككككناعية وذلككككك اكككك

المنككككاطق ذات طبيعككككة الاككككلطة العامككككة اإن ككككا مككككن صكككك حيات الككككوالز وذلككككك اككككز إطككككالا ممالااككككة 
ص حيات الض ط الإ الاي، و اصة ايما  تعلق  الأمن ال ا لز للمنطقة،  واع  الاك لا، التو كن، 

 2الو اية من الأ طالا، وحماية الب سة...الخ.
لاكيا ، تقكب علكى عكاتق الألأ كسن الم  سكة اكز إ الان المنكاطق الصكناعية، ضكلاولان واز هذا ا

 هما: أااا  نعلى مب أ ن  المحااظة
الحصككول علككى العقككالاات والتنككاسل عل  ككا، إذا اككان ذلككك ضككلاولانا لإنلأككاس مشككالانب  ا ككل  -

 المنطقة الصناعية.

حلأكل الصكناعات التع  ل از حالة ح و  إشاالات از بلانامم المنطقة  مكا  تنااكب مكب  -
 المقامة از المنطقة وهذا از إطالا ت  سات إضااية.

القاع يكككة  ا كككل  المنشكككآتويقكككب علكككى عكككاتق ألأ كككسن وميااكككات الت  سكككة إلتكككسال ت  سكككة شككك اات 
القككوان ن المعمكككول  احتكككلاالالحاككن للعقكككالا واككز إطككالا  الااكككت  لمنطقككة، امككا يقكككب عل  ككا ضككمان 

 3ب ا.
                                                           

اللألانك ن  ،المتضكمن  اتكلا الشكلاوط ال كاص لإ الان المنكاطق الصكناعية، 05/03/1984المنشولا الوسالاي المشتلاك المكيلاف اكز  -1
 .10الع   ، اللاامية

 .13ص ،الملالأب الاابق، بولأ لان م لوف -2
 .14ص، الملالأب الاابق، بولأ لان م لوف -3
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 .الصناعية طسيير المناطق: المطلب الثاني

ياكككككون مكككككن طكككككلاف ميااكككككات  84/56إن تاككككك  لا المنكككككاطق الصكككككناعية حاكككككب الملااكككككول 
ميااككات التاكك  لا  صككفة  ظ ككلاتتنشككأ واككق ايفيككات محكك  ن  ملااككول واككز هككذا الإطككالا  ا تصككا ية

تح  كك  المعيككالا القككانونز المطبككق لتح  كك  طبيعككة هككذ  الميااككات ح كك  اككان  انتظككالامي تككة واككز 
تنظكككككيل هكككككذ  الميااكككككات اكككككز أول الأمكككككلا محككككك    م ثكككككا  والأمكككككلا المتعلكككككق  التاككككك  لا اللأمكككككاعز 

 1 الميااات از ذلك الو ت.
والنصكوص التنظيميكة الملحقكة  كس بك أ اكز  73/45وتطبيقا لأحاال الملااكول التشكلانعز لا كل 

 2صناعية ع  ت م مة تا  لاها إلى ألأ سن ع   ن ومت صصة نذالا من ا:إنشاب مناطق 
 .C.N.E.R.Uالملااس الوطنز لل لاااات والأ حا  العملاانية  -

 E.G.Z.Eميااة تا  لا المناطق الصناعية  -

وحاليككا اكككإن الميااككة المالفكككة بتاككك  لا المنككاطق الصكككناعية هكككز ميااككة التاككك  لا العقكككالاي 
S.G.I . 

ل ككذ  الألأ ككسن والميااككات اككز تلقككز العقككالاات وال تاككاب المل يككة  الأاااككيةوتتمثككل الم مككة 
 صفة  انونية لإلااضز الماونة للمناطق الصناعية والتز    ت ون ضمن أمك ك ال ولكة أو تا عكة 
لل واص، و ع   يال الألأ سن الم  سة  أعمكال التلأسسكة للعقكالاات والت  سكات تقكول الميااكات بإعكا ن 

 التلأ  سات  إطالاااطة عقو  توثيقية ومش لان لصال  الماتملانن اواب از التناسل عل  ا بو 
 1الااتثمالانة أو از إطالا المعام ت التلأالانة المحضة.

                                                           
 .10الع  ، المتعلق بتا  لا المناطق الصناعية,اللألان ن اللاامية، 03/03/1984الميلاف از ، 84/56الملااول التنف ذي لا ل  -1
  المتعلكككق بإنشكككاب للأنكككة ااتشكككالانة لت  سكككة المنكككاطق الصكككناعية، 28/02/1973المكككيلاف اكككز ، 73/45الملااكككول التشكككلانعز لا كككل  -2

 .20لع   ا، اللألان ن اللاامية
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وايمكككا   كككص ماكككيولية الصكككيانة والتكككلاميل اكككز ال يا كككل ال الالأيكككة وشككك اات لابكككط المنشكككآت 
منطقككة الصككناعية اككز تقككب علككى عككاتق الميااككة الماكك لان وذلككك عنكك ما ت ككون ال اإن ككاالملحقككة ب ككا، 

حالأككككة إل  ككككا، ت ككككلا أنككككس ايمككككا  تعلككككق  الأشكككك ال التككككز تلأعككككل المنطقككككة الصككككناعية عقككككالا م كككك ول 
الإ الانة، اتملانلا  ط للااك الح   ية، اإنس يقب على عاتق هذ  الميااات الملاتفقة  االالاتفا ات

للقيال ب ذ  الأش ال، واذلك الحال  النا ة لأش ال التمونن  ال  لاباب وال اس اإنس تقب علكى عكاتق 
الميااة المت صصة المعنية  التناك ق مكب الميااكة الماك لان للمنطقكة الصكناعية، هكذ  الميااكة 

،  بككككل صكككك ولا  ككككانون E.P.I.C كككك  ت ككككون ميااككككة عموميككككة ذات طككككا ب صككككناعز وتلأككككالاي التككككز 
 .1988انة  الا تصا يةالميااات العمومية 

أن هكككذا التنكككوح اكككز الألأ كككسن وميااكككات الإ الان والتاككك  لا القكككانونز بولأككك لان م لكككوف ونكككلاا 
 ا إلكى تك ا ل ا وع ل ض ط طبيعت ا القانونية ب  ة وطبيعة المعام ت والأعمكال التكز تقكول ب كا أ

اككز الصكك حيات والا تصاصككات، ممككا لأعككل التعككلاف علككى الميااككة الماكك لان أو الم  سككة و ولاهككا 
أمكككلاا صكككع ا، وان لأميكككب القكككوان ن والملاااكككيل التكككز نظمكككت إ الان هكككذ  المنكككاطق مكككن ح ككك  الإنشكككاب 

ات والتاكك  لا إلا أن الوضككعية الحاليككة للعقككالا الصككناعز اككز هككذ  المنككاطق  ق ككت تمتككاس  الصككعو 
 2والنقاسص ونلالأب ذلك لإا اب التالية:

تع   وتعا ب ألأ سن تا  لا المنكاطق الصكناعية ممكا أ ا إلكى ظ كولا مشكا ل اكز الم ك ان  -
 لا ايما عمل تز المتا عة والملاا  ة.

و ككككوان ن التعم ككككلا عنكككك  إنشككككاب هككككذ   الا تصككككا يةالمعككككا  لا  الاعت ككككالاعكككك ل الأ ككككذ  عكككك ن  -
 المناطق.

واضككككحة وظككككاهلان ممككككا أ ا إلككككى ظ ككككولا تواككككيعات ت ككككلا  عكككك ل تح  كككك  التلأسسككككات  صككككفة -
  انونية.

                                                                                                                                                                             
بكلاا ، المنطقكة الصكناعية،   لاااة حالة ،مااهمة المناطق الصناعية از ت ف ن من ال طالة، إبلااهيل الاع   ،عياات العلابز -1

اككتلاات لأيات إم بككلا ، ملتقككى  ولككز حككول إاككتلاات لأية الحاومككة اككز القضككاب علككى ال طالككة. وتحق ككق التنميككة الماككت امة، بككوعلانلانم(
 , اللأساسلا .لأامعة الما لة ,الية العلول الا تصا ية والتلأالانة وعلول التا  لا، اللأساسلاالايااات الا تصا ية از 

 .17ص، الملالأب الاابق، بولأ لان م لوف -2
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إ الان المنكاطق الصكناعية مكن ح ك  إ تاكاب العقكالا  لألأ كسنع ل تح    الطبيعة القانونية  -
والتا  لا وهل هكز ميااكة عموميكة ذات طكا ب صكناعز وتلأكالاي، أل ميااكات عموميكة 

 لا ت  ف إلى تحق ق اللاب . ا تصا ية

وحتككى تاككتطيب ال  سككات المعنيككة تط  ككلا العقككالا الصككناعز مككن المشككا ل  الأاككابوعلككى هككذا 
 العالقة  س على المشلاح ولأميب ال  سات المعنية  المناطق الصناعية أن تقول  ما  لز:

بإعككا ن تنظكيل القواعك  التككز تضك ط شكلاوط وايفيككات تاك  لا هاتككس  84/55تعك  ل الملااكول  -
 المناطق.

، حاكككب الأ عكككا  05/03/1984ز المعككك  بتكككالانخ إثكككلااب وت   كككن  اتكككلا الشكككلاوط النمكككوذلأ -
 الا تصا ية الحالية.

 إن اب عمليات الت  سة از المناطق التز لل ت يأ  ع . -

تولأيكككس المشكككالانب اللأ  ككك ن إلكككى المنكككاطق الصكككناعية عنككك ما  توااكككق المشكككلاوح مكككب صككك  ة  -
 المنطقة الصناعية.

الصكككككناعية  الااكككككتلأا ة الااكككككتعمال الأمثكككككل والعق نكككككز للعقكككككالا المتكككككوالا  ا كككككل المنطقكككككة  -
 ل حتيالأات الحقيقية.

مككن  ال  سككات الماكك لان صكك حيات الضكك ط الإ الاي تحككت تصككلاف ال  سككات اللاسياككية ل كككا  -
 1حتى تتمان  القيال  م مة المتا عة والملاا  ة على أحان ولأس.

                                                           

 .18ص، الملالأب الاابق، بولأ لان م لوف -1
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لقد اعتمدد المردرا الازايدرم نمدم اامتيداز  وليدو وأسدلوب ل سدتثمار فدي العقدار الصدناعي 
وهذا حتى يسهل على المستفيد من اامتياز وعلى مانح اامتياز استغ له, لدذ  سدنحاوإ طعءدا  

 مفهوم اامتياز ثم طارا ات منحه .
 مفهوم عقد الامتياز : المبحث الأول

التراضدددي لفايدددددث المسددددتثمر ن بطن اسدددتغ إ العقددددار الصدددناعي عددددن ءر دددد  مدددنح اامتيدددداز 
حيد  يحدل هدنا  محدل ، يسمح للدولو من بسم سلءتها بعيدا عن التدخل فدي ردنون المسدتثمر ن

فدددي  ندددق تءقيددد  القدددوانين ودفتدددر ، الدولدددو فدددي تسددديير منسسددداتهم ب دددل حر دددو واسدددتق ليو وردددفافيو
 . اامتيازالرروط المرف  بعقد 

هذا الدفتر ياعل من الدولو في مر ز ايحدي حيد  تسدتخدم وسدايل القدانون العدام  تعدديل 
و تمثدددل اسسدددان القدددانوني فدددي مدددنح . الرقابدددو، توقيدددا الادددزا  طلدددى ااندددب المر دددز التعاقددددم، العقدددد

يمدددد هددذا اسمددر الن ددام " علددى أندده:التددي تددن   03-01المددادث اسولددى مددن اسمددر هددو اامتيدداز 
يتضددح مددن خدد إ ندد  ، 1"علددى ااسددتثمارات التددي تناددز فددي طءددار مددنح اامتيدداز أو الرخصددو.

وءندددي أو أانقدددي عدددام أو  مسدددتثمرلكدددل  مصدددراعيهالمدددادث أن المردددرا الازايدددرم فدددتح البددداب علدددى 
مددن 02 مقدديم أو ريدر مقدديم و دل صددور ااسدتثمار عمدد  قدن  المددادث، معنددوم أو ءقيعدي، خدا 

 .قانون ااستثمار
نردداط يتمثددل فدددي القددانون يسدددمح ب ددل سددتقباإ ايددد وفعددداإ ل سددتثمارات، فددا ن اومددن ااددل 

 الإنتاج أو الخدمات واستبعد نراط التاارث بمواب اسمر المذ ور أع ه.
فدي بعدا النردءات التدي تسدمي بالنرداءات المقنندو  رخصدو ما اقدر المردرا الازايدرم بال

 :على أنه 40-97وهذا ما ن  عليه المرسوم 

                                                           
 2001أوت  22الار ددددث الرسدددميو المنرخدددو فدددي ، ااسدددتثمارالمتعلددد  بقدددانون ، 2001أوت  20المدددنري فدددي  03–01اسمدددر  -1

 .47العدد
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يعتقر نراط أو مهنو مقننو تخضا للقيد في السال التاارم وتسدتواب بح دم و محتواهدا وهددفها "
يتعددددين أن تكددددون هددددذه  "تددددوفر رددددروط خاصددددو للسددددما  بممارسددددتها، و ددددذا الوسددددايل المسددددخرث لهددددا

 :اانرغاات والمصالح مرتبءو بالمااات المتعلقو قد
 الن ام العام. -
 أمن اسرخا  والممتلكات. -
 حمايو اسخ ق والآداب لعامو. -
 حمايو القيمو العموميو. -
 حمايو حقوق الخوا  ومصالحهم المرروعو. -
 حمايو الثروات والممتلكات العموميو الم ونو للثروث الوءنيو. -
 احترام القييو والمناء  والمواقا المحميو والإءار المعيري للس ان. -
 1حمايو ااقتصاد الوءني.- 

 03التدي عددلت الفقدرث اسولدى مدن المدادث  11-11مدن القدانون رقدم  15ادث وقد نصدت المد
فيمددا يتعلدد  بقاعدددث مددنح اامتيدداز بالتراضددي للمرددار ا ااسددتثمار و علددى  08-04مددن اسمددر رقددم 

 يمدنح اامتيداز علدى أسدان دفتدر ردروط عدن ءر د  التراضدي علدى اسراضدي التابعدو سمدد   انده
دث المنسسات والهييات العموميو واسرخا  الءقيعيدين أو المعندو ين الدولو الخاصو المتوفرث لفاي
مراعداث احتدرام قواعدد التعميدر  ذل  احتيااات مردار ا اسدتثمار و مدا، الخاضعين للقانون الخا 

 2. المعموإ قها
يتضددح مددن ندد  المددادث أن مددنح اامتيدداز ي ددون عددن ءر دد  التراضددي، وهددو الددنمم الوحيددد 

 المستثمر ن قاميا أر الهم وصورهم، ما منح اانتفاا فقم.المواه لفايدث 
 

                                                           
ندو الخاضدعو للقيدد نيتعلد  بمعداير تحديدد النرداءات والمهندي المق، 18/01/1997المدنري فدي  40-97المرسوم التنفيذم رقدم  -1

 .1997يناير  19المنرخو في  05الار دث الرسميو العدد ، في السال التاارم 
الار ددث الرسدميو المنرخدو  ،2011يتضمن قانون الماليو التكميلي لسنو  ،2011سنو  ليو او  18لمنري في ا 11-11القانون  -2

 .40العدد ,2011او ليو  20في 
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 تعريف وخصائص عقد الامتياز  :المطلب الأول
التعر دق بده و دذا  طلىطن التءرق سسلوب اامتياز ل ستثمار في العقار الصناعي يدفعنا 

 تقيان املو من الخصاي  التي تميزه 
 تعريف عقد الامتياز: الفرع الأول

 يلتددزم صدداحب اامتيدداز ققنددود العقددد المرفدد  قدددفتر الرددروط، هددو عقددد طدارم عقددد اامتيدداز 
المعدد  سددلفا قدن  قددانوني حيد  يحددل الفدرد أو الرددر و محدل الدولددو فدي تسددير المرفد  ااقتصددادم 

 العام و رتب ح  اانتفاا.
 93/12مددن القددانون  23 هددور لحدد  اامتيدداز  ددان تءقيقددا للمددادث  وتادددر الإرددارث أن أوإ

 مفهوم اديد لعقود استغ إ العقار الصناعي سوا  بالنسبو للمنداء   05/10/1993المنري في 
المءلدددوب ترقيتهدددا أو بالنسدددبو لمنددداء  التوسدددا ااقتصدددادم والتدددي لدددم ي دددن لهدددا وادددود علدددى أرا 

 التءقي .
ويم دن  1"امتيداز "فهدذا العقدد يسدتند علدى ف درث اانتفداا أو طلدي ف درث عقدد الإيادار ويسدمى 

حد  انتفداا بقءعدو أرضديو ، عر ق عقد اامتياز بأنه العقد الذم تحوإ بموابه الدولو مددث معنيدوت
مقيمددا أو ، رخصددا ءقيعيددا أو معنويددا يخضددا للقددانون الخددا ، متددوفرث وتابعددو سم كهددا الخاصددو

لتسددددتعمل تلدددد  اسرا أساسددددا فددددي طقامددددو مرددددروا ، ريددددر مقيمددددا أو منسسددددو عموميددددو اقتصدددداديو
 2.نءقو خاصو من المناء  المذ ورث سابقااستثمارم في م

فدرد –عقدد طدارم يتدولي الملتدزم   ما يعرفه اسستاذ سليمان محمدد الءمداوم هدذا العقدد بأنده
بمقتضدداه وعلددي مسددنوليته طدارث مرفدد  العامددو فضدد  عددن الرددروط التددي تضددمنها  - ددان أو رددر و

 3الإدارث لعقد اامتياز.

                                                           
 .80  ،المراا الساق  ،قواردث مخلوف -1
ااسددتثمارات فددي المندداء   لإناددازالدولددو  أمدد  وإ مددن دفتددر الرددروط النمددوذاي المتعلدد  بمددنح حدد  امتيدداز أراضددي القنددد اس -2

 .17/10/1994المنري في  94/322من المرسوم التنفيذم رقم  05الخاصو تءقيقا للمادث 
، 1991 ،مءبعدو اامعددو الرددمن مصددر، الءبعددو الخامسددو ،دراسددو مقارندو، الإدار ددوالعامدو للعقددود  اسسددن، سدليمان الءمدداوم  -3

 108. 
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يلتددزم بموابدده صدداحب  طدارم عقددد اامتيدداز هددو بمثابددو عقددد  أنذ ددره نسددتنت   أسددلفناممددا 
وتسديير مرفد  عدام اقتصدادم يحدل بده محدل الدولدو و رتدب لده حد   طدارثاامتياز وعلى مسنوليته 

 .1انتفاا
حيدد  يسددمح هددذا القددرار لإدارث ، يصدددر مددنح اامتيدداز فددي ردد ل قددرار صددادر مددن الددواليو 

مدن اسمدر  10حيد  نصدت المدادث  بعد مراسلو الدوالي أم   الدولو من اال تحر ر عقد اامتياز
أعدد ه بعقددد طدارم تعددده طدارث أمدد    04ي ددرن اامتيدداز المددذ ور فددي المددادث  علددى اندده 08-04

 .الدولو مرفقا قدفتر أعبا  يحدد قدقو قرنام  ااستثمار و ذا قنود ورروط منح اامتياز
 احبو ااختصا  في طعداده.هي ص نستنت  من خ إ المادث طدارث أم   الدولو

 خصائص عقد الامتياز :الفرع الثاني
طنه وبعد طارا  دراسو تحليليو السالفو الذ ر والمفاهيم الواردث فيها نستنت  أن هذا العقد لده 

 :ماموعو من الخصاي  منها ما يلي
 عقد اامتياز يرتب ح  عيني عقارم. -
 عقد اامتياز عقد محدد المدث. -
 اامتياز يرتب ح  اانتفاا.عقد  -
 خصصو.الوءنيو الخاصو للدولو ورير م عقد اامتياز يقا على قءعو أرضيو تابعو اسم   -
 .2لخا ءقيعي أو معنوم يخضا القانون اعقد اامتياز يمنح لرخ   -
مقيمددا أم ازايددرم الانسدديو فقددم حتددى و طن  ددان منسسددو  أو ريددر عقددد اامتيدداز لرددخ  مقدديم -

 اقتصاديو.عموميو 
 . صناعيا أو تاار ا سوا   ان ااستثمار، هدف عقد اامتياز ااستثمار -
 سابقا.  93/12عقد اامتياز محدد بالمناء  الخاصو المذ ورث في طءار القانون  -
 عقد اامتياز ي ون لقا  دفا طتاوث. -

                                                           
 .181  ، 2015، الازاير، مءبعو قن سالم باسرواط، اسولىالءبعو ، رر  القانون الإدارم ، قيرو وبا -1
 .75 ، المراا الساق ، قواردث مخلوف  2
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  1الطبيعة القانونية لعقد الامتياز :المطلب الثاني
مر ددددز  أم ذو، طن عقددددد اامتيدددداز هددددو عدددد  طدارم ذو ءقيعددددو مزدواددددو عقديددددو وتن يميددددو 

تعاقدم على أسان القانون الإدارم الذم هدو ريدر مقدنن وعندد ااقتضدا  القدانون المددني ومر دز 
مددن المرسددوم  17عمدد  قددن  الفقددرث اسولددى مددن المددادث ، ايحددي بمواددب دفتددر الرددروط معددد سددلفا

بعقدد طدارم ، ...يداز الممندو  فدي طءدار هدذا المرسدومي درن اامت على انده 09/152التنفيذم رقم 
تعده طدارث أم   الدولو مرفقا قدفتر الرروط معد ءبقا للنماذج الملحقو قهذا المرسوم ويحدد قدقدو 

 قرنام  ااستثمار و ذا قنود ورروط منح اامتياز.
منا التندازإ أو الإيادار فدي رروط ، تحت ءايلو البء ن، ياب أن يتضمن عقد اامتياز

 ءن اامتياز ققل طتمام المرروا.با
أن عقدد اامتيداز يعتقدر   الدولو هي ءرف في عقد اامتياز، و نستنت  أن طدارث أم ومنه 

ومددددددن ، اختصاصددددددا مددددددن اختصاصددددددات طدارث أمدددددد   الدولددددددو علددددددى أسددددددان مر ددددددز تعاقدددددددم أوا
 :الياختصاصات أم   الدولو على أسان مر ز ايحي  الت

 :الفرع الأول: اختصاصات أملاك الدولة على أساس مركز تعاقدي
ذا لم نادد مدا نءبقده نحدتكم طلدي القدانون  تءق  على عقد اامتياز أح ام القانون الإدارم وا 

 من القانون المدني الازايرم العقدد علدى أنده 54حي  عرفت المادث ، المدني باعتباره قواعد عامو
بموابدده ردخ  أو عدددث أردخا  نحددو أردخا  حخددر ن بمدنح أو فعددل أو عدددم العقدد اتفدداق يلتدزم 

 . 2فعل ري  ما
  تضح من خ إ الن  أن العقد ا يقرم طا طذا اتف  الءرفين. و 
 
 

 اختصاصات أملاك الدولة على أساس مركز لائحي:: الفرع الثاني
                                                           

 .38   ،المراا الساق  ،قلكعيبات مراد  1
 .78العدد ، الار دث الرسميو، 1975سقتمقر 19المنري في  58-75اسمر رقم  -2
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 :نهأعلى  152-03المرسوم التنفيذم رقم  وفقا سح ام، يحدد دفتر الرروط
... يددددندم  ددددل طخدددد إ مددددن المسددددتفيد مددددن اامتيدددداز للترددددر ا المعمددددوإ بدددده واالتزامددددات "

المنصددو  عليهددا فددي دفتددر الرددروط طلددى طسددقاط الحدد  مددن الاهددات القضدداييو المختصددو بمبددادرث 
 1دير أم   الدولو المخت  طقليميا.م

قدايدو ااناداز أو ح  المتابعدو المنت مدو وفقدا لمدا هدو محددد فدي دفتدر الردروط مدن تدار   
طلددي رايددو دخولدده حيددز الترددغيل وذلدد  عددن ءر دد  دورات التفتدديل المنت مددو وتكددون المتابعددو مددن 

 اختصا  اللانو الواييو قانونا برهادث المءابقو المسلمو من ءرف مصالح التعمير.
  مدا قدد تكدون المعايندو مدن ءدرف، وقد تكدون المتابعدو مدن ءدرف الهييدو الم لفدو بالمديندو الاديددث

الو الدو الوءنيددو لتءدو ر ااسددتثمار بالنسدبو للمرددار ا التددي تكدون موضددوا تصدر ح ااسددتثمار مددن 
 2ءرف المالن الوءني ل ستثمار.

 ما يسهر مدير أم   الدولو المخت  طقليميدا علدى متابعدو اسدتغ إ اسراضدي فدي طءدار 
اييدو علدى مدد  احتدرام منح اامتياز بصورث منت مدو بمعيدو اساهدزث اسخدر  خصوصدا اللاندو الو 

الدددخوإ ، اانادداز، اسرددغاإالمسددتفيد مددن حدد  اامتيدداز لدددفتر الرددروط اسدديما المتعلقددو بددانء ق 
 .في الإنتاج

فددي حالددو عدددم احتددرام المسددتفيد مددن االتددزام قنددود دفتددر الرددروط وبعددد توايدده طعددذار ن لدده 
الاهددددات القضدددداييو  تبارددددر، قرسددددالو موصددددى عليهددددا مددددا طرددددعار بااسددددت م ولكددددن قدددددون ادددددو  

 152-09التنفيددذم رقددم  مددن المرسددوم 17المددادث  المختصددو فددي طاددرا  طسددقاط الحدد  ءبقددا سح ددام
عنددد انتهددا  صدداحب اامتيدداز مددن المرددروا ااسددتثمارم فددي اساددل المحدددد فددي عقددد اامتيدداز مددا 

صداحب  يم دن مدنح، د في دفتدر الردروط ورخصدو القندا احترام ءقيعو المرروا و القرنام  المحد
 . سنوات حسب ءقيعو وأهميو المرروا 03ث    ىاامتياز أارا طضافيا يتراو  من سنو طل

                                                           
التابعو  اسراضي ىاامتياز عل حدد رروط و يفيات منحي 0092مايو سنو  02المنري في ، 152-09المرسوم التنفيذم رقم  -1
 2009مدددايو سدددنو 06المنرخدددو فدددي  27الار ددددث الرسدددميو العددددد ، مددد   الخاصدددو للدولدددو والمواهدددو اناددداز مردددار ا اسدددتثمار ولأل

 15. 
 .المراا الساق  152-09من المرسوم التنفيذم رقم  19من المادث  04الفقرث  -2
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فٍددان طسددقاط الحدد  يددندم طلددي ، فددي حالددو عدددم طتمددام المرددروا عنددد انتهددا  اساددل الإضددافي
دفا الدولو تعويضا مقاقل فايا القيمو التي أتى قها المستثمر على القءعدو اسرضديو مدن خد إ 

المنادددزث بصدددفو ن اميدددو دون أن يتاددداوز هدددذا المقلدددر قيمدددو المدددورد و سدددعر اليدددد العاملدددو  اسردددغاإ
علددى سددقيل التعددويا تحدددد مصددالح أمدد   الدولددو المنهلددو  %10المسددتعملو مددا اقتءدداا نسددبو 

 طقليميا فايضا القيمو.
عندددد اناددداز القياندددات فدددي الآاددداإ المحدددددث قددددون مءابقتهدددا للقرندددام  المحددددد أو رخصدددو  -
 .فان طسقاط الح  يتم قدون أم تعويا، نا الق
عنددد عدددم انادداز المرددروا فددي الآادداإ المحددددث مددا عدددم مءابقددو القيانددات مددا القرنددام   -

 صاحب اامتياز ءلب ااستفادث من التعويا.لفانه ا يم ن ، المحدد و/أو رخصو القنا 
علدددى صدددداحب فإنددده يتعددددين ، القنايدددات مددددن ءدددرف القضدددا  المخددددت  عندددد النءددد  قهدددددم -

حالتهدددا  ىاامتيددداز وبمصدددار فه الخاصدددو القيدددام قإعدددادث القءعدددو اسرضددديو محدددل اامتيددداز طلددد
 .اسصليو

حب اامتياز المخدل تحوإ اامتيازات والرهون التي يحتمل أنها أثقلت القءعو بسقب صا -
 .1مقلر التعويا الناام عن طسقاط الح  بالتزاماته طلى
 الامتياز: أركان عقد المطلب الثالث

يعدددد عقدددد اامتيددداز مدددن العقدددود الإدار دددو ، مدددن خددد إ تعدددار ق عقدددد اامتيددداز فقهدددا وقانوندددا
لصددلته بددالمرف  العددام ويحقدد  المصددلحو العامددو وتبقددي الدولددو فددي مر ددز ايحددي وفددي نفددن الوقددت 

ذا لدم ، مر ز تعاقدم حي  تءق  عليه أح ام القانون الإدارم الذم هو رير مقنن )عدم تقنينه( وا 
 أر دددانيتميدددز بماموعدددو  اسخدددر  . وهدددو   دددل العقدددود القواعدددد العامدددو نادددد مدددا نءبقددده نحدددتكم طلدددى

 : هذا المءلب على النحو الآتي في سنتناولها
 الرضا : الفرع الأول

                                                           
 .40 ، المراا الساق  ،عيبات مرادكقل -1
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قددين المتعاقدددين علددى قنددود العقدد والتوقيددا عليدده بعددد ااءدد ا علددى دفتددر  الرضدا هددو اتفدداق
اامتيددداز  مددن دفتدددر الرددروط النمددوذاي لمددنح 23المددادث الرددروط مددن ققددل المتعاقددد عمددد  قددن  

يعلددن المسددتفيد مددن اامتيدداز فددي العقددد المقددرم بددأن ي حيدد  تددن  هددذه اسخيددرث علددى أندده بالتراضدد
نسدددتنت  مدددن نددد  المدددادث أن عقدددد  1. وأنددده يتخدددذه مراعدددا، ط هدددذاو اءلدددا مسدددبقا علدددى دفتدددر الردددر 

حيد  أنده اقدد علدى المتعاقدد التوقيدا علدى  ،مر دز تعاقددم ومر دز ايحدي، اامتياز يتخذ مر ز ن
ذا لددم يوقددا عليدده معندداه أندده ا يم ددن طقرامددا، دفتددر الرددروط المرفدد  بالعقددد بعددد أن يءلددا عليدده  وا 

 لعقد. 
يعقر المتعاقد عن طرادته وي ون أهد  للتصدرف وتءقد  أح دام اسهليدو  مدا هدي منصدو  

المتضدمن القدانون  58-75مدن اسمدر رقدم  40عليها في القانون المدني الازايرم بمواب المدادث 
،  مددا يم ددن لمبارددرث التصددرفات القانونيددو، ردددسددنو(  املددو سددن الر  19وقددد حددددت سددن )، المدددني

مدن  05ترريد القاصر قإذن من المح مدو مدن ققدل اسب أو اسم أو مالدن العايلدو عمد  بالمدادث 
 .2القانون التاارم الازايرم 

ققدل الإدارث المتعاقددث فهدي رخصديو اعتبار دو  مدا نصدت عليده رادث مدن عن الإ تعقيرال أما
. حي  تعقر عن ءر   نايب عنها وهدو 3من القانون المدني الازايرم  49( من المادث 01الفقرث )

مدن دفتدر الردروط النمدوذاي لمدنح اامتيداز  19الدولدو ءبقدا لدن  المدادث  المدير الدوايي سمد  
طعددداد العقددد الإدارم المتضددمن مددنح اامتيدداز علددى القءعددو  بالتراضددي التددي تددن  علددى أندده: )يددتم

بموادددب قدددرار تفدددويا وز دددر  اسرضددديو لفايددددث المسدددتفيد مدددن ءدددرف مددددير أمددد   الدولدددو لوايدددو...
 4الماليو قتار  ...( 

                                                           
اسراضددي التابعدددو  ىيحدددد رددروط و يفيدددات مددنح اامتيدداز علددد 2009مددايو سدددنو  02مدددنري فددي  152-09المرسددوم التنفيددذم  -1

 .15  2009مايو سنو  06المنرخو في  27الار دث الرسميو العدد، سم   الدولو و المواهو انااز مرار ا استثمار و
سددقتمقر  26الار دددث الرسددميو المنرخددو فددي ، المتضددمن القددانون المدددني، 1975سددقتمقر 19فددي  المددنري 59-75اسمددر رقددم  -2

1975. 
 .المراا الساق  58-75اسمر رقم  -3
 .المراا الساق ، 152-09المرسوم التنفيذم  -4
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 المحل: الفرع الثاني
 السناإ المءرو  في هذا الر ن: بماذا تلتزم الدولو ؟ وبماذا يلتزم المتعاقد ؟ 

و تمثدل المحدل فدي القءعدو اسرضديو ، أح ام الن ر و العامو االتزام في ر ن المحدلتءق  
مدن  21وهدذا مدا قضدت بده المدادث ، مردار ا اسدتثمار و لإناداز والممنوحو مدن ققدل الدولدو المواهد

) القءعدددو اسرضددديو ملددد  الدولدددو : دفتدددر الردددروط النمدددوذاي لمدددنح اامتيددداز بالتراضدددي علدددى أنددده
 .. ( . بمواب

مدن المرسدوم التنفيدذم رقدم  06 ما حدد دفتر الرروط اانتفاا بالمحل عم  قن  المدادث 
نه: " ياب أن تكون اسوعيو العقار و التي يم ن أن تكون محل ح  امتياز فدي أعلى  09-152

 طءار هذا المرسوم ":
 . الدولو الخاصو تابعو سم   -
ح عموميددو تابعددو للدولددو ريددر مخصصددو وليسددت فددي ءددور التخصددي  لفايدددث مصددال -

 .لتلقيو حااياتها
واقعو في قءاعات معمرث أو قاقلو للتعمير  مدا هدو محددد فدي أدوات التهييدو والتعميدر  -

 . باستثنا  المرار ا ااستثمار و التي يلتزم تمر زها خارج هذه القءاعات بسقب ءقيعتها
حيدددد  حدددددد ، اسرا لفددددو اسوعيددددو العقار ددددو امددددا لفددددو الوعددددا  العقددددارم ويعندددديويقصددددد ق

ونتياددو لددذل  فددان أمدد   الوءنيددو العامددو ، برددأنها التددي يم ددن التعاقددد القددانون الازايددرم اسمدد  
والمنداء  ريددر معمدورث  المنداء  المهددددث بالكارثدو الءقيعيدو  الوديددان ، ريدر قاقلدو للتصددرف فيهدا

 ا اسددتثمار و للحفددا  المندداء  ريددر واقددا داخددل النسددي  العمرانددي فهددي المحقددذث لإنرددا  مرددار  أمددا
 على القييو والصحو العامو وتاسيد الف رث التنميو المستدامو.

 تاهيددزات عموميدددو أو لإناددداز مددا منددا القدددانون مددنح اامتيدداز فدددي اسراضددي المخصصددو 
 .ااستثمار لإنااز، ف  يم ن تخصيصها س نات
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ز حقيقددي للمرددروا بالنسددبو للمتعاقددد المسددتثمر فيمثددل المحددل الددذم يلتددزم بدده فددي اناددا أمددا
ااستثمارم قتوفير موارد هذا المرروا في  نق القانون ورقابدو السدلءو فدي تءقيقده وتءقيد  دفتدر 

 . الرروط
المحدددل فدددي المصدددءلح القدددانوني هدددو ردددي  المدددراد التعاقدددد قدددين الدولدددو الممثلدددو فدددي وز دددر و 

لواييدو أمد   الدولدو الماليو الذم يفدوا أحدد اهدات الدوزارث ريدر الممر دزث وتتمثدل فدي المدير دو ا
 يرها ومن اهو أخر  المتعاقد )المستثمر(.وبالتحديد مد

الخاصدو قهدا الموروثدو عدن   ما يتمثل محل عقد اامتياز بالنسبو للدولو في مدنح اسمد  
المسددتغلو مددن ققددل منسسدداتها والمندداء  الخاصددو بالنردداط ااقتصددادم المنددته  ققددل سددنو  اسمدد  
علدى أنده: تءقيقددا  152-09: التنفيدذم رقدم 11اسولدى مدن المرسددوم حيد  نصدت المدادث ، 1989
والمدذ ور  2008سدقتمقر سدنو  المدنري فدي أوإ 04-08( مدن اسمدر رقدم2)فقدرث  3المادث  سح ام
المتبقيددو التابعددو  يحدددد هدذا المرسددوم رددروط و يفيدات مددنح اامتيداز علددى اسصدوإ علددى اندهأعد ه 

 1سييرها.للمنسسات العموميو ااقتصاديو وت
 مدددا يتمثدددل المحدددل بالنسدددبو للمسدددتثمر قتدددوفير رأسدددماله بغدددرا اناددداز مردددار ا علدددى هدددذه 

التددي خصصددت للمرددار ا ااسددتثمار و الخاراددو عددن مندداء  المعمددرث أم الواقعددو خددارج ، اسصددوإ
مثددداإ: ، النسدددي  العمراندددي أو مدددا يسدددمي التامعدددات السددد انيو بغدددرا حمايدددو القييدددو مدددن المخددداءر

  مدددن المرسدددوم التنفيدددذم رقدددم 05اازدحدددام... عمددد  قدددن  الثالثدددو مدددن المدددادث ، الصدددخب، التلدددو 
الفايضدددو المتوااددددث  المتبقيدددو واسصدددوإ .. ا يم دددن تخصدددي  اسصدددوإ.علدددى أنددده: " 09-153

 2.داخل القءاعات المعمرث استقباإ مرار ا استثمار و"

                                                           
اسصددوإ المتبقيددو  ىيحدددد رددروط و يفيددات مددنح اامتيدداز علدد، 2009مددام  2المددنري فددي ، 153-09المرسددوم التنفيددذم رقددم  -1

رها الار ددددث يمنسسدددات العموميدددو ااقتصددداديو وتسددديلالفايضدددو التابعدددو ل واسصدددوإالتابعدددو للمنسسدددات العموميدددو المسدددتغلو المحدددل 
 .2009مام  06المنرخو في  27الرسميو العدد 

 .المراا الساق ، 153-09المرسوم التنفيذم رقم  -2
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مددن  02وقددد عرفددت المددادث ، المتبقيددو التابعددو للدولددو يقصددد بالمنسسددات المتبقيددو اسصددوإ
 علددى أندده: " تعتقددر  أصددوإ متبقيددو  ددل اسمدد   أصددوإ متبقيددو 153-09رسددوم التنفيددذم رقددم مال

 ".العقار و التابعو للمنسسات العموميو المستقلو ورير المستقلو المحلو المتوفرث
علددى هددذه اسصددوإ معنيددو قتددداقير مددنح اامتيدداز وفقددا لددنفن الرددروط والكيفيددات المءبقددو 

طحصدا  وتسدلم مدن  طا أنها تخضا ققل منحهدا لإادرا ، الخاصو للدولو اسراضي التابعو للأم  
الو الو الوءنيو للوساءو والضبم العقارم التي تقوم قتسييرها وفقا للكيفيات  ءرف المصفيين طلى

 . المنصو  عليها
سددددويو المراكددددز اميددددا العمليددددات الاار ددددو للمنسسددددات المتبقيددددو وت يقصددددد بالتصددددفيو طنهددددا 

فدإذا ، القانونيو باستيفا  حقوقها ودفا ديونها تمهيدا لوضا اسمدواإ الصدافيو قدين يددم المسداهمين
فهددذا يعنددي أن ، طذا  نددت سددلقيو أمددا،  انددت حصدديلو العمليددات ايااقيددو قسددم النددات  علددى الرددر ا 

 . المنسسات المتبقيو قد أصيقت قخسارث
مددن  03المنسسددات الفايضددو التددي عرفتهددا المددادث  مددا واهددت المرددار ا ااسددتثمار و طلددى 

الفايضددو تلدد  اسمددواإ العقار ددو ريددر  علددى أندده يقصددد باسصددوإ 153-09المرسددوم التنفيددذم رقددم 
 ال زمو موضوعيا لنراط المنسسو العموميو ااقتصاديو وتتمثل فيما يأتي: 

نردر هدذا المرسدوم  العقار و رير المستغلو أو التدي لدم يدتم تخصيصدها عندد تدار   اسم  
 . في الار دث الرسميو

 .العقار و التي ا يتءاق  استعمالها ما الغرا اااتماعي للمنسسو اسم   -
لمنسسدددات لملدد  ، العقار ددو المسددتقلو أو القاقلددو للفصددل مدددن ماتمعددات عقار ددو أوسددا اسمدد   -

 أو مل  للدولو ورير ال زمو لنراءها. العموميو
التي تغير ءابعها القانوني بح م قواعدد التعميدر والتدي أصدبحت ا تددخل فدي العقار و  اسم   -

 . طءار النراط الرسمي للمنسسات العموميو
 العقار و المعروضو في السوق بمبادرث من المنسسو العموميو. اسم   -
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العقار ددددو المتواادددددث داخددددل المندددداء   اسمدددد  ، أصددددوا فايضددددو، لدددد تعتقددددر ز ددددادث علددددى ذ
والمتوفرث عند تار   نرر هذا المرسوم في الار دث الرسدميو والتدي أعيدد طدمااهدا ضدمن الصناعيو 

 . هذا المرسوم الخاصو للدولو والخاضعو سح ام اسم  
 الفايضو.  ما تءق  عليها نفن التعليمو المواهو قخصو  اسم  

ث عند تدار   هذا المرسوم اسرضي التابعو لمناء  النراءات المتوفر  تخضا أيضا سح ام
.  مدا أسدند المردرا الازايدرم المنداء  الصدناعيو القديمدو 1نرر هذا المرسوم في الار دث الرسدميو

رقددم  مددن المرسددوم التنفيددذم 13عمدد  قددن  المددادث ، للو الددو الوءنيددو للوسدداءو والضددبم العقددارم 
الفايضددو المسددتراعو  علددى أندده:" يسددتند تسددير الحاف ددو العقار ددو المتكونددو مددن اسصددوإ 09-153

اديددث تكدون فضدا ات اسدتيعاب مرددار ا التددر ايا واسراضدي المتوااددث فدي المنداء  الصدناعيو 
 . استثمار و في طءار منح اامتياز على العقار الصناعي

تددم مددن خ لدده طعددداد قرنددام   2012وفددي هددذا الإءددار تددم عقددد ملتقددي اهددوم قددوهران فددي مددارن 
يو اديددث وفقدا لمعداير الدولدو المعمولدو قهدا فدي مختلدق المنداء  منءقدو صدناع 39وءني لإنرا  

 .2الصناعيو في العالم من حي  التكنولوايو والحداثو

 الفرع الثالث: السبب
 السناإ المءرو  في هذا الر ن: لماذا تلتزم الدولو؟ ولماذا يلتزم المستثمر؟ 

السدقب فدي القيدام بالمردار ا  تءق  أح ام الن ر و العامو االتزام في الر ن السدقب و تمثدل
 3ااستثمار و لفايدث أرخا  ءقيعيو ومعنويو خاضعو للقانون العام أو الخا .

بالنسبو للمستثمر فالسقب ي من في انااز مرروا اسدتثمارم متفد  عليده مدا السدلءو المانحدو  أما
تراضددي علددى عمدد  قددن  المددادث اسولددى مددن دفتددر الرددروط النمددوذاي لمددنح اامتيدداز بالل متيدداز 

 دددل و مواهدددو اسدددتيعاب مردددروا اسدددتثمارم ، أنددده: "القءعدددو اسرضددديو موضدددوا مدددنح اامتيددداز هدددذا

                                                           
 .ساق المراا ال 152-09المرسوم التنفيذم رقم  -1

2 -Bulletin d’information trimestriel édite par l’agence national d’intermédiation et de régulation p 13 le 03-2012 

 .المراا الساق  152-09المرسوم التنفيذم رقم  -3
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تغير في واهتها أو في استعماإ  لي أو ازيي سرراا أخدر  ريدر المحدددث فدي دفتدر الردروط 
 .هذا ينار عنه فس  اامتياز"

 الشكلية: الفرع الرابع
بف دددرث الرددد ليو طلدددى فقددده القدددانون الإدارم مدددن خددد إ اسدددتند قدددانون ااسدددتثمار فيمدددا يتعلددد  

مدن المرسدوم التنفيدذم  17مدن المدادث  01عم  قن  الفقرث ، اعتبار عقد اامتياز أنه عقد ر لي
 على أنده ي درن اامتيداز الممندو  فدي طءدار هدذا المرسدوم وفقدا سح دامالتي تن   152-09رقم 

، طدارم تعقددده طدارث أمدد   الدولددو مرفقددا رددروط معددد.، بعقددد . 04-08مددن اسمددر رقددم  10المددادث 
 .ءبقا للنماذج الملحقو قهذا المرسوم ويحدد قدقو قرنام  ااستثمار و ذا قنود ورروط اامتياز

 المبحث الثــاني: إجراءات منح الامتياز
مددنح اامتيدداز مددن ققددل الدولددو للمرددار ا ااسددتثمار و فددي قءدداعي  مبحدد فددي هددذا ال نتندداوإ

 الإنتاج والخدمات حي  تقوم الدولو بمنح اامتياز للمرار ا بالتراضي ممثلو في الوالي.
مددددن القددددانون  49تتمتددددا الدولددددو بالرخصدددديو المعنويددددو عمدددد  بددددالفقرث اسولددددى مددددن المددددادث و 
القددانون الإدارم فيعتقددر  أمددا، الرخصدديو المعنويددو التددي لددم تعددرف الدولددو قددل منحددت لهددا 1المدددني.

الدولدددو اميدددا الهييدددات الإدار دددو المر ز دددو وهدددي رياسدددو الامهور دددو و الدددوزارات اسولدددى والدددوزارات 
فدددي حدددين نددد  ، والمددددير ات العامدددو المر ز دددو و دددل مدددا هدددو مر دددزم لدددو  اندددت خدددارج العاصدددمو

ولددو مرددروعيتها وسددقب واودهددا فددي طرادث "تسددتمد الد :علددى أندده 11الدسددتور الازايددرم فددي المددادث 
 2الرعب رعارها "بالرعب وللرعب" وهي في خدمته وحده".

ات المتعلقددددو بالمرددددروا نايدددد مددددا يسددددتفيد صدددداحب اامتيدددداز مددددن رخصددددو القنددددا  لإنادددداز الق
التدي تدن  علدى أنده:  06-08مدن اسمدر  11ااستثمارم على اسرضيو عم  قدن  المدادث رقدم 

 3...".للمستفيد منه الح  في الحصوإ على رخصو القنا  "يخوإ منح اامتياز
                                                           

سقتمقر سنو  26نرخو في الار دث الرسميو الم، المتضمن القانون المدني، 1975سقتمقر  19المنري في  75-59اسمر رقم  -1
1975. 

 .1996الدستور الازايرم لسنو  -2
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يدو المتعلقدو بقواعدد التعميدر موذاي لعقد اامتياز فدي مادتده الثانن  دفتر الرروط الن  ما
 ومعايير القييو على واوب مراعاث قواعد التعمير في عمليو انااز المرروا ااستثمارم.

التددي تقدددم مددن ءددرف القنددو  وهييددات يحدد  لصدداحب اامتيدداز أن يسددتفيد مددن القددروا و 
التدي تدن   04-08من اسمر رقدم  11القرا من أال تمو ل المرروا ااستثمارم ءبقا للمادث 

على أنده "علدى أنده يخدوإ اامتيداز المسدتفيد منده الحد  فدي الحصدوإ علدى رخصدو القندا   مدا لده 
العينددي النددات  عددن  بالز ددادث علددى ذلدد  طنرددا  الددرهن الرسددمي لصددالح هييددات القددرا علددى الحدد 

اامتيدددداز و ددددذا علددددى القيانددددات المقددددرر طقامتهددددا علددددى اسرا الممنوحددددو امتيازهددددا وذلدددد  لضددددمان 
 القروا الممنوحو لتمو ل المرروا الذم تمت مباررته فقم.

يتعددين عليدده تقددديم الملددق ومددن أاددل تم ددين المسددتثمر مددن الحصددوإ علددى القددرا القن ددي 
 :التالي

 القرا القن ي.ءلب ااستفادث من  -
 نسخو من عقد اامتياز. -
 دراسو المرروا ما تقديم مالي للمرروا. -
ريين منسسدو أخدر  فدي رد ل صدفقو تمو دل و اتفاقيو مقرمو من صاحب ءلب القرا  -
 1مرروا.
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 المطلب الأول: الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري.
قددرار بمددنح اامتيدداز قنددا  علددى دراسددو   ددان للددوالي المخددت  طقليميددا أن يصدددر أن يصدددر

تسددددمى قلانددددو  20-10واقتددددرا  مددددن لانددددو واييددددو منصددددو  عليهددددا فددددي المرسددددوم التنفيددددذم رقددددم 
والتددي  ددان مددن مهامهددا تحديددد  المسدداعدث علددى تحديددد الموقددا وترقيددو ااسددتثمارات وضددبم العقددار.

إ الرردديد للعقددار الموادده طسددتراتيايو ااسددتثمار علددى مهامهددا والمسدداهمو فددي الضددبم و ااسددتعما
ل سددددتثمار فددددي طءددددار الإسددددتراتيايو التددددي تحددددددها الوايددددو مددددا أخددددذ التاهيددددزات العموميددددو علددددى 

هدذا بالإضدافو طلدى مراقبدو اميدا المبدادرات المتعلقدو بالترقيدو العقار دو . الخصو  بعدين ااعتبدار
ااستثمارات ومسداعدث  العموميو أو الخاصو لإنرا  أراضي مهيأث وماهزث تكون مواهو استقباإ

 المستثمر ن في تحديد موقا اسراضي التي سيتم عليها المرروا.
، و ددذا وضددا المعلومددات الخاصددو بالعقددارات وتقدديم رددروط سددير السددوق العقار ددو المحليدددو

و طقامتهددا ومعاينددو قددد  نردداءها ابعددديدددث ومتات مرددار ا للح ومددو لإنرددا  مندداء  اوتقددديم اقتراحدد
 20.1-10من المرسوم رقم  19ث الماد ءبقا سح ام
 2عن تر يلها فقد  انت تتر ل من اسعضا  الآتيو: أما
 . الوالي أو ممثله رييسا -
 رنسا  الماالن الرعقيو القلديو المعنيين قادوإ أعماإ اااتماا. -
 الوءنيو. مدير اسم   -
 مدير التخءيم والتهييو العمرانيو. -
 مدير التعمير والقنا . -
 النقل. مدير -
 . المدير الم لق بالءاقو والمناام -

                                                           
يتضددمن تن دديم لانددو المسدداعدث علددي تحديددد الموقددا وترقيددو ، 2010اددانفي  12المددنري فددي ، 20-10المرسددوم التنفيددذم رقددم  -1

 .08 ، 2010اانفي  17المنري في ، 04الار دث الرسميو العدد ، وضبم العقار وتر يلتها وسيرهاااستثمارات 
 لمراا الساق .ا 20-10من المرسوم التنفيذم رقم  03المادث  -2
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 . مدير القييو -
 . مدير الإدارث المحليو -
 . مدير مصالح الف حو -
 . المدير الم لق بالموارد الماييو -
 . مدير الاهاز الم لق قتسيير المناء  الصناعيو -
 . المدير الم لق قتسيير المناء  الصناعيو -
 . لتءو ر ااستثمارات المختصو طقليميا ممثل عن الو الو الوءنيو -
 . ممثلين عن الم لفين قترقيو مناء  النراءات والمناء  الصناعيو -
 . ممثل عن  ل ررفو من ررف التاارث والصناعو والحرف والف حو -
 مدير الو الو العقار و للوايو  -
 . 1ممثل عن امعيو محليو يرتبم نراءها قترقيو ااستثمار -

نادداز المرددار ا ااسددتثمار و وتقييمهددا علددى لانددو هددذا ويم  ددن طسددناد مهمددو متابعددو طقامتدده وا 
الددداخلي للانددو الددذم يحدددد نموذادده قتعليمددو  فرعيددو تقنيددو تحدددد تردد يلتها وسدديرها بمواددب الن ددام

وزار و مرتر و يتخذها الوزرا  الم لفدون بالداخليدو والاماعدات المحليدو والماليدو والصدناعو وترقيدو 
 . ااستثمارات

تقر ددرا يتعلدد  بمتابعددو مرددار ا ،  ددل سددتو أرددهر، التقنيددو طلددى اللانددو ترسددل اللانددو الفرعيددوو 
 2.ااستثمار

ن حو مما ذ ر أع ه أن المررا الازايرم قد وسا أعضدا  اللاندو طلدى مختلدق الفداعلين 
 . لتم ينها من دراسو  ل الاوانب
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للانددو المددذ ورث سددلفا م لفددو قتحديددد وضددبم تم طحدددا  لانددو تقنيددو علددى مسددتو  هددذه اثددم يدد
دمدو مدن ءدرف ءدالقي الوعدا  المساحو وفقا لما تتءلبه المرار ا ااستثمار و قدراسو الءلبات المق

 العقارم.
فيهدددا متخصصدددين وذوم خقدددرث فدددي ماددداإ  ذلددد   دددون أن دراسدددو هدددذه الءلبدددات يقدددتومدددرد 

ااسددتثمارات  ددالخقرا  والتقنيددين والمهندسددين و ددل مددن لديدده تقنيددو الرددي  الددذم يسددمح لهددم قإقدددا  
 . رأيهم بالموافقو عليهم ويستند الترخي  بمنح اامتياز لهذا الرأم

هددذا  و نددرج ،1."... تاتمدا اللاندو مدرث واحددث فدي الردهر و لمدا دعدت الضدرورث طلدى ذلد "
 . في طءار تحسين الإارا ات اااتماا
 تددولى المدددير الم لددق بالصددناعو وترقيددو ااسددتثمارات تسدديير أمانددو اللانددو تحددت سددلءو و 

 .2الوالي
التدي ند  علدى CARPLEاسدتغنى عدن مهدام هدذه اللاندو  2015لكن قانون الماليو لسنو 

وهذا ءبقا لن  المدادث  12/01/2010المنري في  20 – 10تر يلتها وسيرها المرسوم التنفيذم 
وانتهددت مهامهددا  04 – 08مددن اسمددر  05مددن قددانون الماليددو التكميلددي والددذم عدددلت المددادث  48

 . وهذا في اعتقادنا تنافي لقاعدث توازم اسر اإ3بصفو نهاييو قتعليمو وزار و 
الددددوزارث الم لفددددو قترقيددددو وتنتمددددي الو الددددو الوءنيددددو للوسدددداءو والضددددبم العقددددارم طلددددى قءدددداا 

 . تسمى حاليا وزارث التنميو الصناعيو وترقيو ااستثمار، ااستثمار
 مدا يدن  المرسددوم المتعلد  بالو الددو علدى أندده يم دن طنرددا  هياكدل محليددو للو الدو فددي أم 

حي  أن الو الو مدير و عامو ومقرهدا الدوءني بدالازاير العاصدمو ولهدا ، م ان من التراب الوءني
 مدير ات اهويو ولكل واحدث منهم وايات تتبعها وهي  وتي: 

                                                           
 .المراا الساق  ، 20-10من المرسوم التنفيذم رقم  04المادث  -1

 .المراا الساق ، 20-10من المرسوم التنفيذم رقم  05المادث  -2
ملتقدى وءندي حدوإ أهميدو ، مداخلو بعنوان: دور عقد اامتياز في العقار الصناعي فدي تنويدا ااقتصداد المحلدي، قيرو ورديو -3

  اامعدو محمدد قوضدياف، دور الرباب في تحقي  التنميدو المحليدو المسدتدامو بدالازايرو ، السياحي، الف حي، ااستثمار الصناعي
 .2016 أفر ل 18و 17قتار   ، الازاير، المسيلو،  ليو العلوم ااقتصاديو و التاار و وعلوم التسيير
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  قددومردان، تيبددازث، الازايددر العاصددمو: مدير ددو اهويددو تتبعهددا الوايددات: الازايددر العاصددمو -
 . تيزم وزو

  باتنددو، قاايددو، المسدديلو، قددوعر ر  قددرج ، سددءيق: مدير ددو اهويددو تتبعهددا الوايددات: سددءيق -
 . بس رث

  سدددوق أهدددران، سدد ي دث، قالمدددو، الءددارف، عنابددو: مدير دددو اهويددو تتبعهدددا الوايددات: عنابدددو -
 تبسو. 

 طليزم ، تمنراست، الوادم، ورقلو، رردايو: مدير و اهويو تتبعها الوايات: رردايو -

 القو رث.، المديو، الرلق، الدفلوعين ، القليدث: مدير و اهويو تتبعها الوايات: القليدث -

  الالفدددو، الردددلق، اسردددواط، تسمسددديلت، تيدددارت: مدير دددو اهويدددو تتبعهدددا الوايدددات: تيدددارت -
 . القيا

  معسددددد ر، مسددددتغانم، عددددين تيمورددددنت، وهددددران: وهددددران: مدير ددددو اهويددددو تتبعهددددا الوايدددددات -
 . ريليزان

 . 1النعامو، سعيدث، سيدم قلعبان، أدرار: مدير و اهويو تتبعها الوايات: تلمسان -

 مالن طدارث يتر ل أعضايها على النحو التالي:  للو الو الوءنيو للوساءو والضبم العقارم 
 ممثل الوز ر الم لق قترقيو ااستثمارات رييسا . 

 ممثل الوز ر الم لق بالماليو . 

 ممثل الوز ر الم لق بالاماعات المحليو . 

 ممثل الوز ر الم لق بالعمران . 

  الوز ر الم لق بالنقلممثل . 

 ممثل الوز ر الم لق الءاقو . 

 ممثل الوز ر الم لق قتهييو الإقليم والقييو والسياحو . 

 ممثل الوز ر الم لق بالمنسسات الصغيرث والمتوسءو . 
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 ممثل الو الو الوءنيو لتهييو الإقليم . 

 1.ممثل الو الو الوءنيو لتءو ر ااستثمار 

مدن ءدرف ءالدب  العقار دو المواهدو للمردار ا ااسدتثمار و  يتم ااء ا على هدذه اسمد 
بالحضور مباررث طلى اللاندو أو بدااء ا  طما الوعا  العقارم من أال طنرا  أو توسعو المرروا

و تضددمن هددذا . المعنيددو علددى قندد  المعلومددات علددى رددب و اانترنددت أو لوحددو الإع نددات الإدار ددو
  يحدددد فيهددا مادداإ النردداط والتقددويم المددالي والكمددي للمرددرواالملددق بءاقددو تقنيددو وصددفيو للمرددروا 

المددددث التقدير دددو للمردددروا والتكنولوايدددات المسدددتعملو طضدددافو طلدددى مخءءدددات ااسدددتثمار والتمو دددل 
 ما يادب أن ، مناصب الرغل التي يم ن توفيرها، و ذا التداقير المستعملو للمحاف و على القييو

 .. .حدوده، مساحته، المختار بحي  تحدد موقا العقاريرف  الملق قبءاقو تقنيو للعقار 
حيد  تقدوم أماندو اللاندو قتحضدير اددوإ أعمداإ ، يدرن الملق المقدم من ءدرف المترردح

اااتماا بالتنسي  ما مصالح الوايو وهذا قصد دراسو الملفات المقدمو من ققل المسدتثمر ن مدن 
أيددام ققددل موعددد اااتمدداا ومددن خدد إ  08ءددرف أعضددا  اللانددو واللددذين يسددتدعون علددى اسقددل 

وتددون ، تقدديم وثداي ، أعضا  اللانو تتخذ م ح دات الدرأم بالموافقدو أو ءلدب معلومدات طضدافيو
فدددي محضدددر ااتمددداا يمضدددى مدددن ققدددل اسمدددين العدددام و دددتم طبددد   أصدددحاب الءلبدددات ب دددل هدددذه 

  .الم ح ات
الددذم تتميددز بدده الو الددو  المددزدوجايددرم قددد حدددد الءددابا أن المرددرا الاز  طلددىوتاددر الإرددارث 

     حيدددد  نصددددت الفقددددرث الثانيددددو مددددن المددددادث اسولددددى مددددن المرسددددوم التنفيددددذم رقددددم، صددددناعي وتاددددارم 
وتعدد . على أنه: "تخضا الو الو للقواعد المءبقدو علدى الإدارث فدي ع قاتهدا مدا الدولدو 119–07

  .تاارث في ع قاتها ما الغير"

                                                           
المدنري فدي  119 – 07يعددإ و دتمم المرسدوم التنفيدذم رقدم  2012مدارن  19المنري فدي  126 – 12المرسوم التنفيذم رقم  -1

الار ددث الرسدميو ، والمتضمن طنردا  الو الدو الوءنيدو للوسداءو والضدبم  العقدارم وتحديدد قانونهدا اسساسدي 2007أفر ل سنو  23
 .2012مارن سنو  25، المنرخو في 17العدد 
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ف ددرتين وهمددا أن الو الددو لهددا صددفو الإدارث العموميددو ومددن  مددن خدد إ ندد  الفقددرث نسددتنت 
 . اهو أخر  صفو التاار

 الآن أهم المهام التي تقوم قها الو الو الوءنيو للوساءو والضبم العقارم:  نتناوإ
لو الدو أن تتدولى مهمدو "يم دن ل: علدى أنده 126 – 12من المرسوم التنفيذم رقم  09تن  المدث 

الخاصدددو للدولدددو الموادددودث فدددي المنددداء   والوسددداءو والضدددبم العقدددارم للأمددد  التسددديير والترقيدددو 
 1الصناعيو ومناء  النراءات أو في  ل فضا  مخص  للنراط ااقتصادم" 

 تتمثل مهمو الضبم العقارم للو الو الوءنيو للوساءو والضبم العقارم فيما يلي:
:" تتددولى الو الددو مهمددو نددهعلددى أ 119 – 07مددن المرسددوم التنفيددذم رقددم  04تددن  المددادث  -

 . تسيير حاف تها العقار و وترقيتها قهدف تثمينها في طءار ترقيو ااستثمار"
"تتددولى الو الددو مهمددو  علددى أندده: 119 – 07مددن المرسددوم التنفيددذم رقددم  06تددن  المددادث  -

العمومي وتقدديم لهدذا الغدرا المعلومدات للهييدو  الم ح و فيما يخ  العقار ااقتصادم
 . المقررث المختصو محليا حوإ العرا والءلب العقارم وتوايهات السوق وحفاقه

يتمثددل نردداط الضددبم بالنسددبو للو الددو فددي المسدداهمو مددن أاددل طقددراز السددوق العقار ددو الحددرث  -
 . المواهو ل ستثمار

"تقددوم الو الددو قنرددر  علددى أندده: 119 – 07مددن المرسددوم التنفيددذم رقددم  07تددن  المددادث  -
العقار و والوفرث العقار و ذات الءابا ااقتصادم وتتولى ترقيتهدا  وإ اسصوإالمعلومات ح

قندد  معءيددات يامددا العددرا الددوءني حددوإ ،  مددا تضددا لهددذا الغددرا، لددد  المسددتثمر ن
العقار دددددو واسوعيدددددو العقار دددددو ذات الءدددددابا ااقتصدددددادم مهمدددددا  اندددددت ءقيعتهدددددا  اسصدددددوإ
 القانونيو" 

                                                           
المدنري  119 – 07يعدإ و دتمم المرسدوم التنفيدذم رقدم  2012مارن سنو  19المنري في  126 – 12المرسوم التنفيذم رقم  -1

الار دددث الرسددميو  ، والمتضددمن طنرددا  الو الددو الوءنيددو للوسدداءو والضددبم العقددارم وتحديددد قانونهددا اسساسددي 2007أفر ددل  23فددي 
 .2012مارن سنو  25المنرخو في ، 17العدد 
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"تعددد الو الددو ادددوإ  :علددى أندده 126 – 12مددن المرسددوم التنفيددذم رقددم  08تددن  المددادث  -
وتعددد الدراسددات ومددذ رات ، ( أرددهر6أسددعار العقددار ااقتصددادم الددذم تقددوم قتعييندده  ددل )

ويم ددن أن تردد ل اسسددعار المتضددمنو فددي ادددوإ ، دور ددو حددوإ توايهددات السددوق العقار ددو
 قتصاديو عند عمليات اامتياز أو التنازإ"اسسعار مراعا بالنسبو للأسعار اا

"للو الدو صدفو المرفد   علدى أنده: 126 – 12من المرسدوم التنفيدذم رقدم  09تن  المادث  -
 : العقارم وهي منهلو قهذه الصفو للقيام بما يأتي

  تهييو اسوعيدو العقار دو لإناداز منداء  صدناعيو ومنداء  النرداءات و دل فضدا  حخدر
 . مخص  للنراط ااقتصادم

 طنااز قنايات ذات ءابا صناعي وتاارم وحرفي في م اتب . 

 وهي منهلو أيضا للقيام بصفو مباررث أو رير مباررث لتسيير المناء  والفضا  المذ ور أع ه" 
"الو الدو منهلدو اسديما  علدى أن:126 – 12من المرسوم التنفيذم رقم  100تن  المادث  -

العموميو  ما هي محددث في دفتر الرروط الملحد  قهدذا .. تتولى الو الو تبعات الخدمو .
  .المرسوم ءبقا للترر ا والتن يم المعموإ قهما"
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 إبرام عقد الامتياز : المطلب الثاني
العقار و محدل ءلدب طناداز مردروا اسدتثمارم عليهدا  تن ر طدارث أم   الدولو في اسم  

 انددت ريددر تابعددو سم رددخ  اعتبددارم أو رددخ  ءقيعددي هددل أنهددا تابعددو سم كهددا أم ا ؟ طذا 
 . فإنها تحوزها

العقرث بمنح اامتياز من ققل طدارث أمد   الدولدو قوادود اقتدرا  مدن الهييدو المختصدو بمدنح 
وا يم دن لإدارث أمد   الدولدو أن تحدرر عقدد دون موافقدو ، الخاصو للدولدو اامتياز على اسم  

طدارث أمددد   الدولدددو بردددأن ذلددد  فدددي حالدددو  الدددذم يراسدددل،   طقليميددداالهييدددات وقدددرار الدددوالي المخدددت
 . الققوإ

التدابا لهدا العقدار الصدناعي المدراد طناداز ، يناز عقد اامتياز من ققل طدارث أمد   الدولدو
النمدددوذاي  –اسعبدددا   –فدددي رددد ل عقدددد طدارم مرفددد  قددددفتر الردددروط ، المردددروا ااسدددتثمارم فيددده

الذم حدد  153-09ورقم  152-09لمنح اامتياز بالتراضي الملح  بالمرسومين التنفيذيين رقم 
ما طمضا  المسدتثمر المتعاقدد مدا هدذه الإدارث بعدد طء عده علدى قندود ، حقوق والتزامات الءرفين

صدو طقليميدا العقد ورروءه والإمضا  عليهم ثم يتم بعد ذل  الرهر لدد  المحاف دو العقار دو المخت
 .1بعد تسايله لد  طدارث الضرايب رأنه في ذل  رأن اميا العقود

 تحرير عقد الامتياز: الفرع الأول
يحددددد فيددده  اامتيددداز عقدددد طدارم يدددتم عدددن ءر ددد  قيدددام مددددير اسمددد   الوءنيدددو قإصددددار عقدددد

    اامتياز وهذا ما يعرف قتحر ر عقد اامتياز
 : 2الشروع في التعاقد -1

في التعاقد تقر طدارث أم   الدولو أنها ا تضمن صديانو أو طصد   أو تدرميم أو ققل الرروا 
أو  وهدددذا ا يعندددي أن تكدددون ريدددر ماهدددزث بالمدددا ، تحسدددين أم كهدددا وأن يققلهدددا المتعاقدددد  مدددا هدددي

 الكهربا  أو الغاز...
                                                           

 .33 ، المراا الساق ، قلكعيبات مراد -1
  . 81  ، المراا الساق ، قواردث مخلوف -2
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 فما هو الضمان ؟ 
: راضدددي علدددى أندددهتدددن  المدددادث الرابعدددو مدددن دفتدددر الردددروط النمدددوذاي لمدددنح اامتيددداز بالت

اامتيدداز عارفددا تمددام المعرفددو القءعيددو اسرضدديو التددي اكتسددب عليهددا  "يعتقددر  ددل مددن يسددتفيد مددن
دون أن يءلددب ضدددمانا أو أم ، ويأخددذها فدددي الحالددو التددي هدددي عليهددا يددوم قدددد  اانتفدداا اامتيدداز

 تخفيا في الثمن بسقب الإت ف أو أخءا  في التعيين أو سسباب أخر . 
قدددددون ضددددمان فددددي قيددددان المسدددداحو وا يم ددددن القيددددام بددددأم ءعددددن اامتيدددداز يمددددنح  أن أم

أو رفعددده مهمدددا  دددان الفدددرق فدددي الز دددادث أو النقصدددان فدددي القيدددان أو  لتعدددويا الدددثمن أو تخفيضددده
  ريددر أندده عندددما ي ددون فددي نفددن الوقدددت خءددأ فددي تعيددين الحدددود وفددي المسدداحو المعلندددو. القيمددو

 . يح  سم ءرف أن يثير فس  العقد

ويءلددب . ا يم ددن ققددوإ أم ءلددب للفسدد  أو التعددويا، لكددن طذا تددوفر أحددد الرددرءين فقددم
 . أن ي ون مح  لمنح اامتياز  ذل  الفس  طذا ضم اامتياز ملكا أو از ا من مل  رير قاقل

ضدمان  دان وا  ا يم ن في أم حاإ من اسحواإ ومهما  دان السدقب مءالبدو الدولدو بدأم
واددب علددى المسددتفيد ، لكددن طذا  ددان موضددوا الحدد  التدابا للدولددو محددل نددزاا، متدى أن تكددون ءرفددا

 . بالإر اإمنح اامتياز طب   الإدارث  من
الم حو أن الدولو رفعت المسنوليو على  ل مدن ردأنه أن تضدم عيدوب أو سدلقيات علدى 

ديدو بعدد التوقيدا علدى لمسدنوليو تنفيدذه والتزاماتده العقبعدده فا أم كها اقتدا  من تدار   اانتفداا أمدا
 . العقد ودفتر الرروط

 مصاريف منح الامتياز: -2

" يددفا : مدن دفتدر الردروط النمدوذاي لمدنح اامتيداز بالتراضدي علدى أنده 08تن  المدادث 
المستفيد من اامتياز ز ادث على مقلدر الإتداوث السدنويو الناتادو عدن اامتيداز أادر مصدلحو أمد   

 . الرهر العقارم لعقد اامتياز و ذا رسم الدولو وحقوق التسايل
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نسدددددتنت  أن المسدددددتفيد مءالدددددب قددددددفا مصدددددار ق ث ثيدددددو وهدددددي مصدددددار ق أمددددد   الدولدددددو 
ومصار ق التسايل لد  طدارث الضرايب ومصار ق الرهر العقارم لد  المحاف دو العقار دو وهدي 

 . 1مصار ق ملزمو للمستفيد 
" يم ددن تقسدديم : علددى أندده 2011مددن قددانون الماليددو التكميلددي لسددنو  17 مددا نصددت المددادث 

اامتيداز علدى  حقوق التسايل و دذا الرسدم علدى الإردهار العقدارم المسدتح  بمناسدبو طعدداد عقدود
 2.ممتك ت الدولو"

مددن دفتددر  17و دددفا صدداحب اامتيدداز مقلددر الإتدداوث ااياار ددو السددنويو ءبقددا لددن  المددادث 
يددفا المسدتفيد مدن اامتيداز مقلدر الإتداوث  ": الرروط النموذاي لمنح اامتيداز بالتراضدي علدى أنده

مفددتل أمدد   الدولددو قدددد... فددي  أعدد ه طلددى صددندوق  08السددنويو والمصددار ق المددذ ورث فددي المددادث 
 . ( يوما اقتدا  من تار   تقلير مقلر الإتاوث السنويو15أال أقصاه خمسو عرر )

الفقدرات السدابقو عندد انقضدا   دل يتم تعيين الإتاوث الإياار و السنويو  مدا هدي محدددث فدي 
( سدددنو قندددا  علدددى تقيددديم تعدددده مصدددالح أمددد   الدولدددو اسدددتناد طلدددى السدددوق 11فتدددرث طحدددد  عردددر )

 . العقارم 
الم حددو أن المرددرا الازايددرم قددد وسددا مددن دايددرث طعددادث الن ددر فددي مقلددر الإتدداوث طلددى مدددث 

  يقدددا لمبدددادا اقتصددداد المدددنه واسدددتند فدددي تحديدددد المقلدددر الاديدددد طلدددى السدددوق العقدددارم تءق، ءو لدددو
التددي  11–11مددن القددانون  15ويم ددن أن تتدددخل الدولددو فددي تخفيضددها وهددذا مددا قضددت بدده المددادث 

"يم ددن أن تسددتفيد المرددار ا ااسددتثمار و  علددى أندده: 04 – 08مددن اسمددر رقددم  08عدددلت المددادث 
تخفديا طضدافي  قنا  على اقترا  من المالن الدوءني ل سدتثمار وبعدد قدرار مالدن الدوزرا  مدن

 أدناه". 09على مقلر الإتاوث الإياار و السنويو المحددث في المادث 

                                                           
 .34  ، المراا الساق ، قلكعيبات مراد -1
 40الار دث الرسميو العددد  ،2011الماليو التكميلي لسنو قانون يتضمن ، 2011او ليو  18المنري في ، 11–11قانون رقم  -2

 .2011او ليو  20المنرخو في 
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سنددده ، تخفددديا طيدددراد مدددن طيدددرادات طدارث أمددد   الدولدددو يتضدددح لندددا مدددن خددد إ هدددذا الدددن 
تحصيل الخز ندو العموميدو وقواعدد دفعده مدن الن دام العدام ا يءقد  التخفديا طا مدن ققدل مالدن 

 . لب دالوزرا  أعلى هييو في ا
التددي  11–11مددن القددانون  15 مددا حدددد القددانون  يفيددو التخفدديا مددن خدد إ ندد  المددادث 

.. تحددددد مصدددالح أمددد   الدولدددو المختصدددو ." علدددى أنددده: 04 – 08م اسمدددر  09عددددلت المدددادث 
 مددددن القيمددددو التاار ددددو للقءعددددو اسرضدددديو محددددل مددددنح 1/20طقليميددددا الإتدددداوث السددددنويو التددددي تمثددددل 

 . 1اامتياز
الإتدداوث الإياار ددو السددنويو التددي تحدددددها مصددالح أمدد   الدولددو لتخفدديا يءقدد   مدددا تخضددا 

 : يأتي
 .خ إ فترث طنااز ااستثمار التي يم ن أن تمتد من سنو واحدث طلى ث   سنوات % 90 -

  .خ إ فترث ااستغ إ التي يم ن أن تمتد من سنو واحدث طلى ث   سنوات % 50 -

مدن  % 50سدنوات وترتفدا بعدد هدذه المددث طلدى  10الدينار الرمزم للمتر المربدا خد إ فتدرث  -
 قير.مقلر طتاوث أم   الدولو بالنسبو للمرار ا ااستثمار و المقامو في وايات الانوب الك

 12502الوءنيدددو رقدددم  وفدددي هدددذا الإءدددار صددددرت تعليمدددو مدددن المدير دددو العامدددو للأمددد  
الواقعدددو قوايدددات  فدددإن الإتددداوث الإياار دددو السدددنويو لهدددذه اسمددد  ، 2011نو ديسدددمقر سددد 25قتدددار   

الهضدداب العليددا والانددوب و الاندددوب الكقيددر تكددون علدددى أسددان الدددينار الرمدددزم لكددل متددر مربدددا 
أم يتعين ضرب مساحو القءعو اسرضديو فدي ، للأرضيو قز ادث دينار رمزم لكل متر مربا مقني

 نات  يمثل سعر الإتاوث السنويو ل متياز.وال، ( دينار ازايرم 1واحد )

الماليددو المرتبءددو بالعقددد  اسعبددا فقددد خفددق القددانون طضددافو طلددى التددداقير الماليددو التسددهيليو 
تمضدددى عقدددود اامتيددداز علدددى  علدددى انددده 2012مدددن قدددانون الماليدددو لسدددنو  32فقدددد نصدددت المدددادث 

تعدها طدارث أمد   الدولدو فدي طءدار تسدويو الخاصو للدولو التي  العقار و التابعو للأم   اسم  
العقار ددو المحددازث علددى سددقيل اانتفدداا فددي مددن ءددرف المنسسددات العموميددو ااقتصدداديو  اسمدد  

                                                           
 .35 ، المراا الساق ، قلكعيبات مراد -1
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والمنسسددددات العموميددددو ذات الءددددابا الصددددناعي والتاددددارم مددددن حقددددوق التسددددايل ورسددددم الإرددددهار 
 .1الوءنيو العقارم ومبالر اسم  

يم دددن لددده أنددده يءلدددب تخفددديا طضدددافي  فإنددده، الإتددداوث مرتفعدددوطذا تقدددين للمسدددتثمر أن قيمدددو 
التدي عددلت المدادث  11–11من القدانون  15بقرار من مالن الوزرا  وهذا ما نصت عليه المادث 

"يم ددن أن تسددتفيد المرددار ا ااسددتثمار و قنددا  علددى اقتددرا  : علددى أندده 04–08مددن اسمددر رقددم  08
من تخفيا طضافي على مقلر الإتداوث ، مالن الوزرا من المالن الوءني ل ستثمار وبعد قرار 

 2أدناه". 02الإياار و السنويو المحددث في المادث 

حيددد  ، يعدددد المالدددن الدددوءني ل سدددتثمار هييدددو عموميدددو تسدددهر علدددى تءدددو ر ااسدددتثمارو 
 : " ي لق المالن على الخصو  بما يأتي: على أنه 03 – 01من اسمر  19نصت المادث 

   طستراتيايو تءو ر ااستثمار وأولوياتهايقتر . 

 يقتر  تداقير تحفيز و ااستثمار مسايرث للتءورات الملحو و . 

  أع ه 12يفصل في ااتفاقات المادث . 

  أع ه 03يفصل في المزايا التي تمنح في طءار ااستثمار المذ ورث في المادث . 

 ء  التددي يم ددن أن تسددتفيد فيمددا يخدد  المنددا، يفصددل علددى ضددو  أهددداف تهييددو الإقلدديم
 . من الن ام ااستثنايي المنصو  عليه في هذا اسمر

  يقتددر  علددى الح ومددو  ددل القددرارات و التددداقير الضددرور و لتنفيددذ ترتيددب دعددم ااسددتثمار
 وترايعه. 

  يحدددد  ويردددداا علددددى اسددددتحدا  منسسددددات وأدوات ماليددددو م يمددددو لتمو ددددل ااسددددتثمار
 . وتءو رها

   3.تتصل قتنفيذ هذا اسمر"يعال   ل مسألو أخر 

                                                           
، 72الار ددددث الرسدددميو العدددد ، 2012يتضدددمن قدددانون الماليدددو لسدددنو ، 2011ديسدددمقر  28المدددنري فدددي  16 – 11قدددانون رقدددم  -1

 .  2011ديسمقر  29المنرخو في 

 .المراا الساق ، 11 – 11القانون  -2
 .المراا الساق   03 – 01اسمر   -3
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 ( %4.5×11×الوءنيو  الآتي ) الإتاوث السنويو و تم تحصيل أار مصلحو اسم  
، ( سددنو33مددن مقلددر الددثمن لمدددث ) %2عددن حقددوق التسددايل تتحدددد نسددبو حقددوق التسددايل قدددد  أمددا

فيمدددا يتعلددد   " أمددا: أعددد ه علددى أنددده 06الدولدددو فدددي الفقددرث  عمدد  بمدددذ رث المدير ددو العامدددو سمدد  
مددن المقلددر  %2فإندده يادب علددى مصددالح م حسدداقها علدى أسددان نسددبو تقددر قدددد ، بحقدوق التسددايل

وهدذا الكدون أن مدير دو العامدو للضدرايب 1سدنو  33الإامدالي المتدراكم لكدل فتدرث مدنح اامتيداز أم 
 .%2(×33×لم تققل ءلب تقسيم الدفا لهذه الحقوق " بمعنى )الإتاوث السنويو

 إشهار عقد الامتياز : الثانيالفرع 
بعد تحر ر عقدد اامتيداز يخضدا هدذا اسخيدر طلدى الإردهار وذلد  لدد  المحاف دو العقار دو 

 المختصو طقليميا بعد تسايله رأنه رأن اميا العقود وتحدد نسبو الرسم على الرهر العقارم 
 .%0.5قدد 

 تنفيذ عقد الامتياز : المطلب الثالث
الازايدرم قوضدا ن دام قدانون لتسدهيل عمليدو أو طادرا ات طقدرام عقدد طنه ومتى قام المردرا 

اامتياز فدي ماداإ اسدتغ إ العقدار الصدناعي المواده ل سدتثمار. فإنده ي هدر لندا أهميدو التسدانإ 
 عن مد  اهتمام المررا بالمرحلو ال حقو لإقرامه أو مرحلو تنفيذه.

الصددناعي الموادده ل سددتثمار تلدد  يقصددد قتنفيددذ عقددد اامتيدداز فددي مادداإ اسددتغ إ العقددار 
حيد  يعتقدر هدذا العقدد  غيدره مدن التصدرفات القانونيدو يرتدب ، الآثار القانونيو المترتبو على طقرامه

بالنسدددبو للمسدددتفيد مدددن حددد  اامتيددداز )مءلدددب أوإ( أو  سدددوا ، ءرفيدددهحقدددوق والتزامدددات فدددي ذمدددو 
 .2بالنسبو للإدارث مانحو اامتياز)مءلب ثاني(

 

                                                           
 .37  ، المراا الساق ، قلكعيبات مراد -1
  مداخلو بعندوان: الن دام القدانوني لتنفيدذ عقدد اامتيداز فدي ماداإ اسدتغ إ العقدار الصدناعي المواده ل سدتثمار، رضيه قر ايل -2

  قسددنءينو، اامعددو محمددد منتددورم ، اليددومين الدراسدديين حددوإ: عقددود اامتيدداز  وليددو لتسدديير اامتيدداز فددي اسمدد   الوءنيددو الخاصددو
 .2015ديسمقر  15و  14الازاير قتار   



أسلوب الإمتياز للإستثمار في العقار الصناعيأسلوب الإمتياز للإستثمار في العقار الصناعي                                                              الفصل الثاني:الفصل الثاني:   
 

56 

حقوق والتزامات صاحب الامتياز في مجال استغلال العقار الصناعي الموجه : الفرع الأول
 للاستثمار 

في هذا الصدد نتءرق طلى حقوق صاحب اامتيداز فدي ماداإ اسدتغ إ العقدار الصدناعي 
المواددده ل سدددتثمار )فدددرا أوإ( ثدددم التزاماتددده التدددي ترددد ل فدددي نفدددن الوقدددت حقوقدددا لدددلإدارث مانحدددو 

 .اامتياز )فرا ثاني(
 الصناعي الموجه للاستثمار  حقوق صاحب حق الامتياز في مجال العقار  -1

تعددددد حقدددوق صددداحب حددد  اامتيددداز بموادددب عقدددد اامتيددداز فدددي ماددداإ اسدددتغ إ العقدددار 
المحددددد لردددروط و يفيدددات مدددنح اامتيددداز علدددى اسراضدددي  04 – 08الصدددناعي ءبقدددا للأمدددر رقدددم 

، ولعدددل أهدددم هدددذه الحقدددوق 1مردددار ا اسدددتثمار والخاصدددو للدولدددو مدددن أادددل اناددداز  التابعدددو للأمددد  
نددددذ ر الحددددد  فددددي الحصددددوإ علدددددى ، اسرضدددديو محدددددل اامتيدددداز الم رسددددو بعددددد الحصدددددوإ القءعددددو

الحد  فدي طنردا  الدرهن الرسدمي)ثانيا( تكرسدي ملكيدو القنايدات المنادزث ، التراخي  القانونيدو )أوا(
  فدي التندازإ عدن القنايدات من ءدرف صداحب حد  اامتيداز علدى اسرا الممندو  امتيازهدا والحد

 . والحقوق العينيو )ثالثا(
 الحق في الحصول على التراخيص القانونية : أولا

بمدددا أن لصددداحب حددد  اامتيددداز فدددي ماددداإ اسدددتغ إ العقدددار الصدددناعي الحددد  فدددي تردددييد 
قامددو منرددوت فددوق القءعددو اسرضدديو تابعددو للأمدد   الخاصددو للدولددو محددل اامتيدداز فهددو ملددزم  وا 

مددن  11وهددو حدد  م ددرن ءبقددا للمددادث ، المققلددين علددى القنددا  باستصدددار رخصددو القنددا   غيددره مددن
 المحددددد لردددروط و يفيدددات مدددنح اامتيددداز علدددى اسراضدددي التابعدددو للأمددد   04 – 08اسمدددر رقدددم 

حيدد  يخددوإ مدددنح اامتيدداز للمسددتفيد منددده ، الخاصددو للدولددو والمواهدددو انادداز مرددار ا اسدددتثمار و
المتعلددد  التهييدددو  29 – 90وبدددالراوا طلدددى قدددانون رقدددم ، رخصدددو القندددا الحددد  فدددي الحصدددوإ علدددى 

                                                           
يحددد ردروط و يفيدات مدنح اامتيداز علدى اسراضدي التابعدو للأمد   الخاصدو  01/09/2008مدنري فدي  04 – 08رقدم  أمر -1

 .2008، 49 سميو, العددر ر دث الا، للدولو والمواهو لإنااز مرار ا استثمار و
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طذ تدن  المدادث  ،1والتعمير ناده ربم ح  استصدار رخصو القنا  بح  الملكيو الم فوإ دسدتور ا
"حددد  القندددا  مدددرتبم بملكيدددو اسرا و يمدددارن مدددا ااحتدددرام الصدددارم : منددده علدددى أن 1فقدددرث  50

تعلقدو باسددتعماإ اسرا"، طا أن صداحب حدد  اامتيداز ا يعتقددر القانونيدو والتن يميددو الم للأح دام
مالكا للقءعو اسرضيو المراد استغ لها في انااز المرروا ااستثمارم منده ي هدر التعدارا قدين 

المحدددد لرددروط و يفيددات مددنح  04 – 08مددن اسمددر رقددم  11مضددمون هددذه المددادث وندد  المددادث 
طا ، مردار ا اسدتثمار و لإنادازالخاصو للدولو والمواهدو  للأم   اامتياز على اسراضي التابعو

"ينبغدي : نادها تن  علدى أن 176 – 91من المرسوم التنفيذم رقم  34أنه بالراوا طلى المادث 
أن يتقدم بءلب رخصو قنا  و التوقيا عليه من المال  أو مو له أو المسدتأار لديده المدرخ  لده 

، ومدن خد إ هدذه المدادث 2و لهدا قءعدو اسرا أو القنايدو"قانونا أو الهييو أو المصدلحو المخصصد
يتقدين لنددا أن ءلددب رخصدو القنددا  ا ي ددون فقدم مددن المالدد  اسصدلي لددلأرا طذ يم ددن سرددخا  

المتعلدد  بالتهييددو والتعميددر  29–90ءقيعيددين أو معنددو ين لددم تددرد الإرددارث طلدديهم فددي القددانون رقددم 
يم دددن أن يتأسدددن حددد  صددداحب اامتيددداز فدددي ومدددن هندددا  تقدددديم ءلدددب باستصددددار رخصدددو القندددا 

الحصددددوإ علددددى رخصددددو القنددددا  قنددددا  علددددى العقددددد الإدارم الددددذم يددددن  علددددى تخصددددي  القءعددددو 
وبمددا أن القددانون مددنح للمسددتفيد حدد  الحصددوإ علددى رخصددو القنددا  فإندده ، اسرضدديو محددل اامتيدداز

فإندده ءبقددا ، تثمارعندد اانتهددا  مددن عمليدو قنددا  القنايددات لغدرا المرددروا الصددناعي المواده ل سدد
المتعل  بقواعد التهييو والتعمير ياب عليده استصددار ردهادث  29–90من القانون رقم  75للمادث 

ومددن أاددل مبارددرث قدددأ ، المءابقددو تثقددت مءابقددو القنايددو لمواصددفات التددي اددا ت فددي رخصددو القنددا 
 . تنفيذ المرروا ااستثمارم 

 
 

                                                           
 ومتمم. معدإ، 1990، 52ج ر ، المتعل  بالتهييو والتعمير، 01/12/1990منري في  29 – 90قانون رقم  -1

يحدددد  يفيددو تحضددير رددهادث التعميددر ورخصددو التازيددو ورددهادث ، 20/05/1991المددنري فددي  176 – 91مرسددوم تنفيددذم رقددم  -2
 .1991 – 26الار دث الرسميو عدد ، التقسيم ورخصو القنا  ورهادث المءابقو ورخصو الهدم وتسليم ذل 
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 الحق في إنشاء رهن رسمي : ثانيا
المحددددد  04 – 08مدددن اسمدددر رقدددم  11مسدددتفيد مدددن حددد  اامتيددداز ءبقدددا للمدددادث لليخدددوإ 

الخاصددو للدولددو والمواهددو لإنادداز  لرددروط و يفيددات مددنح اامتيدداز علددى اسراضددي التابعددو سمدد  
مرار ا استثمار و الح  في طنرا  رهن رسمي لصالح هييات القرا على الح  العيندي العقدارم 

طقامتهدددا علدددى اسرا الممندددو  امتيازهدددا وذلددد   رعلدددى القنايدددات المقدددر و دددذا ، الندددات  عدددن اامتيددداز
وبمددا أن تعامددل المسددتفيد ، لضددمان القددروا الممنوحددو لتمو ددل المرددروا الددذم تمددت مبارددرته فقددم

فإندده بالنسددبو عقددد الددرهن الرسددمي ، مددن حدد  اامتيدداز مددا الغيددر يخضددا لقواعددد القددانون الخددا 
مددن القددانون المدددني الددرهن الرسددمي بأندده  822 فددت المددادثطذ عر ، القددانون المدددني يخضددا سح ددام

ي ددون لدده بمقتضدداه أن يتقدددم علددى ، "عقددد ي تسددب بدده الددداين حقددا عينيددا علددى العقددار لوفددا  قديندده
 المدادث الداينين التالين له في المرتبو في استفا  حقه مدن ثمدن ذلد  فدي أم يدد  دان"،  مدا حدددت

صدت علدى ضدرورث  دون الدراهن مالكدا للعقدار المرهدون رروط انعقاد الرهن الرسمي بحي  ن 884
علدددى ضدددرورث  دددون العقدددار المرهدددون ممدددا  2فقدددرث  886 مدددا نصدددت المدددادث ، وأهددد  للتصدددرف فيددده

 . 1وبيعه في المزاد العلني هيصبح التعامل في
ي هدددر لندددا بعدددا التسدددانات حدددوإ مدددد  طم انيدددو قيدددا العقدددار التدددابا  هندددا ومدددن: تســـا ل -

الخاصو للدولو في طءار استغ إ العقار الصناعي المواه ل ستثمار في المدزاد  للأم  
 العلني؟ 

 علددددى اسرا محددددل  ددددان عقددددد اامتيدددداز ي ددددرن ملكيددددو القنايددددات المقددددرر طقامتهددددا  طن
فددإن اسمددر يبقددى رامضددا ، طقددرام عقددد الددرهن الرسددمي برددأنها اامتيدداز ممددا يم ددن مددن

لددددذا فددددإن ، اسددددتثمارم  الدولددددو لإقامددددو المرددددروابالنسددددبو لددددلأرا الممنوحددددو مددددن ءددددرف 
محاولدددو المسدددتفيد مدددن اامتيددداز تقدددديم ءلدددب الحصدددوإ رلدددى قدددرا مدددن أادددل تمو دددل 

                                                           
يددوم دراسدددي حدددوإ: أثددر انهيدددار أسدددعار ، ي  قدددديل عددن المحروقددداتمداخلددو بعندددوان "ااهتمدددام بالقءدداا الصدددناع، قيرددو ورديدددو -1

اامعدددو عمدددار ثليادددي ،  ليدددو الحقدددوق والعلدددوم السياسددديو، دراسدددات فدددي السياسدددات القديلدددو، المحروقدددات علدددى ااقتصددداد الازايدددرم 
 .2016أفر ل  20، قتار   باسرواط الازاير
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مردددروعه ااسدددتثمارم سددديوااه بدددالرفا مدددن ءدددرف المنسسدددات الماليدددو سن الضدددمان 
وعليدده تقتضددي ضددرورث ، المتمثددل فددي الحدد  العينددي ريددر قاقددل للقيددا فددي المددزاد العلنددي

را من أال طزالو الغموا واللبن عن هذه الإر اليو التي توااده المسدتفيد تدخل المر
مددددن حدددد  اامتيدددداز لتمو ددددل مرددددروعه ااسددددتثمارم مددددا يعددددود بالسددددلب علددددى ااقتصدددداد 

 . الوءني

تكــريس ملكيــة البنايــات المنجــز  مــن طــرم صــاحب حــق الامتيــاز علــى الأر  الممنــو  : ثالثــا
 . ات والحقوق العينيةامتيازها الحق في التنازل عن البناي

نتءددرق أوا طلددى حدد  المسددتفيد مددن حدد  اامتيدداز فددي تكددر ن ملكيددو القنايددات المناددزث مددن 
ثددددم الحدددد  فددددي التنددددازإ عددددن ، ءددددرف صدددداحب حدددد  اامتيدددداز علددددى اسرا الممنددددو  امتيازهددددا )أ(

  .القنايات والحقوق العينيو )ب(
 : الأر  الممنو  امتيازهاتكريس ملكية البنايات المنجز  من طرم المستثمر على  -أ

المحددددددد لرددددروط و يفيددددات مددددنح اامتيدددداز علدددددى  04–08مددددن اسمددددر رقددددم  تددددن  المددددادث
علددى التكددر ن ، الخاصددو للدولددو والمواهددو لإنادداز مرددار ا اسددتثمار و اسراضددي التابعددو للأمدد  

بمبدادرث مدن المنازث من ءرف المسدتثمر علدى اسرا الممندو  امتيازهدا  لملكيو القنايات الإابارم 
ومندده تتمثددل رددروط تكددر ن ملكيددو المسددتثمر للقنايددات المناددزث  ،1ا اسخيددر بمواددب عقددد موثدد ذهدد

 : على اسرا محل امتياز فيما يلي

 18طذا نصدت المدادث ، واوب طتمام طناداز القنايدات المقدررث فدي المردروا ااسدتثمارم   .1
ز علددى اسراضددي المحدددد رددروط و يفيددات مددنح اامتيددا 152 – 09مددن المرسددوم رقددم 
 علددى أن يددتم، 2الخاصددو للدولددو والمواهددو لإنادداز مرددار ا اسددتثمار و التابعددو للأمدد  

                                                           
 مدددنح اامتيددداز علدددى اسراضدددي التابعدددو للأمددد   تو يفيددداالمحددددد لردددروط ، 2008-09-01المدددنري فدددي  04-08اسمدددر  -1

 .49عدد  الار دث الرسميو، الخاصو للدولو والمواهو انااز مرار ا استثمار و
يحددددد  ردددروط و يفيدددات مدددنح اامتيددداز علدددى اسراضدددي التابعدددو  02/05/2009مدددنري فدددي  152 – 09مرسدددوم تنفيدددذم رقدددم  -2

 . 2009، 27ج ر ، از مرار ا استثمار وللأم   الخاصو للدولو والمواهو لإنا
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طثبددات القنايددات المقددررث فددي المرددروا ااسددتثمارم عددن ءر دد  المعاينددو القانونيددو وبنددا  
من القانون رقدم  75ما يتواف  ما ما نصت عليه المادث  ووه، 1على رهادث المءابقو 

المتعلدد  بقواعددد التهييددو والتعميددر التددي تددن  علددى أندده ياددب علددى  ددل مددن  29 – 90
تثقددت مءابقددو القنايددو ، قددام بعمليددو قنددا  أن يستصدددر بعددد طتمددام القنايددو رددهادث مءابقددو

للمواصفات التي اا ت في رخصو القنا  وهو ما ينءقد  علدى صداحب حد  اامتيداز 
نرا  منروت   .بصفته قام قترييد قنايات وا 

ولدددددذل  يادددددب القيدددددام ، صددددددار المسدددددتفيد مدددددن حددددد  اامتيددددداز لعقدددددد ملكيدددددو موثددددد است .2
عقدددددد الملكيدددددو وذلدددد  بعدددددد الحصددددوإ علدددددى ردددددهادث  بددددالإارا ات القانونيدددددو استصدددددار

وي دددون ذلددد  بمبدددادرث رخصددديو مدددن ، المءابقدددو طذ يددددونها ا يم دددن طقدددرام عقدددد الملكيدددو
 . من ءرف الإدارث مانحو اامتياز ولينالمستثمر 

 الحق في التنازل عن البنايات والحقوق العينية  -ب

 نتيادو لتكدر ن ملكيدو القنايدات المنادزث مدن ءدرف المسدتثمر علدى اسرا محدل اامتيداز 
المحددد لردروط و يفيدات اامتيداز علدى  04 – 08مدن اسمدر رقدم  14أاداز المردرا ءبقدا للمدادث 

مرددار ا اسددتثمار و طم انيددو التنددازإ  لإناددازالخاصددو للدولددو والمواهددو  للأمدد   اسراضددي التابعددو
علدددى أن ي دددون ذلددد  فدددور الإناددداز الفعلدددي ، عنهدددا وعدددن الحددد  العيندددي الندددات  عدددن حددد  اامتيددداز

، وا ي ددون ذلدد  مم نددا طا بعددد المعاينددو الفعليددو مددن ءددرف الهييددات 2للمرددروا والقدددأ فددي النردداط
، أاددل تءقيدد  أح ددام هددذه المددادثطلددى التن دديم مددن  14ندد  المددادث  مددن 2المنهلددو وأحالددت الفقددرث 
المحدددد لرددروط و يفيددات مددنح  152 – 09مددن المرسددوم التنفيددذم رقددم  19وفعدد  حددددت المددادث 

الخاصدددو للدولدددو والمواهدددو لإناددداز مردددار ا اسدددتثمار و  اامتيددداز علدددى اسراضدددي التابعدددو للأمددد  

                                                           
المحدددد لرددروط و يفيددات مددنح اامتيدداز علددى اسراضددي التابعددو للأمدد    152 – 09مددن المرسددوم التنفيددذم رقددم  18المددادث  -1

 . 2009مام  06المنرخو في ، 27العدد ، الار دث الرسميو، الخاصو للدولو والمواهو لإنااز مرار ا استثمار و

المحددد لردروط و يفيدات مدنح اامتيداز علدى اسراضدي التابعدو  152 – 09مدن مرسدوم التنفيدذم رقدم  2فقرث  17تن  المادث  -2
، "ياب أن يتضمن عقد اامتياز تحت ءايلو البء ن مرار ا استثمار و على ما يلي: لإناازللأم   الخاصو للدولو والمواهو 

 ن ل متياز ققل طتمام المرروا".رروط منا  التنازإ أو الإياار من الباء
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" يم ددن التنددازإ : ا يلدديالرددروط القانونيددو للتنددازإ عددن القنايددات والحقددوق العينيددو طذ تددن  علددى مدد
 : عن ملكيو القنايات والح  العيني العقارم النات  عن اامتياز بالنسبو للمدث المتبقيو بررط

طناددداز القنايدددات المقدددررث فدددي المردددروا ااسدددتثمارم المعايندددو قانوندددا بردددهادث المءابقدددو  .1
 . المسلمو من المصالح المختصو بالتعمير

ل  قانونا مدن الو الدو الوءنيدو لتءدو ر ااسدتثمار ياب أن ي ون قد  النراط معاين  ذ .2
 . النسبو للمرار ا التي تكون موضوا تصر ح بااستثمار

ياب طع م طدارث أم   الدولدو تحدت ءايلدو الدبء ن بدأم معاملدو يحتدل طارانهدا علدى  .3
  .ح  اامتياز"

المتنددازإ  فيقددا علدى عاتقدده عدددث التزامدات تادداه، ومتدى تنددازإ المسدتثمر علددى حدد  اامتيداز
االتزام قنقل الح  العيني العقارم النتاج عن عقد اامتياز والذم ا يتحقد  : عنه تتمثل فيما يلي

واالتدزام قتسدليم ، 1من القدانون المددني 793طا برهر عقد التنازإ عن الح  العيني عم  بالمادث 
  العينددي العقددارم سددوا  واالتددزام بعدددم التعددرا الرخصددي للحدد، سددند التنددازإ باعتبدداره حقددا ماددردا

وضدددمان التعدددرا الصدددادر عدددن الغيدددر للحددد  العيندددي ،  دددان مقنيدددا علدددى سدددقب مدددادم أو قدددانوني
   أن يدعي الغيدر الحد  العيندي العقدارم سدابقا أو تاليدا لده مسدتمدا مدن صداحب اامتيداز، العقارم 

ذا عادددز هدددذا اسخيدددر عدددن دفدددا ذلددد  ضدددمان وادددب تنفيدددذ االتدددزام بدددالتعويا وهدددو مدددا يسدددمى . وا 
 . ااستحقاق

فيلتدددزم المتندددازإ لددده تءقيقدددا للقواعدددد ، وبالمقاقدددل تقدددا علدددى المتندددازإ املدددو مدددن االتزامدددات
مددا لددم يواددد اتفدداق ، تحمددل مصددار ق التنددازإ عددن الملكيددو القنايددات وعددن الحدد  العينددي، 2العامددو

بالإتددداوث السدددنويو ويقدددا علدددى صددداحب اامتيددداز الاديدددد أو المتندددازإ لددده االتدددزام بالددددفا ، مخدددالق
نما على أسان التنازإ، المحددث وتحمل اميا االتزامات  . 3ا على أسان حوالو الدين وا 

                                                           
 .معدإ ومتمم، 1975، 78ج ر عدد ، يتضمن القانون المدني 26/09/1975منري في  58 – 75أمر رقم  -1

  .ساق  الإرارث طليه، من القانون المدني 393المادث  -2

   درادددو الدددد توراه فدددي القدددانون  رسدددالو مدددن أادددل نيددل، الن دددام القددانوني للعقدددار الصدددناعي فدددي الازايددر، سددميحو حندددان خوادايدددو -3
 .287 ، 2015، قسنءينو، اامعو منتورم 
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 التزامات صاحب حق الامتياز في مجال العقار الصناعي الموجه للاستثمار -2
بمقاقددل الحقددوق التددي يتمتددا قهددا صدداحب حدد  اامتيدداز تقددا عليدده مامددوا مددن االتزامددات 

الإبد   عدن ، التزامه باحترام ما اا  به عقدد اامتيداز وبندود دفتدر الردروط )أوا( التي نذ ر منها
 .  ل ممتل  ثقافي عثر عليه )ثانيا( تحمل اارتفاقات السلقيو )ثالثا(

 الالتزام باحترام ما جاء به الامتياز وبنود دفتر الشروط : أولا
اامتيددداز فدددي الماددداإ يعتقدددر دفتدددر الردددروط مدددن قدددين أهدددم الخصددداي  التدددي تميدددز عقدددود 

طذ مدددن خ لددده تقدددرز امتيدددازات السدددلءو ، الإدارم عدددن العقدددود المعمدددوإ قهدددا فدددي القدددانون الخدددا 
العامو التي قها الإدارث المانحو ل متياز التي يقدا علدى المتعاقدد معهدا احتدرام مدا ادا  فيهدا خد إ 

المحدددد  152 – 09مددن المرسددوم التنفيددذم رقددم  17وفددي هددذا الصدددد نصددت المددادث ، مدددث العقددد
 لإنادازالخاصدو للدولدو والمواهدو  لرروط و يفيات منح اامتيداز علدى اسراضدي التابعدو للأمد  

ردددروط مندددا ، أن يتضدددمن عقدددد اامتيددداز تحدددت ءايلدددو الدددبء ن بمردددار ا اسدددتثمار و علدددى وادددو 
 : الآتيالتنازإ أو الإياار من الباءن ل متياز ققل الرروا في التنفيذ 

الم حددو أن التدددأاير مددن البدداءن ا يم دددن : الإياددار مدددن البدداءن ل متيددازاامتندداا عددن  -
الحدي  عنه طا في عقود الإياار مما يثير التسانإ حوإ محل هذا اامتيداز فدي التدأاير 

 للباءن في مااإ العقار الصناعي؟ 

 ون أن من رأن ذلد  الت عدب فدي العقدار : منا التنازإ عن اامتياز ققل تمام المرروا  -
 . الصناعي مما يندم طلى تدهور ااقتصاد الوءني

طضددافو طلددى ذلدد  يقددا علددى صدداحب حدد  اامتيدداز طتمددام مرددروعه ااسددتثمارم فددي اساددل 
واستغ إ العقدار المتحصدل وفقدا للأردراا المخصد  لهدا مدا احتدرام ، المحدد في عقد اامتياز

  تحدت ءايلدو توقيدا الادزا ات ءقيعو المرروا والقرنام  المحدد فدي دفتدر الردروط ورخصدو القندا
 .المنصو  عليها في دفتر الرروط
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 الإبلاغ عن كل ممتلك ثقافي عثر عليه: ثانيا
يقددا علددى صدداحب حدد  اامتيدداز فددي مادداإ العقددار الصددناعي الموادده ل سددتثمار الإبدد   
عددددن الممتلكددددات الثقافيددددو واسردددديا  اسثر ددددو التددددي قددددد تكترددددق علددددى أو فددددي بدددداءن اسرا محددددل 

القنايددات والفسيفسددا  والنقددول الخفيددو والتماثيددل والميددداليات ، المعددالم اسثر ددو: اامتيدداز خصوصددا
و ذلد  طلدى مددير ، والكنوز والنقود القديمو واسسلحو و ذل  المناام والمعدادن المزهر ات والنقول

قافيددو الم ترددفو الممتلكددات الث أمدد   الدولددو المخددت  طقليميددا الددذم يعلددم مدددير الثقافددو للوايددو ب ددل
، 1998يونيدددو  15المدددنري فدددي  04-94علدددى القءعدددو اسرضددديو قصدددد تنفيدددذ أح دددام القدددانون رقدددم 

 1.المتعل  بالترا  الثقافي
 تحمل الارتفاقات السلبية : ثالثا

ينتفددا صدداحب حدد  اامتيدداز باارتفاقددات اايااقيددو علددى القءعددو اسرضدديو محددل اامتيدداز 
والمقاقددددل يقددددا عليدددده التددددزام تحمددددل ، الصددددناعي الموادددده ل سددددتثمارفددددي مادددداإ اسددددتغ إ العقددددار 

التددددي يم ددددن أن تثقددددل القءعددددو ، الدايمددددو والمنقءعددددو، اارتفاقددددات السددددلقيو الءدددداهرث منهددددا والخفيددددو
وذلد  افتدراا عملده الايدد بالقءعدو اسرضديو التدي اكتسدب عليهدا حد  ، اسرضيو محدل اامتيداز

وا يم ددن القيددام بددأم ءعددن ، التددي هددي عليهددا يددوم قدددأ اانتفدداابالتددالي يأخددذها بالحالددو ، اامتيدداز
لتعويا الثمن أو رفعه أو تخفيضه مهمدا  دان الفدرق فدي الز دادث أو النقصدان فدي القيدان أو فدي 

   . 2القيمو
 
 
 
 

                                                           
 .1998، 44ج ر ، يتعل  بحمايو الترا  الثقافي، 1998/05/15منري في  98-04قانون رقم  -1
 .251 ، مراا ساق ، سميحو حنان خوادياو -2
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حقـــوق والتزامــات الإدار  مانحــة الامتيـــاز فــي مجــال اســـتغلال العقــار الموجـــه : الفــرع الثــاني
 للاستثمار 
 ان عقد اامتياز في ماداإ اسدتغ إ العقدار الصدناعي المواده ل سدتثمار يرتدب حثدارا طذا 

قانونيدددو علدددى صددداحب حددد  اامتيددداز فانددده فدددي المقاقدددل يرتدددب املدددو مدددن االتزامدددات )فدددرا أوإ( 
 والحقوق على الإدارث مانحو اامتياز )فرا ثاني(.

 الصناعي الموجه للاستثمار  : حقوق الإدار  مانحة الامتياز في مجال استغلال العقار/1
مددددن قددددين الحقددددوق التددددي تتمتددددا قهددددا الإدارث مانحددددو اامتيدددداز فددددي مادددداإ اسددددتغ إ العقددددار 

وتعتقدر هدذه ، الصناعي المواه ل ستثمار نذ ر ص حيتها في اقتضا  الإتاوث من المتعاقدد معهدا
انادداز مردددار ا الإتدداوث بمثابددو مقاقددل لمنحهددا القءعدددو اسرضدديو لصدداحب حدد  اامتيددداز مددن ااددل 

ث طابار دو سدنويو ومدن اادل ذلد  يادب عليده أن يددفا مقاقدل اسدتغ له لهدذا العقدار طتداو ، استثمار و
مدن قددانون  9و ترتدب عدن عددم دفعهددا ادز ا عقداقي حيد  نصددت المدادث ، لدولددووالتدي تعتقدر حد  ل

: مددا يلددي يفيددو تحديددد هددذه الإتدداوث   2011المتضددمن قددانون الماليددو التكميلددي لسددنو  11-11رقددم 
مددن  1/20"تحدددد مصددالح أمدد   الدولددو المختصددو طقليميددا الإتدداوث الإياار ددو السددنويو التددي تمثددل 

 . 1القيمو التاار و للقءعو اسرضيو محل منح اامتياز
تخضا الإتاوث ااياار و السنويو التدي تحدددها مصدالح أمد   الدولدو لتخفديا يءقد   مدا 

 : يأتي
 3واحدددددث طلددددي ثدددد    1خدددد إ فتددددرث انادددداز ااسددددتثمار التددددي يم ددددن أن تمتددددد مددددن سددددنو  90% -

 . سنوات
 . سنوات 3ث    طلىواحدث  1خ إ فترث ااستغ إ التي يم ن أن تمتد  ذل  من سنو  50% -
سددنوات وترتفددا بعددد هددذه المدددث طلددى  10م( خدد إ فتددرث عرددر 2الدددينار الرمددزم للمتددر المربددا ) -
مدددن مقلدددر طتددداوث أمددد   الدولدددو بالنسدددبو للمردددار ا ااسدددتثمار و المقامدددو فدددي الوايدددات التدددي  50%

 . استعملت لتنفيذ قرناماي الانوب والهضاب العليا
                                                           

 المراا الساق .، راضيو قر ايل -1
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سنو وترتفدا بعدد هدذه المددث طلدي  15م( خ إ فترث خمن عرر 2الدينار الرمزم للمتر المربا ) -
 رار ا المقامو في وايات الانوب الكقير.طتاوث أم   الدولو بالنسبو للم من مقلر 50%

انقضدا   دل فتدرث  يتم تحيين الإتاوث السنويو  ما هي محدددث فدي الفقدرث اسوإ   أعد ه بعدد
 سنو. 11طحد  عرر 

أيضدا علدى مردار ا ااسدتثمارات التدي حصدلت مسدبقا علدى اامتيدداز  وتءقد  هدذه اسح دام
ااسددتثمار و فإنهددا يم ددن أن تسددتفيد مددن تخفدديا وبالنسددبو للمرددار ا ، بقددرار مددن المالددن الددوزرا 

طضافي على مقلر الإتاوث الإابار و السنويو المحددث في المادث أعد ه وذلد  قندا  علدى اقتدرا  مدن 
 .1المالن الوءني ل ستثمار وبعد قرار من مالن الوزرا 

 ستثمار: التزامات الإدارية مانحة حق الامتياز في مجال العقار الصناعي الموجه للا/2
بحيدد  ، أن التزامددات الإدارث مانحددو اامتيدداز تردد ل فددي المقاقددل حقددوق لصدداحب اامتيدداز

 مددا يقددا عليهددا وااددب تنفيددذ ، يقدا عليهددا وااددب تددوفير القءعددو اسرضدديو التددي مدنح اامتيدداز عليهددا
عقدددد اامتيددداز  دددام  وفقدددا لمقددددأ حسدددن النيدددو واحترامهدددا لكافدددو قندددود العقدددد الصدددر حو و الضدددمنيو 

وعددددم ، تم ددين المسددتفيد مددن عقددد اامتيددداز مددن اسددتغ إ العقددار الصدددناعي ءيلددو المتفدد  عليهدداو 
التعسددق فددي اسددتعماإ امتيددازات السددلءو العامددو لفددرا التزامددات اديدددث علددى المسددتفيد مددن عقددد 

 . اامتياز أو اانتقا  من حقوقه
يب ال زمددو لترددايا  مددا يقددا عليهددا االتددزام وفقددا لمددا هددو مقددرر قانونددا البحدد  عددن اسسددال

وفددي هددذا الخصددو  ، ااسددتثمار ومنهددا فددي مادداإ اسددتغ إ العقددار الصددناعي الموادده ل سددتثمار
تدددم طنردددا  الو الدددو الوءنيدددو لتءدددو ر ااسدددتثمار ذات الردددبا  الوحيدددد لتسدددهيل العمليدددات الإاراييدددو 

 2.ل ستثمار
 

                                                           
، 40ج ر ، 2011يتضددمن قددانون الماليددو التكميلددي لسددنو ، 18/07/2011المددنري فددي ، 11-11مددن قددانون رقددم  08المددادث  -1

2011. 
 .139 ، طفر قيامالو اقتصاديات رماإ ، واقا وأفاق سياسو ااستثمار في الازاير، ز ن منصورم  -2
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 : خاتمة
 محححر ايمتاحححالام نا ضحححمامام ا نا ححح ة مامحححا  حححا   ، اتضحححن  محححا محححر خحححلس ا ة ا حححة ا  حححا  ة

إي أر ح ححم اي ححتزما ام ا م حح اة  ححن ا حح لة  ححم ا ححر ، ا مضححممة  ححن نححامنر اي ححتزما  ا  لا حح   
يتما ححب  ححا  حححاس مححر ا حححناس مححو م ححتنم ا امنحححام نا مستحح ام ا خايححة  اي ححتزما ام ا تححن 

 . مر ن اء ا تن و  ن ممن ا حنا ل نا ت هالم،   يةة  ةا عر ما  ار متنن ا امم 
 ما أر ح مها  م ا ت ب مر م تنم اي تفاةة مر ا ف ص اي تزما ية ا ها اة ا تن يتحن   

، نم  نف أر مماخ اي تزما  يتكنر مر عماي  نامنماة نأخ م انتيحاةاة. عايها انتياة ا  لة
اي ححححت  ا  ا  اا ححححن نا ممححححن ان ححححنة ميححححام نححححامنمن ننضححححا ن   ححححاس احمححححن  ححححا ن م تتمزحححح   ححححن 

ليحححاةة عاحححم   ححح  ، ا م حححتزم  محححر ات ححح اءام ا ت  حححفاة نام محححا محححر اي حححتفاةة محححر ح ننحححا   ححح عة
أمحححا عحححر ا  مايححح  اينتيحححاةاة ، ا م حححتزم   ا اي نن اااحححة اتةا يحححة ا تحححن ت  نححح   تححح    ايححح  عمححح

مححححا يت احححح   م ححححةيم ا تضححححخم نأ حححح ا  ا يحححح ف نأ حححح ا   تتححححم  ا  اا ححححة اينتيححححاةاة نخايححححة 
إ حم  امحب ، ا محناس إ حم ا خحا ت نتح يح  ميحام ا ت ح ي ة سا  حنامير ا مت ا حة اتحنيح   سس ، ا فا ةة

هحح ا إ ححم  امححب عميحح  أخحح   ححا   ا هماححة ، ا حححة مححر تححةخ  ا ةن ححة  اتححازي   ححن يحح نف ا مما  ححة
 . تحتاة  مختاف م نماتهانهن مةم تن   ت  ة نناة نحةيزة مر ا اماة ا 

 ححن ا   ححا  ا يححماعن   اححب اكاحح  نححة  مححر اي ححتزما ام   ن  ححة اهتمححم ا  لا حح   اي ححتزما
ن  ححح  اتحححن ي  أ حححا يب مت حححةةة ت حححمن اححح    ن ممهحححا أ حححانب ايمتاحححال ا ححح   ا ت حححن أهماحححة  ا  حححة 

 ححتزما   ام ححمهم مححر ا ححت لس ا مححل  ا   ا يححة ا تححن ت ححة مححن ةا ي  مححم عمححا  ححن أ  متحح ن  ا
 .ا ةن ة ةاح   ا  بن ا م تزم  نا مهنض  انتيا

 كر ه ا ا  انب ا متمز   ن ع ة ايمتاال ا    تاماه ا متح   ا  لا ح    حم اح ح  ا متحا   
ا تححن  امححم م  ححنة مححر ن اء اعتمححاةه  م اححة  ل ححتزما   ححن ا   ححا  ا يححماعن احح  ن ححة ا  ةيححة مححر 

 ححححت  ا  ا تتحححح ي ام نا كححححف مححححر تححححةخ  ا تميامححححام ا متححححاك  نا ت  يححححةام م  ححححل اححححة مححححر ز ححححام نا
 نا ت ةالم نتنحية ا ممينمة ا  امنماة ا مت ا ة  اي تزما   ن ا   ا  ا يماعن . 
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إر مت   ا   ا  مر اكا  ا مت لم  ن ا  لا ح  ممح  اي حت لس نيلاس نحا م حتحم ا يحنم م 
   ا عام ا مت   إي اة حانس نن ا   أم و  ل تزما   اا .
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 .18/04/2010الاقتص د   عابتر  ي  ع، عم ابتساا   ر م     ،  ع، ي ي  

 وااا     ي اااال  مداخ ااا  ب ناااعانق ابنظااا م ابقااا نعن  بتنراااا  ،قاااد الامت ااا ل فااا  مرااا   اساااتغر   .2
  بتساااا  اب قاا   ابصاان ،  ابمعرااث برسااتثم    اباااعمان ابد اساااان حااع ق ،قااعد الامت اا ل ي ب اا

 14الامت  ل ف  الأمر  ابعطن   ابخ ص   ر م   محمد منتع    قسانطان   ابرلا ا   تا  ي  
 .2015د سم    15ع

، اد ابمرااد ،طا    تحاد    ابط قع ا  فاا  ابرلا ا   ابااعم ابد اسا  حاع ق اب ه نا   ابط قع اا   .3
-03-03    ر م ااا  ،مااا   ث ارااا   الأ اااعا   ابرلا ااا    تااا  ي-عاقاااع عأفااا ش–فااا  ابرلا ااا  

2015. 
إ  اه م ابس اد  مس هم  ابمن طا ابصن ،   ف  تخرال مان اببط با  )د اسا    ، س   اب  ب  .4

ح باااا   ابمنطقاااا  ابصاااان ،     اااا ،  ااااع، ي ي م  م تقااااى دعباااا  حااااع  اساااات اتار   ابحيعماااا  فاااا  
ابقو ن ، ى اببط ب . عتحقاا ابتنم ا  ابمساتدام   مخ ا  اسات اتار    ابس  سا   الاقتصا د   

 ابرلا    ي    اب  عم الاقتص د   عابتر  ي  ع، عم ابتساا  ر م   ابمسا  . ف 
ق شاااع ع د ااا   مداخ ااا  ب ناااعان ل الاهتمااا م ب بقطااا   ابصااان ،  ي ااادال ،ااان ابمح عقااا    ااااعم  .5

د اس  حع ق أث  انه    أس    ابمح عق   ، ى الاقتص د ابرلا     د اس   ف  ابس  س   
 20م ابس  ساا    ر م اا  ،ماا   ث اراا  باا لأ عا  ابرلا اا    تاا  ي  اب دا اا   ي  اا  ابحقااعش عاب  ااع 

  .2016أف يل
ق شااع ع د ااا   مداخ اا  ب ناااعانق دع  ابتحيااا م فاا  حااال من ل،ااا   الاسااتثم    ابم تقاااى اباااعطن   .6

ابساا دس حااع ق ابحااعافل ابتشاا ي    ب مسااتثم   ابماانظم ماان طاا ف قساام ابحقااعش  ي  اا  ابحقااعش 
 .04/05/2016:ث ار  ب لأ عا   ابرلا     ت  ي عاب  عم ابس  س    ر م   ،م   

ق شااع ع د اا   مداخ اا  ب نااعانق دع  ،قااد الامت اا ل فاا  اب قاا   ابصاان ،  فاا  تنع ااع الاقتصاا د  .7
ابمح    م تقاى عطنا  حاع  أهم ا  الاساتثم   ابصان ،   ابررحا   ابسا  ح   عدع  ابشاب   

د  عواااا  ف  ي  اااا  اب  ااااعم فاااا  تحقاااااا ابتنم اااا  ابمح  اااا  ابمسااااتدام  باااا برلا    ر م اااا  محماااا
 .2016 أف يل 18ع  17 ت  ي  ، الاقتص د   ع ابتر  ي  ع، عم ابتساا   ابمسا    ابرلا  
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 . 20ابر يدة اب سم    اب دد   بتها   ابمن طا ابصن ،  
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ابمة خا  فا   05ن  ابخ و   ب قاد ف  ابسرل ابتر     ابر يدة اب سم   اب ادد نعابمهن  ابمق

 .1997ان ا   19
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  اتواااامن قاااا نعن ابم ب اااا  بساااان  2011د ساااام    28ابمااااة ف فاااا   16 – 11قاااا نعن  قاااام  .11
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ابر يادة اب سام    .2001أع   20ابمت  ا  تطعي  الاستثم   ابماة ف فا   03-01الأم   .13
 .47اب دد    ابرلا  ي

ابمحااادد بشااا ع  عي ر ااا   مااان  الامت ااا ل ، اااى الأ اوااا  ابت ب ااا   04 – 08الأمااا   قااام  .14
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2008. 
دد شا ع  عي ر ا   حا  2009م اع سن   02  ابمة ف ف  152-09ابم سعم ابتنرا    قم  .15

مشااا  يع  لإنرااا لمااار  ابخ صااا  ب دعبااا  عابمعرهااا  لأابت ب ااا  ب الأ اوااا  ىالامت ااا ل ، ااا  مااان
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