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تعوؿ الكثتَ من الدوؿ خاصة النامية منها على الاستثمار باعتباره عاملا مهما لتحقيق التنمية     
الاقتصادية، وكونو يعبر عن درجة التقدـ والتخلف لتلك الدوؿ، كما أف التجارب الناجحة أثبتت أف 

زمات التي تواجو ىذا الاستثمار إذا ما أحسن توجيهو وتنظيمو يكوف أداة فعالة ت١واجهة العديد من الأ
عديد الدوؿ كالفقر والبطالة، ويعد وسيلة لنقل التكنولوجيا وتٖديث الصناعة المحلية وتطوير القدرات 

 التنافسية التصديرية للاقتصاد.

إف ت٧اح الدولة في تٖقيق التنمية يتوقف على مدى قدرتها في زيادة معدلات الاستثمار للقضاء      
، والتي تعوؽ انطلاقها في مسار النمو الذاتي، لذلك ت٧د أف البحث عن على العقبات الكامنة فيها

سبيل تشجيع وتنشيط الاستثمارات من الانشغالات الكبرى للحكومات وواضعي السياسات 
 الاقتصادية في ت٥تلف البلداف النامية.

عن سبيل بعثها  النامية من ركود الاستثمارات، ومن ثم فهي تبحثاتٞزائر تعالش كغتَىا من الدوؿ     
اتٞزائرية عدة تٖديات تنموية اقتصادية واجتماعية، تٖتم عليها و تنشيطها، حيث تواجو الدولة 

روقات كمصدر أولر ت١صادر الدخل الوطتٍ، خاصة في السنوات الأختَة، الاعتماد على مداخيل المح
 ت١الية للدولة.حيث عرفت أسعار المحروقات ات٩فاضا أدى إلذ التأثتَ سلبا على القدرات ا

الدولة إلذ الاستثمار من خلاؿ العمل على الاستغلاؿ الأمثل للتنوع الكبتَ في  التجأتىنا     
الإمكانيات ات١اديػة والبػشرية في تٚػيع القػطاعات الاقتػصادية، سػواء في مػجاؿ الصناعة، السياحة، 

بديل عن المحروقات بهدؼ تنمية والفلاحة وفق إستًاتيجية تعتمد على تنويع النسيج الاقتصادي ك
الاقتصاد وتطويره عن طريق جلب ات١ستثمرين وتٖفيزىم على دفع أموات٢م في إقامة مشاريع استثمارية، 
ووجب على الدولة تقدلص تٖفيزات وضمانات كثتَة كتخفيض نسبة الضرائب وتوفتَ الوسائل ات١ادية 

القطاعات الاقتصادية موفرة ت١ناصب الشغل والثروة والبشرية، وات١وارد ات١الية التي تسمح تّعل ت٥تلف 
 وترقية الاستثمار وتسهيلو وتبسيط الإجراءات الإدارية اللازمة لتنظيمو.
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يعتبر العقار ت٤ددا أساسيا لإت٧اح العملية الاستثمارية، وعاملا مساعدا على جلب ومن ثم     
واعو، كاف ولا يزاؿ أحد ات١قومات الأساسية استقرار ات١ستثمر الأجنبي، على اعتبار أف العقار وبكل أن

للثروة، فهو أفضل ت٣الات الاستثمار ات١وجودة، كونو ثابتا وجامدا ت٦ا يضفي عليو صفة الدواـ 
من القانوف ات١دلش بقولو: " كل  683واللازواؿ، وىذا ما ذىب إليو ات١شرع اتٞزائري في نص ات١ادة 

 1نقلو من دوف تلف فهو عقار..."شيء مستقر تْيازتو وثابت فيو ولا تٯكن 

، الذي وضع أسس 19902نوفمبر  18، ات١ؤرخ في 25-90بصدور قانوف التوجيو العقاري     
ات١لكية العقارية في اتٞزائر ونظمها، صنف الأملاؾ العقارية في اتٞزائر إلذ وطنية عمومية وأملاؾ 

 خاصة إضافة إلذ ات١لكية الوقفية.

للدولة أو تٚاعاتها الإقليمية ات١وجو للاستثمار الصناعي من الأملاؾ الوطنية  يعتبر العقار التابع    
ات٠اصة نظرا لطبيعتو الاقتصادية، يسري عليو مبدئيا القانوف ات٠اص، ولو أف ذلك لا تٯثل القاعدة 

 العامة، حيث تٯكن أف تٮضع لنظاـ قانولش ت٥تلط.

نواع ات١ختلفة للعقارات ات١وجهة للاستثمار، إلا أنو لد بالرغم من تٖديد ات١شرع اتٞزائري ت١فهوـ الأ    
 يضع تعريفا ت٤ددا للعقار الصناعي رغم ما لو من أت٫ية وما يعود بو من فائدة على الاقتصاد الوطتٍ.

، 1973لقد ظهرت أوؿ مرة فكرة تنػظيم ات١نػاطق الصنػاعية في السبعينات، وبالتحديد سنة      
ظيم استغلاؿ العقار الصناعي من خلاؿ وضع ترسانة من القوانتُ وات١راسيم وعليو سعت الدولة إلذ تن

ات١تعلق بإنشاء تٞنة استشارية ت١ا يسمى  45-73التنفيذية والتنظيمية بشأنو، بداية بالقانوف رقم 
بات١ناطق الصناعية، غتَ أنو مع مرور الزمن تم اقتًاح صيغة جديدة لتنظيم الأراضي التي تدخل في إطار 

                                                           
ات١تمم، جريدة ات١عدؿ و اتٞزائري ، ات١تضمن القانوف ات١دلش 9;=5سبتمبر  :6، ات١ؤرخ في >9-9;من الأمر  7>:أنظر ات١ادة  1

 .556، ص9;=5 سبتمبر 73، صادرة في >; رتٝية، عدد

، =8، معدؿ ومتمم، يتضمن قانوف التوجيو العقاري، جريدة رتٝية، عدد 3==5ديسمبر  >5، ات١ؤرخ في 69-3=القانوف  2
 .3==5ديسمبر  =5صادرة في 
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ملاؾ الوطنية لتتناسب مع الاتٕاه اتٞديػد لتطوير وترقية الاستثمار، فظهر نوعتُ من ات١ناطق: الأ
"ات١ناطق ات٠اصة" و"ات١ناطق اتٟرة" التي كاف يعوؿ عليها في استقطاب مشاريع الاستثمار وتٖقيق تنمية 

دية، لكن اقتصادية شاملة، حيث أسندت مهمة تسيتَ ىذه ات١ناطق إلذ أجهزة ومؤسسات اقتصا
سرعاف ما تم حلها حيث تم استبدات٢ا عن طريق إنشاء وكالات ولائية تتولذ مهمة تسيتَ ىذه الأختَة 
تعرؼ بالوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري والتي ت٢ا دور كبتَ في التسيتَ والتًقية والوساطة 

 .2007والضبط العقاري التي أنشئت سنة 

 وضعها ات١شرع اتٞزائري للاستثمار في العقار الصناعي الذي سيكوف بالرجوع إلذ الآليات التي    
موضوع ىذه الدراسة، يستخلص أف الوسائل ات١وضوعة لاستغلاؿ العقارات ات١وجهة للاستثمار 
تطورت بتطور نظرة ات١شرع للاستثمار، نتيجة لتقلص دور الدولة وحاجتها للقطاع ات٠اص الداخلي 

د اتٟر، وتتمثل ىذه الآليات القانونية التي اعتمدتها الدولة لتحقيق مشاريع وات٠ارجي وتبنيها الاقتصا
 استثمارية على أملاكها ات٠اصة في عقود الامتياز.

فقد نظم ات١شرع ىذه العملية حيث كاف في بداية الأمر، يتم التنازؿ ات١باشر عن قطع الأراضي     
لذ حدوث ضغط كبتَ على الدولة، كما تسبب في التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة، الأمر الذي أدى إ

عدـ ات١ساواة في اتٟصوؿ على الوعاء العقاري، والتًاجع الشبو كلي للعروض العقارية من قبل ات٠واص، 
الأمر الذي أدى إلذ عدـ تٖقيق سوؽ عقارية حرة وشفافة التي كاف يهدؼ ت٢ا قانوف التوجيو 

 العقاري.

-06ة لاستغلاؿ العقار العمومي ات١وجو للاستثمار في ظل الأمر منذ ظهور عقد الامتياز كآلي    
، الذي ت٭دد شروط وكيفيات منح الامتياز والتنازؿ عن الأراضي 2006أوت  30، ات١ؤرخ في 111

التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة وات١وجهة لإت٧از مشاريع استثمارية، وىو في حالة تذبذب بتُ تبتٍ 
                                                           

، ت٭دد شروط وكيفيات منح الامتياز والتنازؿ على الاراضي التابعة للأملاؾ :633أوت  73، مؤرخ في 55-:3الأمر  1
 .:633أوت  73، مؤرخة في97لدولة و ات١وجهة لات٧از مشاريع استثمارية، ج.ر.ع ات٠اصة ل
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سبتمبر  01، ات١ؤرخ في 041-08أو غتَ القابل للتنازؿ، إلذ أف صدر الأمر  الامتياز القابل للتنازؿ
الذي ت٭دد شروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة  2008

وات١وجهة لات٧از مشاريع استثمارية، وكذا ات١راسيم التنفيذية ات١تعلقة بو، ليتم الاعتماد أختَا على عقد 
ياز غتَ القابل للتنازؿ، واقتصر الأمر على منح الامتياز بات١زاد العلتٍ أو منح الامتياز بالتًاضي، الامت

لغلق الباب أماـ ات١ستثمرين الوت٫يتُ الذين يطمعوف في اتٟصوؿ على العقار لاكتسابو فقط، ومن 
 04-08 أجل إعطاء ات١زيد من التسهيلات بادرت السلطات العمومية من جديد بتعديل الأمر

 وألغت الامتياز بات١زاد واكتفت فقط بالامتياز بالتًاضي. 2011تٔوجب قانوف ات١الية التكميلي لسنة 

، 2015وقانوف ات١الية التكميلي لسنة  2013كما عدؿ ىذا الأمر تٔوجب قانوف ات١الػية لسنة      
 .2017وأختَا قانوف ات١الية لسنة 

نظمة لعقد الامتياز لاستغلاؿ العقار في ت٣اؿ الاستثمار وعدـ إف كثرة ىذه النصوص القانونية ات١    
استقرارىا ودتٯومتها، يستفاد منو إصرار السلطات العمومية على تشجيع الاستثمار عن طريق 
استغلاؿ العقار من جهة، ودليل أيضا على أف اتٟل مستعصي من جهة أخرى، وقد بادرت الدولة 

باتٗاذ تدابتَ متتالية للاستثمار، ت٘ثلت في إنشاء وكالات ت٘ثلها  من أجل الارتقاء بالاقتصاد الوطتٍ
 تعمل على تسيتَ ملف الاستثمار ومرافقة ات١ستثمر وتقريبو من الإدارة العمومية.

ات٢دؼ من الاستثمار في العقار الصناعي واعتماد الدولة عقد الامتياز كآلية لاستغلاؿ العقار    
تسهيل إت٧از ات١شاريع الاستثمارية تٔختلف أنواعها، فيخفف الأعباء ات١وجو للاستثمار، من جهة ىو 

على ات١ستثمرين في البحث عن العقار اللازـ وت٭فزىم من خلاؿ منحهم الضمانات الكافية لإت٧از 
مشاريعهم، ومن جهة أخرى تٛاية الأملاؾ الوطنية من بعض الانتهازيتُ الذين استغلوا القوانتُ المحفزة 

                                                           

المحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة  ،2008سبتمبر 01ات١ؤرخ في  ، 38->3الأمر   1
 .2008سبتمبر  03مؤرخة في  ،49 عدد للدولة ات١وجهة لإت٧از مشاريع استثمارية، ج.ر



ة ػػػمقدم  
 

5 
 

 ت٦ارسة ات١ضاربة على ىذه الأراضي واستهلاؾ احتياجاتها العقارية، وكل ىذا من شأنو للاستثمار في
 بناء اقتصاد وطتٍ قوي وزيادة مداخيل ات٠زينة العمومية وخلق مناصب شغل.

أماـ السياسات وات١ناىج ات١تبعة والقوانتُ ات١ختلفة التي مر بها العقار ات١وجو للاستثمار، وطرؽ      
ولا إلذ عقد الامتياز ونظرا لأت٫ية الاستثمار في العقار الصناعي والنهوض بالاقتصاد استغلالو وص

 الوطتٍ تٯكن طرح الإشكالية التالية: 

  من خلاؿ القوانين والمراسيم المتتالية أف يضبط تنظيم  يىل استطاع المشرع الجزائر
 ر ؟العقار الصناعي ليؤدي دوره في جلب المستثمرين ورفع مستوى الاستثما

 تنبثق كذلك ت٣موعة من التساؤلات الفرعية وات١تمثلة في:     

 ما ىو مفهوـ العقار الصناعي؟ وما ىي حدود الأراضي التابعة لو؟-
 ما ىي مؤسسات تستَه وشروط استغلالو؟ -
 كيف نظم ات١شرع اتٞزائري آليات استغلاؿ العقار الصناعي في إطار الاستثمار ؟-

ع في القيمة الاقتصادية للعقار، ومدى مسات٫ة توفر الأصوؿ العقارية في رفع تتجلى أت٫ية ات١وضو     
مستوى العرض وتدعيم الاستثمار من جهة، وكذا التعريف بالعقار الصناعي ومعرفة إجراءات التعامل 
في ىذه الأصوؿ وكيفية استغلات٢ا من جهة أخرى، باعتباره أحد أىم الرىانات الكبرى ات١رتبطة 

 لف ات١شاريع الاقتصادية، الوطنية والدولية.بتحقيق ت٥ت

 إف الدوافع من اختيار ىذا ات١وضوع منها ما ىو ذاتي ومنها ما ىو موضوعي:     
  :الدوافع الذاتية

نظرا لأف دراستنا في تٗصص قانوف الأعماؿ، وموضوع الاستثمار من مواضيع الساعة وتٕد  −
 العقار الصناعي الذي يعتبر ت٣الا خصبا للدراسة.تطبيقاتها في عات١نا اتٟديث وبالأخص في ت٣اؿ 

 اقتًاحو من طرؼ الأساتذة لاقت قبولا متٍ، وظهرت رغبتي في البحث في ىذا ات١وضوع. −
 قلة الدراسات التي تناولت ىذا ات١وضوع في ت٣اؿ العقار الصناعي. −
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  :الدوافع ات١وضوعية
 وبالتالر التنمية الاقتصادية والاجتماعية للبلاد.الدور ات٢اـ والبارز للاستثمار في العقار الصناعي،    

يعتبر ىذا ات١وضوع جديدا ولد ت٭ظى بالقدر الكافي من الاىتماـ والدراسة، والبحث فيو يعود     
 بالنفع على الباحث نفسو، وعلى طلبة اتٟقوؽ وات١كتبة اتٞامعية بصفة عامة.

 :تتمثل الدراسات السابقة ت٢ذا ات١وضوع فيما يلي     
يل دكتوراه علوـ بلكعيبات مراد، منح الامتياز للاستثمار الصناعي في التشريع اتٞزائري، أطروحة لن .5

 من أىم ما توصل إليو الباحث: ، 6356سنة  مناقشتها في اتٟقوؽ ت٘ت
للجدؿ حوؿ مصتَ العقارات الصناعية ووظيفتها ات١ستقبلية، وكذا  منح الامتياز وضع حد −

 للاستثمار لأغراض أخرى. لتحوؿ الأراضي ات١وجهة
 عقد الامتياز يوفق بتُ ات١صلحة العامة وات١صلحة ات٠اصة. −
ار، مذكرة ماجستتَ في القانوف، نوقشت ػثمػوف الاستػار من منظور قانػموىوبي ت٤فوظ، مركز العق .6

، حيث ركز الباحث في دراستو على بياف النظاـ القانولش للعقار ات١خصص وات١وجو =633سنة 
 من أىم ما توصل إليو الباحث:وجيو العقاري وقانوف الاستثمار، ر في كل من قانوف التللاستثما

تنظيم استغلاؿ العقار بغرض الاستثمار يتطلب إعادة النظر في الإطار القانولش ات١نظم لو من  -
 خلاؿ تنظيم العقار الصناعي، الفلاحي والسياحي.

ية تم الاعتماد على ات١نهجتُ الوصفي والتحليلي من للإجابة على الإشكالية الرئيسية وكذا الفرع     
خلاؿ استعراض القوانتُ وات١راسيم ات١نظمة للعقار الصناعي وكذا قوانتُ الاستثمار ات١تعلقة بو والآليات 

 التي استعملت لاستغلالو، وتٖليل النصوص القانونية واستنباط الأحكاـ ات١تعلقة بو.

 

 ذا البحث تٚلة من الصعوبات أت٫ها:لقد اعتًضت مراحل ات٧از ى       



ة ػػػمقدم  
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قلة ات١راجع ات١تخصصة في موضوع العقار الصناعي سواء في مكتبة اتٞامعة أو في ات١كاتب  -
 العمومية.

 ضيق الوقت ات١خصص لإعداد ات١ذكرة خاصة أف ات١وضوع حديث ويتطلب عاملي الوقت واتٞهد. -
 العقار الصناعي وصعوبة حصرىا.وات١راسيم التي تهدؼ إلذ تنظيم  ةكثرة النصوص القانوني -

من خلاؿ ما سبق وللإجابة على الإشكالية ات١طروحة تم تقسيم ىذا البحث إلذ فصلتُ، تطرؽ      
الفصل الأوؿ إلذ ماىية العقار الصناعي وتم تقسيمو إلذ مبحثتُ، خصص ات١بحث الأوؿ لدراسة 

 قار الصناعي ومؤسسات تسيتَه.مفهوـ العقار الصناعي أما ات١بحث الثالش فيتناوؿ حافظة الع

أما الفصل الثالش فتطرؽ إلذ عقد الامتياز كآلية وحيدة لاستغلاؿ العقار الصناعي، وتم تقسيمو      
إلذ مبحثتُ، تناوؿ ات١بحث الأوؿ مفهوـ عقد امتياز العقار الصناعي وبياف أحكامو، أما ات١بحث 

 الثالش فخصص لآثار عقد امتياز العقار الصناعي.

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 :الأول الفصـل
 

 العقـار الصناعي  ماهية
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،  من أجل تٖقيق تنمية شاملة وكاملة في ت٥تلف سياستها لتطوير اقتصادىاسعت الدولة اتٞزائرية 

عن  وذلك جلب الأمواؿ والثرواتمن خلاؿ العمل على  ،الانفتاح على السوؽ خاصة في ظل 

 .تٕسيد مشاريعهم الاستثماريةو  ،تلبية حاجات ات١ستثمرين الاقتصاديةطريق 

ىو ضروري ت٢ذا الأختَ من عملت الدولة اتٞزائرية على توفتَ ما ، بهدؼ ترقية الاستثمار  

وجود ما يسمى بالعقار الصناعي، وكاف أوؿ ظهور لو في السبعينات، ػوبذلك برز إلذ ال عقارات،

ات ات١شابهة لو من حيث الوظيفة ويتمتع العقار الصناعي بتعريف وخصائص ت٘يزه عن غتَه من العقار 

 وات٢دؼ.

كما أف ات١شرع رصد لو مناطق وأراضي خاصة بو ت٘ثل حافظتو العقارية، وأنشأ أيضاً عدة  

أجهزة مستَة لو، ويعتبر العقار الصناعي من أىم صور الاستثمار العقاري، رغم أف ات١شرع اتٞزائري 

اـ بإصدارىا، إلا أف ىناؾ من يعتبر أف العقار ضمن النصوص القانونية التي قلو لد يورد تعريفاً 

في ىذا  سيتم التطرؽالصناعي ىو كل الأراضي ات١خصصة للاستغلاؿ في المجاؿ الصناعي، وت٢ذا 

العقار الصناعي فهوـ ت١ التعرضالعقار الصناعي، وذلك من خلاؿ  ماىيةالفصل إلذ دراسة 

 يتَه )ات١بحث الثالش(.)ات١بحث الأوؿ(، وحافظة العقار الصناعي ومؤسسات تس
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 العقار الصناعيمفهوـ  المبحث الأوؿ:

من أت٫ية بالغة في الستَ بعجلة الاستثمار يتمتع بو رغم ما  بالاىتماـ الكافي، العقار لد ت٭ظ 

 ل، وتوفتَ الأمواؿ، وجلب التكنولوجياعمناصب ت١من توفتَ ت٭ققو من نتائج ت٨و الأماـ، وما 

، لتستمر القوانتُ ات١تعلقة بو في 1973وانتُ تنظمو إلا تْلوؿ سنة قحيث لد تصدر  ،وغتَىا

الصدور منذ ذلك التاريخ، وت٧د أف العقار الصناعي يتوفر على مفهوـ خاص بو تٯيزه عن غتَه من 

ات١فاىيم، وحافظة لا يستهاف بها، ت١ا توفره من أراضي رصد ت٢ا ات١شرع عدة أجهزة وىيئات لتسيتَىا 

في ىذا ات١بحث إلذ ات١قصود  سيتم التطرؽوصوؿ إلذ تٖقيق الأىداؼ ات١رجوة، لذلك رغبة منو في ال

 في )ات١طلب الثالش(. ووشروط استغلال ،بالعقار الصناعي )ات١طلب الأوؿ(

 المقصود بالعقار الصناعي المطلب الأوؿ:

 بشأنو، رغم صدور العديد من ات١راسيم والقوانتُ العقار الصناعييعرؼ ات١شرع اتٞزائري لد  

التطرؽ إلذ التعريف بالعقار الصناعي )الفرع الأوؿ(، ثم استخلاص  سيتملذلك في ىذا ات١طلب 

 خصائصو )الفرع الثالش(، واستكمالاً بتمييزه عن ات١فاىيم ات١شابهة لو )الفرع الثالث(.

 التعريف بالعقار الصناعي الفرع الأوؿ:

التي  )أولا(لاحي لكلمتي العقار والصناعةإلذ التعريف اللغوي والاصط ىذا الفرع تطرؽيس 

 .)ثانيا(تتكوف منهما عبارة العقار الصناعي ثم إلذ تعريف العقار الصناعي

 التعريف اللغوي والاصطلاحي للعقار أولًا:

 يتميز العقار بتعريف لغوي وآخر اصطلاحي. 
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 التعريف اللغوي للعقار .1

يتم خر، ومن قاموس لآخر، لذلك سلآللعقار واختلفت من فقيو  ةتعددت التعاريف اللغوي

لتعريف جامع للعقار كالآتي: "كل ملك ثابت لو أصل، كالأرض والدار، تٚعو عقارات،  التعرض

والعقار اتٟر: ما كاف خالص ات١لكية يأتي بدخل دائم يسمى ريعاً، ومالو دار، ولا عقار: لا تٯلك 

 .1شيئاً، وتٯلك عقارات: كل ملك ثابت كالأرض والعمارات"

 التعريف الاصطلاحي للعقار .2

بأنو: "كل شيء مستقر  2من القانوف ات١دلش 683/01عرؼ ات١شرع اتٞزائري العقار في ات١ادة 

تَِْيِّزهِ، وثابت فيو، ولا تٯكن نقلو من دوف تلف، فهو عقار، وكل ما عدا ذلك من شيء فهو 

 .منقوؿ"

اؿ قرار وثبات كالبناء وات١نشآت بناءً على ذلك يعتبر عقاراً، الأرض وكل ما اتصل بها اتص
ر ات١قامة على الأرض والأشجار والنباتات التي ت٘تد جذورىا في باطن الأرض وات١ناجم واتٞسو 

 3السدود.و 
البناء مثلًا لكونو عقار ثابت ومستقر تْيزه، ولا تٯكن نقلو من مكاف لآخر إلا بهدمو أو 

تعد عقار لا تٯكن نقلها لكونها ثابتة، فإذا  ىدـ أجزاء منو أو اقتلاعو، وكذلك الأرض تْد ذاتها

                                                           

ورد ىذا التعريف في معجم ات١عالش المجالش ات١نشور على ات١وقع الإلكتًولش:   1 
ar-http://www.almaaany.com/ar 

.10:00، على الساعة 2019فبراير  08تاريخ الإطلاع عليو:   
.112، ص، الذكرالسابق، 58-75الأمر   2  
ة حناف، النظاـ القانولش للعقار الصناعي في اتٞزائر، رسالة دكتوراه علوـ ، شعبة القانوف ات٠اص، قسم القانوف خوادجية تٝيح 3

  .17، ص 2016، 1العقاري، كلية اتٟقوؽ، جامعة قسنطينة 

http://www.almaaany.com/ar-ar
http://www.almaaany.com/ar-ar
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ورىا، وأيضاً الأشجار، ػجاز نقل أجزائها فيكوف ذلك باقتلاع سطحها أو بعض من تربتها وصخ
والنباتات، وات١ناجم، والمحاجر، واتٞسور والسدود لا تٯكن نقلها من مكاف لآخر إلا باقتلاعها من 

 1مكانها.
 حي للصناعةالتعريف اللغوي والاصطلا ثانياً:

 تتميز الصناعة بدورىا بتعريف لغوي وآخر اصطلاحي:

 التعريف اللغوي للصناعة .1
 .2الصناعة: حرفة الصانع، و عملو الصنعة، و الصناعة ما تصتصنع من أمر      

اتٞمع: صناعات وصنائع، مصدر صنع، علم الصناعات: معرفة الوسائل الصناعية ومدارستها علمياً 

خراج ات١واد الأولية وعملها وتٖويلها إلذ مواد للاستعماؿ، وىي نوعاف: ػوجياً، فن استولػوعملياً، وتكن

 3خفيفة كات١واد الغذائية، وثقيلة كالسفن والطائرات.

 التعريف الاصطلاحي للصناعة .2
تعرؼ الصناعة اصطلاحاً على أنها: "تطبيق منهجي للمعارؼ العلمية والتقنية، وىي تطويع 

تصبح الوسائل التقنية ىي الأساليب التي يعتمد عليها الإنساف في عملو على  الطبيعة، فبواسطتها

 5الصناعة ما ىي إلا تٖويل ات١واد الأولية لإنتاج السلع. كذلك،4الطبيعة"

                                                           

تٟلبي اتٟقوقية، عبد الرزاؽ أتٛد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ات١دلش اتٞديد، حق ات١لكية، اتٞزء الثامن، منشورات ا 1
  .14، ص 1998بتَوت، لبناف، الطبعة الثالثة، 

 .896اتٞزء السابع، ات١كتبة التوفيقية، القاىرة، د.س.ف، ص ابن منظور، لساف العرب،   2
.19:20، على الساعة 2019فبراير  10معجم ات١عالش المجالش، ات١رجع السابق، تاريخ الإطلاع:   3  
.13، ص1996ف، لبناف، د..، التًخيص للمؤسسات ات١صنفة، د.ط، دمغبغب نعيم، قانوف الصناعة  4 
ت٣لة القانوف العقاري بن ددوش قماري نضرة، شتواف حناف، "العقار الصناعي كآلية لإنعاش الاستثمار المحلي ودعم الاقتصاد"،  5

  .683، ص 2016الز، جواف ، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة عبد اتٟميد بن باديس، مستغ15العدد  والبيئة،
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 : تعريف العقار الصناعيثالثاً 
 1ؼ ات١شرع اتٞزائري العقار الصناعي، وإت٪ا اكتفى بوضع القواعد والأدوات القانونيةعرِّ لد يُ 

 2الرامية لتنظيم الوظيفة التي تستخدـ فيها الأرض، تٛاية للصحة العامة والبيئة.

وع الأراضي وكل ما اتصل بها اتصاؿ قرار وثبات، ػتٯكن تعريف العقار الصناعي بأنو: "ت٣م 

التابعة  (actifs résiduels)وما رُصد ت٠دمة العقار، تٔا فيها الأصوؿ العقارية ات١تبقية 

التي ت٘لكها  (actifs excédentaires)مومية المحلة، والأصوؿ العقارية الفائضة للمؤسسات الع

أو تٖوزىا ات١ؤسسات العمومية في حالة نشاط، ات١وجهة لإنتاج السلع عن طريق تٖويل مواد أولية أو 

 3استخداـ مواد شبو مصنعة".

مصطلح العقار ما تٕدر الإشارة إليو ىو استخداـ مصطلح العقار الاقتصادي بدلًا من  

، إلا أف ما يؤخذ عليو ىو كوف 1194-07الصناعي، وىو مصطلح وارد في ات١رسوـ التنفيذي رقم 

مفهوـ العقار الاقتصادي أوسع من العقار الصناعي، حيث يضم قطاعات أخرى منها القطاع 

 الفلاحي، والصيد البحري واستغلاؿ الغابات وغتَىا.

                                                           

 ر، ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، ات١عدؿ وات١تمم، ج.1990-12-01ات١ؤرخ في  ،29-90القانوف من  9إلذ1أنظر ات١واد من   1
 .4،3 ، ص ص1990 ديسمبر2، مؤرخة في  52عدد 
.14خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص  2 
.23نفس ات١رجع، ص    3  

، ات١تضمن إنشاء الوكالة 2007أفريل  02ات١عدؿ وات١تمم، ات١ؤرخ في  119-07من ات١رسوـ التنفيذي رقم  02أنظر ات١ادة  4
  .3، ص2007أفريل  25، الصادرة في 27 عدد الوطنية للوساطة والضبط العقاري، ج.ر
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، حيث أف العقار بالتخصيص منقولاً 1التخصيصيثور التساؤؿ كذلك بشأف العقار ب 

بطبيعتو، رصده مالكو ت٠دمة واستغلاؿ عقار بطبيعتو ت٦لوكاً لو، تٔعتٌ توفر شرط اتٖاد صفة ات١الك 

سبتمبر  01ات١ؤرخ في  04-08بالنسبة للعقار بطبيعتو وات١نقوؿ بطبيعتو، لكن تٔوجب الأمر 

لى الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة ات١وجهة المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز ع 2008

قابل للتنازؿ، تْيث ال، تبتٌ ات١شرع صيغة الامتياز غتَ 2لإت٧از مشاريع استثمارية ات١عدؿ وات١تمم

 3تنفصل ملكية الرقبة )تابعة للدولة( عن حق الانتفاع ات١منوح للمستثمر.

خدمة عقار لا تٯلكو تٮرج من معتٌ يتضح ت٦ا سبق أف ات١نقوؿ الذي وضعو ات١ستثمر في  

 ، إذ لا بد انتزاعو بعد مدة استغلاؿ العقار.4العقار بالتخصيص، لعدـ توفر شرط اتٖاد ات١الك

، التي 04-08من الأمر  135ىذا الطرح سرعاف ما يتلاشى بالاستناد لأحكاـ ات١ادة  
حق الامتياز، وبالاستناد لنص أكدت ملكية ات١ستثمر للبنايات ات١نجزة على الأرض ات١منوح عليها 

                                                           

.112، صالسابق الذكر ،58-75من الأمر  683/01أنظر ات١ادة   1  

 .5صالسابق الذكر،  ، 38->3 الأمرمن 59و5أنظر المادتين  2

.21خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   3  

.33عبد الرزاؽ اتٛد السنهوري، ات١رجع السابق، ص   4  

على ما يلي: "عند إت٘اـ مشروع الاستثمار، تكرس إجبارياً ملكية البنايات السابق الذكر  ،04-08من الأمر  13نصت ات١ادة  5
  لى الأرض ات١منوح امتيازىا وجوباً تٔبادرة ىذا الأختَ بعقد موثق".ات١نجزة من ات١ستثمر ع
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، ت٬وز ت١الك 20091ماي  02ات١ؤرخ في  153-09من ات١رسوـ التنفيذي  16/02ات١ادة 
بتٍ أو غتَ ات١بتٍ في حالة عدـ تٕديد عقد الامتياز، ػقاري ات١ػنجزة على الأصل العػنايات ات١ػالب

 ة بصفتها مالكة للأصل العقاري.الاستمرار في شغل العقار مقابل تسديد للدولة إتاوة إت٬ارية سنوي
 خصائص العقار الصناعي الفرع الثاني:

 :تتمثل فييتميز العقار الصناعي بعدة خصائص  

 من حيث نشأة العقار الصناعي :أولاً 

يعد العقار الصناعي أساس كل مشروع استثماري، ويطلق عليو البعض مصطلحات أخرى   

ورغم حداثة استعماؿ ىذا  ،لات٧از مشروع استثماريكالأملاؾ ات٠اصة التابعة للدولة وات١وجهة 

( 1977-1963ات١صطلح إلا أف أنظمة استغلالو عرفها القانوف اتٞزائري بعد الاستقلاؿ مباشرة )

حيث ارتكز الاقتصاد  ،ذلك أف أغلب ات١شاريع الصناعية الكبرى تٕسدت خلاؿ ىذه الفتًة

وتشجيع فكرة إنشاء ات١ؤسسات العامة اتٞزائري على نظاـ اشتًاكي أساسو القطاع العاـ 

واحتكار الدولة لكل القطاعات والنشاطات، الأمر الذي أدى إلذ اتساع وظائف  ،الاقتصادية

الدولة بشكل مفرط وتناقص معو اللجوء إلذ الامتياز كأسلوب للشراكة مع القطاع ات٠اص 

                                                           

، المحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على الأصوؿ ات١تبقية التابعة 2009ماي  02، ات١ؤرخ في 153-09ات١رسوـ التنفيذي  1
 عدد ج.ر ة الاقتصادية وتسيتَىا،ػت العموميابعة للمؤسساػللمؤسسات العمومية ات١ستقلة وغتَ ات١ستقلة المحلة والأصوؿ الفائضة الت

  .18، ص2009ماي  06ات١ؤرخة في  ،27
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، فكانت أولذ ت٤اولات 1ؤسسةوالاعتماد أكثر على الاستغلاؿ ات١باشر أو الاستغلاؿ عن طريق ات١

ات١تعلق  1973فيفري  28ات١ؤرخ في  ،45-73 متنظيمو في السبعينات من خلاؿ ات١رسوـ رق

، حيث منح ىذا القانوف صلاحيات واسعة للجنة 2بإنشاء تٞنة استشارية لتهيئة ات١ناطق الصناعية

ية، وات١عايتَ الإدارية، والتقنية ق وفقاً ت١ختلف الآليات القانونػمن حيث عملها على تٖديد ىذه ات١ناط

أف مانح حق  يتضحات١طلوبة في عملية إت٧از ىذه ات١ناطق، فانطلاقاً من ىذا النص القانولش 

الاستغلاؿ الصناعي ىو الدولة ت٦ثلة في فروعها المحلية، وتعمل مديرية أملاؾ الدولة على تٖويل 

بات١ناطق الصناعية تٔوجب عقود إدارية مشهرة، ملكية العقارات التابعة ت٢ا ت١ؤسسات التهيئة ات٠اصة 

ثم تقوـ ىذه الأختَة بإعادة التنازؿ عنها لفائدة ات١ستثمرين بواسطة عقود توثيقية مشهرة لدى 

 .3المحافظة العقارية

 
 
 
 

                                                           

شعبة ،لكحل ت٥لوؼ، عقد الامتياز ودوره في تطوير الاستثمار )دراسة حالة العقار الاقتصادي(، رسالة دكتوراه في العلوـ   1
-2017، اتٟاج ت٠ضر، 1سياسية، جامعة باتنة القانوف ات٠اص، قسم اتٟقوؽ، تٗصص قانوف السوؽ، كلية اتٟقوؽ والعلوـ ال

  .09، ص 2018

، يتضمن إحداث تٞنة استشارية لتهيئة ات١ناطق 1973فيفري  28مؤرخ في ،  45-73رسوـ رقم من ات4١إلذ1أنظر ات١واد من   2
  .332، ص1973مارس  09، صادرة في 20 عددالصناعية، ج.ر 

وف الاستثمار، رسالة ماجستتَ غتَ منشورة، قسم اتٟقوؽ، فرع قانوف الأعماؿ، كلية موىوبي ت٤فوظ، مركز العقار من منظور قان  3
  .48، ص 2009اتٟقوؽ بودواو، جامعة أت٤مد بوقرة بومرداس، اتٞزائر، 
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 من حيث كيفية الاستثمار في العقار الصناعي :ثانياً 
و وسيلة جد فعالة في يد السلطات يرتبط العقار الصناعي ارتباطاً وثيقاً بالاستثمار، وى 

، لذا منح ات١شرع للمستثمر إمكانية استغلاؿ العقار 1العمومية لتحقيق تنمية اقتصادية مستدامة

الصناعي، عن طريق عقد الامتياز دوف غتَه، بعد أف ألغى عقد التنازؿ، وأيضاً عقد الامتياز القابل 

ات إدارية يلزـ ات١ستثمر بإتباعها قبل استفادتو للتحوؿ إلذ تنازؿ، كما أنو وضع عدة شروط وإجراء

 من عقد الامتياز تٖت طائلة رفض منح الامتياز.

 من حيث توزيع المناطق :ثالثاً 
يتكوف العقار الصناعي من عدة مناطق موزعة ومقسمة إلذ مناطق صناعية، مناطق  

العمومية  النشاطات، مناطق خاصة ومناطق حرة، وما تبقى من أصوؿ بعد حل ات١ؤسسات

 .2الاقتصادية وما ىو زائد عن حاجاتها من أصوؿ

 المنازعات المتعلقة باستغلاؿ العقار الصناعي صعوبةمن حيث  رابعاً:
ما يوقع القضاة في حتَة في فهمها وتكييفها  صعوبةاعي بالتتميز منازعات العقار الصن 

على النزاعات الناتٕة عن استغلاؿ وإعطائها حلا ملائماً خاصة أماـ صعوبة فهم القوانتُ ات١طبقة 
 هناؾ ما يتعلق تٔلكية ات١تعاملتُمنازعات العقار الصناعي فيوجد اختلاؼ بتُ العقار الصناعي، و 

 3وت٥تلف شروطها. دارة أو ات١ستثمر لعقود التنازؿ وعقود الامتيازومنها ما يتعلق تٔدى تنفيذ الإ

                                                           

. 01لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص  1  
.48 ،47 ص خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص  2  
يم القانولش للعقار الصناعي في التشريع اتٞزائري، مذكرة لنيل شهادة ات١استً في القانوف ، التنظبكريد ت٤مد، مشوش مصع   3

 ص ، ص2015ات٠اص، تٗصص قانوف خاص للأعماؿ، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة ت٤مد الصديق، جيجل، 
15،16.  
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 هو من عقاراتتمييز العقار الصناعي عمّا يشاب الفرع الثالث:
تٯكن ت٘ييز العقار الصناعي عما يشابهو من عقارات، خاصة بالعقار الفلاحي )أولًا(، العقار  

 السياحي )ثانياً( والعقار السكتٍ )ثالثاً(.
 العقار الصناعي والعقار الفلاحي أولًا:

 يتميز العقر الصناعي عن العقار الفلاحي فيما يلي:
 بالنظر إلى التأطير القانوني .1

والأوامر من أجل تنظيم العقار  أصدر ات١شرع اتٞزائري ت٣موعة من النصوص القانونية 

ات١تعلق بتطوير  2001أوت  20ات١ؤرخ في  03-01الصناعي، من بتُ ىذه النصوص الأمر 

، أما فيما تٮص النصوص القانونية التي صدرت لتنظيم 042-08بالإضافة إلذ الأمر  1الاستثمار

ات١تعلق  184-83، يتضمن قانوف الثورة الزراعية، القانوف 733-71الأمر رقم  العقار الفلاحي ت٧د

ت٭دد  1983ديسمبر  10ات١ؤرخ في  5 724-83تْيازة ات١لكية العقارية الفلاحية، ات١رسوـ رقم 

، ات١تضمن ضبط كيفيات 196-87، كذلك صدور القانوف رقم  18-83شروط تنفيذ القانوف 

                                                           

، 47 عبتطوير الاستثمار ات١عدؿ وات١تمم، ج.ر  ، ات١تعلق2001أوت  20، ات١ؤرخ في 03-01الأمر رقم من  01أنظر ات١ادة   1
 .5، ص2001أوت 22صادرة في 

  .3، ص، السابق الذكر04-08الأمر   2
-11-08، الصادرة في 97.ع ، يتضمن قانوف الثورة الزراعية، ج.ر1971-11-08ؤرخ في ات١، 73-71لأمر رقم ا 3 

  .1642، ص1971

 16، الصادرة في 34 .ع، متعلق تْيازة ات١لكية العقارية الفلاحية، ج.ر1983أوت  13ؤرخ في ات١، 18-83قانوف رقم ال 4
  .2045، ص1983أوت 

، صادرة 95.عج.ر ،>5-7>كيفيات تطبيق القانوف رقم   ددت٭ ،7>=5ديسمبر53 ،  ات١ؤرخ في68;-7>رقم ات١رسوـ  
 5  . :765، ص7>=5 -56-57في

وتٖديد  ،لفلاحية التابعة للاملاؾ الوطنيةكيفية استغلاؿ الأراضي ا، يتضمن  ;>=5ديسمبر > ، ات١ؤرخ في=5-;>لقانوف ا 6
  .>5=5ص ،;>=5 -56-=، صادرة في 93تُ وواجباتهم، ج.ر.ع حقوؽ ات١نتج
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التابعة للأملاؾ الوطنية وتٖديد حقوؽ ات١نتجتُ وواجباتهم، وتٔوجب  استغلاؿ الأراضي الفلاحية

كذلك القانوف   ،اريػو العقػات١تعلق بالتوجي 251-90صدر القانوف  1989التعديل الدستوري لسنة 

، 033-10، والقانوف 2، ات١تضمن التوجيو الفلاحي كأحد الوسائل في التنمية الاقتصادية08-16

راضي الفلاحية التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة، وات١رسوـ التنفيذي رقم ت٭دد شروط استغلاؿ الأ

10-326.4 

اتٞدير بالذكر أف العقار الفلاحي يرتبط مباشرة بالأراضي الفلاحية، أو التي تكوف ت٥صصة  

 للزراعة، سواء كانت ت٤ل استغلاؿ أـ لا، وتعد الأراضي الفلاحية متنوعة بالنظر لتنوع المجاؿ اتٞغرافي

 5الواقعة فيو، سواء كانت في سهوؿ، أو في جباؿ، أو في صحراء.

 بالنظر إلى إمكانية تدخل المستثمر الأجنبي .2
يعتبر الاستثمار الأجنبي مصدراً أساسياً تٞلب رؤوس الأمواؿ والتكنولوجيا اتٟديثة، وت٢ذا جاء 

 14في نص ات١ادة  تٔجموعة من القواعد التي تنظم الاستثمار، وبات٠صوص ما ورد 03-01الأمر 

                                                           

 .السابق الذكر، 25-90القانوف رقم   1
، الصادرة 46 عتضمن التوجيو الفلاحي، ج.ر.ت١، ا2008أوت  03، ات١ؤرخ في 16-08من القانوف رقم  01أنظر ات١ادة   2
 .5، ص2008أوت  10في 

استغلاؿ الأراضي  و كيفيات ، ت٭دد شروط2010أوت  15، ات١ؤرخ في 03-10من القانوف رقم  2و1أنظر ات١ادتتُ   3
  .5،4، ص ص2010أوت  18، الصادرة في 46ع الفلاحية التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة، ج.ر.

المحدد لكيفيات تطبيق حق الامتياز لاستغلاؿ الأراضي ، 2010ديسمبر  23في ، ات١ؤرخ 326-10ات١رسوـ التنفيذي رقم   4
  .2010ديسمبر  29، مؤرخة في 79.ع الفلاحية التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة، ج.ر

.50موىوبي ت٤فوظ، ات١رجع السابق، ص   5  
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منو والتي تنص على معاملة ات١ستثمر الأجنبي بنفس معاملة ات١ستثمر الوطتٍ، سواء كاف طبيعي أو 

 معنوي.

أما فيما تٮص الاستثمار في العقار الفلاحي فقد قاـ ات١شرع اتٞزائري من خلاؿ ما أصدره من  

ية اتٞزائرية والتمتع باتٟقوؽ ات١دنية، مراسيم وقوانتُ باستبعاد ات١ستثمر الأجنبي، حيث تشتًط اتٞنس

، فإف كل شخص طبيعي متمتع تْقوقو ات١دنية أو 181-83من القانوف  03وىذا استناداً للمادة 

معنوي تابع للنظاـ التعاولش وجزائري اتٞنسية، ت٬وز لو أف يتملك أرضاً فلاحيةً وذلك عن طريق 

 الاستصلاح.

تؤدي إلذ امتلاؾ الأرض، وبالتالر لا يسمح  وىذا أمر منطقي لأف عملية الاستصلاح 

للأجانب بذلك، وىذا النوع من التفرقة بتُ ات١واطنتُ والأجانب قد اتفقت عليو قوانتُ وأنظمة 

الدوؿ ات١ختلفة اتٟديثة، فعمدت إلذ النص على منع الأجانب من حيازة أو ت٘لك العقارات 

 2والأراضي الزراعية إلا بناءً على استثناء خاص.

 النظر إلى كيفية الاستغلاؿب .3
( سنة قابلة للتجديد 33يستغل العقار الصناعي تٔوجب عقد الامتياز ت١دة ثلاثة وثلاثوف )

( سنة عن طريق ات١زاد العلتٍ أو 99مرتتُ على أف لا تتجاوز مدة أقصاىا تسعة وتسعوف )

                                                           

.2045، صالذكر ، السابق18-83القانوف رقم   1  
 للعقار الفلاحي في اتٞزائر، رسالة دكتوراه علوـ غتَ منشورة، قسم اتٟقوؽ، تٗصص قانوف بوشريط حسناء، النظاـ القانولش 2

  .43، ص 2017-2016أعماؿ، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة ت٤مد خيضر بسكرة، 
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افظة العقارية، تٯنحو ، أما العقار الفلاحي فيستغل عن طريق الامتياز ات١شهر في المح1بالتًاضي

( سنة قابلة للتجديد مقابل 40ويكوف ت١دة أقصاىا أربعوف ) ،الديواف الوطتٍ للأراضي الفلاحية

 2دفع إتاوة سنوية.

 العقار الصناعي والعقار السياحي ثانياً:
 :يليفيما  يتميز العقار الصناعي عن العقار السياحي

 بالنظر إلى التأطير القانوني .1
إلذ النصوص القانونية، والأوامر ات١تعلقة بتنظيم العقار الصناعي، أما العقار  لقد سبق التطرؽ

ات١تضمن  01-03 مالسياحي فصدرت فيو ت٣موعة من القوانتُ والأوامر، ويتعلق الأمر بالقانوف رق
ت٭دد القواعد العامة للاستعماؿ والاستغلاؿ  02-03 م، الأمر رق3التنمية ات١ستدامة للسياحة 

، 5، ات١تضمن ت١ناطق التوسع وات١واقع السياحية03-03، بالإضافة إلذ القانوف 4 للشواط السياحيتُ
، حيث أصبح ىذا الأختَ مشتًؾ بتُ العقارين 046-08والذي تم إلغاؤه تٔوجب الأمر رقم 

 السياحي والصناعي الذين يقوماف على جلب رؤوس الأمواؿ.

                                                           

.4،صالسابق الذكر ،04-08من الأمر  5و4أنظر ات١ادتتُ   1  

.5، صالذكر ، السابق03-10من القانوف رقم  10و 04أنظر ات١ادتتُ   2  

فيفري  19، صادرة في 11 ع، متضمن التنمية ات١ستدامة للسياحة، ج.ر.2003فيفري  17مؤ رخ في  01-03القانوف   3
 .4، ص2003

ع ، ت٭دد القواعد العامة للاستعماؿ والاستغلاؿ السياحيتُ للشواط ، ج.ر.2003فيفري  17، مؤرخ في 02-03القانوف   4
  .8، ص2003فيفري  19، صادرة في 11

فيفري  19، صادرة في 11 عالسياحية، ج.ر. التوسع و ات١واقع ناطقق تٔ، متعل2003فيفري 17، مؤرخ في 03-03القانوف  5
 .14، ص2003

.5، صالذكر ، السابق04-08من الأمر  15أنظر ات١ادة   6  
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السياحي مع الانفتاح الاقتصادي، وظهرت قيمة  وتٕدر الإشارة إلذ أنو بدأ الاىتماـ بالعقار 

العقار السياحي حديثاً تْيث أنو كاف سابقاً غتَ مؤطر بالنظر لعدـ الاىتماـ بالمجاؿ السياحي  

قد نصت على ما يلي: "يتشكل  03-03من القانوف  20كمصدر ىاـ للاقتصاد الوطتٍ، فات١ادة 

غرض في ت٥طط التهيئة السياحية ويظم الأراضي التابعة ت٢ذا ال ر السياحي القابل للبناء، المحددالعقا

للأملاؾ الوطنية ات٠اصة، والعمومية، مبنية أو غتَ مبنية، والتي توجد داخل مناطق التوسع السياحي 

على أنها تعد في أصلها تلك ات١ناطق  ،من القانوف السالف الذكر 02فقرة  03ات١عرفة تٔوجب ات١ادة 

 1ات١خصصة أصلاً للسياحة.

 بالنظر إلى إمكانية تدخل المستثمر الأجنبي .2

توفتَ العقار السياحي ىدفو تشجيع رؤوس الأمواؿ الوطنية، أو الأجنبية على تٖويل رؤوس 

أموات٢م ت٢ذا القطاع اتٟيوي ت٦ا يساىم في دعم التنمية الاقتصادية، والاجتماعية من حيث استغلاؿ 

إت٧از ت٥تلف ات١شاريع ات١برت٣ة على العقارات ات١نشآت السياحية أحسن استغلاؿ، والعمل على 

السياحية ات١وجودة من خلاؿ بناء فنادؽ سياحية لاستقباؿ السياح، ومشاريع ذات استخداـ موتٝي 

 2، فالسياسة السياحية مرتبطة بوجود منهجية مستقبلية للتنمية تضعها الدولة.الاستجماـ، و ةللراح

 

 بالنظر إلى كيفية الاستغلاؿ .3

                                                           

.58 ،57 ص موىوبي ت٤فوظ، ات١رجع السابق، ص  1  
.58، ص  ات١رجع نفس   2  
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عقار السياحي من قبل ات١شرع اتٞزائري ساىم في مرونة إبراـ عقود التنازؿ، أو الامتياز تنظيم ال

(cédés ou affecté)  بغرض الاستثمار، وىذا ما تٝح للوكالة الوطنية للتنمية السياحية

سياحي تٔا ت٢ا من صلاحيات التصرؼ باسم الوزير ات١كلف بالسياحة الذي البالتصرؼ في العقار 

 نسيق مع وزير ات١الية ات١ستَ للأملاؾ العقارية ات٠اصة التابعة للدولة.يعمل بالت

فالأملاؾ العقارية ات١تنازؿ عنها، أو ات١منوحة وفقاً لنظاـ الامتياز للمستثمرين من قبل الوكالة 

الوطنية للتنمية السياحية، ت٬ب أف يتم وفقاً لعقد موثق، ومشهر في المحافظة العقارية، كما ت٬ب على 

ة، والعمل على احتًاـ طبيعتها القانونية، والوجهة ػة العقاريػستثمرين إعادة تهيئة ىذه الأوعيات١

 ات١خصصة ت٢ا في ت٥طط التهيئة السياحية الوطنية.

القياـ بأشغاؿ التهيئة السياحية في مناطق التوسع السياحي يؤدي في نهاية ات١طاؼ إلذ منح  

ة التي تتواجد فيها الأملاؾ العقارية السياحية، ػلدية ات١عنييذ الأشغاؿ من قبل البػشهادة حسن تنف

ولكي يتمكن ات١ستثمر من حصولو على وعاء عقاري سياحي ت٬ب عليو تقدلص طلب للوزير ات١كلف 

بالسياحة، تْيث أف ىذا الأختَ يودع ىذا ات١لف لدى تٞنة مشتًكة بغرض دراستو، وات١صادقة عليو 

( يوماً بعد ات١صادقة على 15( أياـ، واللجنة ت٢ا مهلة تٜسة عشر )08في مدة لا تتجاوز تٙانية )

 الطلب إت٬ابياً، أو سلبياً على ضرورة تبليغو للمستثمر.

ات الواردة من ات١ستثمرين حسب الأولوية، ػاحي يكوف على أساس الطلبػمنح العقار السي 

عة ات١شروع العقاري، مع ضرورة يػر تٗص طبػوالتي تٖظى بالدراسة، وات١وافقة، وفقاً لصفات ومعايي

تضمن ىذا الأختَ على ات١بادئ ات١رتبطة تْماية البيئة، والمحيط وخلق مناصب الشغل، إف إعلاـ 
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ات١ستثمر بقرار اللجنة ات١شتًكة يكوف بواسطة الوزير ات١كلف بالسياحة الذي يتًأس ىذه اللجنة تْيث 

بغرض إعداد الشكليات القانونية لعقد التنازؿ، أو  يرفق نسخة من القرار ات١تخذ ت١ديرية أملاؾ الدولة

 1سنة قابلة للتجديد. 20الامتياز، وقد حددت ىذه ات١دة بػ

 العقار الصناعي والعقار السكني ثالثاً:
 يتميز العقار الصناعي عن العقار السكتٍ فبما يلي:       

 بالنظر إلى التأطير القانوني .1
ت١نظمة للعقار الصناعي، أما النصوص ات٠اصة بتأطتَ سبق التطرؽ إلذ النصوص القانونية ا

، 033-87، ات١تعلق بالتًقية العقارية، ثم القانوف 072-86القانوف  تتمثل في:العقار السكتٍ 

، ات١تضمن قواعد التهيئة والتعمتَ، خاصة البنايات 4 29-90ات١تضمن للتنمية العمرانية، القانوف 

-93تشريعي الرسوـ ات١، ات١تعلق بالنشاط العقاري، 035-93عي  ات١رسوـ التشريثمات١نجزة فوقها، 

                                                           

.59 ،58 ص موىوبي ت٤فوظ، ات١رجع السابق، ص  1  
، ص 1986مارس  05، صادرة في 10 ع، متعلق بالتًقية العقارية، ج.ر.1986مارس  04، مؤرخ في 07-86القانوف   2
 . 357، 350ص 
 ،1987جانفي  28، صادرة في 05 ع، متضمن التنمية العمرانية، ج.ر.1987جانفي  27، مؤرخ في 03-87القانوف   3

 .157، 149ص ص 
.1660، 1652، ص صالذكر ، السابق29-90القانوف   4  
مارس  03، صادرة في 14ع ، يتعلق بالنشاط العقاري، ج.ر.1993مارس  03، مؤرخ في 03-93ات١رسوـ التشريعي  5

.9، 4صص ، 1993   
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، ات١تضمن التًقية 043-11، والقانوف 032-01، متعلق بتًقية الاستثمار، ات١لغى بالأمر 121

 العقارية.

 بالنظر إلى إمكانية تدخل المستثمر الأجنبي .2

مة لو إلذ جلب بالنسبة للعقار الصناعي سعى ات١شرع اتٞزائري من خلاؿ القوانتُ ات١نظ

ات١ستثمر الأجنبي، وعلى العكس من ذلك استبعده ت٘اماً في ت٣اؿ العقار السكتٍ من خلاؿ قانوف 

، حيث كانت تشتًط للاكتتاب في 4التًقية العقارية، واشتًط اتٞنسية اتٞزائرية في ات١رقتُ العقاريتُ

 بالنسبة لأعضاء الشخص عمليات التًقية العقارية وأف يكوف الشخص طبيعياً أو معنوياً، وحتى

 ات١عنوي يشتًط كذلك أف يكوف ذو جنسية جزائرية.

أجاز لكل من الأشخاص طبيعيتُ أو السالف الذكر  03-93غتَ أف ات١رسوـ التشريعي 

 5معنويتُ أف تٯارس مهنة ات١تعامل في التًقية العقارية ولد يذكر شرط اتٞنسية.

 
                                                           

أكتوبر  10، صادرة في 64 ع، متعلق بتًقية الاستثمار، ج.ر.1993أكتوبر  05، مؤرخ في 12-93ات١رسوـ التشريعي  1
 .10، 3صص ، 1993

 .9، صالذكر ، السابق03-01من الأمر  35أنظر ات١ادة  2

3 ، صادرة في 14ع ، ت٭دد القاعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، ج.ر.2011فيفري  17، مؤرخ في 04-11القانوف  3
.13، 4صص ، 2011مارس  06  

 .352، صالذكر سابق، ال07-86القانوف  من 08أنظر ات١ادة  4

صص قانوف عقاري، كلية ػيل شهادة ماستً، تٗػية العقارية في التشريع اتٞزائري، مذكرة لنػ، صي  نشاطات التًقلشمرلص بودخا 5
  .36، ص 2013-2012ات١دية،  –اتٟقوؽ، جامعة الدكتور ت٭تِ فارس 
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 بالنظر إلى كيفية الاستغلاؿ .3

 اضي ات١وجهة للاستغلاؿ في إطار ات٧از مشاريع تنموية بطريقتتُ:يتم منح الأر 

 معنويويقصد بو عرض الامتياز عن طريق ات١نافسة لكل شخص طبيعي أو  عن طريق المزاد: .أ 

يرغب في الاستفادة من الامتياز وذلك لإت٧از مشروع استثماري يشارؾ فيو ت٣موعة من ات١ستثمرين 

إذ كاف لزاماً على ات١شروع أف يكوف مطابقاً لقواعد التهيئة والتعمتَ تتوفر فيهم شروط التأىيل  نالذي

 ات١طبقة.

ىي تلك الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة ات١توفرة لفائدة ات١ؤسسات  عن طريق التراضي: .ب 

وذلك لاحتياجات  ،ات٠اضعتُ للقانوف ات٠اص ات١عنويتُوات٢يئات العمومية والأشخاص الطبيعيتُ أو 

ع استثمارية بشرط احتًاـ قواعد التعمتَ ات١عموؿ بها، حيث يتم منح رخص الامتياز عن طريق مشاري

 التًاضي من ت٣لس الوزراء وباقتًاح من المجلس الوطتٍ للاستثمار.

 الامتياز وإتاوة الامتياز فتتمثل في: مدة أما من ناحية

سنة  33ت١دة زمنية أدناىا  ت٘نح ىذه الامتيازات :04-08حسب المادة الرابعة من الأمر -   

ياز اتٟصوؿ على رخص البناء،  ػيد من الامتػسنة حيث تٮوؿ للمستف 99قابلة للتجديد وأقصاىا 

 كذلك السماح لو بإنشاء رىن رتٝي لصالح حصولو على قرض عقاري.
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مقابل دفع إتاوة إت٬ارية سنوية المحددة من مصالح أملاؾ الدولة  منح الامتياز بالتراضي:- 

( تٜسة بات١ائة من القيمة التجارية للقطعة الأرضية ت٤ل الامتياز، %5تخصصة إقليمياً والتي ت٘ثل )ات١

  1سنة. 11إذ تدفع الإتاوة بعد انقضاء كل مدة زمنية ت٤ددة بػ

 شػػػػروط استغػػػػلاؿ العقار الصناعي :المطلب الثاني
ونية وإدارية، ويقصد بالشروط يقتضي استغلاؿ العقار الصناعي ومناطقو توفر عدة شروط قان 

القانونية، الالتزامات الواجب احتًامها بالنسبة إلذ كل من لو علاقة مباشرة بالعقار الصناعي سواء 

تعلق الأمر بالعقارات ات١وجودة بات١ناطق الصناعية أو ات١ناطق ات٠اصة، أو أي عقار صناعي خارج 

ات١ستثمر أو ات١تعامل من جهة، وتتعلق تٔانح  ىذه ات١ناطق ويدخل في إطار الاستثمار والذي يسمى

ىيئاتها المحلية ات١نشأة ت٢ذا الغرض من جهة أخرى  ىحدإحق الاستغلاؿ وات١تمثل في الدولة أو 

 وإدارتها من جهة ثانية.

أما ات١قصود بالشروط الإدارية، فهي شروط تتعلق بتحديد كيفية استغلاؿ العقار الصناعي في  
 2عات والتنظيمات العامة ات١عموؿ بها.إطار احتًاـ التشري

في ىذا ات١طلب إلذ الشروط القانونية لاستغلاؿ العقار الصناعي )الفرع  سيتم التطرؽوعليو  

 الأوؿ(، ثم الشروط الإدارية لاستغلاؿ العقار الصناعي )الفرع الثالش(.

 

                                                           

، مذكرة لنيل شهادة 2009-1999السكن في اتٞزائر العمودي ت٤مد الطاىر، الاستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل   1
ماجستتَ في العلوـ الاقتصادية ، قسم العلوـ الاقتصادية، فرع تٖليل اقتصادي، كلية العلوـ الاقتصادية والعلوـ التجارية وعلوـ 

  .109، 108ص ، ص2012، 3التسيتَ، جامعة اتٞزائر 
 .89، 88، ص ص =633اتٞزائر،  ،7بوجردة ت٥لوؼ، العقار الصناعي، دار ىومة، ط  2
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 الشروط القانونية لاستغلاؿ العقار الصناعي :الفرع الأوؿ
التزامات كل من اتٞهة ات١ات٨ة لاستغلاؿ العقار الصناعي ومستغل العقار يتطلب تٖديد  

الصناعي وذلك وفق التطور التارتٮي الذي وردت فيو القوانتُ وات١راسيم ات٠اصة باستغلاؿ العقار 

 الصناعي.

 الشروط المتعلقة بالجهة المانحة لاستغلاؿ العقار الصناعي أولًا:
ىيئاتها المحلية )البلدية أو  إحدىالعقار الصناعي الدولة أو  يقصد باتٞهة ات١ات٨ة لاستغلاؿ 

  الشروط ات٠اصة بو وفق القوانتُ التاليةوتتمثل وكذلك ات٢يئات الإدارية ات١نشأة ت٢ذا الغرض  ،الولاية(

 كما يلي:

 المتعلق بترقية الاستثمار 12-93المرسوـ التشريعي  .1
 حيث تضمن ما يلي:

 لإلغاءات وات١راجعات التي تتم في ات١ستقبل على قانوف الاستثمارات إلا بناءً التزاـ الدولة بعدـ تطبيق ا
 على طلب ات١ستثمر نفسو؛

  الإدارة إلا في  ؼلا تٯكن أف تكوف العقارات موضوع الاستثمارات ات١نجزة ت٤ل تسختَ من طر
 1ص عليها التشريع ات١عموؿ بو؛نياتٟالات التي 

 قياـ وكالة ترقية ودعم الاستثمارات APSI  بالدور ات١نوط بها وات١تمثل في ات١تابعة أو ات١راقبة ات١ستمرة
 2للاستثمارات التي تنجز، وعليو يتعتُ على ات١شرع أف تٯنحها صلاحيات السلطة العامة

                                                           

  03-01ات١لغى تٔوجب الأمر  ، السابق الذكرات١تضمن ترقية الاستثمار ،12-93من ات١رسوـ التشريعي  40أنظر ات١ادة   1
  .9، صالذكر ات١تعلق بتطوير الاستثمار، السابق

ية لتطوير الاستثمار تٔوجب ات١رسوـ التنفيذي ت٤لها الوكالة الوطن وأنشئت  03-01لقد تم إلغاء ىذه الوكالة تٔوجب القانوف  2
، 2006أكتوبر 11 فيمؤرخة  ،64ا وستَىا،ج.ر.ع الذي ت٭دد صلاحياتها وتنظيمه 2006-10-09ات١ؤرخ في  06-356
 .14ص
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 ات١نشآت الأساسية التي تسمح بربط منطقة الاستثمارات تٓطوط الطرؽ الرئيسية التي تربط  زاإت٧

 وكذا إيصات٢ا تٔختلف منشآت التزويد بالكهرباء والغاز وات١اء.الناحية بالتًاب الوطتٍ، 

 المتعلق بتطوير الاستثمار 03-01للأمر  المعدؿ 16-01القانوف  .2

تضمن ىذا القانوف نفس الالتزامات الواجب إتباعها من طرؼ اتٞهة التي ت٘نح حق  لقد

ن ألزمت ية بالطرؽ الاستثنائية أالامتياز، ما عدا ما تعلق بإعادة اكتساب الدولة للعقارات ات١منوح

حيث  ،قارات إدارياً إلا في اتٟالات ات١نصوص عليهاػز على العػثمار أت٧ػالدولة بعدـ مصادرة أي است

ات١تعلق  03-01من الأمر  16رتب على ات١صادرة تعويض عادؿ ومنصف من خلاؿ نص ات١ادة 

 1بتطوير الاستثمار.

 ار الصناعيالشروط المتعلقة بمستغل العق ثانياً:
 سيتم التطرؽ إلذ ىذه الشروط من خلاؿ:

 المتعلق بإدارة المناطق الصناعية 55-84المرسوـ التنفيذي  .1

  عدـ القياـ بأي تغيتَات وأشغاؿ معينة على شبكة ات١نشآت ات١شتًكة إلا بعد اتٟصوؿ على التًخيص

والتهيئة العقارية ات٠اصة  لكن تٯكن للمتعامل القياـ بنفسو بالتجهيزات ،من طرؼ ات١ؤسسة ات١ستَة

بو كإدخاؿ توصيلات ات١اء، الكهرباء، الغاز، لكن شرط اتٟصوؿ على ات١وافقة ات١سبقة من الذي 

 يسمح لو بذلك؛

                                                           

.47، 46 ص بوجردة ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص  1  
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  عندئذ تهيئة ات١نطقة أو تٕزئة العقار ات١ملوؾ لو حيث ت٬ب على ات١تعامل احتًاـ مبادئ تٛاية البيئة

 1ستعمات٢ا كمستودع فقط؛حتى ولو لد تكن تٕزئتو غتَ مبنية أو ا

 ء القياـ تّميع الإجراءات اللازمة والتجهيزات الضرورية للتخلص أو ات١عاتٞة لكل تٖمل مسؤولية عبى

الأضرار المحتملة، والتي ت٘س مباشرة بالصحة العمومية، الزراعة، ات١ياه ات١ستهلكة، كذلك اتٟاؿ 

 2ة والصلبة.بالنسبة للدخاف ات١تصاعد من مصانعو، والنفايات الغازي

 المتعلق بترقية الاستثمار 12-93 المرسوـ التشريعي .2
  الشخص ات١تًشح للاستثمار في ات١يداف الصناعي، ىو أي شخص طبيعي أو معنوي جزائري مقيم أو

 غتَ مقيم، كما تٯكن أف يكوف ات١ستغل أجنبي؛

 ف تستغل أساساً في إقامة أف يكوف حائزاً بصفتو مالكاً في ات١نطقة ات١قصودة للقطعة الأرضية، تٯكن أ

 مشاريع استثمارية؛

  ،يلتزـ ات١ستغل بإت٧از مشروعو حسب الشروط والآجاؿ ات١نصوص عليها في دفتً الشروط أو الاتفاقية

 وفي حالة عدـ الات٧از في ات١دة المحددة، تٯكن للإدارة إضافة آجاؿ جديدة للمستغل؛

 وجوب مراعاة التشريع أو التنظيم ات١عموؿ بو؛ 

  ع ات١تعامل أو ات١ستثمر الأجنبي طبيعي كاف أو معنوي لأحكاـ الاتفاقية ات١برمة بتُ الدولة خضو

 اتٞزائرية ودولة الشخص الأجنبي؛

                                                           

.47ص  السابق، ات١رجعبوجردة ت٥لوؼ،   1  
ات١تعلق دفتً الشروط النموذجي  يضبط ،1984مارس  5مؤرخ في  ،ن القرار الوزاري ات١شتًؾم 12، و10، 09أنظر ات١واد   2

 .315، ص1984مارس  6، مؤرخة في 10، ج.ر.ع بإدارة ات١ناطق الصناعية
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  تقدلص كشف يبرز من خلالو مدى تنفيذ الالتزامات ات١تعهد بها وفق النموذج ات١تفق عليو، مرة كل

 سنة.

  3223-94و 3202-94 ،3191-94المراسيم التنفيذية  .3
  على ات١تعامل في ات١نطقة ات٠اصة المحافظة على البيئة وتٛايتها ونقل ات١واد ات٠طتَة ومعاتٞتها داخل

 ات١نطقة طبقاً للتشريع والتنظيم ات١عموؿ بو؛

  َالتأمتُ على أخطار الاستغلاؿ والتي تسبب أضراراً للأملاؾ العقارية سواء حدثت بفعلو أو بفعل غت

 العامل بإذنو؛

 ر في ات١نطقة اتٟرة أو ات٠اصة تقدلص للهيئة ات١كلفة بات١راقبة وات١تابعة، ت٥طط للتهيئة للمنطقة على ات١ستثم

الصناعية أو ات٠اصة أو اتٟرة وت٥ططات تٕزئة الأراضي للبناء ات١وضوعة طبقاً للتنظيم ات١عموؿ بو، كما 

 عليو تقدلص ات١شاريع النهائية والأشغاؿ ات١زمع إت٧ازىا في ات١نطقة؛

                                                           

،ات١تضمن صلاحيات و تنظيم و ستَ وكالة ترقية الاستثمارات و 1994-10-17ات١ؤرخ في  ،319-94ات١رسوـ التنفيذي   1
 .10، 3صص ، 1994أكتوبر19، مؤرخة في67ر.ع .ج متابعتها، دعمها و

 67رة، ج.ر.ع ، ات١تعلق بات١ناطق ات1994ٟ-10-17، ات١ؤرخ في 320-94ات١رسوـ التنفيذي من  :أنظر ات١ادة   2
 .20من دفتً الشروط،ص6و ات١ادة18 من اتفاقية منح الامتياز ات١لحقة بو، ص9ات١ادة  ،14، ص1994أكتوبر19مؤرخةفي

، ات١تعلق تٔنح الامتياز في 1994-10-17،ات١ؤرخ في 322-94ات١رسوـ التنفيذي من دفتً الشروط ات١لحق ب;أنظر البند  3
، 1994أكتوبر 19ة في ػ، مؤرخ67ة الاستثمار  ،ج.ر.ع ػاصة في إطار ترقيػق خػعة في مناطػية الواقػأراضي الأملاؾ الوطن

  .26ص
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 روع في إت٧از الأشغاؿ في الآجاؿ المحددة من قبل الإدارة، وفي دفتً الشروط، وفي حالة عدـ إت٧از  الش

كل ات١شروع أو جزء منو في الآجاؿ ات١قررة لو، توجو لو الإدارة إعذار بإت٘اـ الأشغاؿ وعند الاقتضاء 

 تتولذ الدولة إت٘اـ الأشغاؿ ات١تبقية على نفقة ات١ستغل.

  ملك عقاري يهم ات١نطقة مهما كاف نوعها أو أي بيع عقاري أو إت٬ار لو بداخل  بقاء أي ءعبىيقع

 ات١نطقة اتٟرة، وكذلك توفتَ تٚيع ات٠دمات الضرورية لصيانة ىذه العقارات وحسن تسيتَىا.

 يلتزـ ات١تعامل القياـ بات٧از خلاؿ شهر من تاريخ ات١وافقة على الامتياز، نظاماً خاصاً بات١يناء أو ات١طار 

 1.إذا كانت ات١نطقة ات١عينة منطقة حرة

  ت٬ب أف يتضمن النظاـ الداخلي للمنطقة، والعقود الوارد عليها، القيود التي تسمح بالتأكد من

 2الارتفاقات وأنظمة التعمتَ، وكذا التدابتَ ات٠اصة بالنظافة والأمن قد احتًمت.

 المتعلق بتطوير الاستثمار 03-01الأمر  .4
الالتزامات التي تقع على عاتق  16-01تٔوجب القانوف رقم  ات١عدؿلد يوضح ىذا الأمر 

ات١تعامل أو ات١ستثمر صناعياً، إلا فيما يتعلق بالتزامو باتٟصوؿ على تصريح بالاستثمار من طرؼ 

ات٢يئات ات١كلفة بذلك، مع مراعاة التشريع والتنظيم ات١عموؿ بو، وخاصة تلك ات١تعلقة بالأنشطة 

 3ات١قننة.

                                                           

دفتً الشروط العاـ ات١لحق بالاتفاقية ات١تضمنة امتياز ات١نطقة اتٟرة في إطار ات١رسوـ من  80و 13، 11،12أنظر ات١واد   1
  .21،20، ص ص، السابق الذكر320-94التنفيذي رقم 

.47بوجردة ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص   2  
.5، صالذكر ، السابق03-01من الأمر  04أنظر ات١ادة   3  
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 152-09و المرسوـ التنفيذي 04-08الأمر  .5
سنوية ت٤ددة من قبل أملاؾ الدولة، مقابل  إت٬اريويلتزـ ات١ستغل بدفع مبال  مالية ت٘ثل إتاوة 

وحقوؽ التسجيل، وكذا رسم الشهر العقاري، وكل ما يلحق  ،1استغلالو ت٢ذه القطعة الأرضية

 2يتو من ضرائب ورسوـ وغتَىا.بالعقار من مصاريف منذ بدء الانتفاع بالعقار إلذ غاية نها

ويقوـ ات١ستثمر باستغلاؿ القطعة الأرضية طوؿ مدة الامتياز، وبعد نهايتو يقوـ بتقدلص طلب 

لتجديده، وإلا استًجعت الدولة القطعة الأرضية، مع العلم أف ات١ستثمر يفُتًض فيو العلم الكافي 

لو طلب أي ضماف أو تٗفيض من الثمن بالقطعة الأرضية فيأخذىا كما ىي يوـ إبراـ العقد، وليس 

أو غتَىا، ويتحمل بذلك كل ما يثقل القطعة الأرضية ت٤ل الامتياز من ارتفاقات، سواء كانت 

ظاىرة أو خفية، إت٬ابية أو سلبية مع تلقيو ت١قابل الارتفاقات، وات١ستثمر ملزـ بتنفيذ التزامو في إت٧از 

روط خاصة منها احتًاـ الآجاؿ والتبلي  عن أي اكتشاؼ ات١شروع وفقاً للشروط المحددة في دفتً الش

أثري أو ذي قيمة عند ت٦ارسة نشاطو إلذ مدير أملاؾ الدولة ات١ختص إقليمياً، والذي يعلم مدير 

 3الثقافة للولاية.

                                                           

 .6، 5صص الذكر، ،السابق 04-08من الأمر 09أنظر ات١ادة  1
من دفتً الشروط النموذجي الذي ت٭دد البنود والشروط التي تطبق على منح الامتياز بالتًاضي ات١لحق بات١رسوـ  14أنظر ات١ادة  2

ات٠اصة  للأملاؾالتابعة  الأراضيكيفيات منح الامتياز على  ،ت٭دد شروط و2009ماي2ات١ؤرخ في ،152-09التنفيذي رقم 
  .10ص ،2009ماي 6،صادرة في27لات٧از مشاريع استثمارية، ج.ر.ع للدولة و ات١وجهة

و للاستثمار في اتٞزائر، مذكرة لنيل شهادة ات١استً، تٗصص القانوف العقاري، كلية ػات١وج للعقار ظاـ القانولشػموساوي مرلص، الن  3
  .81، ص 2015اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة لونيسي علي البليدة، 
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بعد الانتهاء من ات١شروع يقدـ ات١ستثمر شهادة ات١طابقة، ويصبح لو اتٟق في التنازؿ عن  

ي وأيضاً اتٟقوؽ العينية العقارية الناتٕة عن الاستثمار، ولا يكوف ذلك إلا بتوفر ات١شروع الاستثمار 

شرط الانتهاء من ات١شروع ومعاينتو من خلاؿ اتٞهة ات١ختصة التي تقدـ شهادة ات١طابقة والبدء في 

ياز النشاط ات١عاين من الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار، وفي حالة ورود أي معاملة على حق الامت

 1فإف ات١ستثمر ملزـ قانوناً بإعلاـ مدير أملاؾ الدولة.

 الشروط الإدارية لاستغلاؿ العقار الصناعي الفرع الثاني:

ترتبط ىذه الشروط أساساً بات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ، وت٥طط شغل الأراضي  

ساس احتًاـ تطبيق ات١تضمنتُ تنظيم العقار الصناعي من حيث الاستغلاؿ ومواقعها وذلك على أ

 2ات١نفعة العامة.

 لاستغلاؿ العقار الصناعي العامة الشروط الإدارية أولًا:

 ىذه الشروط في قوانتُ أخرى متفرقة نذكر منها: تظهر 

 بالنسبة لقانوف المياه .1

 1983-07-16ات١ؤرخ في  17-83من القانوف رقم  73و 12من خلاؿ ات١ادتتُ 

 ات١تضمن قانوف ات١ياه على أنو:

                                                           

، ت٣لة دراسات قانونيةشا كرتٯة، "عقد الامتياز ودوره كآلية لاستغلاؿ العقار ات١وجو للاستثمار الصناعي في اتٞزائر"، شايب با  1
  .147، ص 2013، تصدر عن مركز البصتَة للبحوث والاستشارات وات٠دمات التعليمية، اتٞزائر، أفريل 17عدد 

.54بوجردة ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص   2  
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  يشتًط على كل مؤسسة عمومية أو خاصة، وكل وحدة صناعية، تعتبر ملحوظاتها عوامل ملوثة

 للبيئة، أف تزود منشآتها لتصفيتو.

ت٬ب أف تراعى عند وضع كل مشروع يتعلق بإقامة وحدات صناعية مستهلكة للمياه، أو توسعها، 

 1مقاييس تٛاية البيئة.

 بالنسبة لقانوف الغابات .2
ات١تضمن قانوف الغابات يشتًط  1984جواف  23ات١ؤرخ في  12-84رقم  من خلاؿ القانوف

يتم  ،لاستغلاؿ المحاجر وات١قالع في الودياف حصوؿ ات١تعامل على رخصة تسمى رخصة الاستغلاؿ

منحها من طرؼ إدارة الغابات، وذلك بعد دراسة مدى تأثتَ ىذا الاستغلاؿ على البيئة، ذلك لأنها 

طنية العمومية للدولة التي لا ت٬وز استغلات٢ا وإت٪ا ت٬وز استعمات٢ا بشكل لا يؤثر تعتبر من الأملاؾ الو 

 2على طبيعتها أو يغتَىا كوف أنها تهدؼ إلذ تٖقيق ات١صلحة العامة.

ناء في الأملاؾ الغابية أو بالقرب منها، ػكذلك ىو الأمر بالنسبة لرخصة التعرية أو رخصة الب 

على ات١تعامل أف ت٭تـً كل قواعد وإجراءات الرخصة التي وضعتها أو رخصة استخراج ات١واد، إذ 

 3الوزارة ات١كلفة بالغابات لأنها صعبة ات١ناؿ.

                                                           

، ص 1983-07-19، مؤرخة في 30 عضمن قانوف ات١ياه، ج.ر.ػ، ات١ت1983-07-16، ات١ؤرخ في 17-83رقم القانوف  1
  .1903، 1897ص

.56، 55بوحردة ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص ص   2  

، ات١تعلق بالنظاـ العاـ 1984جواف  23، ات١ؤرخ في 12-84من القانوف رقم  31و 30، 28، 27، 18، 01أنظر ات١واد   3
  .962، 960، ص ص1984جواف  26، صادرة في 26 عابات، ج.ر.للغ
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 الشروط الإدارية الخاصة لاستغلاؿ العقار الصناعي ثانياً:

ترتبط ىذه الشروط بات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ وت٥طط شغل الأراضي اللذاف يتولياف        

 ة تنظيم استغلاؿ العقار وموقعو.مسؤولي

من أجل تٖقيق ات١نفعة العامة والاستغلاؿ الدائم واتٟسن للعقار الصناعي، اشتًط ات١شرع 

ات مهما كاف ية وجود رخصة بناء في إت٧از البناوالتعمتَ، فأوجب ضرور  هيئةالشروط ات٠اصة بالت

 1عنية.نوعها أو استعمات٢ا صناعياً أو تٕارياً تقدـ من ات١صالح ات١

غتَ أف ما تٯكن ملاحظتو، أف ات١شرع اتٞزائري خرج عن ات١ألوؼ في عملية صنع الرخص 

بل وتٯلك عقد الامتياز فقط أو  ،ود ات١لكيةعقوتٝح للإدارة منح الرخصة رغم عدـ حيازة ات١ستثمر ل

رفض منح  كما تٯكن لرخصة شغل الأراضي والتي لا تعتبر عقود ملكية ثابتة، وإت٪ا حق انتفاع فقط،

 2رخصة البناء إذا كانت ات١نشآت  الصناعية من شأنها أف تكوف ت٢ا عواقب ضارة بالبيئة؛

  بالنسبة  ات١لائمةيقع على عاتق الإدارة إجراء تٖقيق إداري، الذي تراه مناسباً للمشروع ويسمى تٖقيق

 أو بالإنساف نفسو؛لكل ات١ؤسسات الصناعية خاصة منها التي تنتج مواد ضارة بالبيئة أو الزراعة 

  ضرورة إرفاؽ طلب رخصة البناء لإت٧از مؤسسة صناعية، تٖت طائلة عدـ القبوؿ تٔذكرة مرفقة

 بالبيانات التي تسمح بتبياف مستوى الضجيج ات١نبعث من ىذه ات١ؤسسات؛
                                                           

، ت٭دد كيفيات تٖضتَ شهادة التعمتَ 1991ماي  28، ات١ؤرخ في 176-91من ات١رسوـ التنفيذي رقم  34أنظر ات١ادة   1
، صادرة في 26 عر وات١تمم، ج. والتسليم، ات١عدؿ ورخصة التجزئة ورخصة البناء وشهادة التقسيم وشهادة ات١طابقة ورخصة ات٢دـ

  .968، ص 1991جواف  01

.56، 55بوجردة  ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص ص   2  
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 .1أما فيما تٮص رخصة التجزئة، فإنها تٖتوي على شروط توفرىا تٖت طائلة عدـ القبوؿ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 حافظة العقار الصناعي ومؤسسات تسييرهالمبحث الثاني:

                                                           

، المحدد للقواعد العامة للتهيئة والتعمتَ 1991ماي  28، ات١ؤرخ في 175-91من ات١رسوـ التنفيذي  18و 5، 4أنظر ات١واد   1
  .956، 954 ص ص ،1991ماي  19، مؤرخة في 26 عوالبناء، ج.ر.
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 الذي  التهيئة والتعمتَ تأدواناعي لجزء ات٢اـ من حافظة العقار الصلالتقتٍ  قواـالتحكم في ت

حيث تم ، 1د الأملاؾ الوطنية ات٠اصةاتها الإقليمية، وبالتالر يدخل في عدات٘تلكو الدولة وتٚاع

شكل حافظة العقار ػثمارية، والتي تػجاز ات١شاريع الاستػإنتسختَ العديد من الأراضي بهدؼ 

بالإضافة  ، ات١ناطق ات٠اصة، ات١ناطق اتٟرةتتمثل في ات١ناطق الصناعية، مناطق النشاطاتالصناعي، 

 .إلذ ما تبقى من أصوؿ عقارية ناتٚة عن حل ات١ؤسسات العمومية الاقتصادية والفائض ت٢ا

ىذا ات١بحث إلذ  تطرؽيت لتسيتَ ىذه ات١ناطق، لذلك سساكما قاـ ات١شرع بإنشاء عدة مؤس

حافظة العقار الصناعي )ات١طلب الأوؿ(، ثم إلذ مؤسسات تهيئة وتسيتَ العقار الصناعي )ات١طلب 

 الثالش(.

 حافظة العقار الصناعي :المطلب الأوؿ
زائري بإرساء ات١شرع اتٞ يعد الاستثمار المحرؾ الأساسي لتحقيق التنمية الاقتصادية، لذا تدخل

قانونية ىائلة تهدؼ إلذ تنظيم الاستثمار والعقار معاً، حيث تم إنشاء مواقع عقارية موجهة  ترسانة

خصيصاً لاستقباؿ نشاطات صناعية تتماشى مع حاجات ومتطلبات ات١ستثمرين وات١تعاملتُ، لذلك 

ؽ إلذ أراضي ات١ناطق تٖديد مكونات حافظة العقار الصناعي، وذلك بالتطر في ىذا ات١طلب  يتمثل

أراضي ات١ناطق ات٠اصة وات١ناطق اتٟرة )الفرع الثالش( ثم الصناعية ومناطق النشاطات )الفرع الأوؿ(، 

 والعقارات ات١تبقية والفائضة للمؤسسات العمومية الاقتصادية )الفرع الثالث(.

 أراضي المناطق الصناعية ومناطق النشاطات :الفرع الأوؿ

                                                           

.38ادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص خو   1  
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حظتَة ىامة من ات١ناطق الصناعية ومناطق النشاط، أنش  معظمها خلاؿ  اتٞزائر تتوفر على

وفي ىذا الإطار تٕدر ات١لاحظة إلذ توفر اتٞزائر على  ،1الفتًة التي كانت تتمتع بها البلاد بوفرة مالية

منطقة نشاطات تبل   449 ىكتار و 14.800منطقة صناعية ت٘تد على مساحة  72أكثر من 

 2.رىكتا 7.600مساحتها 

 المناطق الصناعية أولًا: 
لا يوجد في التشريع اتٞزائري تعريف للمناطق الصناعية، لكن بادرت بعض الوزارات بتعريفها، 

: "عامل حقيقي من ىيات١ناطق الصناعية أف  وزارة الصناعة وإعادة ات٢يكلة 3في تقريرورد حيث 

 ىاماً جداً من عوامل التًسانة المحفزة عوامل ترقية وعصرنة النسيج الصناعي"، وأيضاً اعتبرت: "عاملاً 

من  1973للاستثمار"، وكاف أوؿ تنظيم قانولش حقيقي ت١ا أصبح يسمى بات١ناطق الصناعية سنة 

ات١تضمن إحداث تٞنة استثمارية لتهيئة  1973-02-28ات١ؤرخ في  45-73خلاؿ ات١رسوـ 

( عشر سنوات، 10لتي صدرت بعد مرور )، وكذا ات١راسيم التنفيذية اللاحقة لو وا4ات١ناطق الصناعية

، ات١تعلق 1984مارس  03ات١ؤرخ في  ،55-84 موقد تم تٖديد شروط إدارتها تٔوجب ات١رسوـ رق
                                                           

.48صات١رجع السابق، ، خوادجبة تٝيحة حناف 1  

الأنشطة العادية وقطاع المحروقات، د.ط، دار ات٠لدونية للنشر والتوزيع، -عجة اتٞيلالر، الكامل في القانوف اتٞزائري للاستثمار 2
  .654، ص 2006اتٞزائر، 

اطية الشعبية، تقرير وزارة الصناعة وإعادة ات٢يكلة، برنامج إعادة تأىيل وعصرنة ات١ناطق الصناعية اتٞمهورية اتٞزائرية الدتٯقر  3
 .05، ص 2000ومناطق النشاط الإشكالية، اتٟوصلة والآفاؽ، ماي 

، دراساتت٣لة الواحات للبحوث والالعقار الصناعي والفلاحي وتأثتَىا على الاستثمار باتٞزائر"،  اتت٤مد حجاري، "إشكالي 4
 .322، ص 2012، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة معسكر، 16العدد 



                                    .العقار الصناعي ماىية                                                                             الأوؿ : الفصػل 
  

40 
 

 

 40ىكتار أما ات١ساحة ات١ثلى فهي  12وأدلس مساحة ت١نطقة صناعية ىو  ،1بإدارة ات١ناطق الصناعية

 .2ىكتار

 مناطق النشاط ثانياً:  

في تعريفها على تقرير وزارة ات١سات٫ات  زائري مناطق النشاط، لذلك استندلد يعرؼ ات١شرع اتٞ

، كالآتي: "مناطق النشاط مساحات ت٤ددة 2006مؤرخ في ماي  533 موترقية الاستثمارات رق

بأدوات التهيئة والتعمتَ ت٥صصة لاستقباؿ نشاطات ذات طابع ت٤لي أو نشاطات متعددة 

الوكالات الولائية للتسيتَ والتنظيم  ،كيتها اتٞماعات المحليةات٠دمات، وىي مساحات تشتًؾ في مل

، وقد تم إنشاء مناطق النشاط تٔبادرة من البلديات تٔوجب قرارات 3العقاريتُ، وات١لاؾ الشاغلتُ"

ات١تضمن تكوين احتياطات  1974فبراير  20ات١ؤرخ في  264-74اتٗذت في إطار تطبيق الأمر 

 5لصالح البلديات. ةعقاري

                                                           

 ة ات١ناطق الصناعية، ات١تعلق بإدار 1984مارس  03ات١ؤرخ في  55-84ات١رسوـ من 10و7، 5، 4أنظر بالاخص ات١واد،   1
 .314، 312، ص ص1984مارس  06، مؤرخة في 10 عج.ر.

والبحوث القانونية،  الدراساتنية للعقار الصناعي ات١خصص للاستثمار في التشريع اتٞزائري"، ت٣لة قتٍ سعدية، " الطبيعة القانو   2
 .171، ص 2017الوادي،  –، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة الشهيد تٛة ت٠ضر 03العدد 

.61خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   3  

، 19 عة، ج.ر.ػمن الاحتياطات العقارية للبلديػ، ات١تض1974فيفري  20ؤرخ في ، ات26١-74من الأمر  10أنظر ات١ادة  4
  .292 ص ،1974فيفري  21صادرة في 

ضائي، مذكرة مقدمة لنيل شهادة ات١اجستتَ ، ػتاتولت فاطمة، ات١عاتٞة القانونية للعقار الصناعي في ضوء التشريع والاجتهاد الق 5
  .46، ص 2015-2014بن عكنوف، جامعة اتٞزائر، فرع القانوف العقاري، كلية اتٟقوؽ 
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-11-18ات١ؤرخ في  25-90 ظل الإصلاحات الاقتصادية، قانوف التوجيو العقاري وفي

مناطق النشاط ت١ؤسسات عمومية ذات طابع صناعي وتٕاري تسمى،  1، أسند مهمة تسيت1990َ

 2الوكالات المحلية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ.

 أراضي المناطق الخاصة والمناطق الحرة :الفرع الثاني

والتي تضم نوعتُ من ات١ناطق؛  ،تطرؽ في ىذا الفرع إلذ ات١ناطق ات٠اصة )أولاً(سوؼ يتم ال

 ات١ناطق ات١طلوب ترقيتها ومناطق التوسع الاقتصادي، ثم تٖديد ات١ناطق اتٟرة )ثانياً(.

 المناطق الخاصة أولًا:

تُ من ات١تعلق بتًقية الاستثمار بتُ نوع 12-93ميز ات١شرع في إطار ات١رسوـ التشريعي رقم 

ات١ناطق ات٠اصة، ات١ناطق ات١طلوب ترقيتها، ومناطق التوسع الاقتصادي ومثل ىذا التمييز ليس حديث 

ات١تعلق بالتهيئة  1987-01-27ات١ؤرخ في  03-87النشأة إذ يرجع إلذ أحكاـ القانوف رقم 

 3العمرانية.

 المناطق المطلوب ترقيتها .1

                                                           

  .1568 ،1569، ص صسابق الذكر، ال25-90من القانوف  86أنظر ات١ادة   1

.63خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   2  

.604عجة اتٞيلالر، ات١رجع السابق، ص   3  
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جاء  منو (03وفي ات١ادة ) 3211-94التنفيذي بعد صدور النص التنظيمي ات١تمثل في ات١رسوـ 

ات١تضمن   09-89تٔصطلح آخر وىو ات١ناطق ات١طلوب ترقيتها. كما استعمل ات١رسوـ التنفيذي 

كيفيات  تٖديد ات١ناطق الواجب ترقيتها مصطلح ات١ناطق ات١طلوب ترقيتها ثم عدؿ ىذا ات١رسوـ 

ن كيفيات تٖديد ات١ناطق الواجب ترقيتها، ، ات١تضم3212-91تٔرسوـ آخر وىو ات١رسوـ التنفيذي 

اطق ت٤رومة، مناطق اتٞنوب، مناطق أقصى اتٞنوب، ػبارات، "منػ( منو تعوض الع04وجاء في ات١ادة )

ات١ناطق ات١عزولة، ات١ناطق الواجب تنميتها، وات١شار إليها في النصوص التشريعية لاسيما قوانتُ ات١الية 

 33-88من القانوف  25طبقاً للمادة  "رة: "مناطق ت٬ب ترقيتهاالسابقة لصدور ىذا ات١رسوـ بعبا

 .1988ديسمبر  31ات١ؤرخ في 

 51ت٧ده يعرؼ ات١ناطق ات١طلوب ترقيتها في نص ات١ادة  03-87بالرجوع إلذ أحكاـ القانوف 

منو على أنها: "وحدات ترابية تٖتاج إلذ تنمية، وتقتضي منح تدابتَ تشجيعية، وتٖفيزية ذات طابع 

ويتم تٖديد  3قتصادي، اجتماعي وضريبي في إطار قوانتُ ات١الية وات١خططات الوطنية للتنمية"ا

                                                           

، 12-93من ات١رسوـ التشريعي  24أحكاـ ات١ادة ، ات١تضمن تطبيق1994أكتوبر 17ات١ؤرخ في، 321-94ات١رسوـ التنفيذي  1
  .  22، ص1994أكتوبر 19، مؤرخة في 67ط حدودىا، ج.ر.عػاصة و ضبػتُ ات١ناطق ات٠ػروط تعيػالسابق الذكر، ت٭دد ش

 1989فبراير  07ات١ؤرخ  09-89يذي ، يعدؿ ات١رسوـ التنف1991سبتمبر  14ات١ؤرخ في  321-91ات١رسوـ التنفيذي  2
مؤرخة ، 44ج.ر.ع السابق الذكر،  ،03-87من القانوف  51تها في إطار ات١ادة ػاطق الواجب ترقيػد ات١نػيات تٖديػن كيفوات١تضم

  .1674، ص1991سبتمبر  25في 

.157 ، صالذكر ، السابق03-87من القانوف  51أنظر ات١ادة   3  
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البلديات ات١طلوب ترقيتها تٔوجب قرار مشتًؾ من السلطة ات١كلفة بالتهيئة العمرانية وكذا السلطة  

 1ات١كلفة باتٞماعات المحلية وات١الية بعد استشارة السلطات المحلية.

 لاقتصاديمناطق التوسع ا .2

تشكل مناطق التوسع الاقتصادي الفضاء الثالش للمناطق ات٠اصة للاستثمار، وتتميز ىذه   

ات١ناطق بأنها حديثة النشأة حيث لد يتعرض ت٢ا قانوف التهيئة العمرانية وقد عرفتها ات١ادة الرابعة من 

ية تنطوي على على أنها: "فضاءات جيو اقتصاد السالف الذكر 321-94 مات١رسوـ التنفيذي رق

بطاقات من ات١وارد الطبيعية والبشرية  خرخصائص مشتًكة من التجانس الاقتصادي والاجتماعي وتز 

ات٢ياكل القاعدية ات١طلوب حشدىا ورفع شأنها أو الكفيلة بتسهيل إقامة الأنشطة الاقتصادية  وأ

 3الاقتصادي ما يلي:ولا تٯكن أف يدرج ضمن مناطق التوسع  ،2لإنتاج السلع وات٠دمات وتطويرىا"

 ات١ناطق ات١طلوب ترقيتها، 

  الأقطاب الصناعية في اتٟواضر والتجمعات السكانية والتي ت٢ا قانونها ات٠اص بها وات١تمثل في القانوف

ات١ؤرخ  29-90 موات١تعلق بالتوجيو العقاري والقانوف رق 1990-11-18ات١ؤرخ في  25-90 مرق

 ،عمرانيةهيئة التوات١تعلق بال 1990-12-01في 

 ستجمامية الكبرىالإ مواقع ات١ركبات السياحية و، 

                                                           

.1673، صالذكر ، السابق321-91من ات١رسوـ التنفيذي  02أنظر ات١ادة   1  

.605عجة اتٞيلالر، ات١رجع السابق، ص   2  

.23الذكر،ص  ، السابق321-94من ات١رسوـ التنفيذي  06أنظر ات١ادة   3  
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 .1مساحات الارتفاؽ وات٠دمة وخاصة مساحات ات١وان  وات١طارات 

أو ت٣موعة  ،ويتم تعيتُ منطقة التوسع الاقتصادي في كل الولاية أو بعضها أو ت٣موعة منها   

المحلية والتهيئة العمرانية والتخطيط بلديات بقرار مشتًؾ بتُ السلطات ات١كلفة بات١الية واتٞماعات 

وعند الاقتضاء  ،يقدـ بعد مشاورة الوزارة أو الوزارات القطاعية ،بناءً على اقتًاح اتٞماعات المحلية

 2بعد استشارة الاتٖادات و/أو اتٞمعيات التي يهمها الأمر.

 المناطق الحرة ثانياً:

ات١تعلق  1994-10-17خ في ، ات١ؤر 320-94أصدرت السلطة التنفيذية ات١رسوـ رقم 

بات١ناطق اتٟرة، حيث عرفها في نص ات١ادة الثانية منو على أنها: "مساحات مضبوطة اتٟدود ت٘ارس 

من ات١رسوـ  34إلذ  25فيها أنشطة صناعية، وخدماتية أو تٕارية طبقاً للشروط الواردة في ات١واد 

 3ات١تعلق بتًقية الاستثمار. 12-93التشريعي رقم 

كن تعريف ات١ناطق اتٟرة على أنها: "أرض أو مساحة جغرافية من إقليم الدولة، تٗضع كما تٯ 

لسيادتها الكاملة، يتم تٖديدىا مادياً وتعزؿ عن بقية إقليم الدولة، تْيث ت٬ري تنظيم أنشطة ذات 

                                                           

.1566 ص ،الذكر السابق ،25-90من القانوف  66أنظر ات١ادة   1  

.42، 41لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص ص   2  

.617، 616عجة اتٞيلالر، ات١رجع السابق، ص ص   3  
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ية طابع صناعي، تٕاري أو خدماتي بقواعد قانونية إجرائية واستثنائية بهدؼ جذب الاستثمارات المحل

 1والأجنبية إليها".

ات١تضمن ات١ناطق الصناعية  320-91من ات١رسوـ التنفيذي رقم  02ومن خلاؿ نص ات١ادة 

يتم استحداث ىذه ات١ناطق تٔوجب مرسوـ تنفيذي صادر عن رئيس اتٟكومة، وبناءً على اقتًاح من 

مح أف ت٘ارس فيها، وتٯكن شطة التي تسػتضاء تٖديد الأنػوزير ات١الية، كذلك تٖديد معات١ها، عند الاق

أف يشمل العقار الذي يقع عليو أساس ات١نطقة على مطار أو ميناء، أو أف يقع بقرب من مطار أو 

منطقة صناعية إذا كاف النشاط صناعي، حيث تعتبر تٚيع الأملاؾ العقارية من أراضي ومبالش التي 

 2تشتمل عليها ات١نطقة أملاكاً وطنية عمومية.

نفيذ الإستًاتيجية اتٞزائرية في ت٣اؿ الاستثمار ت٭تاج إلذ تفستَ، ػتٟرة كآلية لتوفشل ات١ناطق ا

 26ورد في تصريح ت٣لس الوزراء ات١ؤرخ يوـ الأحد  02-03حيث التفستَ الرتٝي لإلغاء الأمر 

بة في إنشاء مناطق حرة فوؽ إقليمها، لأنها غتَ ػ، مضمونو أف اتٞزائر ليست راغ2005جواف 

 3ة ىذه ات١ناطق كآلية تساىم في التنمية الاقتصادية.مقتنعة بأت٫ي

 العقارات المتبقية والفائضة للمؤسسات العمومية الاقتصادية :الفرع الثالث

                                                           

.105ادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص خو   1  

. 14، 13 الذكر، ص ص ، السابق320-94من ات١رسوـ التنفيذي  09و 03، 02أنظر ات١واد   2  

.105خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   3  
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أثارت الإصلاحات الاقتصادية التي مرت بها ات١ؤسسات العمومية الاقتصادية أمرين، الأمر 

اءات التطهتَ ات١الر، الذي كلف الأوؿ شيوع ظاىرة حل ات١ؤسسات العمومية خاصة بعد فشل إجر 

ات٠زينة العمومية أموالًا طائلة، والأمر الثالش حافظة عقارية معتبرة تتكوف من منشآت شاغرة وقطع 

مساحتها في الغالب شاسعة تابعة ت١ؤسسات تم حلها أو في حالة نشاط، وإزاء ذلك  ،أرضية متوفرة

ة تفعيلو كمفهوـ آخر للعقار الصناعي تلبية سنت السلطات العمومية تدابتَ جذرية، في سبيل إعاد

 1لطلبات  اتٟصوؿ على قطع أرضية.

 العقارات المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية المحلة أولًا:

يقصد بالأصوؿ العقارية ات١تبقية من جراء حل ات١ؤسسة العمومية الاقتصادية كل الأملاؾ 

، وبهذا ات١عتٌ ت٘ثل الأصوؿ 2ات١ستقلة وغتَ ات١ستقلة المحلة ات١توفرةالعقارية التابعة للمؤسسة العمومية 

 3عنها في إطار أشغاؿ التصفية. ؿات١تبقية كل الأملاؾ العقارية التي لد يتم التناز 

يوـ من تاريخ نشر  60يتم إعداد جرد ىذه الأصوؿ ات١تبقية الناتٕة عن التصفية في أجل 

، وتتجسد عملية اتٞرد بإعد اد بطاقة لكل مالك ثم تقوـ مصالح أملاؾ الدولة بتسجيل ىذه ات١رسوـ

                                                           

.92، ص نفس ات١رجع  1  

.17، صالذكر ، السابق153-09من ات١رسوـ التنفيذي  02أنظر ات١ادة   2  

.92وادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، صخ  3  
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ويتولذ تسجيل ىذه العقارات الوكالة الوطنية للوساطة والضبط  ،الأصوؿ في سجل الأملاؾ العقارية

 1العقاري.

 العقارات الفائضة غير اللازمة للمؤسسات العمومية الاقتصادية ثانياً:

لعقارية غتَ اللازمة موضوعياً لنشاط ات١ؤسسة العمومية يقصد بالأصوؿ الفائضة تلك الأملاؾ ا 

كما   153-09من ات١رسوـ التنفيذي  03الاقتصادية، وقد تم تٖديد العقارات الزائدة في نص ات١ادة 

 يلي:

 لة أو التي لد يتم تٗصيصها لوجهة ما عند تاريخ نشر ىذا ات١رسوـ في غالأملاؾ العقارية غتَ ات١ست

 ،اتٞريدة الرتٝية

 ات٢ا مع الغرض الاجتماعي للمؤسسةملاؾ العقارية التي لا يتطابق استعمالأ، 

  الأملاؾ العقارية ات١ستقلة أو القابلة للفصل من المجمعات العقارية أو ملك للمؤسسات العمومية أو

 ،ملك للدولة وغتَ لازمة لنشاطها

 تي أصبحت لا تدخل في إطار الأملاؾ العقارية التي تغتَ طابعها القانولش تْكم قواعد التعمتَ وال

 ،النشاط الرئيسي للمؤسسة العمومية

 د تاريخ نشر ىذا ات١رسوـ في اتٞريدة نالأملاؾ العقارية ات١تواجدة داخل ات١ناطق الصناعية وات١توفرة ع

 2الرتٝية التي أعيد إدماجها ضمن الأملاؾ ات٠اصة للدولة.

                                                           

.17، صالذكر ، السابق153-09من ات١رسوـ التنفيذي  06أنظر ات١ادة   1  

.17، السابق الذكر، ص153-09ات١رسوـ التنفيذي  من 03أنظر ات١ادة   2  
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إعداد  2001أوت  21ات١ؤرخ في  04-01يتعتُ على شركات ات١سات٫ة طبقاً للأمر كما  

 1وإرسالو إلذ الوزير ات١كلف بتًقية الاستثمار. جرد لكل الأراضي ات١عنية بعملية استًجاع ات١ناطق

 مؤسسات تهيئة وتسيير العقار الصناعي المطلب الثاني:
بهدؼ المحافظة على العقار الصناعي وحسن تسيتَه، قاـ ات١شرع اتٞزائري برصد عدة  

طرؽ لشرح ذلك إلذ ات٢يئات يتم التوتسيتَ مناطق العقار الصناعي، وسئات لتهيئة مؤسسات وىي

 ات١ركزية )الفرع الأوؿ(، ثم إلذ ات٢يئات اللامركزية )الفرع الثالش(.

 الهيئات المركزية الفرع الأوؿ:
 الصناعي على ات١ستوى ات١ركزيأوجد ات١شرع اتٞزائري العديد من ات١ؤسسات لتسيتَ العقار 

 ىا، وتتمثل ىذه ات١ؤسسات فيما يلي:أصدر ؿ القوانتُ ات١تتابعة التي لامن خ

 مجلس الحكومة أولًا:
اتٗذ ت٣لس اتٟكومة عدة قرارات من خلاؿ البرامج ات١ختلفة وات١تنوعة، من أجل إعادة  تأىيل  

 7في  1999ات١ناطق الصناعية وىذا تٔنح ميزانية تٔبال  ضخمة، حيث بدأت ىذه العملية في عاـ 

منطقة صناعية أت٧زت بالكامل، كما استفادت  12شملت ىذه العملية  2000وفي سنة ، مناطق

ي الأخرى بكاملها، واستثنيت ػزت ىػأت٧ 2006و  2001منطقة صناعية أخرى بتُ سنة  49

                                                           

مية الاقتصادية وتسيتَىا، ، ات١تضمن تنظيم ات١ؤسسات العمو 2001أوت  21، ات١ؤرخ في 04-01من الأمر  26أنظر ات١ادة   1
  .8، ص2001أوت  23، صادرة في 47 عج.ر.
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فقط الولايات الواقعة باتٞنوب من ىذا البرنامج، لأنها استقلت بالبرنامج ات٠اص لتنمية اتٞنوب، 

 1مليار دينار جزائري ضمن ىذا البرنامج. 1,9تهلاؾ اس مليت

 مجلس الوزراء ثانياً:
يرخص ت٣لس الوزراء الامتياز بالتًاضي في ت٣اؿ العقار الصناعي باقتًاح من المجلس الوطتٍ  

، ولو 20082تمبر ػسب 01ات١ؤرخ في  04-08من الأمر  06و ات١ادة ػللاستثمار، ىذا ما نصت علي

 3تخفيض مبل  الإتاوة الإت٬ارية السنوية المحددة من إدارة الأملاؾ الوطنية.كذلك اتٗاذ قرار ب

 المجلس الوطني للاستثمار ثالثاً:
، ويوضع تٖت سلطة 4ينشأ المجلس الوطتٍ للاستثمار لدى الوزير ات١كلف بتًقية الاستثمار 

لمستثمرين ويساىم ، ويتمتع المجلس بسلطات ىامة في ت٣اؿ منح امتيازات ل5ورئاسة رئيس اتٟكومة

إستًاتيجية لتطوير مباشرة في تنفيذ التشريع ات٠اص بالاستثمار، ويتولذ على ات٠صوص مهمة اقتًاح 

زايا ات١منوحة للمستثمرين، كما يقدـ اقتًاحات ػوات١ ارواقتًاح التدابتَ التحفيزية للاستثم الاستثمار

                                                           

.132، 130خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص ص   1  

أحكاـ  2011، ات١تضمن قانوف ات١الية التكميلي لسنة 2011جويلية  18ات١ؤرخ في  11-11من القانوف  16ألغت ات١ادة  2
  .8، ص2011جويلية20، صادرة في 40الذكر،ج.ر.ع  سابق، ال04-08من الأمر  07و  06ات١ادتتُ 

.133خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   3  

.7، 6صص ، الذكر ، السابق03-01من الأمر  18و  12أنظر ات١ادتتُ   4  

طتٍ للاستثمار ، ات١تعلق بصلاحيات المجلس الو 2006أكتوبر  09، ات١ؤرخ في 355-06من ات١رسوـ التنفيذي  02أنظر ات١ادة  5
  .12، ص2006أكتوبر  11، صادرة في 64ع وتشكيلو وتنظيمو وستَه، ج.ر.
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مسألة تتعلق بتنفيذ التشريع ات٠اص للحكومة في ت٣اؿ تطوير الاستثمار إلذ جانب النظر في كل 

 1بالاستثمار.

متضمناً إنشاء مناطق صناعية  2011-03-06مؤرخ في  02/50أصدر المجلس القرار رقم  

ليدعم قائمة ات١ناطق الصناعية،  2011أفريل  19بتاريخ  51في الدورة  13جديدة، تلاه قرار رقم 

 2مليار دينار جزائري ت١شروع إنشائها. 69ت٥صصاً 

 الوزارات :رابعاً 

تعددت الوزارات ات١كلفة بتسيتَ العقار الصناعي، فنجد وزارة الصناعة التي كلفت بدراسة  

ملف العقار الصناعي من خلاؿ وضع بنك معلومات حقيقي عن العقارات، وتسجيل كل منطقة 

ستثمارات التي  صناعية، وإحصاء وافي للقطع الأرضية الشاغرة وتسويتها، وزارة ات١سات٫ات وترقية الا

كلفت باقتًاح كل التدابتَ التي ترمي إلذ تٖستُ طرؽ تسيتَ العقار الصناعي، وزارة الصناعة 

وات١ؤسسات الصغتَة وات١توسطة وترقية الاستثمار التي جاءت ت٤ل وزارة الصناعة وترقية الاستثمار 

 3وكانت ت٢ا مهمتاف الأولذ استشارية والثانية تنفيذية.

                                                           

.73، ص 2014، اتٞزائر، 2علي، الاستثمارات الأجنبية في القانوف اتٞزائري، دار ىومة، طو عيبوط ت٤ند   1  

.138خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   2  

.143، 139ات١رجع، ص ص  نفس  3  
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فكانت وزارة ات١الية لكونها ت٘ثل مديرية أملاؾ الدولة فيما تٮص أملاؾ الدولة أما أىم وزارة  

 1ات٠اصة ومنها ات١وجو للاستثمار في التسيتَ والتصرؼ والاستئجار.

 إدارة أملاؾ الدولة خامساً:
المحدد  2012-12-16ات١ؤرخ في  427-12من ات١رسوـ التنفيذي  183تنص ات١ادة  

على أنو: "تٯكن للوزير  2سيتَ الأملاؾ العمومية وات٠اصة التابعة للدولةلشروط وكيفيات إدارة وت

 30-90من القانوف  120من ات١ادة  3و  2ات١كلف بات١الية في إطار تطبيق أحكاـ الفقرتتُ 

للمدير الولائي لأملاؾ تٔوجب قرار ات١تضمن قانوف الأملاؾ الوطنية ات١عدؿ وات١تمم، أف تٯنح تفويضاً 

مستوى الولاية لإدارة وتسيتَ تلك الأملاؾ وذلك من أجل إعداد العقود ات٠اصة مع الدولة على 

إضفاء صيغة الشكلية فيو، كما تتولذ مديرية أملاؾ الدولة بإعداد عقد منح الامتياز بالتًاضي مرفقاً 

 بدفتً الشروط، وحق الرقابة على الأملاؾ الوطنية بالإضافة إلذ ات١هاـ التالية:

 ملاؾ الدولة، وتٛايتها وتسيتَىاات ات١تعلقة تّرد ات١متلكات التابعة لأتنفيذ العملي، 

 ْفظ النسخ الأصلية وذات القياـ بتحرير العقود ات١تعلقة بالعمليات العقارية التابعة لأملاؾ الدولة وت

 ،الصلة بها

 فتشيات أملاؾ الدولة في ولايتهاالسهر على الستَ ات١نتظم ت١، 

                                                           

، ات١تضمن قانوف الأملاؾ الوطنية ات١عدؿ وات١تمم، 1990ديسمبر  01، ات١ؤرخ في 30-90من القانوف  120ات١ادة أنظر  1
  .1681، ص1990 ديسمبر 2 ، صادرة في52 عج.ر.

.45،46، ص ص 2012ديسيمبر  19، مؤرخة في 69ع ج.ر.  2  



                                    .العقار الصناعي ماىية                                                                             الأوؿ : الفصػل 
  

52 
 

 

  1ات١تعلقة بعمليات أملاؾ الدولة، ومتابعتها للقضايا ات١تنازع فيها.القياـ بدراسة الطلبات 

 (ANDI)الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار  سادساً:

تعاملت اتٞزائر سابقاً مع الأجانب من خلاؿ ىيئتتُ أوت٢ما الوكالة الوطنية لتًقية الاستثمارات  

(APSI) أف ىذا كاف سابقاً قبل صدور الأمر  والثانية تٞنة تنشيط الاستثمارات وترقيتها، إلا

والشباؾ  (ANDI)بالوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار  (APSI)الذي استبدؿ الوكالة  01-03

تعتبر مؤسسة عمومية و  ،032-01بقاً للمادة السادسة من الأمر ػط (ANDI)الوحيد، تأسست 

-06ري وفقاً للمرسوـ التنفيذي رقم ، ت٢ا الطابع الإدا3تتمتع بالشخصية ات١عنوية والاستقلاؿ ات١الر

 4، مقر ىذه الوكالة في اتٞزائر العاصمة، وت٢ا ىياكل غتَ مركزية على ات١ستوى المحلي.356

، ثم ات١رسوـ 03-01حددت صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار من خلاؿ الأمر  

ذا الأختَ ىذه ، حيث طور ى356-06وكذا ات١رسوـ التنفيذي رقم  2825-01التنفيذي 

الصلاحيات وت٘ثلت في إعلاـ ات١ستثمرين عن توفر الأوعية العقارية، وتشجيع كل معلومة مفيدة 
                                                           

، ات١تضمن تنظيم ات١صالح ات٠ارجية لأملاؾ 1991ارس م 02، ات١ؤرخ في 65-91من ات١رسوـ التنفيذي رقم  08أنظر ات١ادة   1
  .380، ص1991مارس  06، صادرة في 10 عالدولة واتٟفظ العقاري، ج.ر.

، دار الوفاء لدنيا 2005-1998نعيمة أوعيل، واقع الاستثمار الأجنبي ات١باشر في ظل التغتَات الاقتصادية في اتٞزائر   2
  .139، ص 2016مصر، ، 1الإسكندرية، ط –الطباعة والنشر 

.7، صالذكر ، السابق03-01من الأمر  21أنظر ات١ادة   3  

.14، صالذكر ، السابق356-06من ات١رسوـ التنفيذي  02أنظر ات١ادة   4  

، ات١تضمن صلاحيات الوكالة 2001سبتمبر  24، ات١ؤرخ في 282-01من ات١رسوـ التنفيذي  05فقرة  25أنظر ات١ادة  5
  .12،11، ص ص2001سبتمبر  26، صادرة في 55 عستثمار، ج.ر.الوطنية لتطوير الا
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لبنك ات١عطيات العقارية، وكذا ت٘ثيل الوكالة على مستوى الأجهزة ات١تداولة للهيئات المحلية ات١كلفة 

 1بتسيتَ العقار الصناعي.

اـ أخرى جاء بها آخر تعديل تٔوجب ات١رسوـ التنفيذي بالإضافة إلذ ما سبق ذكره، للوكالة مه 

 356-06معدؿ ومتمم للمرسوـ التنفيذي رقم  2017مارس  05ات١ؤرخ في  100-17رقم 

 وتتمثل فيما يلي:

 سة والاستثمار لفائدة ات١ستثمرينتٚع ومعاتٞة ونشر ات١علومات ات١رتبطة بات١ؤس، 

  عداد إحصائيات الات٧از وتٖليلهاإتسجيل الاستثمارات ومتابعة تقدـ ات١شاريع و، 

  تسهيل بالتعاوف مع الإدارات ات١عنية التًتيبات للمستثمرين وتبسيط إجراءات وشكليات إنشاء

ستُ مناخ الاستثمار في كل بهذا الصدد في تٖو ات١ؤسسات، وشروط استغلات٢ا وإت٧از ات١شاريع، 

 ،جوانبو

 لإقليم الوطتٍ في ات٠ارجار عبر اترقية الشراكة والفرص اتٞزائرية للاستثم، 

  أوت  03مؤرخ في  09-16 ممن القانوف رق 36و 35، 16تسيتَ ات١زايا، طبقاً لأحكاـ ات١واد

 2، وات١تعلقة بات١شاريع ات١صرح بها قبل تاريخ نشر ىذا القانوف.2016

                                                           

.15، صالذكر ، السابق356-06من ات١رسوـ التنفيذي  05فقرة  03أنظر ات١ادة   1  

-06 م، يعدؿ ويتمم ات١رسوـ التنفيذي رق2017مارس  05، ات١ؤرخ في 100-17من ات١رسوـ التنفيذي  03أنظر ات١ادة  2
  .3، ص2017مارس  08، صادرة في 16ع ، ج.ر.356
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متُ ستَىا مدير عاـ، تٔساعدة أييقوـ بتسيتَ الوكالة ت٣لس إدارة يرأسو ت٦ثل للسلطة الوصية، و 
، كما ت٬تمع المجلس في دورة عادية مرتتُ في السنة، بناءً على استدعاء من رئيسو، وتٯكن أف 1عاـ

 2، أو بناءً على اقتًاح من ثلثي أعضائو.ىذا الأختَت٬تمع في دورة غتَ عادية بناءً على استدعاء 
 (ANIREF)الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري  سابعاً:

ات١ؤرخ  119-07الوطنية للوساطة والضبط العقاري تٔوجب ات١رسوـ التنفيذي أنشئت الوكالة  

، تّعلها تنفرد في تسيتَ وإدارة العقار الصناعي، حيث منحت مهمة تسيتَ 2007أفريل  23في 

اتٟافظة العقارية ات١وجهة للاستثمار وبالتالر تقليص عدد ات١تدخلتُ في تسيتَ اتٟافظة العقارية، وىي 

، وكذا 3ية ذات طابع صناعي وتٕاري، تتمتع بالشخصية ات١عنوية والاستقلاؿ ات١الرمؤسسة عموم

، ات١دعمة تٔديريات ت٤لية تتمثل وظيفتها 2012س ر ما 19ات١ؤرخ في  126-12ات١رسوـ التنفيذي 

 في تنفيذ مهاـ الوكالة على ات١ستوى المحلي، وىي خاضعة لرقابة الوزير ات١كلف بالاستثمار.

ها في التسيتَ والتًقية والوساطة والضبط العقاري للأملاؾ ات٠اصة للدولة ات١تواجدة تتمثل مهام 

 4في ات١ناطق الصناعية، ومناطق النشاطات، أو أياً كاف مكاف العقار الاقتصادي.

                                                           

.16، صالذكر ، السابق356-06من ات١رسوـ التنفيذي  04أنظر ات١ادة   1  

 2  .4، صالذكر ، السابق100-17من ات١رسوـ التشريعي  05أنظر ات١ادة  

 ، ات١تضمن إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة2007أفريل  23، ات١ؤرخ في 119-07من ات١رسوـ التنفيذي  01أنظر ات١ادة  3
  .3، ص2007أفريل  25، صادرة في 27ع والضبط العقاري ات١عدؿ وات١تمم، ج.ر.

، ات١تضمن إنشاء الوكالة الوطنية 2012مارس  19، ات١ؤرخ في 126-12من ات١رسوـ التنفيذي  03 و02، 01داو أنظر ات١ 4
  .14ص ،2012مارس  25، صادرة في 17 عللوساطة والضبط العقاري وتٖديد قانونها الأساسي، ج.ر.
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كذلك تسيتَ الأصوؿ العقارية ات١تبقية التابعة للمؤسسات العمومية المحلة، والأصوؿ الفائضة  

عمومية اقتصادية، والأراضي ات١توفرة على مستوى ات١ناطق الصناعية ات١ستًجعة التابعة ت١ؤسسات 

 1تدرت٬ياً.

من جهة أخرى تتمتع الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري بصفة ات١رقي، ولذلك ت٢ا  

القدرة في تهيئة الأوعية العقارية لات٧از مناطق صناعية، ومناطق النشاطات وكل فضاء ت٥صص 

لاقتصادي، ثم تقوـ بتهيئتها وإت٧از بنايات ذات طابع صناعي وتٕاري ومكاتب أيضاً ذات للنشاط ا

، يقوـ بتسيتَ الوكالة ت٣لس إدارة يديرىا مدير عاـ، 2طابع حرفي تٔا ىو ضروري، وكذا تقوـ بتسيتَىا

ت تمع في حالاتٕمرات في السنة بناءً على طلب من رئيسو، كما  3وتٕتمع في اتٟالات العادية 

، و/أو من ات١دير العاـ أو بناءً على اقتًاح ثلثي أعضائو، وفي حالة ىذا الأختَثنائية بطلب من ػاست

 3عدـ حضور الثلثتُ من أعضائو فلا تصح ات١داولة.

تعد الوكالة عن كل سنة مالية ميزانية السنة ات١والية والتي تشمل عب  اتٟصيلة وحسابات نتائج  

 4اً البرنامج ات١ادي وات١الر للات٧ازات في ت٣اؿ العقار الصناعي.المحاسبية والتقديرية وأيض

 

                                                           

.176خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   1  

.14، صالذكر ، السابق126-12من ات١رسوـ التنفيذي  04أنظر ات١ادة   2  

.5، صالذكر ، السابق119-07من ات١رسوـ التنفيذي  17و  16أنظر ات١ادتتُ   3  

.7، ص، السابق الذكر119-07التنفيذي  ات١رسوـ ،من دفتً أعباء تبعات ات٠دمة العمومية ات١لحق 09أنظر ات١ادة   4  
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 الهيئات اللامركزيةالفرع الثاني:
تقوـ عدة أجهزة ومؤسسات بتسيتَ العقار الصناعي على ات١ستوى المحلي، من أجل الستَ          

 اتٟسن ت٢ا، والتقليل من الإجراءات الإدارية الصعبة ومن بينها:

 الوالي أولًا:
يعتبر الوالر ت٫زة الوصل بتُ السلطة ات١ركزية والولاية، وىو تٯثل اتٟكومة والوزراء على مستوى  

إقليم الولاية، وفي نفس الوقت يعتبر ت٦ثلًا للولاية كشخصية معنوية إقليمية، ويعمل ت٦ثلًا للدولة على 

 ات١ستوى الإقليمي، وات٢يئة التنفيذية للمجلس الشعبي الولائي.

على إصدار قرار منح الامتياز عن طريق  04-08حيات الوالر في ظل الأمر تقتصر صلا 

ت٧از مشاريع ات١زاد العلتٍ ات١فتوح أو المحدد على الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة ات١وجهة لإ

ية للوساطة والضبط العقاري، لأف ػلا تكوف تابعة أو أسند تسيتَىا للوكالة الوطنثمارية، بشرط أػاست

 1سلطة اتٗاذ القرار من اختصاص الوزير ات١كلف بالصناعة وترقية الاستثمارات.

 وكالات التسيير والتنظيم العقاريين الحضريين ثانياً:

، لأف اتٟسابات التي تقوـ بها تكوف 2تعد الوكالة مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتٕاري 

ة اتٟقوؽ العقارية تٟسابها ات٠اص والتنازؿ على شكل تٕاري والتي ت٘كنها من ات١بادرة بعمليات حياز 

                                                           

.147خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   1  

، ت٤دد لقواعد إحداث وكالات ت٤لية لتسيتَ 1990ديسمبر  22، ات١ؤرخ في 405-90من ات١رسوـ التنفيذي  24أنظر ات١ادة   2
  .1805، ص1990ديسمبر  26، صادرة في 56 عوتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ، ج.ر.
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، انتقلت  405-90 فيذينالتموجب ات١رسوـ ػية ات١نشأة بػت مهاـ الوكالات المحلػ، بعدما أنهي1عنها

كل ات١هاـ والالتزامات إلذ الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ تٔوجب ات١رسوـ 

الاستعماؿ اللاعقلالش ت١ناطق النشاط، أي عجز اتٞماعات ، ويعود ذلك إلذ 4082-03التنفيذي 

وقد أنشئت تٞنة استشارية على مستوى وزارة الداخلية،  ،المحلية لتجهيز وتسيتَ الوضعية القانونية لو

فأصبح حصوؿ ات١ستثمر على عقار تابع للوكالات في بعض ات١ناطق مرىوناً تٔوافقة السلطات العليا 

 3في البلاد.

جنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار ل ثالثاً:
(CALPIREF) 

ات١تضمن تنظيم تٞنة ات١ساعدة على  120-07أنشئت ىذه اللجنة تٔوجب ات١رسوـ التنفيذي  

تٖديد ات١وقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيلتها وستَىا، التي ألغيت وأعيد تنظيم اللجنة 

حيث نصت ات١ادة الأولذ منو على احتًاـ ات١ادة  20-10ات١رسوـ التنفيذي رقم  وتشكيلتها في

، يتولذ تسيتَىا ات١دير ات١كلف بالصناعة 4وغايتو إنشاء اللجنة 11-06ات٠امسة من الأمر رقم 

                                                           

.151خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   1  

 ع، ج.ر.405-90، يعدؿ ويتمم أحكاـ ات١رسوـ التنفيذي 2003نوفمبر  05، ات١ؤرخ في 408-03ات١رسوـ التنفيذي  2
  .15، 13، ص ص2003نوفمبر  05، صادرة  في 68

.152خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   3  

، يتضمن تنظيم تٞنة ات١ساعدة على تٖديد 2007أفريل  23، ات١ؤرخ في 120-07من ات١رسوـ التنفيذي  01أنظر ات١ادة  4
  .8، ص2007أفريل  05، صادرة في 27 عضبط العقار وتشكيلتها وستَىا، ج.ر. ات١وقع وترقية الاستثمارات و
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من  03تتشكل اللجنة من الأعضاء الواردة في نص ات١ادة  ،وترقية الاستثمارات تٖت وصاية الوالر

 1ستعتُ بأي عضو تٯكنو مساعدتها في أداء مهامها.ت، وتٯكن أف 20-10تنفيذي رقم ـ الات١رسو 

ت٘ارس اللجنة مهامها على مستوى الولاية وذلك بتحديد إستًاتيجية الاستثمار وإنشاء بنك  

مناسبة للاستثمار، ػتُ الأراضي الػثمرين في تعيػات١علومات حوؿ القرض العقاري، مساعدة ات١ست

رات ات١تعلقة بالتًقية العقارية لتهيئة وتٕهيز أراضي تكوف موجهة للاستثمار، وجعل تشجيع ات١باد

الإمكانيات ات١تعلقة بالاستثمار في متناوؿ ات١ستثمرين مع الضبط والتسيتَ الرشيد للعقار ات١وجو 

 ،وتقييمها مع مراقبة شروط ستَ السوؽ العقارية المحلية ومتابعة إت٧از ات١شاريع الاستثمارية ،للاستثمار

 كما أنها تقتًح إنشاء مناطق صناعية ومناطق نشاط جديدة.

تٕتمع اللجنة مرة واحدة في الشهر كلما دعت الضرورة إلذ ذلك، ويفصل في طلباتها في أجل  

 2يوماً، ويلزـ كل مرشح من الاستفادة من منح الامتياز أو التنازؿ بإيداع طلب إلذ اللجنة. 30

 رابعا: الشباؾ الوحيد

زي من أجل تسهيل العمليات الاستثمارية و ىو النظتَ الوحيد كأنش  الشباؾ الوحيد اللامر        
 اتالإدار يضم  ،وحيد ضمن الوكالة:"ينشأ شباؾ 03-01من الأمر  23ت١ادة حسب ا ،للمستثمرين

 داراتوكذا ات٢يئات والإANDI ، فهو يشمل على كل ات١مثلتُ للوكالة3بالاستثمار"وات٢يئات ات١عنية 
                                                           

، يتضمن تنظيم تٞنة ات١ساعدة 2010في جان 12، ات١ؤرخ في 20-10من ات١رسوـ التنفيذي رقم  05و  03أنظر ات١ادتتُ  1
، ص 2010جانفي  17، صادرة في 04 ععلى تٖديد ات١وقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيلها وستَىا ج.ر.

  .8،9ص

، نفس الصفحات.ات١رسوـ نفس من 04و  02أنظر ات١ادتتُ   2  

 .585،586نعيمة أوعيل، ات١رجع السابق، ص ص   3
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طتٍ للسجل التجاري للوكالة وخاصة ت٦ثلي ات١ركز الو  حيث ت٬مع ت٦ثلتُ ت٤ليتُ ،ات١عنية بالاستثمار
و العمل وات٢يئات ات١كلفة بالعقار ات١وجة للاستثمار والبيئة  الإقليموالضرائب واتٞمارؾ و التعمتَ وتهيئة 

المجلس الشعبي البلدي، كما يضم وتٞنة تنشيط الاستػثمارات و تٖديد أماكنها وترقيتها ومأمور 
 .1ملحقات قبضات ات٠زينة و الضرائب

مار،  ػيل التصريح بالاستثػ، تسجالإيداعات، استقباؿ كالإعلاـ يد عدة مهاـػللشباؾ الوح       
وتوجيو ومساعدة  إرشادلات٧از واستغلاؿ ات١شاريع،  الأساسية الإداريةطلبات الامتياز، منح الوثائق 

 .  2السجل التجاري باستخراجفي كل ما يتعلق بات١شروع الاستثماري، وكذا ات١ستثمرين 

وشكليات  الإجراءاتوات٢يئات ات١عنية من تٗفيف وتبسيط  بالإداراتالشباؾ بالاتصاؿ  يتأكد
ات١شاريع ويسهر على تنفيذىا، كما يتم عرض الأراضي ات١خصصة ات١ؤسسات وإت٧از  تأسيس

مثل ىذا التواجد تُ عن ات٢يئة ات١كلفة بالعقار، و من خلاؿ تواجد ت٦ثلللاستثمار على مستوى الشباؾ 
.3يساىم في حل مشكلة ندرة العقارات الصناعية ويعتبر حافز على تنفيذ ات١شاريع الاستثمارية

                                                           

 .=>:ات١رجع السابق، ص  عجة اتٞيلالر،  1
 .=3، ص الذكر السابق ،37-35الأمر  65أنظر ات١ادة   2
 .3=:عجة اتٞيلالر، ات١رجع السابق، ص   3
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د الامتياز بات١رافق الاقتصادية والتي تعتبر العمود الفقري لأي تنمية، ىذه ات١رافق ارتبط ظهور عقو      

عادة تتطلب نفقات كبتَة وتكنولوجيا عالية لات٧ازىا لا تٯكن للدولة توفتَىا ت٦ا يشكل عبئا على 

ء ، ومن جهة أخرى تقاس جاذبية البلداف واستقطابها للمستثمرين تٔدى سهولة حصوؿ ىؤلا1ميزانيتها

على وعاء عقاري لات٧از مشاريعهم الاقتصادية، وتعتبر ىذه القاعدة من أىم ات١ؤشرات التي تقارف بها 

، وعرؼ العقار الصناعي في تٞزائر عدة 2تنافسية الدوؿ وقابليتها لاحتواء سبل وفرص الاستثمار

عقد التنازؿ أو  آليات للحصوؿ عليو في إطار الاستثمار، وكاف أوؿ نوع  من ىذه العقود يتمثل في

عقد البيع على الأملاؾ الوطنية ات٠اصة للدولة لفائدة ات١ستثمرين، وىذا منذ صدور ات١رسوـ التشريعي 

السابق الذكر، وكذا ات١راسيم التنفيذية والنصوص اللاحقة لو سواء عن طرؽ التًاضي أو ات١زاد  73-45

سنوات من التطبيق أصبح التنازؿ ات١باشر  ، لكن بعد3العلتٍ، وىذا في إطار الاستثمار الوطتٍ ات٠اص

وتطبيقا  1993طريقة لا تتماشى والسياسة اتٞديدة ت٨و الانفتاح الاقتصادي فتقرر ابتداء من سنة 

ات١تضمن ترقية الاستثمار تبتٍ شكل جديد لاستغلاؿ العقار الصناعي،  12-93للمرسوـ التشريعي 

از أو عقد الامتياز"، واستمر الوضع إلذ غاية صدور وظهور لأوؿ مرة ما يسمى "بعقد ات١نح بالامتي

؛ حيث ظهرت طريقة الامتياز القابل للتحويل إلذ تنازؿ، ثم بعد سنتتُ من ذلك 4 11-06الأمر 

                                                           

 .61لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص   1
 .72تالولت فاطمة، ات١رجع السابق، ص  2
، صادرة في 34 ج.ر.عصادي ات٠اص الوطتٍ، ، ات١تعلق بالاستثمار الاقت1982أوت   21، ات١ؤرخ في 11-82أنظر القانوف  3

 . 1700، 1693، ص ص1982أوت  24
 .5السابق الذكر، ص، 11-06الأمر من  10أنظر ات١ادة 4
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الذي ألغى التنازؿ كليا وجعل من الامتياز أسلوبا وحيدا لاستغلاؿ العقار  04-08صدر الأمر 

، تم إلغاء ات١زاد العلتٍ فأصبح الامتياز عن 2011لسنة  الصناعي، وتٔوجب قانوف ات١الية التكميلي

طريق التًاضي وسيلة وحيدة ت١نح الامتياز في العقار الصناعي مع تٗفيضات جد معتبرة على مبل  

 إتاوة الامتياز. 

من ىذا ات١نطلق سوؼ يتمحور ىذا اتٞزء من الدراسة في ىذا الفصل على عقد الامتياز كوسيلة     

فيو التعرض إلذ مفهوـ عقد امتياز  لاؿ العقار الصناعي، حيث سيقسم إلذ مبحثتُ يتموحيدة لاستغ

العقار الصناعي وبياف أحكامو )ات١بحث الأوؿ(، ثم آثار عقد امتياز العقار الصناعي )ات١بحث 

 الثالش(.
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 ياز العقار الصناعي وبياف أحكاموالمبحث الأوؿ: مفهوـ عقد امت

ز من العقود الإدارية لصلتو بات١رفق الاقتصادي وت٭قق ات١صلحة العامة، أما في يعد عقد الامتيا

ت٣اؿ العقار الصناعي، فقد أصبح الاستثمار فيو يتم عن طريق عقد الامتياز غتَ القابل للتنازؿ 

وبصيغة التًاضي، كما أف عقد الامتياز لو أحكاـ ت٬ب مراعاتها، وعلى ىذا الأساس سيتم التطرؽ في 

 ات١بحث إلذ مفهوـ عقد الامتياز )ات١طلب الأوؿ(، ثم إلذ أحكاـ عقد الامتياز )ات١طلب الثالش(.ىذا 

 المطلب الأوؿ: مفهوـ عقد الامتياز

يشكل عقد الامتياز أداة التعاقد الأنسب للدولة من أجل خلق مشاريع من قبل ات١ستثمرين      

ؽ، وعليو تٖتفظ الدولة بامتيازات القانوف الصناعيتُ حيث أف ىذا العقد يتعايش مع اقتصاد السو 

العاـ، ومن جهة أخرى تقوـ تّلب ات١ستثمرين اتٟقيقيتُ الذين كانوا يشتكوف من انعداـ العقار 

 الصناعي، مع عدـ التنازؿ على العقار ويبقى فقط للانتفاع.

تع تٔزايا القانوف يعد عقد الامتياز عقد إداري، حيث أف الإدارة العمومية طرفا في العقد وتتم    

العاـ، وتتخذ من جهة أخرى أحكاـ القانوف ات٠اص أي أنها في مركز لائحي وفي نفس الوقت في 

   1مركز تعاقدي.

                                                           

، قسم اتٟقوؽ، فرع قانوف الأعماؿ،   1 بلكعيبات مراد، منح الامتياز للاستثمار الصناعي في التشريع اتٞزائري، رسالة دكتوراه علوـ
 .45، ص 2012-2011السياسية، جامعة ت٤مد خيضر، بسكرة،  كلية اتٟقوؽ والعلوـ
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سيتم التعرض في ىذا ات١طلب إلذ ات١قصود بعقد الامتياز )الفرع الأوؿ(، ثم إلذ وضعية الامتياز في     

 العقار الصناعي )الفرع الثالش(.   

 وؿ: المقصود بعقد الامتيازالفرع الأ
 ت٭توي ىذا الفرع على تعريف عقد الامتياز )أولا(، و خصائص عقد الامتياز )ثانيا(     
 تعريف عقد الامتياز -أولا
تعددت التعاريف لعقد الامتياز سواء الفقهية أو القانونية، فقد عرفو الدكتور ناصر لباد على أنو:     

ىو   (La concession du service publicالتزاـ ات١رفق العمومي )" الامتياز أو ما يسمى كذلك 

عقد أو اتفاؽ، تكلف الإدارة ات١ات٨ة سواء كانت الدولة أو الولاية أو البلدية تٔوجبو شخصا طبيعيا أو 

شخصا معنويا من القانوف العاـ أو من القانوف ات٠اص بتسيتَ واستغلاؿ مرفق عمومي ت١دة ت٤ددة، 

متياز، ويقوـ ىذا الأختَ بإدارة ىذا ات١رفق مستخدما عمالو وأموالو ومتحملا يسمى صاحب الا

ات١سؤولية النػاتٚة عن ذلك، وفي مقابل القياـ بهذه ات٠دمة أي تسييػر ات١رفػق العمومي، يتقاضى 

 1صاحب الامتياز مقابل مالر ت٭دد في العقد يدفعو ات١نتفعتُ تٓدمات ات١رفق."

فرد كاف أو –الدكتور سليماف ت٤مد الطماوي بأنو: " عقد إداري يتولذ ات١لتزـ  كما عرفو الأستاذ      

تٔقتضاه وعلى مسؤوليتو إدارة مرفق عاـ اقتصادي واستغلالو مقابل رسوـ يتقاضاىا من  -شركة

                                                           

 .164، ص 2011، اتٞزائر، 2د للنشر والتوزيع، طدناصر لباد، الأساسي في القانوف الإداري، دار المج 1
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ات١نتفعتُ مع خضوعو للقواعد الأساسية الضابطة بستَ ات١رافق العامة فضلا عن الشروط التي تضمنها 

  1عقد الامتياز".الإدارة 

من ات١رسوـ التنفيذي رقم  5أما التعريف القانولش لعقد الامتياز فقد ورد في الفقرة الأولذ من ات١ادة     

بأنو:" الامتياز ىو العقد الذي تٗوؿ تٔوجبو الدولة مدة معينة حق الانتفاع بقطعة أرضية  94-322

ا تٮضع للقانوف ات٠اص مقيم أو غتَ مقيم أو متوفرة تابعة لأملاكها ات٠اصة شخصا طبيعيا أو معنوي

مؤسسة عمومية اقتصادية لتستعمل تلك الأرض أساسا في إقامة مشروع استثمار في منطقة 

 2خاصة".

ىذا التعريف فتح الباب على مصراعيو من أجل ات١نافسة ات١شروعة بتُ تٚيع أشكاؿ ات١ستثمرين     

  3و عاـ.طبيعي أو معنوي، مقيم  أو غتَ مقيم، خاص أ

 متيازخصائص عقد الا -ثانيا

 يتميز عقد الامتياز بعدة خصائص مستخلصة من التعاريف السابقة وتتمثل فيما يلي:     

 

 

                                                           

، ص 1991، مصر، 5شمس، طية، دراسة مقارنة، مطبعة جامعة عتُ سليماف ت٤مد الطماوي، الأسس العامة للعقود الإدار  1
108. 

، ات١تعلق تٔنح امتياز أراضي الأملاؾ الوطنية الواقعة في مناطق 1994أكتوبر  17، ات١ؤرخ في 322-94ات١رسوـ التنفيذي رقم  2
 .25، ص1994-01-19، مؤرخة في 67 ج.ر.عخاصة في إطار ترقية الاستثمار، 

 .49بلكعيبات مراد، ات١رجع السابق، ص  3



  الثاني :                               عقد الامتياز كآلية قانونية وحيدة لاستغلاؿ العقار الصناعيالفصػل 

66 
 

 

 عقد الامتياز يرتب حق عيني عقاري -1

بالرجوع إلذ أحكاـ عقد الامتياز يتبتُ أنو يرتب حق ملكية على البنايات ات١نجزة من طرؼ     

، كما 1العقاري ات١منوح وذلك بعد إت٘اـ البنايات ات١قرر إت٧ازىا على ات١شروعات١ستثمر على الوعاء 

يرتب حق انتفاع عقاري...، وإذا كاف الامتياز يرتب حقتُ عينيتُ وت٫ا الانتفاع بالسطح وملكية ما 

  2فوؽ السطح، فإنو يرتب زيادة على ذلك حقا عينيا تبعيا يتمثل في إنشاء رىن رتٝي.

سبق تبتُ أف عقد الامتياز يرتب تٚلة من اتٟقوؽ العينية العقارية منها ما ىو أصلي   من خلاؿ ما    

  3كحق ت١لكية ومنها ما ىو تبعي كعقد الرىن الرتٝي.

  عقد الامتياز عقد شكلي -2

تٮضع عقد امتياز العقار الصناعي للعديػد من الإجراءات الإدارية والتي أوجب القانوف إتباعها،     

نح الصادر عن الوالر وضرورة موافقة أو اقتًاح جهة إدارية معينة، ودفاتر الشروط ات٠اصة مثل قرار ات١

، وعليو تعتبر كل 153-09و  152-09بعقود الامتياز ات١نصوص عليها في ات١رسومتُ التنفيذييػن 

على  04-08من الأمر  10، وفي ذلك تنص ات١ادة 4ىذه الوثائق ات١كتوبة جزء لا يتجزأ من العقد.

أعلاه بعقد إداري تعده إدارة  أملاؾ الدولة مرفقا بدفتً أعباء  04أنو : " يكرس الامتياز في ات١ادة 
                                                           

 .6، صالذكر ، السابق152-09 من ات١رسوـ التنفيذي 18أنظر ات١ادة  1

 .113،112،ص صالذكر ، السابقاتٞزائري ات١تضمن القانوف ات١دلش 58-75، من الأمر 889، 884، 675أنظر ات١واد  2

 .71-70لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص ص  3

، 1مكتبة الوفاء القانونية، ط جهاد زىتَ ديب اتٟرازين، عقود الامتياز )دراسة تطبيقية على مرفقي الاتصالات والكهرباء(،  4
 .72، نقلا عن : لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص 100، 99، ص ص 2013مصر ، 
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ت٭دد بدقة برنامج الاستثمار..."، من خلاؿ استقراء ىذه ات١ادة ت٭رر العقد مدير أملاؾ الدولة 

ب أف يكوف عقد حسب دفتً الشروط ثم يقوـ ات١دير الفرعي بتسجيل قرار منح الامتياز، ت٢ذا يتطل

مكرر من ؽ.ـ.ج، وكذا  324إداري ويفرغ في قالب شكلي ورتٝي وفق ما نصت عليو ات١ادة 

، بالإضافة إلذ العديد من الإجراءات الكتابية مثل: رخصة البناء، 1إجراءات الشهر لوروده على عقار

  2شهادة ات١طابقة ومعاينة بدء النشاط.

 عقد الامتياز عقد زمني محدد المدة -3
يعتبر عقد الامتياز من العقود الزمنية طويلة ات١دة، حيث أف الأراضي التابعة لأملاؾ الدولة     

سنة قابلة للتجديد مرتتُ  33وات١وجهة لات٧از مشاريع استثمارية تكوف ت٤ل الامتياز ت١دة أدناىا 

  3سنة. 99وأقصاىا 

  عقد الامتياز من عقود الإذعاف -4
الإذعاف، حيث يتضمن شروط تعاقدية تٖكمها قاعدة '' العقد شريعة عقد الامتياز عقد إداري ب     

ات١تعاقدين''، وشروط لائحية ت٘لك من خػلات٢ا الدولة أو الإدارة امتيازات السلػطة  العامة، كحق 

 تعديل العقد، فسخ العقد وفرض عقوبات...الخ.

بإرادتو ات١نفردة والتي يطبقها  فالطرؼ ات١انح للقطعة الأرضية ىو الذي يضع الشروط والالتزامات    

   1ات١ستفيد وىو ات١ستثمر في القطعة الأرضية الصناعية.

                                                           

 .50، صالذكر ، السابق 58-75من الأمر  324أنظر ات١ادة    1

 .73لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص    2

 .6، صالذكر ، السابق152-09من الأمر  12أنظر ات١ادة    3
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  عقد الامتياز يمنح لشخص طبيعي أو معنوي خاضع للقانوف الخاص أو القانوف العاـ -5
عقد الامتياز تٯنح لشخص طبيعي أو معنوي خاضع للقانوف ات٠اص أو القانوف العاـ من طرؼ      

، فهو عقد ذو طبيعة قانونية ذات مرونة تناسب 2انتفاع بعقار مقابل إتاوة سنوية الدولة لغرض

موضوع تٕسيد الاستثمار وتفتح المجاؿ أماـ مشاركة القطاع ات٠اص الأجنبي إلذ جانب القطاع 

 3 الصناعي الوطتٍ في تٖقيق التنمية الاقتصادية الوطنية.

 اعيضعية الامتياز في العقار الصنالفرع الثاني: و 

إف الظهور الفعلي لعقد الامتياز كآلية لاستغلاؿ العقار الصناعي كاف منذ التسعينات وعرؼ     

 تطبيقتُ، امتياز قابل للتنازؿ )أولا(، وامتياز غتَ قابل للتنازؿ )ثانيا(. 

 لامتياز القابل للتنازؿا-أولا 

از القابل للتنازؿ وستعالج ىذه صدرت عدة أوامر ومراسيم وكذلك قوانتُ ات١الية تناولت الامتي     

 اتٞزئية كالتالر:

 

 

                                                                                                                                                                                     

 .125طمة، ات١رجع السابق، ص تاتولت فا  1

 .24، صالذكر ، السابق322-94من ات١رسوـ التنفيذي رقم  01أنظر ات١ادة  2

زعموش فوزية، دور عقد الامتياز للعقار الصناعي في تشجيع الاستثمار الصناعي الأجنبي، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية،   3
 19و 18القانولش للاستثمار الأجنبي في اتٞزائر،يومي  الإطارى الوطتٍ حوؿ جامعة الإخوة منتوري ، قسنطينة، مداخلة في ات١لتق

 .2015نوفمبر 
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   12-93في إطار المرسوـ التشريعي رقم  -1

ات١تضمن ترقية الاستثمار والتي نصت  12-93من ات١رسوـ التشريعي  23جاء من خلاؿ ات١ادة      

قد تصل إلذ على إمكانية تٖويل عقد الامتياز إلذ تنازؿ أنو: " تٯكن للدولة أف ت٘نح بشروط امتيازيو 

الدينار الرمزي، تنازلات عن أراضي تابعة للأملاؾ الوطنية لصالح الاستثمارات التي تنجز في مناطق 

، صدر ات١رسوـ التنفيذي  ، 1994أكتوبر  17ات١ؤرخ في  322-94خاصة"، وتطبيقا ت٢ذا ات١رسوـ

ة ودفتً الشروط ات١لحق بو المحدد لشروط منح الامتياز على الأملاؾ الوطنية الواقعة في ات١ناطق ات٠اص

، حيث تٯكن لصاحب الامتياز 12-93من ات١رسوـ التشريعي  23ات١تضمن كيفية تطبيق ات١ادة 

طلب تٕديد مدة الامتياز إذا استحاؿ خلاؿ ات١دة الأولذ القياـ بالالتزاـ من طرؼ وكالة ترقية 

  1الاستثمار، أو بعد معاينة الوكالة تٯكن لو طلب التنازؿ.

كن القوؿ أف ىذا القانوف رافقتو عدة فجوات و اختلالات وتناقضات حالت دوف الرقي تٯ    

بالاستثمار إلذ ات١ستوى ات١طلوب، بالإضافة إلذ عدة عوامل سياسية، اقتصادية، واجتماعية سات٫ت 

في تعقد مساره ومنها: ثقل الإجراءات الإدارية، تعقد إجراءات اتٟصوؿ على العقار، صعوبة اتٟصوؿ 

 لى التمويل ات٠اص بات١شاريع والعمليات الاستثمارية ومركزية اتٞهاز ات١كلف بتًقية الاستثمار.ع

 1998و 1996، 1994في إطار قوانين المالية لسنوات:  -2

 اعتمد ات١شرع طريقة جديدة ت١نح العقار الصناعي وىي  12-93بعد صدور قانوف الاستثمار      

 تنازؿ بعدما كاف يعتمد على طريقة التنازؿ ات١باشر. طريقة الامتياز القابل للتحويل إلذ

                                                           

 .25، صالذكر ، السابق 322-94من ات١رسوـ التنفيذي  06أنظر ات١ادة  1
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ات١تضمن قانوف ، 18-93من ات١رسوـ التشريعي  118تطبيقا ت٢ذا ات١بدأ اتٞديد تم تٔوجب ات١ادة     

،  19922ات١ػتضمن قانػوف ات١الية لسنة  25-91من القانوف  161، إلغاء ات١ادة 1 1994ات١الية لسنة 

يات التنازؿ واستبدالو بطريقة جديدة للاستغلاؿ وىي عقد الامتياز مع والتي حددت إجراءات وكيف

على شروط وكيفيات منح الأراضي التابعة للأملاؾ  117إمكانية تٖويلو إلذ تنازؿ، كما نصت ات١دة 

 ات٠اصة للدولة. 

،  19963، ات١تضمن قانوف ات١الػية لسػنة 27-95من الأمػر  148عدلت ىذه ات١ادة بات١ادة     

حيث تم التأكيد على عقد ات١نح والامتياز وإمكانية تٖويلو إلذ تنازؿ، كما يسمح ىذا القانوف منح 

 قروض مالية للمستثمر وحقو في رىن القطعة الأرضية ات١منوحة لصالح ىيئة القرض. 

، ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 4 02-97من القانوف  51ثم عدلت مرة أخرى تٔوجب ات١ادة      

حيث تم التأكيد على ات١نح بالامتياز، وقد اعتمد ىذا القانوف على طريقتتُ لإبراـ عقد  ،1998

                                                           

، صادرة في 88 ج.ر.ع، 1994، ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 1993ديسمبر  29ات١ؤرخ في  ،18-93ات١رسوـ التشريعي  1 
 .43، ص1993ديسمبر  31

 18، صادرة في 65 ج.ر.ع، 1992، ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 1991ديسمبر  18، ات١ؤرخ في 25-91القانوف  2 
 .2510، ص1991ديسمبر 

ديسمبر  31، صادرة في 82 ج.ر.ع، 1996، ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 1995ديسمبر  30، ات١ؤرخ في 27-95الأمر  3
 .66، ص1995

، 89 ج.ر.ع ،1998، ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 1998ديسمبر  31ؤرخ في ػ، ات02١-97من الأمر  51ادة ػظر ات١أن  4
  .28، 27، ص ص1998ديسمبر  31صادرة في 
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الامتيازو ت٫ا طريقة ات١زاد العلتٍ و ىو الأصل و التًاضي استثناءا، كما تٯكن لصاحب الامتياز طلب 

 تٖويل حق الامتياز إلذ تنازؿ.

  03-01في إطار  الأمر  -3

 ، الذي 1بتطوير الاستثمارات١تعلق  03-01ة الذكر جاء الأمر للقضاء على ات١شاكل السابق     

، 2 02، حيث جاء تٔفهوـ جديد للاستثمار من خلاؿ نص ات١ادة 12-93ألغى ات١رسوـ التشريعي 

فأضفى ات١شرع بذلك  الطابع ات١رف على مفهوـ الاستثمار تْيث لد يعد يقتصر فقط على النشاطات 

دمات وإت٪ا أصبح يشمل النشاطات ات١ستعادة في إطار ات٠وصصة الاقتصادية ات١نتجة للسلع وات٠

ومنو إذا تعلق الأمر بالأملاؾ الوطنية ات٠اصة يبـر  3وات١شاريع ات١منوحة في إطار الامتياز أو الرخصة.

بشأنها عقد ات١نح بالامتياز )عقد إداري( كما ىو اتٟاؿ بالنسبة للمناطق ات٠اصة، أما إذا تعلق الأمر 

الوطنية العامة فتبـر الإدارة ترخيصا باستغلاؿ واستعماؿ لشغل الأمكنة إذ يتم الاستغلاؿ  بالأملاؾ

فيها عن طريق الرخصة )قرار إداري( أو عقد شغل مؤقت ت٢ذه العقارات تْكم طبيعة ىذه الأملاؾ 

 فلا تٯكن أف تكتسب بالتقادـ أو التنازؿ.

 

 

 
                                                           

 .45-44لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص ص   1

 .5، صالذكر ، السابق03-01من الأمر  02أنظر ات١ادة   2

 .680سابق، ص عجة اتٞيلالر، ات١رجع ال  3
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  11-06 في إطار الأمر -4

وضع إطار قانولش ت٭كم الأراضي ات١وجهة للاستثمار، إذ ألغى ىذا الأمر ل 11-06 صدر الأمر     

، 1994ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة  18-93ات١عدلة وات١تممة من ات١رسوـ التشريعي  117أحكاـ ات١ادة 

 .13وذلك تٔوجب ات١ادة 

يع استثمارية عن طريق يتم منح الامتياز على الأراضي التابعة لأملاؾ الدولة ات١وجهة لات٧از مشار      

ات١زاد العلتٍ أو بالتًاضي بقرار صادر عن الوالر بناءا على اقتًاح من الوكالة الوطنية للوساطة والضبط 

(، أو بلائحة من المجلس الوطتٍ للاستثمار بالنسبة للمشاريع التي تستفيد من ANIREFالعقاري )

 03.1-01نظاـ الاتفاقية وفقا لأحكاـ الأمر 

، 20072أفريل  23ات١ؤرخ في  121-07صدر ات١رسوـ التنفيذي  11-06قا لأحكاـ الأمر تطبي     

سنة قابلة للتجديد، وتٯكن تٖويل الامتياز إلذ تنازؿ بطلب  20وكأصل عاـ تٯنح حق الامتياز ت١دة 

ة من ات١ستفيد من الامتياز شريطة الإت٧از الفعلي للمشروع وبدء النشاط، ويتم إثبات ذلك بعد معاين

ات١شروع من طرؼ الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار فيما تٮص ات١شاريع الاستثمارية  ات٠اضعة لدراسة 

 المجلس الوطتٍ للاستثمار أو عن طريق شهادة ات١طابقة التي تسلمها

                                                           

 .5سابق الذكر، ص، ال11-06من الأمر  5ادة أنظر ات١  1

، صادرة 27 ج.ر.ع، 11-06، يتضمن تطبيق  أحكاـ الأمر 2007أفريل  23، ات١ؤرخ في 121-07ات١رسوـ التنفيذي   2
 .22، 9، ص ص2007أفريل  25في 
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ات١صالح ات١كلفة بالتعمتَ وبعد موافقة تٞنة ات١ساعدة على تٖديد ات١وقع وترقية الاستثمارات وضبط 

   1.العقار

  قابل للتنازؿالغير الامتياز  -ثانيا

إف أسلوب الامتياز القابل للتحويل إلذ تنازؿ في حالة طلب ات١ستثمر أدت إلذ استنزاؼ الكثتَ      

من الاحتياطات العقارية، وكثرة ات١ضاربتُ بالعقار، وغتَىا من ات١شاكل أدت إلذ تبتٍ أسلوب جديد 

وقوانتُ  04-08تياز  الغتَ قابل للتنازؿ من خلاؿ صدور الأمر لاستغلاؿ العقار الصناعي وىو الام

 ات١الية التالية لو.

  04-08قابل للتنازؿ في إطار الأمر الغير  الامتياز -1

، فأما 2صى حد، وتٯنح بطريقتتُ إما ات١زاد العلتٍ أو التًاضيػة كأقنػس 99د مرتتُ، أي ػقابلة للتجدي

وزراء وباقػتًاح من المجلس الوطتٍ للاستثمار، وأما الامتياز عن الامتياز بالتًاضي فيمنح من ت٣لس ال

طريق ات١زاد العلتٍ فكاف تٯنح بقرار  من الوزير ات١ختص حسب القطاع، الوزير ات١كلف بالسياحة، 

الوزير ات١كلف بالصناعة وترقية الاستثمارات، الوزير ات١كلف بتهيئة الإقليم، وكذا بقرار من الوالر 

 3يا وباقتًاح من تٞنة ات١ساعدة على تٖديد ات١وقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار.ات١ختص إقليم

                                                           

 .51لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص   1

 .5،4، ص صالذكر ، السابق04-08لأمر من ا 15و4، 3أنظر ات١واد   2

 .4، السابق الذكر، ص04-08الأمر ، من6و5 ادتتُأنظر ات١  3
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، المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز على 04-08من الأمر  02كما أف أحكاـ ات١ادة      

الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة وات١وجهة لإت٧از مشاريع استثمارية استثنت من ت٣اؿ تطبيقو 

اؼ الأراضي التػالية: الأراضي الفلاحية، القطع الأرضيػة ات١تواجدة داخل ات١ساحات ات١نجمية، أصن

القطع الأرضية ات١تواجدة داخل مساحات البحث عن المحروقات واستغلات٢ا ومساحات تٛاية ات١نشآت 

لدولة والقطع الأرضية الكهربائية والغازية، القطع الأرضية ات١وجهة للتًقية العقارية ات١ستفيدة من إعانة ا

ولتوضيح ىذه الأحكاـ صدر ات١رسوـ التنفيذي  1ات١تواجدة داخل مساحات ات١واقع الأثرية والثقافية.

المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة وات١وجهة  09-152

وكيفيات الامتياز على الأصوؿ المحدد لشروط  153-09لات٧از مشاريع استثمارية ، وات١رسوـ رقم 

 ات١تبقية التابعة للمؤسسات العمومية والاقتصادية وتسيتَىا.

   2011في إطار قانوف المالية التكميلي لسنة  -2

والتي عدلت  15بتعديل جوىري كرس فيو دور الوالر من خلاؿ ات١ادة  11-11جاء القانوف      

رار منح الامتياز يتم بطريقة واحدة وىي ، حيث أصبح ق04-08من الأمر  9و 8، 5، 3ات١واد 

التًاضي وبقرار منح واحد صادر عن الوالر بناء على اقتًاح من تٞنة ات١ساعدة على تٖديد ات١وقع وترقية 

الاستثمارات وضبط العقار على الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة والأصوؿ العقارية ات١تبقية 

صوؿ الفائضة للمؤسسات العمومية الاقتصادية وكذا الأراضي التابعة للمؤسسات العمومية ات١نحلة والأ

                                                           

 .و نفس الصفحة الأمر ، نفس02أنظر ات١ادة  1
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للمناطق الصناعية ومناطق النشاطات، وكذلك بناء على اقتًاحات ات٢يئات ات١عنية للقطاعات 

   1الأخرى.

 2015قانوف المالية التكميلي لسنة في إطار  -3

والتي عدلت  48خلاؿ ات١ادة من  2015ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة  01-15 جاء القانوف      

حيث ألغت دور تٞنة ات١ساعدة على تٖديد ات١وقع وترقية  ،04-08من الأمر  5أحكاـ ات١ادة 

الاستثمارات وضبط العقار، وخولت سلطة الاقتًاح للمدير الولائي ات١كلف بالاستثمار الذي يتصرؼ  

 ، حيث جاءت 2ت ات١عنيةكلما تطلب الأمر ذلك، بالتنسيق مع ات١ديرين الولائيتُ للقطاعا

 ىذه الإجراءات لتبسيط وتسهيل اتٟصوؿ على العقار الصناعي.

  2018و 2017-2016في إطار قوانين المالية لسنة  -4

، على أنو: " تٯكن 2016، ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 18-15من القانوف  58نصت ات١ادة      

إنشاء وتهيئة وتسيتَ مناطق النشاط ومناطق الأشخاص الطبيعيتُ أو ات١عنويتُ من القطاع ات٠اص، 

صناعية على أراض غتَ فلاحية تشكل ملكيتهم...، وتٮضع إنشاء وتهيئة وتسيتَ ىذه ات١ناطق لدفتً 

 شروط تعده الوزارة ات١كلفة بالاستثمار، طبقا للمخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم".

                                                           

 ج.ر.ع، 2011، يتضمن قانوف ات١الية التكميلي لسنة 2011جويلية  18ات١ؤرخ في  11-11من القانوف  15أنظر ات١ادة  1
 . 7، ص2011لية جوي 20، صادرة في 40

 ج.ر.ع، 2015، يتضمن قانوف ات١الية التكميلي لسنة 2015جويلية  23، ات١ؤرخ في 01-15من الأمر  48أنظر ات١ادة  2
 .16، ص2015جويلية  23في ة ، صادر 40



  الثاني :                               عقد الامتياز كآلية قانونية وحيدة لاستغلاؿ العقار الصناعيالفصػل 

76 
 

 

، حيث جاءت ات١ادة 2017لسنة ، ات١تضمن قانوف ات١الية 14-16بعد ذلك صدر القانوف      

، السالفة الذكر، استبعد فيها ات١شرع 181-15من القانوف  58منو لتعدؿ وتتمم ات١ادة  80

الأشخاص الطبيعية، وكذلك صيغة اتٞمع بالنسبة للأشخاص ات١عنويتُ ات٠واص، يبتُ مدى ضخامة 

قياـ بإنشاء وتهيئة وتسيتَ ات١شاريع ات١عنية، ونصت على : " تٯكن للأشخاص ات١عنويتُ ات٠واص ال

مناطق نشاطات أو مناطق صناعية أو مناطق لوجستية على أراض ذات طابع غتَ فلاحي، تشكل 

سنة مع  33ملكيتهم، تابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة على أساس حق امتياز منح ت٢م بالتًاضي ت١دة 

 2ع."منح تٗفيضات على مبل  الامتياز تتغتَ حسب ات١وقع اتٞغرافي للمشرو 

 104، حيث عدلت ات١ادة 2018، ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 113-17ثم صدر القانوف      

، واستحدثت رتٝا على عاتق كل مستفيد من 2015من قانوف ات١الية التكميلي لسنة  76منو ات١ادة 

ىذا  سنوات من استغلات٢ا، وتقدر نسبة 3قطعة أرض صناعية عن طريق التنازؿ ولد يستغلها في أجل 

 من القيمة التجارية لقطعة الأرض ات١عنية، ودفع الرسم لا يعفيو من ات١تابعة  %5الرسم ب

 

                                                           

ديسمبر  75، صادرة في 6;، ج.ر.ع :635، يتضمن قانوف ات١الية لسنة 6359ديسمبر 73، ات١ؤرخ في >5-59قانوف   1
 .58، ص 6359

ديسمبر  29، صادرة في 77 ج.ر.ع ،2017، يتضمن قانوف ات١الية لسنة 2016ديسمبر  28، ات١ؤرخ في 14-16القانوف   2
 .39، 38، ص ص2016

ديسمبر  28، صادرة  76 ج.ر.ع، 2018، يتضمن قانوف ات١الية لسنة 2017ديسمبر  27، ات١ؤرخ في 11-17القانوف   3
 .45، ص2017
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القضائية وفسخ عقد التنازؿ، أما بالنسبة للعقارات الصناعية ات١منوحة عن طريق الامتياز فإف عدـ 

 .08-04استغلات٢ا في الاستثمار يعرض صاحبها لإسقاط حق الامتياز تٔوجب الأمر 

 04-08 طلب الثاني: أحكاـ عقد الامتياز في إطار الأمرالم

تٯنح بآلية وحيدة وىي الامتياز الغتَ قابل  04-08أصبح العقار الصناعي في إطار الأمر      

أصبح قرار منح الامتياز يتم  2011للتنازؿ، وبالتعديل الذي جاء بو قانوف ات١الية التكميلي لسنة 

في ىذا ات١طلب إلذ شروط إبراـ عقد الامتياز في سيتم التطرؽ لك بطريقة واحدة وىي التًاضي، لذ

ثم إلذ منح الامتياز بالتًاضي )الفرع الثالش( ونهاية عقد الامتياز  ،)الفرع الأوؿ( 04-08إطار الأمر 

 )الفرع الثالث(. 

  041-08الفرع الأوؿ: شروط إبراـ عقد الامتياز في إطار الأمر 

 في: 04-08ياز في إطار الأمر تتمثل شروط عقد الامت    

 شروط تقديم الطلب ودراستو -أولا

يتم اتٟصوؿ على وعاء عقاري صناعي من خلاؿ التوجو إلذ ىيئات ت٥تلفة لطبيعة ات١شروع      

 الاستثماري وحجمو بالتوجو إلذ: 

  الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري  -1

لأصل العقاري ات١رغوب فيو يدخل في حافظتها العقارية يقدـ الطلب إلذ ىذه الوكالة إذا كاف ا     

وتتمثل ىذه الأملاؾ في الأصوؿ ات١تبقية الناتٕة عن ات١ؤسسات العمومية ات١ستقلة وغتَ ات١ستقلة المحلة، 

                                                           

 .4،5، ص صالذكر ، السابق04-08الأمر  1
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الأصوؿ الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية في حالة نشاط والتي ليست ضرورية أو 

الأصوؿ ات١توفرة على مستوى ات١ناطق الصناعية لعدـ تٗصيصها أو منحها أو زائدة لنشاط ات١ؤسسات، 

بسبب عدـ استخدامها رغم أنو تم منحها، وتعد ىذه الأصناؼ الثلاثة من الأملاؾ جزءا من 

الأملاؾ ات٠اصة للدولة، بالإضافة إلذ تٚيع الأملاؾ التي يوكل مالكها مهمة تسيتَىا إلذ الوكالة 

والضبط العقاري، وكذا الأملاؾ ات٠اصة بالوكالة التي اكتسبتها من أموات٢ا ات٠اصة من الوطنية للوساطة 

 أجل إعادة بيعها للمستثمرين بعد تهيئتها وتٕزئتها. 

 لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار -2
 ستثمارات على العقارات ىذه اللجنة ت٢ا صلاحيتها في ت٣اؿ ات١ساعدة على تٖديد موقع الا     

والأملاؾ الواقعة في مناطق النشاط أو تلك العقارات التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة )التي لا تنتمي 

إلذ اتٟافظة العقارية ات١وكلة تسيتَىا إلذ الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري، كذلك العقارات 

 ات١وجودة داخل ت٤يط ات١دف اتٞديدة(. 

  لوطني للاستثمارالمجلس ا -3
أنش  لدى الوزير ات١كلف بالاستثمار و وضع تٖت سلطة و رئاسة رئيس اتٟكومة تٔوجب الأمر 

، مكلف بات١سائل ات١تصلة بإستًاتيجية الاستثمارات وسياسة دعمها وات١وافقة على 03-01الرئاسي 
 للمستثمريػن  ،كما يتمتع المجلس بسلطات ىامة في ت٣اؿ منح امتيازات1اتفاقيات الاستثمار

 
 
 

                                                           

 .;، السابق الذكر، ص37-35من الأمر  =5و>5أنظر ات١ادة   1
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، و يتولذ اقتًاح إستًاتيجية لتطوير الاستثمار و 1ويساىم مباشرة في تنفيذ التشريع ات٠اص بالاستثمار

 .   2اقتًاح التدابتَ التحفيزية للاستثمار و ات١زايا ات١منوحة للمستثمرين

  مواصفات القطعة الأرضية المقبولة لتكوف محل حق امتياز -ثانيا

المحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على  152-09دة السادسة من ات١رسوـ التنفيذي نصت ات١ا     

الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة وات١وجهة لات٧از مشاريع استثمارية على أنو ت٬ب أف تكوف 

 الأوعية العقارية التي تٯكن أف تكوف ت٤ل حق امتياز: 

 تابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة، -

 وليست في طور التخصيص لفائدة مصالح عمومية تابعة للدولة لتلبية حاجياتها، غتَ ت٥صصة  -

واقعة في قطاعات معمرة أو قابلة للتعمتَ كما ىو ت٤دد في أدوات التهيئة والتعمتَ باستثناء ات١شاريع  -

 3الاستثمارية التي يستلزـ ت٘ركزىا خارج ىذه القطاعات بسبب طبيعتها.

 4اريع بدقة، ت٬عل ات١عيار مطاطا ومصدرا لتجاوزات عديدة.عدـ تٖديد طبيعة ىذه ات١ش

 

 

                                                           

 .56،57، السابق الذكر، ص ص 799-:3ـ التنفيذي أنظر ات١رسو   1
 .7;عيبوط ت٤ند وعلي، ات١رجع السابق، ص   2

 .5، صالذكر ، السابق152-09من ات١رسوـ التنفيذي  06أنظر ات١ادة   3

 .265يحة حناف، ات١رجع السابق، ص خوادجية تٝ 4
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كل تغيتَ في وجو الأراضي ات١وجهة لاستيعاب مشروع استثماري أو في استعمات٢ا كليا أو جزئيا 

من جهة أخرى  1لأغراض أخرى غتَ الأغراض المحددة في دفتً الشروط ينجر عنو فسخ منح الامتياز.

 2ضي ات١ستثناة.ت٬ب أف لا يدخل في صنف الأرا

 ع الثاني: منح الامتياز بالتراضيالفر 
، كما 2011أبقي على منح الامتياز عن طريق التًاضي كطريقة وحيدة في قانوف ات١الية لسنة      

سبق ذكره، حيث كاف الامتياز قبل ذلك تٯنح كأصل عاـ عن طريق ات١زاد العلتٍ، وقد جاء تعريف 

ات١تضمن تنظيم الصفقات العمومية  247-15سوـ الرئاسي من ات١ر  41التًاضي في نص ات١ادة 

وتفويضات ات١رفق العاـ بأنو: " إجراء تٗصيص صفقة ت١تعامل متعاقد واحد دوف الدعوة الشكلية إلذ 

ات١نافسة، وتٯكن أف يكتسي التًاضي شكػل التًاضي البسيط أو شكل التًاضي بعد الاستشارة، وتنظم 

ت١كتوبة ات١لائمة. إف إجراء التًاضي البسيط قاعدة استثنائية لإبراـ ىذه الاستشارة بكل الوسائل ا

"، أما حالات التًاضي  49العقود لا تٯكن اعتمادىا إلا في اتٟالات الواردة في ات١ادة  من ىذا ات١رسوـ

  51.3بعد الاستشارة فحددتها ات١ادة 

                                                           

الذي ت٭دد البنود والشروط   ،، السابق الذكر152-09ت٪وذج دفتً الشروط ات١رفق للمرسوـ التنفيذي من  01أنظر ات١ادة   1
 ات١طبقة على منح الامتياز عن طريق ات١زاد العلتٍ للقطع الأرضية التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة وات١وجهة لات٧از مشاريع

 .8،7،ص صاستثمارية

 البحث. امن ىذ74راجع ص   2

تضمن تنظيم الصفقات ات١، 2015سبتمبر  16ات١ؤرخ في  247-15، من ات١رسوـ الرئاسي رقم 51، 49، 41أنظر ات١واد   3
 .15، 12، ص ص2015سبتمبر  20، مؤرخة في  50ج.ر.ع  ،العمومية وتفويضات ات١رفق العاـ
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التحرر من الشكليات الكثتَة إف أسلوب التًاضي يساعد على سرعة معاتٞة ملفات الاستثمار و      

التي تعرفها ات١زايدات، وإف كاف ىذا ىو الغرض الذي توخاه ات١شرع من خلاؿ التعديل الذي جاء بو 

إلا أف الواقع يشهد أف ملفات الاستثمار الصناعي لازالت  2011قانوف ات١الية التكميلي لسنة 

  2، وقرار ات١نح عن طريق التًاضي يصدره الوالر.1تعرؼ بطئا وتأخرا في الفصل فيها

  الفرع الثالث: نهاية عقد الامتياز

إف عقد الامتياز في العقار الصناعي كغتَه من عقود الامتياز للمرافق العامة ينتهي إما نهاية      

وات١دة ىي  طبيعية كانتهاء ات١دة  المحددة في العقد، حيث يعتبر الزمن عنصرا مهما في عقد الامتياز،

سنة، فإذا لد ت٘دد ىذه ات١دة ينقضي عقد الامتياز، وإما نهاية غتَ طبيعية عن طريق الفسخ أو  33

الإسقاط، وبالتالر فقد يكوف فسخ عقد امتياز العقار الصناعي اتفاقي بتُ طرفي العقد، الإدارة ات١ات٨ة 

دفتً الشروط النموذجي ات١لحق  من 10للامتياز وصاحب الامتياز ات١ستفيد، وىو ما أكدتو ات١ادة 

، وكذا دفتً الشروط النموذجي ت١نح الامتياز بالتًاضي ات١لحق 3 152-09بات١رسوـ التنفيذي 

 ؛ حيث تضمنت دفاتر الشروط حالات فسخ عقد الامتياز كالآتي: 4 153-09بات١رسوـ التنفيذي 
                                                           

 .129ق، ص لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع الساب  1

 من ىذا البحث. 75، 74ص راجع ص  2

 . 14، 9، ص ص الذكر ، السابق152-09أنظر دفتً الشروط النموذجي ات١لحق بات١رسوـ التنفيذي  3

أنظر دفتً الشروط النموذجي الذي ت٭دد البنود والشروط التي تطبق على منح الامتياز بالتًاضي للأصوؿ العقارية ات١تبقية التابعة  4
سات العمومية ات١ستقلة وغتَ ات١ستقلة المحلة والأصوؿ العقارية، الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية ات١لحق للمؤس

، المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز للأصوؿ العقارية السابقة 2009ماي  02، ات١ؤرخ في 153-09بات١رسوـ التنفيذي 
 .27، 22، ص ص2009ماي  06، صادرة في 27 ج.ر.عالذكر، 
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 دد ورخصة البناء،ات٧از البنايات من قبل صاحب الامتياز دوف احتًاـ البرنامج المح -

عندما تنطق اتٞهة القضائية ات١ختصة بهدـ البنايات يلزـ ات١ستفيد من الامتياز بإعادة القطعة  -

 الأرضية ت٤ل الامتياز إلذ حالتها الأصلية، على نفقتو ات٠اصة،

قياـ صاحب الامتياز بتغيتَ وجهة الأصل العقاري ات١منوح لو كلو أو جزء منو لأغراض غتَ التي  -

 ا،خصص ت٢

تنازؿ ات١ستفيد عن حق الامتياز على ت٣مل الأصل العقاري خلاؿ مدة تٜس سنوات عندما يكوف  -

 موضوع الامتياز أصلا عقاريا،

قياـ صاحب الامتياز بتنازؿ أو تأجتَ من الباطن حق الامتياز قبل إت٘اـ ات١شروع وتشغيلو عندما   -

 يكوف موضوع منح الامتياز قطعة أرض شاغرة،

الطرفتُ في حالة وجود خطأ في تعيتُ اتٟدود أو ات١ساحة ات١علنة للقطعة الأرضية ت٤ل  تٔبادرة أحد -

 الامتياز.

وقد يتم إسقاط عقد امتياز العقار الصناعي، حيث أجاز ات١شرع اتٞزائري إسقاط حق الامتياز      

اللاحقة بو وات١راسيم  04-08في حالة إخلاؿ صاحب الامتياز بالتزاماتو التعاقدية، طبقا للأمر 

، حيث يتًتب على كل إخلاؿ يقوـ بو ات١ستفيد من الامتياز في الالتزامات 153-09و 09-152

التعاقدية التي يتضمنها دفتً الأعباء اتٗاذ الإجراءات من أجل إسقاط حق الامتياز لدى اتٞهات 

 القضائية ات١ختصة تٔبادرة من مدير أملاؾ الدولة ات١ختص إقليميا.
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من دفتًي الشروط النموذجية ات١لحقتُ بات١رسومتُ  10على ذلك كل من ات١ادتتُ  كما أكدت      

 التنفيذيتُ السالفي الذكر.

تدفع الدولة نتيجة إسقاط حق الامتياز، تعويضا مستحقا مقابل فائض القيمة التي أتى بها      

يتجاوز ىذا ات١بل  قيمة ات١ستثمر على ات١لك العقاري من خلاؿ الأشغاؿ ات١نجزة بصفة نظامية دوف أف 

  1على سبيل التعويض. %10ات١واد، وسعر اليد العاملة ات١ستعملة في الاقتطاع نسبة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 آثار عقد امتياز العقار الصناعي المبحث الثاني:
يرتب عقد الامتياز التزامات وحقوؽ على عاتق صاحب الامتياز كطرؼ أوؿ في العقد، كما يرتبها    

ة ات١ات٨ة كطرؼ ثالش، إلا أف ىذه الأختَة ت٢ا دور السلطة العامة وتستخدـ وسائل القانوف على الإدار 
العاـ إلا أنها ملزمة تٕاه الطرؼ الأوؿ بشروط وبنود العقد وكذا دفتً الشروط، وعلى ىذا الأختَ أيضا 

ؿ ت٢ا سواء التزامها، إلا أنو رغم ذلك قد تثور نزاعات وخلافات بتُ الأطراؼ تستوجب إت٬اد حلو 
 بطرؽ ودية أو عن طريق القضاء.

                                                           

 .14، صالذكر ، السابق 152-09أنظر دفتً الشروط ات١لحق بات١رسوـ التنفيذي  1
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من ىذا ات١نطلق سيقسم ىذا ات١بحث إلذ مطلبتُ:يتم التطرؽ إلذ الالتزامات واتٟقوؽ ات١تًتبة عن      
 عقد الامتياز )ات١طلب الأوؿ(، ثم النزاعات ات١تًتبة عن عقد الامتياز وطرؽ حلها )ات١طلب الثالش(.

 قوؽ المترتبة عن عقد الامتيازالمطلب الأوؿ: الالتزامات والح
التزامات وحقوؽ سيتم تبياف سبق ذكر أف عقد الامتياز يولد التزامات وحقوؽ على طرفيو، لذلك     

 ، والتزامات وحقوؽ الإدارة ات١ات٨ة )الفرع الثالش(.صاحب الامتياز )الفرع الأوؿ(
 الفرع الأوؿ: التزامات وحقوؽ صاحب الامتياز 

 رع إلذ التزامات صاحب الامتياز )أولا(، ثم إلذ حقوقو )ثانيا(.يتطرؽ ىذا الف    
  التزامات صاحب الامتياز -أولا
للمتعاقد التزامات عليو أف ينفذىا وفق ما وردت في نصوص العقد أو ما ت٘ليو الشروط العامة في     

ق ات١تعاقد مع تنفيذ الأعماؿ، فبموجب الشروط التعاقدية يتحدد موضوع الالتزاـ ات١الر على عات
، وتتمثل التزامات صاحب الامتياز   1الإدارة وتٔوجبو أيضا تتحدد أوصافو ومقاديره ومواعيد تنفيذه

 كما يلي: 
 
 
 الالتزاـ باحتراـ دفتر الشروط  -1

المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي  152-09لقد اشتًط ات١رسوـ التنفيذي     
دولة وات١وجهة لات٧از مشاريع استثمارية أف تتضمن كل دفاتر الشروط التابعة للأملاؾ ات٠اصة لل

ات٠اصة بعقود الامتياز في ت٣اؿ العقار الصناعي بند يتضمن منع تأجتَ عقد الامتياز من الباطن قبل 
إت٘اـ الات٧از، و في حالة إخلاؿ صاحب الامتياز بأحد بنود دفتً الشروط، تٯكن للإدارة مات٨ة 

في إدارة أملاؾ الدولة من اللجوء إلذ العدالة قصد إسقاط حق الامتياز، وعندما يتعلق  الامتياز ت٦ثلة

                                                           

 .556بلكعيبات مراد، ات١رجع السابق، ص  1
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منح الامتياز بأصل عقاري مبتٍ ت٬ب أف تضمن عقد الامتياز بنود منع التنازؿ على الامتياز لمجمل 
   1العقار ت١دة تٜس سنوات ابتداء من تاريخ منح الامتياز

 والمصاريفالالتزاـ بتحمل الضرائب والرسوـ  -2
  153-09و 152-09من دفتًي الشروط ات١لحقتُ بات١رسومتُ التنفيذيتُ  14و 13نصت ات١ادتتُ 

على تٚلة ات١صاريف التي يتحملها صاحب الامتياز جراء استفادتو من منح الامتياز إضافة إلذ التزامو 
 بدفع ما عليو من إتاوة سنوية.

 وتتمثل ىذه ات١صاريف فيما يلي:     
 الإعلانات وات١لصقات والنشرات أو أية مصاريف أخرى مستحقة قبل ات١زايدة، مصاريف -
 رسم النسخة الأصلية لمحضر البيع وات١لحقات ات١شتًكة، كدفتً الشروط وات١خطط الإتٚالر، -
 رسم تسجيل ات١لحقات ات١شتًكة، -
 كما يتحمل كل فائز بصفة منفردة:     
 أجر مصلحة الأملاؾ الوطنية، -
 قاري، رسم الشهر الع -
  2تٙن النسخة التنفيذية، عند الاقتضاء. -
 الالتزاـ باحتراـ الارتفاقات  -3

من دفتًي الشروط ات١لحقتُ بات١رسومتُ التنفيذيتُ السالفي الذكر على أنو يقع  11نصت ات١ادة     
حمل على عاتق صاحب الامتياز احتًاـ الارتفاقات التي تثقل العقار، فينتفع بالارتفاقات الإت٬ابية ويت

الارتفاقات السلبية الظاىرة منها وات٠فية، الدائمة أو ات١نقطعة التي تثقل الأصل العقاري ت٤ل منح حق 

                                                           

 .;، ص، السابق الذكر596-=3من ات١رسوـ التنفيذي  65أنظر ات١ادة  1

 .67و53، ص صالذكر ي، السابق597-=3و596-=3 تُالتنفيذي تُبات١رسوم تُالشروط ات١لحق يمن دفتً  58و 57ات١ادتتُ  2
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الامتياز إلا إذا تذرع ببعضها، واعتذر عن الأخرى تٖت مسؤوليتو دوف أي طعن ضد الدولة ودوف أف 
  1يلتمس ضمانها.

 الالتزاـ بالإبلاغ عن الممتلكات الثقافية -4
اكتشاؼ ات١ستفيد ت٦تلكات ثقافية أو أشياء أثرية، يكوف ملزما بالإخبار والتبلي  عنها  في حالة    

لدى مدير أملاؾ الدولة ات١ختص إقليميا، الذي بعلم بدوره مدير الثقافة للولاية، قصد تنفيذ أحكاـ 
  2ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي. 1998جواف  15ات١ؤرخ في  ،04-98القانوف رقم 

 قواعد التعمير ومعايير البيئة احتراـ  -5
ت٬ب على ات١ستفيد من منح الامتياز، القياـ بإت٧از ات١شروع الاستثماري في ظل احتًاـ قواعد     

التعمتَ ومعايتَه، وات٢ندسة ات١عمارية والبيئية الناتٚة عن الأحكاـ التنظيمية ات١عموؿ بها وات١طبقة 
الأشغاؿ خلاؿ مدة معينة ابتداء من تاريخ تسلمو لرخصة  ات١قصودة، كما يلتزـ بالشروع والانطلاؽ في

 3البناء.
 حقوؽ صاحب الامتياز -ثانيا

و كذلك ات١راسيم التنفيذية لو على حقوؽ صاحب الامتياز تٯكن حصرىا في  04-08نص الأمر 
 فيما يلي:

 
 الحق في الحصوؿ على رخصة البناء    .1
اتٟصوؿ على رخػصة البػناء قبل بداية ات١شروع، طبقا ت١ا لقد خوؿ ات١شرع اتٞزائري للمستفػيد اتٟق في  

إجراءات منح  19-15، وقد بتُ ات١رسوـ التنفيذي 4 04-08من الأمر  11نصت عليو ات١ادة 
                                                           

 .66و53من دفتًي الشروط ات١لحقتُ بات١رسومتُ التنفيذيتُ، السابقي الذكر، ص ص 55أنظر ات١ادة  1

 .67و53دفاتر الشروط، ص ص، نفس 56أنظر ات١ادة  2

 .63،68و56، >دفاتر الشروط، ص ص ، نفس =6و  36أنظر ات١ادتتُ   3

 .9، السابق الذكر، ص38->3مر من الأ 55أنظر ات١ادة  4
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، حيث يودع طلب الرخصة لدى رئيس المجلس الشعػبي البلدي، ويتم إرسالو إلذ الوزير 1رخصة البناء
لتعمتَ التابعة للبلدية في سبع نسخ إلذ مصلحة الدولة ات١كلفة ات١كلف بالتعمتَ مرفقا برأي مصالح ا

يوما  15بالعمراف قصد إبداء رأي مطابق، ويفصل في الطلب على مستوى الشباؾ الوحيد في أجل 
من تاريخ إيداع الطلب، حيث يكتسي تاريخ تسليم رخصة البناء أت٫ية كبتَة ت١طابقتو لبداية احتساب 

 2از ات١شروع الاستثماري.مدة انطلاؽ الأشغاؿ وإت٧
 الحق في تكوين رىن رسمي  .2

لصاحب الامتياز اتٟق في إنشاء رىن رتٝي عقاري على اتٟق العيتٍ العقاري الناتج عن الامتياز     
بالإضافة إلذ البنايات ات١نشأة عل الأرض وذلك من أجل ضماف القروض ات١منوحة من قبل ىيئات 

 3باشرتو فقط.القرض لتمويل ات١شروع الذي ت٘ت م
 الحق في التنازؿ عن ملكية البنايات المنجزة   .3

عند إت٘اـ مشروع الاستثمار تكرس إجباريا ملكية البنايات ات١نجزة من ات١ستثمر على الأرض     
 ات١منوح امتيازىا وجوبا تٔبادرة من ىذا الأختَ وبعقد موثق.

حق الامتياز قابلة للتنازؿ فور الات٧از  تكوف ملكية البنايات واتٟق العيتٍ العقاري الناتج عن    
، وذلك 4الفعلي ت١شروع الاستثمار والبدء في النشاط بعد ات١عاينة الفعلية من طرؼ ات٢يئات ات١ؤىلة

 بشروط: 
إت٧از البنايات ات١قررة في ات١شروع الاستثماري ات١عاينة قانونا بشهادة ات١طابقة ات١سلمة من ات١صالح  -

 ات١ختصة بالتعمتَ، 
                                                           

، ت٭دد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، 6359يناير  69، ات١ؤرخ في =5-59من ات١رسوـ التنفيذي  95و =8أتنظر ات١ادتتُ   1
 .16، ص2015فبراير  12، مؤرخة في 7ج.ر.ع 

 .8=5، 6=5لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص ص   2

 .5، صالذكر ، السابق04-08 من الأمر 11أنظر ات١ادة   3

 .5، ص، السابق الذكر04-08من الأمر 14و 13أنظر ات١ادتتُ  4
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ب أف يكوف بدء النشاط ات١عاين كذلك قانونا من الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار بالنسبة ت٬ -
 للمشاريع التي تكوف موضوع تصريح بالاستثمار،

 فيما تٮص الأصوؿ ات١بنية فلا تٯكن التنازؿ عنها إلا تٔرور تٜسة سنوات. -
ملة ت٭تمل إجراؤىا على كما ت٬ب إعلاـ إدارة أملاؾ الدولة، تٖت طائلة البطلاف، بأي معا -

 1عقود الامتياز.
 الحق في الاستفادة من مزايا الاستثمار   .4

ات١تضػمن قانوف تطوير الاستثمار نظامتُ للمزايا،  03-01حدد ات١شرع اتٞزائري تٔوجب الأمر     
نظاـ عاـ يشمل كافة ات١ستثمرين ويستفيدوف من تٚيع ات١زايا ات١ذكورة فيو، ونظاـ استثنائي يشمل 

،  2الاستثمارات التي تنجز في مناطق معينة أو ات١شاريع ذات الأت٫ية ات٠اصة بالنسبة للاقتصاد الوطتٍ
من الأمر  9، بعد تعديل ات١ادة 20113ومن بتُ ىذه ات١زايا ما جاء بو قانوف ات١الية التكميلي لسنة 

قيمة ىذه الأتاوى،  فيما تٮص الأتاوى الإت٬ارية حيث تتولذ مديرية أملاؾ الدولة تٖديد 08-04
من القيمة التجارية للقطعة الأرضية ت٤ل منح الامتياز، كما يستفيد ات١ستثمر من  1/20والتي تساوي 

 سنة، وحدد ات١شرع قيمة التخفيض على ىذه الأتاوى كما يلي:  11ثبات قيمة الأتاوى الإت٬ارية ت١دة 
 ( سنوات.3( إلذ ثلاث )01ة )خلاؿ فتًة الاستثمار التي تٯكن أف ت٘تد من سنة واحد 90% -
( سنوات 3( إلذ ثلاث)1خلاؿ فتًة الاستغلاؿ التي تٯكن أف ت٘تد كذلك من سنة واحدة ) 50% -
 ، 
من مبل   %50سنة، وترتفع بعد ىذه ات١دة إلذ  15( خلاؿ فتًة 2الدينار الرمزي للمتً ات١ربع )ـ -

 نوب الكبتَ.إتاوة أملاؾ الدولة بالنسبة للمشاريع ات١قامة في ولايات اتٞ

                                                           

 .6،7الذكر، ص ص  ، السابق152-09من ات١رسوـ التنفيذي  19أنظر ات١ادة   1

 .206، 205ص ص لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق،   2

 .7، ص،السابق الذكر04-08من الامر  9و ات١تممة للمادة، السابق الذكر،ات١عدلة 11-11من القانوف رقم  15أنظر ات١ادة   3
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-08من الأمر  9وات١عدلة لأحكاـ ات١ادة  2015من قانوف ات١الية لسنة  62كما نصت ات١ادة  -
، حيث أصبحت الإتاوة الات٬ارية 2011للمرة الثانية بعد أف عدلت في قانوف ات١الية لسنة  09

ة ت٤ل منح من القيمة التجارية للقطعة الأرضي 1/33السنوية التي تٖددىا مصالح أملاؾ الدولة 
 .1/20الامتياز بعدما كانت نسبتها

من نفس القانوف على تٖفيزات جديدة تٗص الاستثمارات ات١نجزة ضمن  75نصت كذلك ات١ادة  -
وما جاء بو من تٖفيزات،   1222-16، وكذا ات١رسوـ التنفيذي 1نشاطات تابعة لفروع صناعية معينة
على تٚلة من  8، في ات١ادة 2016أوت  03ات١ؤرخ في  09-16كما نص قانوف ترقية الاستثمار 

  3ات١زايا.
 

 الفرع الثاني: التزامات وحقوؽ الإدارة المانحة
 بدورىا الإدارة ات١ات٨ة ت٢ا التزامات )أولا(، وكذلك من جهة أخرى ت٢ا حقوؽ )ثانيا(.     
 التزامات الإدارة المانحة -أولا

 ز في التالر: تتمثل أساسا التزامات الإدارة ات١ات٨ة تٟق الامتيا
 الالتزاـ باحتًاـ بنود عقد الامتياز وإجراءاتو؛  -
 الالتزاـ بتوفتَ القطعة الأرضية الواقع عليها الامتياز؛  -
 الالتزاـ بتنفيذ بنود دفتً الشروط ات١تمثلة خاصة في:   -

                                                           

، مؤرخة 78 ج.ر.ع، 2015، يتضمن قانوف ات١الية لسنة 2014ديسمبر  30، ات١ؤرخ في 10-14من القانوف رقم  75أنظر ات١ادة   1
 .27، ص2014ديسمبر  31في 

عفاء وتٗفيض نسبة الفوائد البنكية ، ت٭دد كيفيات تطبيق الا:635أفريل  :3، مؤرخ في 566-:5مرسوـ تنفيذي   2
 .>، ص:635أفريا  53، مؤرخة في 66ات١منوحة للنشاطات التابعة لبعض الفروع الصناعية، ج.ر.ع 

 أوت  3، مؤرخة في 46، يتعلق بتًقية الاستثمار، ج.ر.ع 2016أوت  3ات١ؤرخ في  09-16من القانوف  8أنظر ات١ادة   3
 .19،ص2016
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 ؛ 1تٗفيض نسبة الإتاوة بغية تشجيع وتدعيم الاستثمار -
صوص عليها في دفتً الشروط في حالة وجود سبب قاىر ت٘ديد آجاؿ انطلاؽ وتنفيذ الأشغاؿ ات١ن -

 حاؿ دوف انطلاؽ الأشغاؿ.
  حقوؽ الإدارة المانحة -ثانيا

 من تٚلة اتٟقوؽ ات٠اصة بالإدارة ما يلي:       
حق الإدارة في تقاضي الإتاوة السنوية الناتٕة عن منح الامتياز كمقابل لانتفاع صاحب الامتياز  -

يتم دفع إتاوة سنوية ناتٕة عن الامتياز وذلك بعد التنويو عليو بتوجيو  بالعتُ ت٤ل العقد، حيث

إعذارين لو برسالة مسجلة مع إشعار بالاستلاـ، وفي حالة عدـ استجابة صاحب الامتياز يكوف أماـ 

  2الإدارة ات١ات٨ة متابعة إجراءات إسقاط حق الامتياز أماـ اتٞهات القضائية ات١ختصة،

عقار: حيث أف ملكية الأرض أو القطعة الصناعية تبقى ملكا للدولة وغتَ قابل الاحتفاظ تٔلكية ال -
 قانونا للتحويل إلذ تنازؿ،

إسقاط حق الامتياز: حيث تٯكن أف يتعرض ات١ستثمر أو صاحب الامتياز الذي لا ت٭تـً التزاماتو  -
لو برسالة موصى عليها  التي يتضمنها دفتً الأعباء والتشريع الساري ات١فعوؿ وىذا بعد توجيو إعذارين

   3مع إشعار بالاستلاـ.
 المطلب الثاني: النزاعات المترتبة عن عقد الامتياز وطرؽ حلها

مثل بقية العقود، عقد الامتياز في العقار الصناعي ينجم عنو اختلافات ومنازعات، حيث      

الدولة مؤسسة عمومية تستدعي تدخل ات١شرع تٟلها، وىو ذو طبيعة خاصة، وطات١ا أف إدارة أملاؾ 

                                                           

 .15الذكر، ص ، السابق152-09رسوـ التنفيذي بات١ دفتً الشروط ات١لحق من 20و 19، 12 وادأنظر ات١  1

 .11، صدفتً الشروط ، نفس23أنظر ات١ادة   2

 .146-145تاتولت فاطمة، ات١رجع السابق، ص  3
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،  1ذات طابع إداري كطرؼ في النزاع، فيؤوؿ اختصاص الفصل في النزاع ات١طروح إلذ القضاء الإداري

، لكن اتٟل القضائي ليس اتٟل الوحيد بل 2كما تٮتص القضاء العادي ببعض منازعات عقد الامتياز

ك سيتم التطرؽ إلذ تسوية ىناؾ حلوؿ أخرى بديلة للنظر والفصل في ات١نازعات الإدارية، لذل

منازعات عقد الامتياز عن طريق القضاء )الفرع الأوؿ(، ثم إلذ تسوية منازعات عقد الامتياز بالطرؽ 

 البديلة )الفرع الثالش(.

 منازعات عقد امتياز العقار الصناعي عن طريق القضاء ةالفرع الأوؿ: تسوي
ية وأخرى عقدية جعلت من ات١نازعات التي تٯكن إف طبيعة عقد الامتياز ات١ركبة من عناصر لائح     

أف تثور بشأنو صنفتُ، منها ما يتصف بالطابع الإداري حيث ينعقد الاختصاص للقاضي الإداري 

 3)أولا(، ومنها ما يندرج ضمن ات١نازعات العادية، وبالتالر انعقاد الاختصاص للقاضي العادي.

 الامتياز اختصاص القضاء الإداري في منازعات عقد -أولا
يعتبر عقد الامتياز في ت٣اؿ العقار الصناعي عقد إداري تعده إدارة أملاؾ الدولة، حيث يكوف      

مدير أملاؾ الدولة ات١ختص إقليميا طرفا في العقد وت٦ثلا للدولة أماـ القضاء في حالة وقوع نزاع طبقا 

ىل فيو أعواف إدارة أملاؾ الدولة ، يؤ 1999فيفري  20للمادة الأولذ من القرار الوزاري ات١ؤرخ في 

                                                           

 .180بلكعيبات مراد، ات١رجع السابق، ص  1

 .251لكحل ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص   2

انولش لعقد الامتياز الإداري في اتٞزائر، مذكرة ماجستتَ في القانوف، فرع قانوف العقود، كلية اتٟقوؽ والعلوـ أكلي نعيمة، النظاـ الق  3
 .160، ص 2013السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 



  الثاني :                               عقد الامتياز كآلية قانونية وحيدة لاستغلاؿ العقار الصناعيالفصػل 

92 
 

 

، ىذا ما أكدتو الفقرة 1واتٟفظ العقاري لتمثيل الوزير ات١كلف بات١الية في الدعاوى ات١رفوعة أماـ العدالة

حيث جاء فيها: " يكرس الامتياز ات١منوح  152-09من ات١رسوـ التنفيذي رقم  17الثانية من ات١ادة 

ولة مرفقا بدفتً شروط معد، طبقا للنماذج ات١لحقة بهذا ات١رسوـ ...بعقد إداري تعده إدارة أملاؾ الد

  2وت٭دد بدقة برنامج الاستثمار وكذا بنود وشروط منح الامتياز.

اعتمد ات١شرع اتٞزائري على ات١عيار العضوي حيث اعتبر كل نزاع تكوف فيو الدولة أو الولاية أو      

، ىذا ما 3ع الإداري من اختصاص القضاء الإداريالبلدية أو أحد ات١ؤسسات العمومية ذات الطاب

، ات١تضمن قانوف الإجراءات ات١دنية والإدارية، كما 094-08من القانوف رقم  800نصت عليو ات١ادة 

، ات١تعلق بالمحاكم الإدارية على 5 02-98نصت الفقرة الأولذ من ات١ادة الأولذ من القانوف العضوي 

من  02قضائػية للقانوف العاـ في ات١ادة الإداريػة"، ونصت ات١ادة  أنو: " تنشأ ت٤اكم إدارية كجهات

نفس القانوف على أنو: " تٗضع الإجراءات ات١طبقة أماـ المحاكم الإدارية لأحكاـ قانوف الإجراءات 

 ات١دنية".

                                                           

ر ات١كلف بات١الية في الدعاوى ، يؤىل أعواف إدارة أملاؾ الدولة واتٟفظ العقاري لتمثيل الوزي1999فيفري  20القرار الوزاري ات١ؤرخ في   1
 .9، ص1999مارس  24، صادرة في 20 ج.ر.عات١رفوعة أماـ العدالة، 

 .6، صالذكر ، السابق152-09من ات١رسوـ التنفيذي  17ات١ادة   2

 .195بلكعيبات مراد، ات١رجع السابق، ص   3

أفريل  21، صادرة في21 ج.ر.ع، اتٞزائري والإدارية ، ات١تضمن قانوف الإجراءات ات١دنية09-08من القانوف  800أنظر ات١ادة   4
 .75، ص2008

ماي  30، صادرة في 37 ج.ر.ع، يتعلق بالمحاكم الإدارية، 1998ماي  30ات١ؤرخ في ،02-98من القانوف العضوي  01أنظر ات١ادة   5
 .8، ص1998
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ئي ، كونها تعد قمة ىرـ التنظيم القضا1تٯكن الطعن في أحكاـ المحكمة الإدارية أماـ ت٣لس الدولة     

 اتٞزائري، لو وظيفة مزدوجة، الأولذ قضائية تقوـ بتقولص أعماؿ اتٞهات القضائية الإدارية  

وتوحيد الاجتهاد القضائي الإداري، والثانية استشارية تتمثل في إبداء رأيو في مشاريع القوانتُ التي 
ما قضت بو الفقرة  ، ىذا2تعرض عليو من قبل الأمانة العامة للحكومة، وىو تابع للسلطات القضائية

ات١تعلق تٔجلس الدولة على أنو: " ت٣لس الدولة  01-98من القانوف العضوي  02الأولذ من ات١ادة 
 3ىيئة مقومة لأعماؿ اتٞهات القضائية الإدارية وىو تابع للسلطة القضائية".

للامتياز في إطار  تتمثل طبيعة ات١نازعات التي تٯكن أف تنشأ بتُ صاحب الامتياز والإدارة ات١ات٨ة     

تنفيذ عقد الامتياز والتي تدخل ضمن اختصاص القضاء الإداري في ات١نازعات الناتٕة عن إسقاط 

 حق الامتياز أو عن فسخ عقد الامتياز بسبب إخلاؿ ات١ستثمر صاحب الامتياز بالتزاماتو.

 المنازعات الناتجة عن إسقاط حق الامتياز  -1
الامتياز اتٟق في سحب الامتياز بدوف تعويض في حالة عدـ احتًاـ أعطى ات١شرع للإدارة مات٨ة      

، وكذلك في حالة عدـ 1524-09من ات١رسوـ التنفيذي  22ات١ستثمر لرخصة البناء عملا بات١ادة 

( سنة 33ات٘اـ ات١ستثمر للمشروع في ات١دة ات١تفق عليها في العقد الإداري المحددة بثلاثة وثلاثوف )

                                                           

 .، نفس الصفحةالقانوفمن نفس  02أنظر ات١ادة  1

 .199لسابق، صبلكعيبات مراد، ات١رجع ا  2

ظيمو وعملو، ػنػلس الدولة وتػ، ات١تعلق باختصاصات ت1998٣ماي  30ات١ؤرخ في ،01-98من القانوف العضوي  02أنظر ات١ادة   3
 .3، ص1998ماي  30، صادرة في 37 ج.ر.ع

 .7، صالذكر ، السابق152-09من ات١رسوـ التنفيذي  22أنظر ات١ادة   4
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، ويسقط حق الامتياز كذلك في حالة تنازؿ ات١ستفيد أو 041-08الأمر من  04حسب ات١ادة 

تأجتَه من الباطن منح الامتياز قبل إت٘اـ ات١شروع وتشغيلو أو استعماؿ ات١ستفيد جزء أو كل القطعة 

من  15الأرضية ات١منوح امتيازىا لأغراض غتَ تلك التي منحت لو من أجلها، وىذا طبقا للمادة 

 2السالف الذكر. 152-09ذي ات١رسوـ التنفي

 المنازعات الناجمة عن فسخ عقد الامتياز  -2
يتم فسخ عقد الامتياز في حالة إخلاؿ صاحب الامتياز وعدـ احتًاـ التزاماتو لاسيما في حالة       

 وجود خطأ مزدوج في قواـ القطعة الأرضية أو الأصل العقاري ت٤ل الامتياز.
د من الامتياز بنود دفتً الشروط، وبعد توجيو بدوف جدوى إعذارين في حالة عدـ احتًاـ ات١ستفي     

لو برسالة موصى عليها مع إشعار بالاستلاـ، يباشر مدير أملاؾ الدولة ات١ختص إقليميا تطبيقا للمادة 

المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة  04-08من الأمر 12

لات٧از ات١شاريع الاستثمارية، باتٗاذ إجراءات من أجل إسقاط حق الامتياز لدى للدولة ات١وجهة 

، قد تثار مسألة التعويض عن فسخ عقد الامتياز، حيث تدفع الدولة 3اتٞهات القضائية ات١ختصة

تعويض للمستثمر بعنواف القيمة ات١ضافة المحتملة التي أت٧زىا ات١ستثمر على القطعة الأرضية على أساس 

عل  %10شغاؿ ات١نجزة بصفة نظامية، المحددة في قيمة مواد البناء واليد العاملة مع اقتطاع نسبة الأ

                                                           

 .4، صالذكر ، السابق04-08من الأمر  04أنظر ات١ادة   1

 .6، صالذكر ، السابق152-09من ات١رسوـ التنفيذي  15أنظر ات١ادة   2

 .349و348خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص ص   3
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، وفي حالة قياـ قضاء اتٞهة القضائية ات١ختصة بهدـ البنايات، يتعتُ على ات١ستفيد 1سبيل التعويض

 تٯكن سحب ىذه من منح الامتياز، القياـ بإعادة القطعة الأرضية إلذ حالتها الطبيعية غتَ أنو لا

    2الامتيازات إذا أثبت ات١ستثمر حالة القوة القاىرة في عدـ الات٧از.

بناء على ما سبق يستنتج أف للقاضي سلطة إلغاء القرار الإداري وات١تضمن  فسخ عقد الامتياز     
ة مبل  باعتباره عقدا إداريا لعدـ مشروعيتو، أو عدـ احتًامو الشكليات ات١نصوص عليها، أو مراجع

وما يليها من قانوف  800التعويض تْكم قابل للاستئناؼ أماـ ت٣لس الدولة عملا تٔضموف ات١ادة 
    3الإجراءات ات١دنية والإدارية.

  اختصاص القضاء العادي في منازعات عقد الامتياز -ثانيا
-08مر إف اختصاص القضاء العادي في نطاؽ عقد الامتياز جد ت٤دود خاصة بعد صدور الأ     

وتكريس الامتياز كآلية وحيدة ت١نح العقار الاقتصادي تٔوجب عقد إداري أحد أطرافو سلطة  04

من قانوف  800عامة، تٮتص تٔنازعاتها كأصل عاـ وتطبيقا للمعيار العضوي ات١نصوص عليو في ات١ادة 

 4الإجراءات ات١دنية والإدارية.

من  10ز غتَ قابل للتنازؿ، وما تضفيو ات١ادة تٓصوص نظاـ الامتيا 04-08طبقا لأحكاـ الأمر    
 الأمر ذاتو أف تكريس الامتياز يتم بعقد إداري تعده إدارة أملاؾ الدولة مرفقا بدفتً شروط.

                                                           

ديسمبر ، 02شربالر مواز، عقود استغلاؿ العقار الصناعي وات١نازعات الناتٚة عنها، المجلة اتٞزائرية للحقوؽ والعلوـ السياسية، عدد   1
 .32معهد العلوـ القانونية والإدارية، ات١ركز اتٞامعي أتٛد بن ت٭ي الونشريسي، تيسمسيلت، ص  2016

 .349خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص   2

 .75، صالذكر ، السابق09-08من القانوف  800أنظر ات١ادة   3
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عن ات١ديرية العامة للأملاؾ  08996وحرصا على توحيد معاتٞة موحدة، صدرت ات١ذكرة رقم     

، تفيد أف مصالح أملاؾ الدولة ىي ات١ختصة 2012 سبتمبر 05ات١ؤرخة في  -وزارة ات١الية–الوطنية 

بإعداد منح الامتياز غتَ قابل للتنازؿ على أساس عقود إدارية،... وىو نفس التوجو الذي ذىبت إليو 

تؤىل فيها إدارة أملاؾ الدولة لتحديد مبل  الإتاوة السنوية   20131من قانوف ات١الية لسنة  33ات١ادة 

 .04-08الش لعقود الامتياز غتَ قابل للتنازؿ في إطار الأمر للامتياز والإعداد المج

إف ىذه التدابتَ والأحكاـ، تٕعل القاضي العادي، غتَ ت٥تص في ات١نازعات ات١رتبطة بتنفيذ أو     
  2008.2فسخ أو إبطاؿ عقود الامتياز المحررة بعد سنة 

ما عدا البعض منها تدخل في نطاؽ فجل منازعات عقد الامتياز ىي من اختصاص القضاء الإداري     

اختصاص القاضي العادي بطبيعتها، كات١نازعات ات١تعلقة بالقروض ات١منوحة من قبل البنوؾ وات١ؤسسات ات١الية في 

إطار الاستثمار، أو ات١نازعات التي يكوف موضوعها حق الانتفاع دوف حق الرقبة، أو ات١نازعة في ملكية البنايات 

   3توثيقي.ات١كرسة تٔوجب عقد 

  الفرع الثاني: تسوية منازعات عقد امتياز العقار الصناعي وديا
سعيا إلذ تٖقيق السرعة وتٕنب طوؿ مدة الفصل في النزاعات القائمة استحدث ات١شرع وسائل     

مساعدة في حلها تتمثل أساسا في الصلح والوساطة والتحكيم، حيث نظمها في قانوف الإجراءات 

                                                           

، مؤرخة في 72 ج.ر.ع، 2013، ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 2012ديسمبر 26، ات١ؤرخ في 12-12ن القانوف م 33أنظر ات١ادة   1
 . 12، ص2012ديسمبر  30

  .378 -377خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص ص  2
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ية من شأنها تعزيز وتفعيل الاستثمارات خاصة الأجنبية، كطرؽ ودية تٟل النزاعات دوف ات١دنية والإدار 

 اللجوء إلذ القضاء، وباعتبارىا كذلك ضمانات قانونية.

  الصلح -أولا
على أنو: " الصلح  459نص ات١شرع اتٞزائري على الصلح في القانوف ات١دلش، فقد عرفتو ات١ادة     

عا قائما أو يتوقياف بو نزاعا ت٤تملا، وذلك بأف يتنازؿ كل منهما على وجو عقد ينهي بو الطرفاف نزا
 التبادؿ عن حقو".

يتضح من ىذه ات١ادة أف الصلح وسيلة لإنهاء نزاع قائم أو ت٤تمل عن طريق تقدلص تنازلات متبادلة     
 بتُ الأطراؼ.

من قانوف الإجراءات ات١دنية   990يعتبر الصلح إجراء جوازي في ات١واد ات١دنية حسب نص ات١ادة     

من القانوف ذاتو، كما أنو لا ت٬وز  971و 970والإدارية وكذلك في ات١واد الإدارية حسب ات١ادتتُ  

للجهة القضائية الإدارية أف تباشر الصلح إلا في النزاعات التي تدخل في اختصاصها طبقا ت١ا نصت 

نظاـ العاـ في ات١واد الإدارية كلا من الاختصاص ، وتعتبر من ال1من نفس القانوف 974عليو ات١ادة 

  2النوعي والمحلي.

إف جواز الصلح في مادة القضاء الإداري لا يكوف إلا في القضاء الكامل، معناه جواز الصلح في     

دعاوى فسخ عقود التنازؿ أو الامتياز التي تكتسي الصفة الإداريػة، وتكوف الإدارة طػرفا فػيها، وجواز 

في دعاوى ات١ستثمر لفحص مدى شرعية تصرؼ الإدارة التي قد ت٘س تٔصلحتو والتعويض  الصلح

                                                           

، ص الذكر ، ات١تضمن قانوف الإجراءات ات١دنية والإدارية، السابق09-08، من القانوف 974، 971، 970، 990أنظر ات١واد   1
 .89، 88ص
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ات١ناسب للضرر، لكن لا ت٬وز الصلح في دعاوى الإلغاء التي يرفعها ات١ستثمر لإلغاء القرار الإداري 

  ات١خالف للقانوف لأنو لا صلح على عدـ ات١شروعية، كما يستبعد الصلح من الدعاوى الاستعجالية،

   1كما يتم الصلح في أي مرحلة تكوف عليها ات٠صومة.

أما كيفية انعقاد الصلح في ات١نازعة الإدارية فيتم تٔبادرة من ات٠صوـ أو من قاضي اتٟكم بعد     

، وىذا ما نصت عليو ات١ادة  على أنو: " يتم إجراء الصلح  09-08من القانوف  972موافقة ات٠صوـ

".بسعي من ات٠صوـ أو تٔبادرة م  ن رئيس تشكيلة اتٟكم بعد موافقة ات٠صوـ

أما عن شروطو فيتطلب وجود نزاع قائم أو ت٤تمل، وأف تكوف نية من الطرفاف لإنهاء النػزاع،     
  2وأختَا أف يتنازؿ كلا الطرفاف عن إدعاءاتو.

 
  الوساطة -ثانيا
وجود طرؼ ثالث حيادي  الوساطة طريق للتواصل يعتمد على مسؤولية واستقلالية ات١شاركتُ مع    

ومستقل، ليست لو أية سلطة لاتٗاذ القرار أو منح الاستشارة، ما عدا أف يساىم في ربط العلاقة 
 الاجتماعية أو الوقاية أو حل النزاع.

يتعتُ على القاضي عرض الوساطة على الطرفتُ في تٚيع ات١واد ما عدا قضايا شؤوف الأسرة      

، وإجراءات 3بالنظاـ العاـ، وإذا قبل ات٠صوـ ىذا الإجراء تنشأ الوساطة والقضايا العمالية وما تٯس

                                                           

 .356، 355خوادجية تٝيحة حناف، ات١رجع السابق، ص ص   1

 .185-184بلكعيبات مرد، ات١رجع السابق، ص ص   2
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، كما يلتزـ 10051إلذ  944الوساطة نظمها قانوف الإجراءات ات١دنية والإدارية في ات١واد من 

القاضي باحتًاـ الضوابط الإجرائية العامة التي تٖكم الدعوى من اختصاص وشروط قبوؿ، كما لا 

تٗلي القاضي عن القضية إذ يبقى يراقب ستَىا  995بالوساطة حسب ات١ادة يتًتب على اتٟكم 

ويتخذ إف اقتضى الأمر لذلك كل التدابتَ التي يراىا ضرورية لتسهيل مهمة الوسيط، كما يلتزـ 

الوسيط بإخطار القاضي بكل الصعوبات، وتٯكن للقاضي إنهاء الوساطة في أي وقت تلقائيا أو 

ت ترجع القضية إلذ اتٞلسة وفي تٚيع اتٟالا ،تُ لو استحالة مواصلة الوساطةبطلب من ات٠صوـ إذا تب

الوسيط وات٠صوـ إليها عن طريق أمتُ الضبط، وعند انتهاء مهمة الوسيط تٮبر القاضي   ويستدعى

وفي حالة الاتفاؽ ت٭رر الوسيط ت٤ضر ويوقعو ات٠صوـ ويقوـ القاضي  ،كتابيا بنتيجة الوساطة

  2ر الاتفاؽ تٔوجب أمر غتَ قابل لأي طعن ويعد ت٤ضر الاتفاؽ سندا تنفيذيا.بات١صادقة على ت٤ض

  التحكيم -ثالثا
يعتبر التحكيم أداة فعالة في تسوية النزاعات بسرية وسرعة مطلوبتتُ، وأصبح من أتٝى عبارات      

 3ة ات٠اصة.التمدف والتحضر ت١ا يكتنفو من معالش الوعي التاـ، وما ينطوي عليو من تٖقيق ات١صلح
وف الإجراءات ات١دنية والإدارية على أنو: " يعد ػمن قان 1039و ات١شرع اتٞزائري في ات١ادة ػقد عرف    

، التحكيم الذي تٮص النزاعات ات١تعلقة بات١صالح الاقتصادية لتحكيم دوليا تٔفهوـ ىذا القانوفا

                                                           

 .90، 86، ص صالذكر ، السابق09-08وف لقانا  1
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دـ تعريفا للتحكيم التجاري الدولر إت٪ا ، وات١لاحظ أف ات١شرع في ىذه ات١ادة لد يق1لدولتتُ على الأقل"

وذلك إذا ما تعلق النزاع بات١صالح الاقتصادية لدولتتُ على  ،اكتفى فقط بتحديد متى يكوف كذلك

  2الأقل.

أجاز ات١شرع اتٞزائري اللجوء إلذ التحكيم التجاري الدولر بغية جلب عدد كبتَ من ات١ستثمرين     

 حيث يتضح من خلات٢ا أنو يشتًط في التحكيم الدولر شرطتُ: سالفة الذكر، 1039تٔوجب ات١ادة 

 
 أف يكوف دوليا وأف يكوف متعلقا بنزاع حوؿ مصالح ذات طابع اقتصادي. 

من نفس القانوف على أنو: " تٯكن لكل شخص اللجوء إلذ التحكيم  1006نصت ات١ادة كما      
 في اتٟقوؽ التي لو مطلق التصرؼ فيها.

  ات١سائل ات١تعلقة بالنظاـ العاـ أو حالة الأشخاص وأىليتهم.لا ت٬وز التحكيم في
ولا ت٬وز للأشخاص ات١عنوية العامة أف تطلب التحكيم، ما عدا في علاقاتها الاقتصادية الدولية أو في 

 إطار الصفقات العمومية". 
ضع كل ، ات١تعلق بتًقية الاستثمار  على أنو: " تٮ09-16من القانوف  24كما نصت ات١ادة      

خلاؼ بتُ ات١ستثمر الأجنبي والدولة اتٞزائرية يتسبب فيو ات١ستثمر، أو يكوف بسبب إجراء اتٗذتو 

الدولة اتٞزائرية في حقو، للجهات القضائية اتٞزائرية ات١ختصة إقليميا، إلا في حالة وجود اتفاقيات 

                                                           

 .93، صالذكر ، السابق09-08من القانوف  1039أنظر ات١ادة   1
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والتحكيم، أو في حالة وجود اتفاؽ  ثنائية أو متعددة الأطراؼ أبرمتها الدولة اتٞزائرية تتعلق بات١صاتٟة

  1مع ات١ستثمر ينص على بند التسوية يسمح للطرفتُ بالاتفاؽ على تٖكيم خاص" 

ما يلاحظ من ىذا ىو تأكيد ات١شرع اتٞزائري على مبدأ يتمثل في حظر التحكيم على الدولة     

ة، وىذا ات١عيار الاقتصادي الذي والأشخاص ات١عنوية العامة إذا لد يتعلق النزاع تٔصالح اقتصادية دولي

اعتمده ات١شرع اتٞزائري يغطي كل عملية ترتبط تْركة الأمواؿ والبضائع خارج اتٟدود الوطنية أو إذا 

تعلق الأمر باقتصاد دولتتُ على الأقل، وبالتالر النزاع حوؿ استغلاؿ العقار العمومي وإف كانت 

اتو الصفة الدولية من حيث اتصالو تٔصالح التجارة الدولة أحد أطرافو، إلا أنو لا ت٬مع بتُ مقوم

 .2الدولية، وانطوائو على رابطة تتجاوز الاقتصاد الداخلي للدولة ات١تعاقدة أو اتٟدود الوطنية للدوؿ

عمليا لد ت٧د بشأف التحكيم التجاري الدولر أي نزاع متعلق بالعقار، ومثل ىذا التدويل  وكما أن     

ناعي لا ت٣اؿ لو ولا تٯكن وجوده في الواقع لأنو لا يتعلق بنزاع مرتبط تٔصالح في منازعات العقار الص

اقتصادية لدولتتُ على الأقل؛ لاسيما أف عديد العناصر ات١ادية تدعو في الواقع إلذ العمل بالقانوف 

لوجود  الوطتٍ للدولة اتٞزائرية، لإت٧از الاستثمار الأجنبي على ترابها، إلذ جانب صعوبة تنفيذ القرار

العقار والأملاؾ باتٞزائر، وبالتالر مسألة المحاكم الوطنية مازالت وستظل حسبنا جهة الاختصاص 

  3الأصلية للفصل في منازعات استغلاؿ العقار الصناعي.
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 ىذه الدراسة من خلاؿ موضوع الاستثمار في العقار الصناعي، وذلك بالتطرؽ إلذ لقد تعرضت

إعطاء مفهوـ للعقار الصناعي وتعريفو وبياف حدوده العقارية ات١تمثلة في كل من : ات١ناطق الصناعية، 

مناطق النشاط، ات١ناطق اتٟرة، وات١ناطق ات٠اصة، بالإضافة إلذ الوفرة العقارية من العقارات ات١تبقية 

العمومية التي ظلت في حالة للمؤسسات العمومية الاقتصادية المحلة والأصوؿ الفائضة عن ات١ؤسسات 

نشاط، والتي عملت الدولة اتٞزائرية على استًجاعها بالتدريج وضمها إلذ تٚلة الأملاؾ الوطنية 

المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز  55-:3بصدور الأمر  :633ات٠اصة، وذلك منذ سنة 

 والتنازؿ على الأراضي التابعة للأملاؾ الوطنية ات٠اصة.

لك في الفتًة الأختَة عدة أفكار واتٗذت عديد التدابتَ بغرض تنظيم السوؽ لقد كانت كذ

من خلاؿ تثمتُ ات١ساحات العقارية ات١توفرة، والتي بقيت مدة  ،العقارية ورفع مستوى العرض العقاري

من الزمن غتَ مستغلة، التي عملت الدولة على استًجاعها تدرت٬يا وضمها في حافظة عقارية وعرضها 

 وؽ ات١وجهة للاستثمار.في الس

كما تم إسناد تسيتَ حافظة العقار الصناعي إلذ ىيئة عمومية استحدثها ات١شرع اتٞزائري سنة 

، وىي الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري حيث أنشئت تٔوجب ات١رسوـ التنفيذي ;633

كانت الغاية من ، التي كانت نتيجة جهود وتدابتَ بذلت و ;633أفريل  67ات١ؤرخ في  =55-;3

إنشائها التقليل من عدد ات١تدخلتُ من مؤسسات وىيئات ت٥تلفة في تٗصيص الوعاء العقاري وتنظيم 

السوؽ العقارية ات١وجهة للاستثمار، وذلك من خلاؿ ت٣موعة ات١هاـ التي أوكلت ت٢ا تْيث تؤدي دور 
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لإجراءات اللازمة ت١نح الوسيط بتُ مالك العقار وات١ستثمر صاحب ات١شروع، أين يقوـ تّميع ا

 الامتياز.

 55-:3كما حدد ات١شرع اتٞزائري كيفية استغلاؿ اتٟافظة العقارية خاصة بعد إلغاء الأمر 

المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاؾ الوطنية  38->3تٔوجب الأمر 

دولة سياسة تعميم منح الامتياز وجعلو ات٠اصة وات١وجهة لات٧از مشاريع استثمارية، حيث انتهجت ال

الطريقة الوحيدة على كافة الأصوؿ التي تٖويها اتٟافظة العقارية ات١وجهة للاستثمار عن طريق التًاضي 

 بعد إلغاء ات١زاد العلتٍ.

 يستخلص ت٦ا سبق ذكره نتائج ىامة منها :

عقار ات١وجو للاستثمار اعتماد أسلوب منح الامتياز على اتٟافظة العقارية بصفة عامة وال -

بصفة خاصة واعتباره وسيلة توفق بتُ مصلحة الدولة في تٛاية أراضيها من التلاعب والمحافظة عليها 

باستغلات٢ا استغلالا يتوافق والغرض ات١خصصة لو، وبتُ مصلحة الأفراد و الشركات في توظيف 

 مؤىلاتهم وأموات٢م للمسات٫ة في تنمية اقتصاد البلاد.

متياز لاستغلاؿ الأراضي التابعة للأملاؾ الوطنية ات٠اصة ات١وجو للاستثمار ىو عقد عقد الا -

 ذو طبيعة ت٦يزة تٗتلف عن طبيعة عقود الامتياز الأخرى كعقد امتياز ات١رفق العاـ.
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ىو عقد ت٘نح تٔوجبو الدولة لأصحاب الامتياز اتٟق في الانتفاع بقطع أرضية من أجل إت٧از  -

مارية مقابل دفع إتاوات إت٬ارية سنوية، وذلك لتشجيع الإقباؿ على الاستثمار دوف مشاريعهم الاستث

 أف يكوف للمستثمرين في ىذا الإطار حق ت٘لك ىذه الأراضي التي تبقى ملكا للدولة.

استغناء ات١شرع اتٞزائري عن صيغة التنازؿ وكذلك صيغة حق الانتفاع الدائم ات١نصوص عليو  -

، والاعتماد فقط على صيغة الامتياز يعتبر أمر ات٬ابي تٟماية الثروة العقارية في القوانتُ السابقة

الوطنية، ومن جهة أخرى يعتبر أمر سلبي بالنسبة للمستثمر، نظرا لأنو حتى وإف حصل على الوعاء 

العقاري لإنشاء مشروعو الاستثماري يبقى في أي تٟظة مهدد بفسخ عقد الامتياز في حالة الإخلاؿ 

الالتزامات التي تقع على عاتقو، وىذا من شأنو أف لا يوفر لو الاستػقرار في نشاطو، وقد لا بأحد  

 يكوف عاملا ت٤فزا تٞلب ات١ستثمرين خاصة الأجانب.

لا تٯنح الامتياز إلا بعد إجراء دراسة مسبقة وبالتالر التخلص من ات١ستثمرين الطفيليتُ الذين  -

 مشاريعهم. لا تٯلكوف القدرات اللازمة لات٧از

عدـ الاستقرار القانولش في ت٣اؿ منح العقار ات١وجو للاستثمار الذي يعود إلذ الاعتماد ات١فرط  -

على الأوامر وات١راسيم التػنفيذية، وكذا قوانتُ ات١الية في تنظيم العقػار الصناعي، ومن ثم تغييب دور 

 البرت١اف كسلطة تشريعية في ىذا المجاؿ.

 كن تقدلص الاقتًاحات التالية:أماـ ىذه النتائج تٯ
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العمل على وضع نظاـ قانولش شامل للعقار الصناعي بهدؼ استقرار النص القانولش الذي  -

ت٬سد دوف شك ضمانة قوية للمستثمر الوطتٍ والأجنبي على حد سواء، وت٭افظ على استقرار ات١راكز 

قراءة ات١تأنية والفهم السليم للقانوف القانونية، كما يؤدي إلذ مساعدة كل من الأكادتٯي الدارس في ال

 من جهة، وفعاليتو في الواقع ات١يدالش من جهة أخرى.

تكثيف اتٞهود من طرؼ السلطات العمومية في اتٗاذ التدابتَ ات١ختلفة لتفعيل الاستثمار في  -

بهدؼ  تٚيع القطاعات وت٤اولة تطوير الذىنية الإدارية عن طريق التكوين ات١ستمر للموارد البشرية

 مكافحة الفساد الذي يعيق الاستثمار.

القضاء على الوصاية السلطوية اللاقانونية التي تكبل أجهزة التسيتَ ات٠اصة بالعقار وتعيق  -

عملها، والتي امتد تأثتَىا حتى على القضاء ت٦ا أدى إلذ استنزاؼ الأصوؿ العقارية وعدـ متابعة 

ا بلادنا حاليا، والتي أفرزت الكثتَ من التجاوزات خاصة ات١تسببتُ بذلك، ولعل الأحداث التي تشهدى

 في ت٣اؿ العقار ختَ دليل على ذلك.

توفتَ الأمن والاستقرار السياسي لتشجيع ات١ستثمر خاصة الأجنبي على ات٠وض في ات٧از  -

 مشروعو مع ضمانات كافية وظروؼ ىادئة وعادية. 

   

 تػم بػحمد الله                                                                        
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 عػػالمراجالمصادر و  ةػػقائم

 النصوص القانونية و التنظيميةأولا: 

 أ/القوانين و الأوامر و المراسيم التشريعية

، 97.ع ، ج.ر، يتضمن قانوف الثورة الزراعية1971-11-08ؤرخ في ات١، 73-71لأمر رقم ا .5
  .1971-11-08الصادرة في 

، يتضمن إحداث تٞنة استشارية لتهيئة 1973فيفري  28مؤرخ في ،  45-73مرسوـ رقم  .2
  .1973مارس  09، صادرة في 20 عددات١ناطق الصناعية، ج.ر 

 عة، ج.ر.ػمن الاحتياطات العقارية للبلديػ، ات١تض1974فيفري  20، ات١ؤرخ في 26-74الأمر  .3
 .1974فيفري  21في  ، صادرة19

، ات١تعلق بالاستثمار الاقتصادي ات٠اص الوطتٍ، 1982أوت   21، ات١ؤرخ في 11-82القانوف  .4
 .1982أوت  24، صادرة في 34 ج.ر.ع

، 30 عوف ات١ياه، ج.ر.ػضمن قانػ، ات١ت1983-07-16، ات١ؤرخ في 17-83القانوف رقم  .5
  .1983-07-19مؤرخة في 

ية، ػ، متعلق تْيازة ات١لكية العقارية الفلاح1983أوت  13في ؤرخ ات١، 18-83قانوف رقم ال .6
 .1983أوت  16، الصادرة في 34 .عج.ر

، ت٭دد كيفيات تطبيق القانوف رقم 7>=5ديسمبر53 ،  ات١ؤرخ في68;-7>ات١رسوـ رقم  .7
 .7>=5ديسمبر  57، صادرة في 95، ات١تعلق تْيازة ات١لكية العقارية، ج.ر.ع >7-5>

 ع، ات١تعلق بالنظاـ العاـ للغابات، ج.ر.1984جواف  23، ات١ؤرخ في 12-84القانوف رقم  .8
  .1984جواف  26، صادرة في 26
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، 10 ع، ات١تعلق بإدارة ات١ناطق الصناعية، ج.ر.1984مارس  03ات١ؤرخ في  ،55-84ات١رسوـ  .9
 .1984مارس  06مؤرخة في 

، 10 عرية، ج.ر.، متعلق بالتًقية العقا1986مارس  04، مؤرخ في 07-86  القانوف .10
.1986مارس  05صادرة في    

، 05 عمية العمرانية، ج.ر.ػ، متضمن التن1987جانفي  27، مؤرخ في 03-87القانوف  .11
 .1987جانفي  28صادرة في 

، يتضمن كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية ;>=5ديسمبر >، ات١ؤرخ في =5-;>القانوف  .12
 -56-=، صادرة في 93تُ وواجباتهم، ج.ر.ع التابعة للاملاؾ الوطنية، وتٖديد حقوؽ ات١نتج

5=. 
، معدؿ ومتمم، يتضمن قانوف التوجيو 3==5ديسمبر  >5، ات١ؤرخ في 69-3=القانوف   .13

 .3==5ديسمبر  =5، صادرة في =8العقاري، جريدة رتٝية، عدد 
دؿ وات١تمم، ػ، ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، ات١ع1990-12-01ات١ؤرخ في  ،29-90القانوف  .14

  .1990لسنة  52عدد  رج.

، ات١تضمن قانوف الأملاؾ الوطنية ات١عدؿ 1990ديسمبر  01، ات١ؤرخ في 30-90القانوف .  15
  .1990 ديسمبر 2 ، صادرة في52 عوات١تمم، ج.ر.

، 1992وف ات١الية لسنة ػ، ات١تضمن قان1991ر ػديسمب 18، ات١ؤرخ في 25-91القانوف   .16
 .1991 ديسمبر 18، صادرة في 65 ج.ر.ع

ع قاري، ج.ر.ػاط العػعلق بالنشػ، يت1993مارس  03، مؤرخ في 03-93شريعي ػات١رسوـ الت. 17
 .1993مارس  03، صادرة في 14

 عثمار، ج.ر.ػتًقية الاستػ، متعلق ب1993توبر ػأك 05، مؤرخ في 12-93عي ػات١رسوـ التشري. 18
 .1993أكتوبر  10، صادرة في 64
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، ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 1993ديسمبر  29ات١ؤرخ في  ،18-93ات١رسوـ التشريعي . 19
 .1993ديسمبر  31، صادرة في 88 ج.ر.ع، 1994

، 1996ية لسنة ػوف ات١الػتضمن قانػ، ات1995١ديسمبر  30، ات١ؤرخ في 27-95الأمر . 20
 .1995ديسمبر  31، صادرة في 82 ج.ر.ع

 ،1998الية لسنة ػوف ات١ػات١تضمن قان، 1998ديسمبر  31ؤرخ في ػ، ات02١-97الأمر . 21
  .1998ديسمبر  31، صادرة في 89 ج.ر.ع

، ات١تعلق باختصاصات ت٣لس الدولة 1998ماي  30ات١ؤرخ في ،01-98القانوف العضوي . 22
 .1998ماي  30، صادرة في 37 ج.ر.عوتنظيمو وعملو، 

، 37 ج.ر.عكم الإدارية، ، يتعلق بالمحا 1998ماي  30ات١ؤرخ في ،02-98القانوف العضوي . 23
 .1998ماي  30صادرة في 

متعلق بتطوير الاستثمار ات١عدؿ وات١تمم، ػ، ال2001أوت  20، ات١ؤرخ في 03-01الأمر رقم . 24
 .2001أوت  22، صادرة في 47 عددج.ر 

، ات١تضمن تنظيم ات١ؤسسات العمومية الاقتصادية 2001أوت  21، ات١ؤرخ في 04-01الأمر . 25
  .2001أوت  23، صادرة في 47 عج.ر. وتسيتَىا،

احة، ػنمية ات١ستدامة للسيػ، متضمن الت2003فيفري  17مؤ رخ في ، 01-03وف ػالقان. 26
 .2003فيفري  19، صادرة في 11 عج.ر.

، ت٭دد القواعد العامة للاستعماؿ والاستغلاؿ 2003فيفري  17، مؤرخ في 02-03القانوف . 27
  .2003فيفري  19، صادرة في 11ع السياحيتُ للشواط ، ج.ر.
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السياحية،  عػع و ات١واقػالتوس ناطقق تٔ، متعل2003فيفري 17، مؤرخ في 03-03القانوف . 28
 .2003فيفري  19، صادرة في 11 عج.ر.

،ت٭دد شروط و كيفيات منح الامتياز و التنازؿ :633أوت  73، مؤرخ في 55-:3الأمر. 29
، 97ثمارية، ج.ر.ع ػموجهة لات٧از مشاريع استػة للدولة و العلى الاراضي التابعة للأملاؾ ات٠اص

 .:633أوت  73مؤرخة في

المحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على  ،2008سبتمبر 01ات١ؤرخ في ،  38->3الأمر . 30
مؤرخة في  ،49 عدد الأراضي التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة ات١وجهة لإت٧از مشاريع استثمارية، ج.ر

 .2008بر سبتم 03

، صادرة 21 ج.ر.ع، اتٞزائري ية والإداريةػوف الإجراءات ات١دنػتضمن قانػ، ات09١-08القانوف . 31
 .2008أفريل  21في 

، 46 عتضمن التوجيو الفلاحي، ج.ر.ت١، ا2008أوت  03، ات١ؤرخ في 16-08القانوف رقم . 32
 .2008أوت  10الصادرة في 

، ت٭دد شروط استغلاؿ الأراضي الفلاحية 2010أوت  15، ات١ؤرخ في 03-10القانوف رقم . 33
  .2010أوت  18، الصادرة في 46ع التابعة للأملاؾ ات٠اصة للدولة، ج.ر.

، ت٭دد القاعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، 2011فيفري  17، مؤرخ في 04-11القانوف . 34
 .2011مارس  06، صادرة في 14ع ج.ر.

، ات١تضمن قانوف ات١الية التكميلي لسنة 2011جويلية  18خ في ات١ؤر  11-11القانوف . 35
  .2011جويلية20، صادرة في 40، ج.ر.ع 2011
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، 2015، يتضمن قانوف ات١الية التكميلي لسنة 2015جويلية  23، ات١ؤرخ في 01-15الأمر . 36
 .2015جويلية  23في ة ، صادر 40 ج.ر.ع

، :635وف ات١الية لسنة ػتضمن قانػ، ي6359ديسمبر 73، ات١ؤرخ في >5-59وف ػقان. ال37
 .6359ديسمبر  75، صادرة في 6;ج.ر.ع 

، يتضمن تنظيم الصفقات 2015سبتمبر  16ات١ؤرخ في  247-15ات١رسوـ الرئاسي رقم . 38
 .2015سبتمبر  20، مؤرخة في  50،ج.ر.ع العمومية وتفويضات ات١رفق العاـ

، مؤرخة في 46ج.ر.ع  يتعلق بتًقية الاستثمار،، 2016أوت  3ات١ؤرخ في  09-16القانوف . 39
 .2016أوت  3

 ،2017ة ػمالية لسنػ، يتضمن قانوف ال2016ديسمبر  28، ات١ؤرخ في 14-16القانوف . 40
 .2016ديسمبر  29، صادرة في 77 ج.ر.ع

، 2018ة ػالية لسنػوف ات١ػ، يتضمن قان2017ديسمبر  27، ات١ؤرخ في 11-17القانوف . 41
 .2017ديسمبر  28صادرة   ،76 ج.ر.ع

 ب/المراسيم التنظيمية

، ت٤دد لقواعد إحداث وكالات ت٤لية 1990ديسمبر  22، ات١ؤرخ في 405-90ات١رسوـ التنفيذي  .1
  .1990ديسمبر  26، صادرة في 56 علتسيتَ وتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ، ج.ر.

تنظيم ات١صالح ات٠ارجية  ، ات١تضمن1991مارس  02، ات١ؤرخ في 65-91ات١رسوـ التنفيذي رقم  .2
  .1991مارس  06، صادرة في 10 علأملاؾ الدولة واتٟفظ العقاري، ج.ر.

، المحدد للقواعد العامة للتهيئة والتعمتَ 1991ماي  28، ات١ؤرخ في 175-91ات١رسوـ التنفيذي  .3
   .1991ماي  19، مؤرخة في 26 عوالبناء، ج.ر.
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، ت٭دد كيفيات تٖضتَ شهادة 1991ماي  28 ، ات١ؤرخ في176-91ات١رسوـ التنفيذي رقم  .4
والتسليم،  دـػالتعمتَ ورخصة التجزئة ورخصة البناء وشهادة التقسيم وشهادة ات١طابقة ورخصة ات٢

  .1991جواف  01، صادرة في 26 عوات١تمم، ج.ر  ات١عدؿ

 09-89، يعدؿ ات١رسوـ التنفيذي 1991سبتمبر  14ات١ؤرخ في  321-91ات١رسوـ التنفيذي  .9
من  51تها في إطار ات١ادة ػاطق الواجب ترقيػد ات١نػيات تٖديػ، وات١تضمن كيف1989فبراير  07ؤرخ ات١

مؤرخة ، 44ية، ج.ر.ع ػة العمرانػتعلق بالتهيئػات١ 1989جانفي  27ات١ؤرخ في  ،03-87وف ػالقان
  .1991سبتمبر  25في 

يات و تنظيم و ستَ ،ات١تضمن صلاح1994-10-17،ات١ؤرخ في  319-94ات١رسوـ التنفيذي  .:
 .1994أكتوبر19، مؤرخة في67ر.ع .وكالة ترقية الاستثمارات و دعمها و متابعتها،ج

، 67، ات١تعلق بات١ناطق اتٟرة، ج.ر.ع 1994-10-17، ات١ؤرخ في 320-94ات١رسوـ التنفيذي  .7
 1994أكتوبر19مؤرخةفي

من  24أحكاـ ات١ادة ، ات١تضمن تطبيق1994أكتوبر 17ات١ؤرخ في، 321-94ات١رسوـ التنفيذي  .8
، ت٭دد شروط تعيتُ ات١ناطق ات٠اصة و 1993أكتوبر  5، ات١ؤرخ في 12-93ات١رسوـ التشريعي 

  .  1994أكتوبر 19، مؤرخة في 67ضبط حدودىا، ج.ر.ع

، ات١تعلق تٔنح الامتياز في أراضي 1994-10-17، ات١ؤرخ في 322-94ات١رسوـ التنفيذي  .9
، مؤرخة في 67اطق خاصة في إطار ترقية الاستثمار، ج.ر.ع الأملاؾ الوطنية الواقعة في من

 . 1994أكتوبر 19

، ات١تضمن صلاحيات الوكالة الوطنية 2001سبتمبر  24، ات١ؤرخ في 282-01ات١رسوـ التنفيذي  .10
  .2001سبتمبر  26، صادرة في 55 علتطوير الاستثمار، ج.ر.
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يعدؿ ويتمم أحكاـ ات١رسوـ  ،2003نوفمبر  05، ات١ؤرخ في 408-03ات١رسوـ التنفيذي  .11
  .2003نوفمبر  05، صادرة  في 68 ع، ج.ر.405-90التنفيذي 

، ات١تعلق بصلاحيات المجلس الوطتٍ 2006أكتوبر  09، ات١ؤرخ في 355-06ات١رسوـ التنفيذي  .12
  .2006أكتوبر  11، صادرة في 64ع للاستثمار وتشكيلو وتنظيمو وستَه، ج.ر.

الوكالة الوطنية  الذي ت٭دد صلاحيات 2006-10-09ت١ؤرخ في ا 356-06ات١رسوـ التنفيذي  .57
 .2006أكتوبر 11،مؤرخة فبي 64ا وستَىا،ج.ر.ع وتنظيمه لتطوير الاستثمار

، ات١تضمن إنشاء 2007أفريل  02ات١عدؿ وات١تمم، ات١ؤرخ في  119-07ات١رسوـ التنفيذي رقم  .14
  .2007أفريل  25الصادرة في ، 27 عدد الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري، ج.ر

، يتضمن تنظيم تٞنة ات١ساعدة على 2007أفريل  23، ات١ؤرخ في 120-07ات١رسوـ التنفيذي  .15
 05، صادرة في 27 عتٖديد ات١وقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيلتها وستَىا، ج.ر.

  .2007أفريل 

دد شروط وكيفيات منح الامتياز ، المح2009ماي  02، ات١ؤرخ في 153-09ات١رسوـ التنفيذي  .16
على الأصوؿ ات١تبقية التابعة للمؤسسات العمومية ات١ستقلة وغتَ ات١ستقلة المحلة والأصوؿ الفائضة 

 .2009ماي  06ات١ؤرخة في  ،27 عدد ج.ر ة الاقتصادية وتسيتَىا،ػابعة للمؤسسات العموميػالت

، يتضمن تنظيم تٞنة ات١ساعدة 2010جانفي  12، ات١ؤرخ في 20-10ات١رسوـ التنفيذي رقم  .17
، صادرة في 04 ععلى تٖديد ات١وقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيلها وستَىا ج.ر.

 .2010جانفي  17

المحدد لكيفيات تطبيق حق ، 2010ديسمبر  23، ات١ؤرخ في 326-10ات١رسوـ التنفيذي رقم  .18
 29، مؤرخة في 79.ع ات٠اصة للدولة، ج.ر الامتياز لاستغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ

 .2010ديسمبر 



  قائمة المصادر والمراجع 

 

116 
 

 

، ات١تضمن إنشاء الوكالة الوطنية 2012مارس  19، ات١ؤرخ في 126-12ات١رسوـ التنفيذي  .19
  .2012مارس  25، صادرة في 17 عللوساطة والضبط العقاري وتٖديد قانونها الأساسي، ج.ر.

المحدد لشروط وكيفيات إدارة وتسيتَ  2012-12-16ات١ؤرخ في ، 427-12ات١رسوـ التنفيذي  .20
 .2012ديسيمبر  19، مؤرخة في 69ع ج.ر.، الأملاؾ العمومية وات٠اصة التابعة للدولة

 م، يعدؿ ويتمم ات١رسوـ التنفيذي رق2017مارس  05، ات١ؤرخ في 100-17ات١رسوـ التنفيذي  .21
  .2017مارس  08، صادرة في 16ع ، ج.ر.06-356

  رية: القرارات الوزاثانيا

دفتً الشروط النموذجي ات١تعلق بإدارة يضبط  ،1984مارس 5، مؤرخ في القرار الوزاري ات١شتًؾ .1
 . 1984مارس  6، مؤرخة في 10، ج.ر.ع ات١ناطق الصناعية

 : التقارير الوزاريةثالثا

تأىيل اتٞمهورية اتٞزائرية الدتٯقراطية الشعبية، تقرير وزارة الصناعة وإعادة ات٢يكلة، برنامج إعادة  .1
 .2000وعصرنة ات١ناطق الصناعية ومناطق النشاط الإشكالية، اتٟوصلة والآفاؽ، ماي 

 : الكتبارابع

 .ابن منظور، لساف العرب، اتٞزء السابع، ات١كتبة التوفيقية، القاىرة، د.س.ف .5

 .=633، اتٞزائر، 7بوجردة ت٥لوؼ، العقار الصناعي، دار ىومة، ط .6
صالات والكهرباء(، ػقي الاتػقية على مرفػلامتياز )دراسة تطبيجهاد زىتَ ديب اتٟرازين، عقود ا .3

 .2013، مصر ، 1اء القانونية، طػة الوفػمكتب

سليماف ت٤مد الطماوي، الأسس العامة للعقود الإدارية، دراسة مقارنة، مطبعة جامعة ، عتُ  .4
 .1991، مصر، 5الشمس، ط
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دلش اتٞديد، حق ات١لكية، اتٞزء الثامن، عبد الرزاؽ أتٛد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ات١ .5
  .1998منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، بتَوت، لبناف، الطبعة الثالثة، 

الأنشطة العادية وقطاع المحروقات، د.ط، -عجة اتٞيلالر، الكامل في القانوف اتٞزائري للاستثمار .6
  .654، ص 2006دار ات٠لدونية للنشر والتوزيع، اتٞزائر، 

 .2014، اتٞزائر، 2ي، الاستثمارات الأجنبية في القانوف اتٞزائري، دار ىومة، طعلو عيبوط ت٤ند  .7

 .1996ف، لبناف، د..مغبغب نعيم، قانوف الصناعة، التًخيص للمؤسسات ات١صنفة، د.ط، د .8

 .2011، اتٞزائر، 2د للنشر والتوزيع، طدناصر لباد، الأساسي في القانوف الإداري، دار المج .9

-1998لاستثمار الأجنبي ات١باشر في ظل التغتَات الاقتصادية في اتٞزائر نعيمة أوعيل، واقع ا .10
 .139، ص 2016، مصر، 1الإسكندرية، ط –الوفاء لدنيا الطباعة والنشر ، دار 2005

 

 

 

 

 : الأطروحات و الرسائل و المذكراتخامسا

 أطروحات الدكتوراه-أ

، بلكعيبات مراد، منح الامتياز للاستثمار الصناعي في التش .1 ريع اتٞزائري، رسالة دكتوراه علوـ
قسم اتٟقوؽ، فرع قانوف الأعماؿ، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة ت٤مد خيضر، بسكرة، 

2011-2012. 
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بوشريط حسناء، النظاـ القانولش للعقار الفلاحي في اتٞزائر، رسالة دكتوراه علوـ غتَ منشورة، قسم  .2
قوؽ والعلوـ السياسية، جامعة ت٤مد خيضر بسكرة، اتٟقوؽ، تٗصص قانوف أعماؿ، كلية اتٟ

2016-2017.  
خوادجية تٝيحة حناف، النظاـ القانولش للعقار الصناعي في اتٞزائر، رسالة دكتوراه علوـ ، شعبة  .3

  .2016، 1القانوف ات٠اص، قسم القانوف العقاري، كلية اتٟقوؽ، جامعة قسنطينة 

ير الاستثمار )دراسة حالة العقار الاقتصادي(، رسالة لكحل ت٥لوؼ، عقد الامتياز ودوره في تطو  .4
شعبة القانوف ات٠اص، قسم اتٟقوؽ، تٗصص قانوف السوؽ، كلية اتٟقوؽ ،دكتوراه في العلوـ 

  .2018-2017، اتٟاج ت٠ضر، 1والعلوـ السياسية، جامعة باتنة 

 رسائل الماجستير-ب

ضائي، مذكرة ػشريع والاجتهاد القػفي ضوء التقار الصناعي ػجة القانونية للعػتاتولت فاطمة، ات١عال .1
ل شهادة ات١اجستتَ ، فرع القانوف العقاري، كلية اتٟقوؽ بن عكنوف، جامعة اتٞزائر، ػمقدمة لني
2014-2015.  

-1999العمودي ت٤مد الطاىر، الاستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل السكن في اتٞزائر  .2
في العلوـ الاقتصادية، قسم العلوـ الاقتصادية، فرع تٖليل تتَ ػ، مذكرة لنيل شهادة ماجس2009

 .2012، 3تَ، جامعة اتٞزائر ػلية العلوـ الاقتصادية والعلوـ التجارية وعلوـ التسيػتصادي، كػاق

موىوبي ت٤فوظ، مركز العقار من منظور قانوف الاستثمار، رسالة ماجستتَ، قسم اتٟقوؽ، فرع  .3
 .2009ودواو، جامعة أت٤مد بوقرة بومرداس، اتٞزائر، قانوف الأعماؿ، كلية اتٟقوؽ ب

 مذكرات الماستر-ج
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، التنظيم القانولش للعقار الصناعي في التشريع اتٞزائري، مذكرة لنيل بكريد ت٤مد، مشوش مصع .1
شهادة ات١استً في القانوف ات٠اص، تٗصص قانوف خاص للأعماؿ، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، 

  .2015جيجل،  جامعة ت٤مد الصديق،

ل شهادة ماستً، ػ، صي  نشاطات التًقية العقارية في التشريع اتٞزائري، مذكرة لنيلشمرلص بودخا .2
  .2013-2012ات١دية،  –تٗصص قانوف عقاري، كلية اتٟقوؽ، جامعة الدكتور ت٭تِ فارس 

شهادة ات١استً،  و للاستثمار في اتٞزائر، مذكرة لنيلػات١وج للعقار ظاـ القانولشػموساوي مرلص، الن .3
 .2015وف العقاري، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة لونيسي علي البليدة، ػتٗصص القان

: المقالاتسادسا  

بن ددوش قماري نضرة، شتواف حناف، "العقار الصناعي كآلية لإنعاش الاستثمار المحلي ودعم  .1
اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة عبد ، كلية 15العدد  ت٣لة القانوف العقاري والبيئة،الاقتصاد"، 

 .690، 682،ص ص 2016 اتٟميد بن باديس، مستغالز، جواف

شايب باشا كرتٯة، "عقد الامتياز ودوره كآلية لاستغلاؿ العقار ات١وجو للاستثمار الصناعي في  .2
، تصدر عن مركز البصتَة للبحوث والاستشارات 17، عدد ت٣لة دراسات قانونيةاتٞزائر"، 

  .71،99،ص ص 2013مات التعليمية، اتٞزائر، أفريل وات٠د

شربالر مواز، عقود استغلاؿ العقار الصناعي وات١نازعات الناتٚة عنها، المجلة اتٞزائرية للحقوؽ والعلوـ  .3
معهد العلوـ القانونية والإدارية، ات١ركز اتٞامعي أتٛد بن ت٭ي  2016، ديسمبر 02السياسية، عدد 

 .الونشريسي، تيسمسيلت

قتٍ سعدية، " الطبيعة القانونية للعقار الصناعي ات١خصص للاستثمار في التشريع اتٞزائري"، ت٣لة  .4
، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة الشهيد تٛة ت٠ضر 03والبحوث القانونية، العدد  الدراسات

 .177، 158ص  ، ص2017الوادي،  –
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ت٣لة وتأثتَىا على الاستثمار باتٞزائر"، العقار الصناعي والفلاحي  اتت٤مد حجاري، "إشكالي .5
، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة معسكر، 16، العدد الواحات للبحوث والدراسات

 .116،137، ص ص 2012

 : المداخلاتسابعا

زعموش فوزية، دور عقد الامتياز للعقار الصناعي في تشجيع الاستثمار الصناعي الأجنبي، كلية  .1
لسياسية، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، مداخلة في ات١لتقى الوطتٍ حوؿ اتٟقوؽ والعلوـ ا

 .2015نوفمبر  19و 18يومي  القانولش للاستثمار الأجنبي في اتٞزائر، الإطار

 : المواقع الالكترونيةثامنا

 معجم ات١عالش المجالش ات١نشور على ات١وقع الإلكتًولش: -1

ar-http://www.almaaany.com/ar 
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