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الحمـد لله الذي وفقني إلى هذا وبفضله عز وجل تمكنت من إتمام هذا العمل  

 المتواضع .

في  ماأهـدي ثمـار جهـدي ونجاحي إلى والدي الكريمين أبي وأمي أغلى  

 الوجود.

 إلى زوجتـي ، إلى إخوتـي وأخواتي

 و موظفي ادارة كما اهـدي هذا العمل إلى كل أصدقائي 

 .الأملاك الوطنية 
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 عـملي بـعد حـمد الله تـبارك وتـعالى حـق حـمده، الذي وفـقني لإتمـام  

     ثـذا البحـي هـل فــل الفضـــراف لأهـالإعت عـلى هـذا النـحو  مع  

 لـــسجأان و ـــر و الإمتنــجزل الشكأ ـيند فإــو أكي بـاجو      

 ر و إحترام فضلــــــل تقديـــبك

  الدكتور هامل هواريرف ـــاذ المشـــالأست 

 ةــــرة المتواضعــــذه المذكـــه زاـــي إنجــــف يـــالذي ساعدن

كلية الحقوق و العلوم السياسية  التنويه بفضل أساتذة يا لا يفوتنــــكم

ى ـــوإلعميد الكلية وعلى رأسهم  الدكتور مولاي الطاهر بسعيدةجامعة ب

 ل المتواضعـــا في إثراء هذا العمـــعون يكل من كان ل

 دــــــب أو من بعيـــــقري  من 
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 :مقدمة

 لأي الحياة الاقتصادية في د العقار الصناعي البنية التحتية و الركيزة الأساسيةـيع           

  اجل من و الجزائر على غرار دول العالم يحظى فيها هذا المجال بالاهتمام الكبير بلد،

الترسانة القانونية الضخمة و المتنوعة  خلال من جليا يتضح وهذا ترقيته، و عليه المحافظة

 غاية اليوم. إلىلاستقلال امنذ  التي جاءت لتنظيمه

ة احتكععععار الدولععععة للمجععععال ـاد السععععون و نهايععععة سياسععععـو مععععع انفتععععار الجزائععععر علععععى اقتصعععع

ي بوصععععفه الخيععععار ـار الصناعععععـالاقتصععععادي، يطععععرر بزلحععععار متزايععععد مسعععع لة تنظععععيم العقعععع

للنهععععو  بالاقتصععععاد الععععوطني و مواجهععععة  جععععدو  فععععي نظععععر الععععبع  ، كثععععرالأو  لالأمثعععع

التحعععديات الكبيعععرة الناجمعععة سعععواء ععععن الأزمعععات الاقتصعععادية الماليعععة ، أم دخعععول حقبعععة معععا 

هيكلعععة الاقتصعععاد و دور القطعععا   إععععادةموجبعععات  بععععد الطفعععرة النفطيعععة و معععا تطرحعععه معععن

الخاص في هذه العملية
(1)

 . 

 اهتمت الدولة فقد ،الاستثمار تحقين في مهما عاملا يشكل الصناعي العقار كان ولما
 تحقين التنمية و الاستثمار ترقية و تطوير في سياساتها مختلف إطار في و الجزائرية
 المرسومبداية ب ةيالقانون من الضمانات بترسانةمن خلال تبني سياسة استثمارية  الاقتصادية

 ريبتطو المتعلن 03-01 لأمرمرورا با، الاستثمار ةيبترق المتعلن 12-93 رقم: عييالتشر

 ية المتعلقة به.ذم التنفييوكذا المراس والمتمم المعدل الاستثمار

 والذي الاستثمار قرار على فقط عتمدي لا هاريتطو و اسةيالس هذه نيتحق أن ريغ           

 قانوني منهج تطلبي بل ،نيللمستثمر الدولة هاتمنح التي والإعفاءات ايالمزا بع  كرسي

 في ةيالاستثمار اسةيالس"ـب عرفي ما أو يمهاإقل على الوافدة الأموال رؤوس لمعالجة كامل

 إلى يتهبدا منذ الاستثمار نظمي متكامل ميتنظ للدولة كوني ب ن اسةيالس ذهه وتقضي  "الدولة

 لا هافيوتوظ الأموال رؤوس انتقال عالجي والذي الاستثمار عيتشر إلى وبالإضافة هأن إذ ،هايتهن

 يهف وتؤثر بالاستثمار تتصل هامة موضوعات تعالج أخر  ةينوع عاتيتشر وجود من بد

 الذي الأخير هذا العقاري، الاستغلال ميوتنظ ةيالعقار ةيالملك عاتيتشرك ،مباشرة بصورة

 .اسةيالس هذه ديوتجس نيتحق في ديبع حد إلى تحكمي

يتلقاها العقبات التي  أولالدولة في مجال الاستثمار و  جهتوا التي المشاكلهم أ ومن هأن ذلك

 توفير الوعاء إشكالية هي الاستثماريعه مشرو عةيطب كانت مهما ايدانيم الخاص المستثمر

 .العقاري الأساس أو الاستثماري العقاري

                                                           
، 507العددالكويت، محمد دياب ،" الخصخصة من الاحتكار العام إلى الاحتكار الخاص"،مجلة عالم المعرفة،انظر -(1)

 87ص 2001 فبراير
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 ةـالعام الدولة لأملاك التابعة يةالأرض القطعة المبني أو توفير العقار ةيإشكال أخر  بعبارة أو

 عموما أو الاستثماري أوالمشرو  المصنع أو المنش ة توجه لاستقبال لأن المهي ةوالخاصة، أو

 .الصناعية للأنشطة المخصص الفضاء ذلك

القانونية التي تحكم وتسير العقار  الأنظمةبيان في  همية الموضو أتتجلى و            

. و التنمية في الاستثمار أساسية كآليةالمشر  للعقار الصناعي  عن نظرةالكشف ، و الصناعي

القانوني الذي يطبن على  الإطارعلى ضوء دراسة التنظيم القانوني للعقار الصناعي يتحدد و 

 .الاستثمار و تطويرمجال دعم عقود استغلال العقار الصناعي في 

 ذاتية تتمثل في أسبابفهي  التي كانت دافعا لاختيار هذا الموضو  الأسبابما عن أ           

 ، وار الصناعيـالعقة بما فيها ـة للدولـالخاصة التابعالعامة و الأملاكموضوعات  متابعة

 .تخصصي في القانون الاقتصادي و اتصال موضو  العقار الصناعي بذلك

محاولة دراسة التنظيم الذي يخضع له العقار الصناعي  تتمثل فيفموضوعية السباب الأأما 

و مد  انعكاس ذلك على  أحكامهأي غمو  او عدم انسجام في  إبرازبالتحليل و المقارنة و 

 المرجوة الأهداف لتحقين المبذولة الجهود رغم و ناعيصالعقار ال تنظيم أنالاستثمار.و كذا 

ار في نظر ـالاستثم أمامبل ويشكل عقبة  ، متعثرة تكون تكاد بخطى سيري هان إلا ، هـمن

  الكثير.

 :التالي التساؤل في البحث محل الموضو  إشكالية حصر يمكن

كآلية لتحفيز  لتنظيم العقار الصناعي الجزائري المشرع اعتمده هو النظام القانوني الذي ما

يتم  وكيف ؟دعم الاستثمار إطارفي  وتسييره بادرتهالمكلفة  ن هي الجهاتم و ؟الاستثمار

 الاستثمار؟ ودعم تشجيع إطار في الاستغلال عن الناجمة المنازعات يه وما استغلاله؟

 وأهمها هذا البحث في مناهج عدةى علعتماد سيتم الا الإشكاليةو لمعالجة هذه            

 . المنهجي التكامل إطار في المقارن، المنهج الوصفي، المنهج التحليلي، المنهج

 :أساسيين فصلين إلى الموضو  تقسيم يتم الإشكالية المطروحة، عن للإجابة           

و المؤسسي لتنظيم العقار  تشريعيال الإطار إلى الأول الفصل في التعر  تمسي حيث 

حديد تعريف العقار الصناعي و كذا تمييزه عما يشابهه من العقارات الموجهة وتالصناعي 

 إدارتهاعقارية تخضع في  أملاكمناطن و  إلىللاستثمار مع بيان تقسيم العقار الصناعي 

 محددة قانونا. أجهزة إلىوتسييرها 
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 الأمعلاكو  عـالمواقع هعذه اسعتغلال اتـكيفيع و طعرن إلعى الثلاني الفصلل فعي رنـطعم التيعت ثعم

 يترتعب معا و ة،ــعالوطني الثعروة هعذه أو المواقعع هعذه علعى المبرمة العقود شكل و ،ة ـالعقاري
 التي قعد تتععدد وسعائل الفصعل فيهعا المنازعات من عديدة أنوا  و ميدانية مشاكل من ذلك عن

.فيهععا للتعامععل المجععال فععتح و الأراضععي لهععذه الدولععة احتكععار إلغععاء بعععد خاصععة



 التشريعي و المؤسسي لتنظيم العقار الصناعي الفصل الأول:الإطار
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 لتنظيم العقار الصناعي و المؤسسي  تشريعيال الإطارالفصل الأول:

الجزائري،لكونه  يحتل العقار الصناعي مكانة هامة في النظام القانوني والاقتصادي            

المحلية بما  الاستثماراتتحفيز  والأجنبية  الاستثماراتبهدف جذب  وسيلة اقتصادية تستخدم

بتوسع حركة  العقار الصناعيبفوائد من جوانب متعددة، و قد ارتبط ظهور  الدولةيعود على 

التي  ولاتــبعد التحة و بخاصة ـالدولي ةبتطور التجارسع أنشطته و تعدد أشكاله توو الاستثمـار

العقود الأخيرة هذه شهدها العالم في 
(1)

. 

معن خعلال  إليعه التطعرن منا يقتضيلتنظيم و ضبط العقار الصناعي  القانوني الإطار تحديد إنو

التعي وضععها المشعر  لضعبط  الهيئعاتمعع بيعان  ،ونطاقعه المكعاني المصعطلح هذا مفهوم معرفـة

و معن هنعا يكعون معن الضعروري الوقعوف علعى  .تسييير وإدارة هذا العنصعر الاقتصعادي الهعام 

مبحعث الو ذلعك فـعـي )  ه المكعانيـنطاقع ه ومن خعلال اسعتعرا  تعريفع الصناعيار ـالعقماهية 

 .الصناعي لضبط العقارالنظام المؤسسي  (ثانيالمبحث الول ( على أن نتناول في ) الأ

 ونطاقه المكاني المبحث الأول: مفهوم العقار الصناعي

د ــعععععـتحدي ععععععن لعقعععععار الصعععععناعي لابعععععد أولا معععععن البحعععععثا مفهعععععومحتعععععى نحعععععدد             

الجغرافعععي او المكعععاني و تمييعععزه ععععن معععا يشعععابهه  نطاقعععه بيعععانللعقعععار الصعععناعي وتعريعععف 

 . من مفاهيم

 كتقديم يعتبر المبحث هذاوبما أن دراستنا تركز على التنظيم القانوني للعقار الصناعي فان  

 ر و كذا ضبطـــإدارة وتسيي من يليه وما الصناعي العقار تحديد لمناطن من سواء يلي ما لكل

 .الوطني الاقتصاد في والهامة الخاصة العقارات هذه إستغلالو 

 ومـنقعع ثععم،  يـالصناععع العقععار تعريععف إلععى (الأول بـالمطلعع) يـفعع سععنتطرن و عليععه

 العقعار ععن ثعم فلاحعيال العقعار وععن السعياحي العقعار ععن (الثعاني المطلعب )فعي بتمييعزه

 تحديعد معن لابعد وبالتعالي للإسعتثمار محعلا تكعون الأنعوا  هعذه معن كعل لأن وذلعك كنيالسع

 . الأخيرة هذه عن بتمييزه الصناعي العقار

 

 .المطلب الأول: تعريف العقار الصناعي

                                                           
 بودواو الحقون يةكل، قانون الأعمال فر  ماجستير، رسالة ، الإستثمار من منظور العقار مركز ، موهوبي محفوظ -(1)

 ، 2015 /24/05 تم الاطلا  يوم : ،https://www.sndl.cerist.dzعن موقع :  ،2009 ، الجزائر ، بومرداس جامعة،

 .  04ص 
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 فبالنسبة ،والاصطلاحي اللغوي بشقيه يكون أن بد لابالعقار الصناعي  لتعريفا إن           

على  الكلمتين تعرف اللغوية القواميس لأن مطرور غيرفالإشكال  اللغوي للتعريف

 الإصطلاحي التعريف أما لوحدها، كلمة كل تعريف يمكن لغويا و ،)العقار الصناعي(انفصال

 .للفقه الأمر تاركا الصناعي العقار يعرف لم كعادته فالمشر 

مطلب من خلال التعريف به لغويا )الفر  ال هذافي  التعريف بالعقار الصناعي نتناولو عليه س

 .  تعريفه الاصطلاحي)الفر  الثاني( و ، (الأول

  اللغوي التعريف الأول: الفرع

 سنعرف الكلمتين على الترتيب: كلمة العقار ثم كلمة الصناعي.

   :العقار

لغيعر  ( عقعارات: ج  )مفعرد  ( عقعار ةمعجعم اللغعة العربيعة المعاصعرمعنعى عقعار فعي            

بعا    -كعل ملعك ثابعت لعه أصعل غيعر منقعول كعالأر  والعدار (2مصعدر عقعر .  (1المصدر ( : 

   لا يملعك شعيئا : عقعارمعا لعه دار ولا  ، - وعقاراتعهصعادرت الدولعة أموالعه  -  عقاراتعهبعع  

 الحر : كل ملك خالص الملكية ي تي بدخل سنوي دائم يسمى ريعا العقار
(1)

. 

 إذن قعارات،ع جمعع هعو قعاروالع والدار،  كالأر ، وقرار أصل له ما كل أنه، على يعرف و

 يكون وقد بالأر ، ومتصلة قابلة للانتقال، غير مادية قيمة كونه قارللع اللغوي المفهوم يتجلى

 بالتخصعيص قعاراع أو مرتبط بعالأر ، أصليا قاراع دائما اللغوي التعريف حسب الأخير هذا

الأصلي العّقار يخدم
 (2) 

. 

 :الصناعي

 .أولية مواد على العمل خلال من مادية لأموال المنتجة المهن بمجموعة يتعلن لما صفة

 

 

 

 الإصطلاحي التعريف : الثاني الفرع

                                                           
 .408،ص2004، لبنان ،مكتبة الشرون الدولية، مجمع اللغة العربيةالمعجم الوسيط ،  -(1)
 .05،صالمرجع السابن ، موهوبي محفوظ -(2)

http://www.maajim.com/dictionary/%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1/6/%D9%85%D8%B9%D8%AC%D9%85-%D8%A7%D9%84%D9%84%D8%BA%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B1%D8%A8%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B9%D8%A7%D8%B5%D8%B1%D8%A9
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 مارثللاست الموجه بالعقار فسمي الصناعي العقار انش في تسميات عدة وردتقد            

 .قتصاديالا وبالعقار

 المسععتو  علععى سععواء الصععناعي للعقععار شععامل وخععاص تعريععف دـيوجعع لا           

بععالرجو  إلععى كععل النصععوص التشععريعية والتنظيميععة ه، فقععفال مسععتو  علععى أو يـالتشريععع

التعععي أصعععدرها المشعععر  الجزائعععري فعععي خصعععوص العقعععار الصعععناعي، نجعععد أنعععه لعععم يعععورد لعععه 

مععععه، وهععععذا راجععععع إلععععى أن وظيفععععة تعريفععععا خاصععععا بععععل اهععععتم فقععععط بتنظععععيم قواعععععده وأحكا

، وعليععععه يبقععععى علععععى الفقععععه دور المشععععر  هععععي إصععععدار القععععوانين وليععععـس وضععععع التعريفععععات

التعريف
(1)

  . 

الفقععه لععم يجمععع علععى تعريععف محععدد و واضععح للعقععار الصععناعي رغععم وجععود تعريفععات  أن يععرغ

 المسعتقر الثابعت يئالش"  :أنه على العقار السنهوري أحمد الرزان عبد الفقيه رفعقد ف للعقار،

 دون نقلعه مكعني لا ثعم ومعن اقتلعع، أو هدم إذا إلا أخر إلى مكان من نقله كنيم لا ثيبح زه،يبح

 منهعا أجعزاء نقعل جعاز وإذا زهعا،يبح مستقرة ثابتة لأنها للعقار مثال و هي خير والأر  ف،تل

 ثابت لأنه عقار البناء وكذلك .والصخور الأتربة بع  نزا  وأ سطحها تيبتفت ذلك كوني فزنما

 ارـــعـوالأشج ه،ــــمن أجزاء هدم أو بهدمه إلا رـآخ إلا مكان من هـــنقل مكني ولا زهيبح مستقر

يهافغروسة مي هي الت الأر  من باقتلاعها إلا نقلها مكني ولا عقار، غراسالأ و
 (2)

. 

 والأبحاث الدراسات وأغلب ،القوانين فيف يعرّ  كما ذكرنا لم الصناعي العقارو            

لوضور  إما ،ولعل ذلك يرجعمنها كل وتعريف الصناعية العقارات أصناف تعدادب إكتفت

 أن يمكنه الصناعي ارـللعق تعريف إيجاد صعوبةل أو ته لارتباطه بمفهوم العقاربساطتعريفه أو 

 . وأنواعه أصنافه كل على ينطبن

 لاكـــلأم التابعة الأر  من القطعة تلك : أنه على الصناعي العقار يعرف من هناك     

  المشرو  أو المصنع أو  ةـالمنش موطن تكون لأن  ةـوالمهي الخاصة أو ةـالعام ةــالدول

 عند يسمى والذي للأنشطة المخصص الفضاء ذلك ": أنه على كذلك ويعرف ، " الإستثماري

السكني والعقار الفلاحي العقار عن له تميزا الصناعي بالعقار القطا  محترفي
(1)

 

                                                           
 الحقون، يةكل، قانون عقاري فر  ماجستير، رسالة ،العقارالصناعي لاستغلال كوسيلة الإمتياز عقد ،أسماء منصور -(1)

 24/05/2015تم الاطلا  يوم: ، https://www.sndl.cerist.dzعن موقع : ،2014 ، الجزائر ، 1جامعة الجزائر

 .11ص،
 يالحلب منشورات ،الثالثة الطبعة الثامن، الجزء د،يالجد يالمدن القانون شرر يف طيالوس السنهوري، أحمد الرزان عبد -(2)

 .14 ص ، 1998لبنان، ،ةيالحقوق
 والمؤسسات الدولة فر  ماجستير، رسالة ، الإستثمار عملية في الصناعي العقار لإستغلال القانوني التنظيم ، حمزة فسيح -(1)

  يوم: تم الاطلا  ،  alger.dz-http://bu.univعن موقع : ،2005 ، الجزائر ، عكنون بن الحقون، يةكل، العمومية

  .03ص، 24/05/2015

https://www.sndl.cerist.dz/
http://bu.univ-alger.dz/
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لكن و ، الأرضية القطع على الصناعي العقار حصر الأول التعريف أن يلاحظ ما            

بع  التعريفات أنها ماثلت  . وما يلاحظ علىعقار ذاته حد في المصنع أو المنش ة أن من المعلوم

 .الأخير هذا و العقار الاقتصادي في حين أن العقار الصناعي جزء من العقار الصناعي بين

 و  ةـالموجه العقارات ةـمجموع"   :ب نه يـالصناع للعقار آخر تعريف اكـوهن            

 التعريف هذا نطان تحت يدخل عليه و"  إستثمارية أو صناعية مشاريع لإنجاز  المخصصة

 أو ةـللدول مملوك كان سواء هـصنف عن النظر بغ  ر ـالغ لذلك ةـالموجه العقارات كل

  وقفيا ملكا أو للخواص مملوك
(2)

. 

 لإنجعاز المخصعص الوععاء أو المكعاني، الحيعز أنعه علعى الصعناعي كعذلك العقعار ويععرّف

 مبنيععا، غيععر أو مبنيععا، كععان سععواء الصععناعية، الطبيعععة ذات مختلععف الاسععتثمارات

مسععتغلا غيععر أو لا،ـععـمستغ
(3)

 أنظمععة عععدة الاسععتقلال منععذ رـهععذا الأخيعع عععرف ولقععد ، 

 منعاطن تقسعيمه ضعمن فكعرة السعبعينات بدايعة فعي فكانعت ، هـلأهميتع نظعرا فيعه للاستثمعـار

 المناطعـن، هعذه فعي الملكيعـة عقعد بطبيععة يتعلعن ظهعر العذي الإشعكال أن إلا صعناعية،

 خعاص لنظعـام تخضعع مناطعـن رةــــعـالأخي هعذه اعتبرنعـا معا إذا وحمايتعه وكيفيعة تسعيره

لذلك. المنظمة والإدارية القانونية للشروط بالنظر استغلالـه، في
 (4)

  

لععععم يتعععععر  لتعريععععف العقعععععار كمععععا سععععبن الإشعععععارة إليععععه والمشععععر  الجزائععععري            

التعععي تعععدخل فعععي نطعععان العقعععار الصعععناعي  الأرضعععيةد القطعععع يعععالصعععناعي ولكنعععه قعععام بتحد

 2008سعععبتمبر  01المعععؤري فعععي : 04-08لأمعععر: ل بععععد إصعععداره وذلعععك الموجعععه للاسعععتثمار

 يععاتفيكو شععروط ددحععي والععذي 2006 تأو 30المععؤري فععي : 11-06الععذي ألغععى الأمععر:

 لانجعاز والموجهعة للدولعة ةصعالخا للأمعلاك التابععة  يضعالأرا ععن الامتيعاز والتنعازل معنح

 التععي الأراضععي حصععر انيععةثال مادتععه وفععي ،  (01) انظلر الملحللق رقللم: ماريةثاسععت مشععاريع

                                 للاستثمار الموجه العقار أو الصناعي العقار ننطا منض تدخل

ةفعالمخالبمفهعوم  وذلعك  
 (1)

 هناثالمسعت يضععالأرا أي ناءثسععتالاب 02 :المعادة جعاءت حيععث 

 :وهي الأمر هذا أحكام تطبين الجم من

 .لاحيةفال الأراضي -
                                                           

 04 ص ، 2003 ، الجزائر ، للقضاء يالوطن المعهد ،تخرج  مذكرة ، ياحيالس العقار ،وهاب يادع -(2)
 .47ص المرجع السابن،، موهوبي محفوظ -(3)
 05 ص ،2006دارهومة للطباعة والنشر والتوزيع،الجزائر، ،الطبعة الأولى ،العقارالصناعي ،بوجردة مخلوف -(4)

 
 
  11ص ،،المرجع السابن أسماء منصور -(1)
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لانجاز  روريةضوال السياحية والمواقع التوسع مناطن حيطاتم داخل الواقعة يةضالأر القطع -

 .السياحية ةئالتهي ططمخ صمن تدخل ماريةثاست برامج

  .ميةجالمن حيطاتالم داخل المتواجدة يةضالأر القطع -

 .روقاتحالم واستغلال ثحالب مساحات داخل المتواجدة يةضالأر القطع -

 .العقارية للترقية الموجهة يةضالأر القطع -

   والثقافية. الأثريةالأراضي الواقعة داخل محيطات المواقع  -

 تدخل يهفذكرها  السابن يضللأرا تابعةال غير العقارات جميع نأ ةفالمخال هومفوبم حيث

 .للاستثمار هالموج أو الصناعي العقار تصنيف منض

 أر قطعة  كل :" أنه على الصناعي للعقار تعريف خلص إلىن أن يمكن وبالتالي             

 لتخزين أو الأنشطة الصناعية لانجاز ومخصص مهي  يكون وتوابعه بناء أو منش ة أو

 وخدمته ارتباطه بحكم بالتخصيص عقارا يصبح الذي المنقول إهمال دون صناعية، منتوجات

 ".له المخصص للعقار

  .الصناعي عن ما يشابهه من مفاهيم ز العقاريميت المطلب الثاني:

بعد أن تعرفنا على العقار الصناعي من خلال التعريفات التي جاء بها الفقه            

والنصوص التشريعية المتعلقة به، سوف نتطرن لبع  المفاهيم القانونية التي يلتبس مفهومها 

 طريقة حيث من وكذلك ، ستثمارللإ هي أيضا محل  كونها فيمع مفهوم العقار الصناعي 

 الأجنبي ستثمارالسمار للإ إمكانية حيث من نميز كما ، هال المنظم القانوني والنظام إستغلالها

 . منعه من فيها

 محلا تكون والتي المشابهة العقارات من أنوا  ثلاث عن الصناعي العقار سنميز وبالتالي

 تي:من خلال ثلاث فرو   كالآ للإستثمار

 

 .السياحي العقار عن الصناعي العقار تمييز الأول: لفر ا

 العقارالفلاحي. عن الصناعي العقار تمييز الثاني: لفر ا

 السكني. العقار عن الصناعي العقار تمييز الثالث: لفر ا

 .السياحي العقار عن الصناعي العقار تمييز الأول: لفرعا
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 قارالع قيمة ازدادت أين الاقتصادي، الانفتار بدأ مع السياحي قاربالع إن الاهتمام           

 السياحي بالمجال الاهتمام لعدم بالنظر مؤطر غير اسابق كان أنه ا ، بحيثحديث السياحي

للاقتصاد الوطني  هام كمصدر
(1) 

من  20عرّف المشر  العقار السياحي في المادة: قد و

03-03القانون:
(2)

 السياحي العّقار " يتشكل:بقوله السياحية والمواقع التوسعالمتعلن بمناطن  

 للأملاك التابعة ويظم الأراضي السياحية التهيئة مخطط في الغر  لهذا المحددة للبناء، القابل

 القانون من: 02 فقرة 03 المادة: ، كما أن"للخواص التابعة وتلك والخاصة، العمومية، الوطنية

 المناطن تلك أصلها في تعد أنها على السالف الذكر نصت على مناطن التوسع السياحي

 للسياحة. أصلا المخصصة

 01-03: رقعم ونـالقانع أهمهعا قعوانينالنظـام القانوني للعقار السياحعـي يرتكعز علعى و           

المحعدد  02-03و القعانون رقعم: للسعياحة المسعتدامة بالتنميعةالمتعلعن  17/02/2003ة:المؤرخع

 03-03والقعععانون : للشعععواطئ السعععياحيين والإسعععتغلال للاسعععتعمال العامعععةالقواععععد 

.غير أنه بصعدور القعانون  السياحية والمواقع التوسعالمتعلن بمناطن  17/02/2003ة:المؤرخ

 معنح الإمتيعاز كيفيعات و روطـشع ددـيحع والذي 2008 رـسبتمب 01 :في المؤري 04-08رقـم:

، ألغعى إسعتثمارية مشعاريع لإنجعاز والموجهعة للدولعة الخاصعة للأمعلاك التابععة الأراضعي علعى

سعالف العذكر  السياحية والمواقع التوسعالمتعلن بمناطن  03-03الكثير من أحكام القانون رقم: 

والعقععار  العقععار السععياحيبكععل  ا يتعلععنمشععترك اقانونعع 04-08.بالتععالي أصععبح القععانون رقععم:

 .الصناعي

بامتيازات و محفز الصناعي العقار في الأجنبي ستثمارو يجب الإشارة إلى أن الإ            

 رارــــبق بالتراضي ازــــالإمتي بصيغة منحي   إذ يـــالسياح للعقار بالنسبة الأمر كذلك مختلفة،

 للعقار تابعة الأرضية القطعة تكون عندما بالسياحة المكلف الوزير موافقة أخذ بعد الوالي من

 .  شروط دفتر أساس على السياحي بالعقار المكلفة الهيئة وموافقة للبناء القابل السياحي

 صدور بعد خاصة السياحي، العقار هو الصناعي العقار مع تقاربا عقاري نو  ف كثر وبالتالي

 السياحي العقار ،ف صبح 03-03 :رقم القانون القانون لأحكام وإلغائه 04-08القانون رقم: 

 . يؤجر وأ يبا  كان  أن بعد ، بالامتياز يمنح

  العقار الفلاحي. عن الصناعي العقار تمييز الثاني: الفرع

                                                           
 .57المرجع السابن،ص، موهوبي محفوظ -(1)
 19بتاريخ: 11،الجريدة الرسمية عدد رقم:السياحية بالمناطن يتعلن ، 2003 فبراير 17المؤري في:  03-03الأمر رقم:  -(2)

 . 2003فبراير 
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 03-01رقم: لأمرل الصناعي العقار يخضع           
(1) 

 2001أوت  20 :في المؤري

 04-08و إلى القانون رقم: الاستثمار، بتطوير والمتعلن
(2) 

 2008 سبتمبر 01 :في المؤري

 للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على منح الإمتياز كيفيات و شروط يحدد والذي

 عقارال التي تنظم  النصوصكل  إلى عر تدون ال هذا. إستثمارية مشاريع لإنجاز والموجهة

 .الصناعي

 مخصصة تكون التي أو الفلاحية، بالأراضي الفلاحي فيرتبط مباشرة قارالعأما            

 لتنو  بالنظر متنوعة الفلاحية الأراضي وتعد لا، أم اِستغلال كانت محل سواء للزراعة،

صحراء في أو جبال، في أو سهول، في سواء كانت فيه، الواقعة الجغرافي المجال
(3)

. 

 الفلاحية ب نها الأراضي العقاري بالتوجيه المتعلن 25-90من قانون رقم: 04وقد عرّفت المادة:

 أو الحيوان، أو البشر يستهلكه إنتاجا سنوات عدة خلال أو سنويا، الإنسان بتدخل تنتج أر  كل

 تم فهي أراضي الصناعي العقار أما .تحويله بعد أو مباشرا، استهلاكا الصناعة في يستهلك

 .خدمي أو إنتاجي، صناعي استثمار مشرو  لإنجاز تخصيصها

 يحدد والذي  2010أوت  15 :في المؤري 03-10: القانون ينظمه الفلاحي العقارو           

 التنفيذي والمرسوم،  للدولة الخاصة للأملاك التابعة الفلاحية الأراضي إستغلال شروط

 لإستغلال الإمتياز حن تطبين لكيفيات المحدد 2010 ديسمبر 23 :في المؤري 326-10:رقم

المؤري  16-08رقم: القانون وكذلك ،للدولة الخاصة للأملاك التابعة الفلاحية الأراضي

أوت  13المؤري في  18-83المتضمن التوجيه الفلاحي وكذا القانون : 2008أوت  03في:

 .الخاصة النصوص لكل التطرن ودون هذا الفلاحية العقارية الملكيةالمتعلن بحيازة  1983

 ر منــالجزء الكبي أن يــــوه ة،ــهام بخصوصية امتاز الجزائر في يــالفلاح ارــالعق وتنظيم

 الاستثمار سياسة أن حيث الخاصة، تابعة للدولة بالمقارنة مع الملكية الفلاحية الأراضي

 ون ( فيــي أو اقتصاد الســـ) على اختلاف أنماط تسييره في ظل التوجه الاشتراك يــالعموم

 .وحيوي قوي خاص قطا  غياب ظل في هي المهيمنة كانت الفلاحي القطا 

 هو رادـالم لأن بتحفيزات كبيرة و مفتور الصناعي العقار في الأجنبي ستثمارالإوإن            

الأجنبية خاصة منه الاستثمار المباشر بما يحققه كقيمة مضافة  الموالأ سؤور جلبتشجيع 

                                                           
،الجريدة الرسمية عدد المتعلن بتطوير الاستثمار المعدل والمتمم  ، 2003 فبراير 17المؤري في:  03-01الأمر رقم:  -(1)

 . 2001 اوت 22بتاريخ: 47رقم:
 التابعة الأراضي على الإمتیاز منح كیفیات و شروط المحدد 2008 سبتمبر 01 في المؤرخ 04-08الامر رقم:  -(2)

  2008 سبتمبر 03 :في مؤرخة 49:عددالجریدة الرسمیة استثماریة، مشاریع لإنجاز الموجھة للدولة الخاصة للأملاك
 .47موهوبي محفوظ،المرجع السابن،ص -(3)
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" يحدد هذا الأمر النظام الذي  03-01للاقتصاد الوطني طبقا للمادة الأولى من الأمر رقم:

 يطبن على الاستثمارات الوطنية و الأجنبية ..."

 الاستثمارات على المطبن النظام لتحديد المتعلن بتطوير الاستثمار 03-01رقم: الأمر جاء إذ

 الحديثة بالتكنولوجيا مصحوبا خاصة منه من كان، والأجنبية الوطنية
(1)

 الأمر في جاء كذلك ، 

 .كانوا معنويين أو طبيعيين الجزائريين معاملة بنفس الأجانب المعاملة ضمانةمبدأ 

 أو لوحده سواء للأجنبي يمكن فلا كلية، مستبعد فهو الفلاحي العقار في الأجنبي ستثمارالإ أما

 أجنبي ويملك جزائرية شركة كانت ولو الفلاحي العقار في يستثمر أن جزائري مع بالشراكة

المحـدد لكيفيـات و شروط  03-10من القانون رقم: 04حيث نصت المادة:، اـفيه أسهم

الامتياز يمنح لشخص من استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة للدولة على أن 

 جنسية جزائرية .

 .العقار السكني عن الصناعي العقار تمييز الثالث: الفرع

 كل مقدمتها في و الصناعي للعقار المنظمة الرئيسية لقوانينلقد تم التطرن لعر  ا            

 01 :في المؤري 04-08و الأمر رقم: 2001أوت  20 :في المؤري 03-01: رقم الأمر من

يخضع تنظيمه بالإضافة للأمرين السابقين إلى عدة قوانين ف السكني العقار أما ، 2008 سبتمبر

 04 :المؤري في 86/07 :القانون رقم المتعلن بالتهيئة العمرانية و 03-87هي: القانون رقم:

ة في مجال تعبئة ـأعتبر بمثابة قفزة نوعي المتعلن بالترقية العقاري الذي  1986مارس  

و اقتصادية  الترقية العقارية، لكن هذا القانون و لأسباب ظرفية  الخاص في ميدان  الاستثمار

لذلك تم إلغاؤه بعد سبع سنوات من دخوله حيز التطبين  ، و عدم نجاعته أظهر محدوديته 

المتعلن بالنشاط   1993مارس  01المؤري في  93/03 :بموجب المرسوم التشريعي رقم

 . العقاري

معععا يتميعععز بعععه النظعععام القعععانوني لتسعععير العقعععار السعععكني هعععو و جعععود نظعععام هجعععين و            

فعععي التسعععييير أيعععن تخعععتلط فيعععه الوظيفعععة الاقتصعععادية بالوظيفعععة الاجتماعيعععة التعععي تقعععوم بهعععا 

بععععزجراء اسععععتثنائي فيمععععا يتعلععععن بالتنععععازل و  هععععذه الأخيععععرة كععععل مععععرةتقععععوم ، حيععععث الدولععععة 

الغعععر  منعععه إشعععراك الأفعععراد فعععي اكتسعععاب بعععع  عقاراتهعععا وتحديعععدا فيمعععا يخعععص التنعععازل 

فعععععي الأمعععععلاك الوطنيعععععة العقاريعععععة الخاصعععععة ذات الطعععععابع السعععععكني والمهنعععععي ، التجعععععاري ، 

(1) 01-81رقععععم:: خععععذ بععععه بععععادق الأمععععر فععععي القععععانونأوالععععذي  .والحرفععععي
 07 :المععععؤري فععععي

                                                           
 تعلن بتطوير الاستثمار المعدل والمتمم السابن الذكر.الم  03-01من الأمر رقم:  10انظر المادة: -(1)
المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو المهني أو  1981/02/07 :المؤري في 01-81 :القانون -(1)

التجاري أو الحرفي التابعة للدولة والجماعات المحلية وديوان الترقية والتسيير العقاري و المؤسسات و الهيئات و الأجهزة 
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المتضعععععمن التنعععععازل ععععععن الأمعععععلاك العقاريعععععة ذات الاسعععععتعمال السعععععكني أو  1981 فيفعععععري

المهنعععععي أو التجعععععاري أو الحرفعععععي التابععععععة لدولعععععة والجماععععععات المحليعععععة وديعععععوان الترقيعععععة 

ي بموجععععب لغِععععأوالتسععععيير العقععععاري والمؤسسععععات والهيئععععات والأجهععععزة العموميععععة ، والععععذي 

المتضعععععمن قعععععانون الماليعععععة لسعععععنة  2000ر نعععععوفمب 23 :المعععععؤري فعععععي 06-2000 :القعععععانون

 269 - 03 :مرسععععوم نظععععم عمليععععة التنععععازل وهععععو المرسععععوم التنفيععععذيثععععم صععععدر ،  2001

كيفيعععععات التنعععععازل ععععععن الأمعععععلاك  و حعععععدد شعععععروطالعععععذي ي 2003آوت  07 :المعععععؤري فعععععي

العقاريعععععة التابععععععة للدولعععععة ولعععععديوان الترقيعععععة والترقيعععععة العقاريعععععة الموضعععععوعة فعععععي حيعععععز 

 . 2004الاستغلال قبل أول يناير سنة 

              .المطلب الثالث: تحديد نطاق العقار الصناعي   

 البلععدان إحععد  أهععم ، يهالععد المتععوفرة المقومععات كععل مععن خععلال الجزائععر ت عععد           

 ي،التيععة و الثععروة الطاقويععةالأول ادوالمكعع و متنوعععة هائلععة ثععروات تمتلععك يالتعع يععةالنام

 هعذه أهعم معن و يعة.أجنب أو يعةوطن كانعت سعواء الإسعتثمارات جلعب معن غلالهاإسعت نمكّعي

 مجمععليهععا ف تسععتقر تععيالو القاعععدة  الفضععاءالصععناعي الععذي يعععد  العقععار نجععد المقومععات

 .نوعه كان مهما الاستثمارية النشاطات

 العقار نطان أو مجال وهو ألا ، هام موضو  عن ي هذا المطلبف سنتحدثو           

 ، للإستثمارة ـالموجه وتلك العقارات الصناعية يه .عل إستثمارات إقامة كنذي يمالي ـالصناع

 و الجزائر،يف الإستثمارات جذب عوامل أهم من هبزعتبار ، يد أصنافه ومناطن تواجدهبتحد

 إلى هذ المطلـب ناقسم هـيوعل ،ةـعموميال ةينللخز ديجد دخل ريلتوفا ـيحال ايهعل عولي يالت

 . للإستثمار الموجه الصناعي العقار أنوا  من نو  كل إلى نتطرن ، ثلاث فرو  

 لانجاز الموجهة للأملاك الخاصة للدولة الأملاك العقارية التابعة الأول: الفرع

 .المشاريع الاستثمارية

 ثانيا. الخاصة أولا ثم المناطن الحرة المناطنوسنتعر  في هذا الفر  إلى 

 .الخاصة المناطق أولا:

 93/12نظام المناطن الخاصة أول مرة في إطار المرسوم التشريعي رقم: ظهر           

و  المتضمن ترقية الاستثمار، حيث تم منح امتيازات قانونية  1993اكتوبر 05المؤري في:

                                                                                                                                                                                           

المتضمن قانون المالية  2000نوفمبر  23 :المؤري في 0002-06 :ه بموجب القانون رقمؤالعمومية، المعدل و المتمم، تم إلغا

 .2000ديسمبر  24:بتاريخ ، 80 :رقم،عدد المنشور بالجريدة الرسمية   2001لسنة 
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اقتصادية تحفيزية للاستثمار في هذه المناطن ، و قد نظم هذا المرسوم التشريعي المناطن 

 الخاصة في  شكلين رئيسيين هما:

 . Z.A.P( Zone à Promovoirترقيتها)  الواجب المناطق -1

03-87: القانون أحكام إلى وبالرجو            
(1) 

ان المشر   نجد ة،يالعمران ئةتهيبال المتعلن

 ةيتنم ضمان وراء ايسع : "ايهف جاء ثي،ح المناطن ذهھ في الاستثمار حفزنه م 51 :المادةفي 

 و ة،يالمال نيقوان إطار في تميس ، ةيالعمران هيئةللت ةيالوطن للخطة طبقا اهتيترق الواجب المناطن

 و اقتصادي طابع ذات ةيزيوتحف ةيعيتشج إجراءات اتخاذ ميالتنظ نيطر عن الاقتضاء عند

 "منطقة كل حسب فيتك و تختلف جبائي، و اجتماعي

والتعلن بتهيئة  2001ديسمبر  12المؤري في: : 20-01رقم:  القانون من 18 :للمادة وطبقا

 ةيلتنم خاصة باتيترت و أحكاما ميالإقل هيئةلت الوطني المخطط حدديالمستدامة، ةيوالتنمالاقليم  

 :هاب ن الخصوص على زيتتم ثيح ، مدعمة ةيتنمها تيترق الواجب المناطن

 .والخدماتي الصناعي هاجينس ةيكفا ة،وبعدميالاقتصاد هاتيتنم مستو  بضعف زةيمتم ميأقال -1

 باختلال ورةھمتد ةيسكن اءيأح أو كبر  مجموعات بوجود زيتتم حساسة ةيحضر مناطن -2

 .الشغل و السكن نيب حاد توازن

 .الدولة طرف من خاصة ةيترقو أعمالا تطلبي آخر ميإقل كل -3

السابن  20-01رقم:  القانون أحالفقد  ،يتهاترق الواجب المناطن ديتحد ةيفيك عن أما           

 هاب الخاصة ةيالنوع والإجراءات هافيتصن و هاتيترق الواجب مناطن ديوتحد ضبط ، الذكر

 .الآن لحد صدري لم للتنظيم ، الذي

 321-91 المرسوم التنفيذي رقم: إلى أحكام بالرجو  غير انه و           
(1)

ؤري في : ـالم 

 الواجب تتكون المناطنأنه:"  على صـتن منه 2 فقرة: الأولى المادة نجد 1991سبتمبر  14
المكلفة  السلطة من مشترك بقرار الاقتضاء عند تراجع و قائمتها تحدد التي البلديات من ترقيتها

 استشارة بعد بالمالية المكلفة السلطة و ةـالمحلي اتـبالجماع المكلفة ةـالسلط و العمرانية بالتهيئة
 . "...المحلية السلطات

                                                           
 60: المادة بموجب الملغى و 1987  لسنة 05 عددالمتعلن بالتهيئة العمرانية،الجريدة الرسمية  03-87القانون رقم:  -(1)

 و المتعلن بتهيئة الاقليم والتنمية المستدامة 20-01رقم: القانون من
في  المؤرخ 09-89رقم: التنفيذي يعدل المرسوم  ، 1991 سبتمبر 14 في: مؤرخ ، 321-91رقم: التنفيذي المرسوم -(1)

 المؤرخ 03-87رقم:من القانون  51إطار المادة: في ترقيتها الواجب المناطق تحديد كيفيات المتضمن و 1989 فبراير 07
 .1991 سبتمبر 25 بتاريخ: 44 ر عدد ج العمرانية، بالتهيئة المتعلق ، 1989 يناير 27 في
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 آنفا المذكور 12-93 :رقميعي التشر المرسوم أحالأما بالنسبة لقانون الاستثمار،            

سالف  321-91:رقم يذيالتنف المرسوم إلى حدودها ضبط ويتها ترق المطلوب المناطن ينتكو

السابن  03-87 :رقم القانون من 51: المادة ايهعل نصت يالت الشروط احترام مع الذكر.

 تراجع و قائمتها تحدد يالت ياتالبلد من تتكون هايتترق الواجب المناطن أن بين الذي الذكر،

 بالجماعات المكلفة والسلطة يةالعمران ةيئبالته المكلفة السلطة من مشترك بقرار الاقتضاء عند

 الضوابط تعكس يالت ييسالمقا أساس ،وعلى يةالمحل السلطات استشارة ،وبعد ةيوالمال يةالمحل

 تياللبلد يةالمال و يةالاقتصاد ، يةوالاجتماع ، يةوالماد ، لديموغرافيةا
 (2)

. 

 مناطن المحرومة، المناطن مفهوم أدمج قد المشر  ما يلاحظ من خلال هذا المرسوم هو أن

 مفهوم يف هايتتنم الواجب المناطن المعزولة، المناطن الأقصى، الجنوب مناطن الجنوب،

 يتها.ترق المطلوب المناطن

 09وقد ورد تحديد البلديات الواجب ترقيتها بموجب القرار الوزاري المشترك المؤرفي :

بلدية موزعة  671في الملحن المتعلن بهذا القرار و يشمل  البلديات قائمة يحدد 1991اكتوبر 

 ولاية. 48على 

 .Z E E(Zones d’expansion économique)قتصاديالا التوسع مناطق -2

 الاسعتثمار بتطعوير المتعلعن 12-93: التشعريعي المرسعوم المنعاطن هعذه على نص لقد           

 الأراضعي ،أو الاقتصعادي التوسعع بمنعاطن يقصعدو  03-01: رقعم الأمعر بموجعب الملغعى

 والاجتمعاعي الاقتصعادي التجعانس مشعتركة معن خصعائص علعى تنطوي التي و الجيواقتصادية،

 يجعب ، والتعي القاعديعة الهياكعل او البشعرية الطبيعيعة المعوارد معن بطاقعات وتزخعر ، متكاملعة

السعلع  لإنتعاج الاقتصعادية الأنشعطة إقامعة بتسعهيل كفيلعة تكعون كعي ، قعدراتها من والرفع تجميعها

 واسععة جعاءت أنهعا ، أععلاه المعذكورة والمععايير المفعاهيم هذه ان ويلاحظ وتطويرها والخدمات

 للتوسعع كمنطقعة معا منطقعة لإنشعاء صعياغتها مععه يصععب حعد إلى بع  الحالات في وغامضة

 مثعل هعذه مثعل لإيجاد المعايير هذه تكريس في مهمة الإدارة من صعب الذي الأمر ، الاقتصادي

الحاضر الوقت إلى غاية الميدان ار  على ظهورها دون وحال المناطن هذه
(1) 

. 

 .الدولة من خاصة مساهمة تنميتها يتطلب التي المناطق -3 -1

                                                           
 20 ص ،المرجع السابن ،بوجردة مخلوف -(2)
 22 ص ،نفسهالمرجع  -(1)
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 المتعلععن 03-01رقععم: مواصععلة لععدعم سععير عجلععة الاسععتثمار تععم اصععدار الأمععر           

 النظععام مععن منععه ، هععذا النععو  01فقععرة: 10الاسععتثمار و الععذي تضععمن فععي المععادة: بتطععوير

 الاستثنائي للاستثمار.

رقععم:  الأمععرمععن  18المنشعع  بموجععب المععادة :  للاسععتثمار الععوطني المجلععس تععولىان يعلععى 

 المععتمم و المعععدل الاسععتثمار ريبتطععو المتعلععن 2001 أوت 20 :فععي المععؤري 01-03

 فعي جعاء ثيعح الإقلعيم، تهيئعة مخطعط أهعداف ضعوء علعى ، المنعاطن ذهھ ديعوتحد مي،تنظع

 09المععؤري فععي : 355-06رقععم:  ذييععالتنف المرسععوم مععن 07 :فقععرة 03 :المععادة نععص

 لأحكععام طبقععا الاسععتثمار ريتطععو ةيععترق علععى المجلععس هرسععيعلععى انه:" 2006 أكتععوبر

فعععي مؤلفعععه "العقعععار الصعععناعي و فعععي هعععذا يعععر  الأسعععتاذ بعععوجردة مخلعععوف .03-01:الأمعععر
   " 

كذلك لتحديد نظام استغلال لهذه المناطن  أن المجلس الوطني للاستثمار مخول
(2) 

.  

(1)
. 

  .الحرة المناطق ثانيا:

حيث  اليوم يظهر أثرها في الاقتصاد العالمي اليوم،المناطن الحرة حقيقة اقتصادية            

 أن العديد من الدول عرفت هذا النو  من التجارب و هي في تزايد مستمر.

تعريفا للمناطن الحرة  (L’ONU) لمنظمة الأمم المتحدة التابعة الإحصاء اقترحت لجنة لقدو 

 طرف من مراقب ومدخله ثابتة حدوده جغرافي مجال هي الحرة المنطقةحيث جاء فيه:"

 الخضو  دون الجمركية عبورالحدود الخارج من القادمة للسلع يمكن حيث الجمارك، مصلحة

 الخروج الاحق تستطيع القانون،ثم طرف من دخولها يمنع التي تلك عدا ما للمراقبة، أو للحدود

 الخارج إلى توجه  الأنوا مختلف من السلع إن .الصادرات مراقبة أو لحقون تخضع أن دون

" القانون طرف من خروجها يمنع التي تلك باستثناء
(1)

 

 قانون بموجب مرة لأول النظام القانوني الجزائري في الحرة المنطقة مصطلح ظهرو           

1993  لسنة المالية
(2) 

من قانون  01فقرة رقم:  01منه التي تعدل المادة: 93في المادة : 

                                                           
فقرة اخيرة من  10محتو  نص المادة:يلاحظ هنا ان المشر  خول المجلس الوطني للاستثمار تحديد هذه المناطن طبقا ل (2)

أدناه المناطن  18سالف الذكر حيث تنص على انه :" يحدد المجلس الوطني للاستثمار المذكور في المادة:  03-01رقم: الأمر
 355-06من المرسوم التنفيذي رقم: 07بند: 01فقرة: 03أعلاه ..." و يتوافن مع ذلك نص المادة : 1المذكورة في الفقرة 

يمنح  غير انه لم .المتعلن بصلاحيات المجلس الوطني للاستثمار و تشكيلته وتنظيمه وسيره  2006أكتوبر 09المؤري في :
 صراحة لهذا المجلس اختصاص بتحديد نظام او كيفيات  استغلال و تسيير هذه المناطن. 

حالة المنطقة الحرة دراسة -بلعزوزبن علي و مداني احمد، دور المناطن الحرة كحافز لجلب الاستثمار الأجنبي المباشر -(1)

 2006نوفمبر  14و13"بلارة"،أعمال الملتقى الدولي آثار و انعكاسات اتفان الشراكة على الاقتصاد الجزائري، المنعقد أيام : 

 45ص mdz.com/foru-http://www.droit،عن موقع : ، جامعة حسيبة بن بوعلي الشلف ،الجزائر
،الجريدة الرسمية عدد 1993يتضمن قانون المالية لسنة ،1993يناير  19المؤري في:   01-93المرسوم التشريعي رقم :  -(2)

 .1993يناير 20بتاريخ: 04رقم:

http://www.droit-dz.com/forum


 التشريعي و المؤسسي لتنظيم العقار الصناعي الفصل الأول:الإطار

~ 13 ~ 
 

 القطر في حرة مناطن إنشاء يمكن... و التي نصت على أنه:" 07-79الجمارك  رقم: 

 التي الشروط وفن العمل الجاري بهما والتنظيم للتشريع جزئيا أو كلية تخضع لا الجمركي

."خاص قانون سيحددها
(3)

 

بموجب المرسوم ثم تمت محاولة تنظيم المناطن الحرة لأول مرة ضمن قانون للاستثمار 

 الوطنية الأملاك من هي تعد جزءا المتعلن بترقية الاستثمار، و 93/12التشريعي رقم:

 94/320: رقم المرسوم 02مضبوطة المساحة و الحدود  طبقا لنص المادة : للدولة العمومية

الحرة إذ عرفت المناطن الحرة في  المناطن والمتضمن نظام 1994أكتوبر  17المؤري في : 

طبقا  تجارية أو/ و صناعية خدمات و أنشطة فيها تمارس الحدودها مساحات مضبوطةكونها:" 

 في المؤري 12-93:رقم التشريعي المرسوم من 34إلى: 25 المواد: في الواردة للشروط
  المرسوم". هذا أحكام وفن و أعلاه والمذكور 05/10/1993:

 تقعع أو مينعائي وطنعي ملععك أو مطعار علعى الأسعاس أر  تشعتمل أن ويمكعن            
 أو كليععا الحععرة المنطقععة تضععمنت صععناعية ، فععزذا منطقععة أو مطععار أو مينععاء مععن بععالقرب
 والأنشعطة الوطنيعة الأمعلاك فعي مجعال التنظعيم و التشعريع يبقعى مطعارا أو مينعاء ، جزئيعا

 بممارسععة المرتبطععة المهععام فيمععا يخععص لاسععيما ، عليهععا مطبقععا المطاريععة أو المينائيععة
 العمومية. السلطة صلاحيات

 : في الموضو ،تتمثل لهذا تنظيمية وقوانين نصوص عدة صدرت هذا بعد

 . الحرة بالمناطن الخاص الصرف تنظيم يحدد 17-94 القانون رقم: -
المتضمن نظام  320-94 :رقم التنفيذي للمرسوم ومكمل معدل 439-95رقم:المرسوم التنفيذي  -

 .المناطن الحرة السابن الذكر

لبلارة الحرة بالمنطقة يتعلن 106-97المرسوم التنفيذي رقم: -
(1) 

. 

  .الاستثمار بتطوير يتعلن 03-01الأمر رقم:  -

 . ةالحر للمناطن نظام ىتبن )الملغى( الذي 02-03الأمر  -

                                                           
 فر  ماجستير، رسالة ، -دراسة مقارنة-المقارن الإستثمارظل قانون  في للمناطن الحرة القانوني التنظيم ، العزيزي كريم -(3)

تم  ، https://www.sndl.cerist.dzعن موقع : ،2001الجزائر، ، الحقون معهد الحقون و العلوم الإدارية، ادارة ومالية
 .12ص، 25/05/2015الاطلا  يوم:

 
يتضمن إنشاء المنطقة الحرة لبلارة، الجريدة الرسمية  ،1997افريل 05المؤري في:  106-97المرسوم التنفيذي رقم: -(1)

 .1997افريل  06بتاريخ: 20عدد رقم:

https://www.sndl.cerist.dz/
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 تحكم التي العامة القواعد وهدف إلى تحديد ،غير لا ةالحر المناطنالاخيرنظم هذا الأمر 

هذه المناطن في المنجزة الاستثمارات على المطبن التحفيزي النظام وكذا ةالحر المناطن
(2)

. 

بل بالعكس فقد تم إلغاء منطقة بلارة بموجب  ،طريقا إلى أر  الواقع الأمر يجد لم لكن

 01-05المرسوم التنفيذي رقم: 
(3) 

بعدها تم إلغاء الأمر  و و تم تحويلها الى منطقة صناعية

 2006جوان  24المؤري في :  10-06بموجب القانون رقم:  02-03رقم:
(4) 

. 

 ... وتحدث على أنه :" 320-94التنفيذي رقم:  المرسوم من 2،3فقرة  02 المادة : قد نصتو 
 موقعها بالمالية، ويحدد المكلف الوزير إقترار على بناء تنفيذي بمرسوم الحرة المنطقة
 بممارستها التي يسمح الأنشطة يحدد الإقتضاء وعند ، مساحتها و وقوامها وحدودها الجغرافي
 فيها..."

 هذا يتضمن أنه:"على سالف الذكر  106-97المرسوم التنفيذي رقم:ونصت المادة الأولى من 
 و الجغرافية وضعيتها يضبط كما جيجل، ولاية في ،"بلارة"بموقع  حرة منطقة إنشاء المرسوم

 ."بها القيام الأنشطة المسمور كذلك و مساحتها، و قوامها و حدودها

لتنمية  الوطنية الوكالةت بها قام دراسة بعد بلارة منطقة  جيجل و بالتحديد ولاية اختيار فتم

ودعمها  الاستثمارات ترقية وكالة من بطلب . أخر  منطقة 16 مابين( ANATالإقليم)

النجار  مقومات من المنطقة هذه به تتمتع لما الأولى بالدرجة عاد فالاختيار( apsiومتابعتها )

(1) :،أهمها
 

 .سنويا طن ملايين أربعة بسعة جديد جن بجن التجاري الميناء -1
من  دقيقة 30 بعد على المنطقة يجعل ، دولي وطني طبيعة ذو فرحات عباس مطار  -2

 المتوسطية. أوروبا من العاصمة، وساعة
 الوطني. الربط خط مع الحرة والمنطقة , بالميناء جيجل ولاية تربط الحديدية السكك -3
 وطنية. جهوية أهمية ذات الطرقية الشبكة -4

                                                           
الجريدة الرسمية عدد يتعلن بالمناطن الحرة ، ،2003 جويلية 19المؤري في:   02-03من الأمر  01انظر المادة: -(2)

اكتوبر  25المؤري في: 11-03قانون رقم:و الموافن عليه من قبل البرلمان بموجب ال 2003جويلية 20بتاريخ: 43رقم:
 .2003اكتوبر 26بتاريخ: 64، الجريدة الرسمية عدد رقم:2003

  2005يناير 09بتاريخ: 04الجريدة الرسمية عدد رقم:،2005 يناير 03المؤري في:  01-05المرسوم التنفيذي رقم: -(3)
و  2003جوان  19المؤري في: 02-03يتضمن إلغاء الأمر رقم: ،2006 جوان 24المؤري في:   10-06القانون رقم:  -(4)

 .2006جوان  25بتاريخ: 42المتعلن بالمناطن الحرة، الجريدة الرسمية عدد رقم:
 .36،صالمرجع السابن ، العزيزي كريم -(1)



 التشريعي و المؤسسي لتنظيم العقار الصناعي الفصل الأول:الإطار

~ 15 ~ 
 

الحوافز  من مجموعة الجزائري المشر  منح , الأخر  الدول من اتهانظير غرار علىو

 :في المثمتلة ، الحرة المنطقة داخل للمستثمر الضريبية والجمركية

 ذات الإقتطاعات و والرسوم الضرائب جميع من  الحرة بالمنطقة المقامة الاستثمارات إعفاء
عدا والجمركي الجبائي وشبه الجبائي الطابع

(2) 
  : 

 .بالإستغلال المرتبطة غير السياحية بالسيارات المتعلقة والرسوم الحقون -

 .الإجتماعي للضمان القانوني النظام في والاشتراكات المساهمات -

 

 

 

 .النشاطات ومناطق الصناعية المناطق الأملاك العقارية في الثاني: الفرع

 و تنقسم إلى مناطن صناعية ومناطن نشاطات.

 .les zones industriellesالصناعية  أولا: المناطق

 يالت يةالقانون النصوص خلال من يةالصناع المناطن الجزائري المشر  يعرف لم           

 الأمم منظمة خبراء فعر ،إذ المحاولات ببع  الإستئناس سنحاول لذا ، خلالها من نظمها

ية ب نهاالصناع المناطن الصناعة و يةللتنم المتحدة
(1)

 يئة ومه ةيأرض مساحة عن عبارة "  : 

 تكون أن ترطشي و ، ئيس البلديةر من بقرار عموما  تنش ، يةصناع يعمشار لإقامة مخصصة

 بالنسبة تحتله الذي الموقع على نجاحها و يتوقف ، يةالعمران يةالتنم مخطط ضمن مدرجة

 أما ،  " ذاته المنطقة داخل الأر  سعر إلى ،بالإضافة يعالتوز قنوات و ، الطرن لشبكة

:  رقم المرسوم بصدور وذلك 1973 :سنة المناطن لهذه ظهور أول فكان للجزائر بالنسبة

 ،يةالصناع المناطن ةيئلته يةاستشار لجنة نشاءاب المتعلن 28/02/1973ي:ف ريؤالم 73-45

                                                           
الجريدة  ،الاستثمار ، المتضمن ترقية1993اكتوبر 05في:،مؤري  12-93من المرسوم التشريعي رقم: 28انظر المادة:-(2)

 .المتعلن بتطوير الاستثمار( 03-01)الملغى بالأمر رقم: 1993 اكتوبر10بتاريخ: 64الرسمية عدد رقم:
 ، الجزائر ، للقضاء يالوطن المعهد ،تخرج  مذكرة ، النظام القانوني لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر ،ساسي سليم -(1)

 15 ص ، 2009
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 التراب كامل عبر ياتالولا و ياتالبلد يمإقل على يةصناع منطقة 77 جاداي  شروط فحددت

 ني.الوط

 ،تم الزمن من الحقبة تلك يف يةالجزائر للصناعة الناب  القلب المناطن هاته اعتبرت قد

 1984مارس  03المؤري في: 55-84رقم: المرسوم ينطر عن إدارتها شروط يدتحد

 .والتضمن ادارة المناطن الصناعية

البلديات ) المحلية الجماعات قبل من إنجازها مت التي الصناعي النشاط مناطن غير انه في

 المواصفات عن بعيدة تبقى التي المساحات هذه يئةهت عدم في جليا نقائصال بدت ،(والولايات

 المياه وتصريف للشرب الصالحة بقنوات المياه ما يتعلنخاصة المطلوبة المقاييس وأدنى
 لصالح وجهة العديد من هذه القطع الارضية تحويل أنه ذلك من والطرن، والأهم والكهرباء

تجارية وعقارات إنجاز سكنات
(2)

. 

 للاستغلال القابلة للمساحات الماضية تناقصا السنوات خلال المختصة الهيئات سجلت فيماو
التي  لمؤسسات والشركاتا من عدد عقارات ظلت البلاد، شمال المدن الكبر  محيط في خاصة

مستغلة  غير آخر، لعامل الإفلاس أو بسبب ائيانه حلها تم التي تلك وحتى نشاطها أوقفت

،  عديدة لمضاربات يخضع الـمج في العقار تسيير مس لة يكتنف الغمو  وبقي لسنوات،
 كانت 1975 عام صدر منشور وزاري بمقتضى وتسييرها إنشاؤها تم التي الصناعية فالمناطن
فقط وبعيدة عن التجسيد بصورة سليمة في  نظريابقيت  محددة وواضحة لإجراءات تخضع

  .الميدان

 .les zones d’activitéالنشاطات  مناطق ثانيا:

 ارـبالاستثم المتعلن و 1982 افريل 21ي:ف ريؤالم 11-82:رقم قانونال جاء           

 الإدارةرف ط من المعتمد و الخاص المستثمر أن حيث بالتنازل، الخاص يالوطن الاقتصادي

 و ةاالمنش النشاط مناطن حدود يف يالصناع عقارال على التنازل عقد من لاستفادةا  كنهيم

  .عيةالصنا المناطن خارج و الاستثمار لذلك صايخصالمهي ة 

 ينتطب إطار يف اتخذت قرارات بموجب هاؤإنشا تم يالت المناطن تلك هي النشاط مناطنو 

ية العقار طاتياالاحتين بتكو المتعلن 1974فيفري  20ي:ف ريؤالم 26-74م:رق الأمر

 تقدرية إجمال بمساحة يةولا 46 مستو  على نشاط منطقة 449 إنشاء تم حيث البلديات لصالح

 .                                                                       هكتار 7500 ـ:ب 

                                                           
 16 ص ، المرجع نفسه -(2)
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 الأمر بمقتضى تياالبلد إلى الأمر أول يف النشاطات مناطن ييرتس مهمة أسندت و           

 الوكالة إلىيلت أح ثم دياتالبل لصالح يةعقار ياطاتإحت ينتكو المتضمن 26-74 :رقم

 بموجب إنشائها تم يةالوطن يةالعقار فالوكالةية ، المحل يةالعقار الوكالات و يةالوطن يةالعقار

 يةعموم سسةؤم عن عبارة يوه ، ية وطنيةعقار وكالة إنشاء المتضمن 03-86 :رقم المرسوم

 يالمال الإستقلال و يةالمعنوية بالشخص تتمتع إداري طابع ذات
 يةالعقار الوكالة تتولىو، (1)

 يف لها المسطرة دافالأهين وتحق تياالبلد عمل هلسي أن يعتهطب من إجراء ي ب المبادرة

 ذلك ينتطب تتولى كما يالعمران ييرالتس و البرمجة و يةالعقار طاتياالإحت مجال
(2)

. 

 ياتعمل يذتنف يات بغية البلد يةالمحل يةالعقار بالوكالة علنالمت 04-86:رقم المرسوم خول كما

 إقتصادي طابع ذات يةعموم سسةؤم يةبلد كلي ف اتنش أن ، يعهاب و يةالعقار طاتهاياإحتين تكو

على التوالي بموجب المرسوم التنفيذي  04-86و 03-86، غير انه تم الغاء المرسومين رقم:

يين الحضرريين العقا يمالتنظ و ييرللتسية محل وكالات إحداث لقواعد المحدد 405-90رقم:

 وتنظيم ذلك.

يم التنظ و ييرللتس يةمحل وكالات إحداث لقواعد المحدد المرسوم من 02: المادة وبموجب

 يينالعقار يمالتنظ و ييرللتس يةالمحل الوكالة تتولى ، ذلك يموتنظ ريينالحضيين العقار

 73: للمادة قاتطب وذلك ، يةالبلد مستو  على يةالحضرية العقار ممتلكاتال ييرتسيين الحضر

 للجماعات التابعة يةالعقار الحافظةير تسنصت على أنه:  يالت العقاري جيهالتو قانون من

 . ريينالعقا يمالتنظ و ييرالتس هيئات يةلمحلا

 ييذالتنف بالمرسوم ،سالف الذكر  405-90:رقم التنفذي المرسوم يلتعدغير انه تم             

 يينالعقاريم التنظ و ييرللتس يةالولائة الوكال إلى منه 02: المادة أسندت يثح  408-03م:رق

 إنشاء يةإمكان مع يةالمحل للجماعات يةالحضر يةالعقار حافظةال ييرتس مهمة ، يينالحضر

نفسها يةللولا الدوائر ويات البلد مستو  على للوكالة فرو 
(1)

. 

 المحلة والأصول العمومية للمؤسسات التابعة المتبقية الأصول الثالث: الفرع

 الاقتصادية. العمومية للمؤسسات التابعة الفائضة

 ثم المحلة يةالاقتصاد المؤسسات عن يةالمتبق الأصول الفرع هذا خلال من نتناول             

 .يةالاقتصاد يةالعموم المؤسسات عن الفائضة الأصول

                                                           
 ةيدالجر ية،وطن يةعقار وكالة إنشاء المتضمن ، 1986يناير 07المؤري في : ، 03-86:رقم المرسوم من 02 :المادة -(1)

 .، 1986يناير  08بتاريخ: ،الصادرة01رقم: عدد ية،الرسم
 . المرسوم نفس  من 03 :المادة -(2)
المعدل و المتمم للمرسوم رقم:  ، 2003نوفمبر  05في :المؤري  ، 408-03:رقمالنفيذي   المرسوم من 02 :المادة -(1)

  .2003نوفمبر  19بتاريخ: الصادرةية الرسم ةيدالجر ،68رقم: عدد ،90-405
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 الاقتصادية المحلة: العمومية للمؤسسات التابعة المتبقية العقارية الأصول -1

و  ةـالمستقل يةالعموم سساتؤللم التابعة يةالعقار الأملاك كل يةمتبق ك صول تعتبر           

 يذيالتنف المرسوم من  :المادة يف جاء الذييف التعر نفس ،وهو المتوفرة المحلة المستقلةغير 

 يةالعموم سساتؤللم التابعة يةالمتبق الأصول و كيفيات تسيير لشروط المحدد 152-09:رقم

 يةالإقتصاد يةالعموم سساتؤللم التابعة الفائضة والأصول المحلة المستقلة و غير المستقلة

 يةالعقار بالأصول لمقصودا كان أنه ية ،الصناع المناطن مستو  ىلع المتوفرة والأصول

 يةالعقار الأصول"منه:: المادة حسب:152-09:مرق ذييالتنف المرسوم ية ب حكامالمعن يةالمتبق

 يةالاقتصاد سساتؤللم يةالمتبق يةالعقار ؛الأصول المحلة يةالمحل يةالعموم ساتؤسللمية المتبق

 ."المحلة

 المستقلة و غير المستقلة يةالعموم للمؤسسات التابعة يةالعقار الأملاك كل يةمتبق أصولا تعدو

 EPE يةالاقتصاد يةالعموم للمؤسسات التابعة يةالعقار الأصول كل بذلك تشمل يوه المحلة

 المؤسسات ايهف بما المحلة EPL يةالمحل يةالعموم للمؤسسات التابعة الأصول وكذا المحلة

 المرسوم من 03 :المادة نص ف ورد ما وهذا ، EPIC والتجاري يالصناع الطابع ذات

 للمؤسسات التابعة يةالمتبق يفيات تسيير الأصولك و لشروط المحدد 153-09 رقم: ييذالتنف

ية العموم للمؤسسات التابعة الفائضة والأصول المحلة المستقلة وغير المستقلة يةالعموم

 يةالعقار الأصول":بنصها يةالصناع المناطن مستو  على المتوفرة والأصولية  الاقتصاد

 :التابعة تلك يه( 153-09) المرسوم هذا ب حكام يةالمعن يةالمتبق

 المحلة يةالمحل يةالعموم للمؤسسات  -

 .المحلة يةالاقتصاد يةالعموم للمؤسسات  -

ها يلوحظ ف يالدولة إلى خوصصة المؤسسات الت السياسة الاقتصادية اهاتج وفي ظل           

رة من يث تم خوصصة نسبة كبيخر ، حالاالمؤسسات  يحل باقتم أنها تكتسب مقومات البقاء 

اوت  26ي: المؤري ف 26-95:مر رقمالاوذلك منذ صدور ة يقتصادالاة يسسات العمومالمؤ

 01-04:مر رقم غي بموجب الاة الذي أليالمتعلن بخوصصة المؤسسات العموم  1995

رها و خوصصتهايسالعمومية الاقتصادية وم المؤسسة يالمتعلن بتنظ
(1). 

بالعقارات تعلن تتها عرفت عدة مشاكل أن عملية خوصصة المؤسسات العمومية أو تصفي غير

ة يصل الملكلاة يعة القانونيالطب تحديدة، وذلك راجع لعدم يصول المتبقالا يكانت تتمثل ف يالت

المؤري  03-01:مرالامن  26 :أن المادة الاشكال رغم  ي هذاة لتلك المؤسسات، وبقيالعقار

                                                           
 21 ص ،المرجع السابن ،ساسي سليم -(1)
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تبقى ما قا ملار نصت على أنه: "تنش  الدولة انطستثماالار المتعلن بتطوي 2001اوت20في 

ة يستثمار حافظة عقارالار يلها لتطوية المنحلة قصد ضمان تمثيمن أصول المؤسسات العموم

  ."ستثمارالار ية لتطومنقولة يسند تسييرها إلى الوكالة الوطني غيرو

 الاقتصادية العمومية للمؤسسات التابعة الأصول الفائضة -2

 ية التيقتصادالاة يللمؤسسات العموم لعقارات التابعةاي  صول الفائضة فهلأبالنسبة ل         

ث تعد يتها، حيها أو تصفصتصوختم ي لم يحالة نشاط، أي المؤسسات الت يفت قائمة قيب

ة، بمعنى أنها زائدة الاقتصادية لازمة لنشاط المؤسسة العمومي غيرصول الفائضة عقارات الا

 يمنذ مدة على استرجاعها وطرحها ف ت المؤسسة، وقد عملت الدولةعن حاجات ومتطلبا

من قانون  85:ادةــام بذلك ما تضمنه نص اليالمبادرات للقث كانت أولى ية بح  يالسون العقار

 2005ة لسنة يالالم
(1). 

صععععول الار ييات تسععععيععععفيالمحععععدد لشععععروط وك 122-07رقععععم: ذييععععصععععدور المرسععععوم التنفوب

صعععول الفائضعععة الاالمسعععتقلة المحلعععة و غيررررة المسعععتقلة ويعععة التابععععة للمؤسسعععات العموميعععالمتبق

متععععوفرة علععععى مسععععتو  المنععععاطن صععععول الالاة ويتصععععادالاقة يععععللمؤسسععععات العمومة التابععععع

ات معععنح يعععفيالمحعععدد لعععـشروط وك 153-09رقعععم: ذييعععالمرسعععوم التنفة ، ومعععن بععععده يالصعععناع

المسععععتقلة  غيرررررالمسععععتقلة و يععععةللمؤسسععععات العموم ة التابعععععةيععععصععععول المتبقالااز علععععى يععععمتالا

ةيقتصعععادالاة يعععصعععول الفائضعععة التابععععة للمؤسسعععات العمومالاالمحلعععة و
(2)

ذه د هعععيعععن تعععم تحديعععأ 

ععععا مععععن قبععععل الدولععععة يالعقععععارات وتقععععرر اسععععترجاعها رسععععم ة رها إلععععى الوكالععععييوقععععد أسععععند تس 

ة للوساطة والضبط العقارييالوطن
(3). 

 لاكمعالا 153-09رقعم: ذييعمن المرسعوم التنف 03 :نص المادة يالمشر  الجزائري ف نصوقد 

لازمعة غير ث تعد أصوال فائضة ويح .ةيزائدة عن متطلبات المؤسسة العمومتعد  يالتة يالعقار

 لاسيما:ة الاقتصادية لنشاط المؤسسة العمومي

صعععها لوجهعععة معععا عنعععد صعععدور يتم تخصيععع لعععم يلة أو التعععغالمسعععت الامعععلاك العقاريعععة غيعععر -

 .153-09:ذيفيالمرسوم التن

 سة.الاجتماعي للمؤس لغر تطابن استعمالها مع الا ي ية التيالعقار الاملاك -

                                                           
ة يالرسمدة ي، الجر2005ة لسنة ي، المتضمن قانون المال2004سمبر يد 29 ي:، المؤري ف21-04ن القانون م 85 :المادة -(1)

 .2004ديسمبر 29بتاريخ:، 85العدد 
ة ية التابعة للمؤسسات العموميصول المتبقالااز على يمتالاات منح يفيالمحدد لشروط وك 153-09:ذييالمرسوم التنف -(2)

 .رهاييو تسة يقتصادالاة الفائضة التابعة للمؤسسات العموميصول لااالمستقلة المحلة و غيرالمستقلة و
 .سابن الذكر 153-09: ذييالتنف من المرسوم 13 :المادة -(3)
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ة أوسع تكون ملك ية المستقلة أو القابلة للفصل من مجمعات عقاريالعقار ملاكالأ -

 زمة لنشاطاتها.لاال غيرة أو ملك للدولة ويللمؤسسة العموم

 يدخل فــت والتي لاي بحكم قواعد التعمير، ـطابعها القانون تغير ية التيك العقارلامالأ -

 .ةيللمؤسسة العموم يسيإطار النشاط الرئ

ذلك الأملاك العقارية المعروضة في السون بمبادرة من المؤسات  ضافة إلىالاب -

 .العمومية

 داخل المتواجدة ، الأملاك العقارية فائضة أصولا ، ذلك على ، زيادة وتعتبر          

 أعيد الرسمية والتي الجريدة في المرسوم هذا نشر تاريخ والمتوفرة عند الصناعية المناطن

 .للدولة الخاصة الأملاك ضمن إدماجها

  الصناعي العقارتسيير لالنظام المؤسسي  الثاني: بحثالم

 الموجعععهالصعععناعي  العقعععار معععن المبتغعععاةج ـمعععن أجعععل تحقيعععن الأهعععداف والنتائععع           

إلعععى مؤسسعععات تكفعععل تسعععييره علعععى خضعععا  تسعععيير هعععذا الأخيعععر إكعععان لزامعععا  ،للإسعععتثمار

نظععام مؤسسععي يضععم مجمععو  مععن المؤسسععات  الجزائععري المشععر  نشععاأ لععذا ن وجععه،ـأحسعع

 جععاهزا يكععونلو كععذا مراقبععة عمليععات اسععتغلاله  تععهيئته و ء العقععار الصععناعيبزقتنععا عنععىت

   ستقبال مشاريع استثمارية صناعية عليه.لا

أخععر  تنشععط و يالععوطن اختصععاصإلععى مؤسسععات لهععا  م هععذه المؤسسععاتيقسععيمكععن ت و 

 لكععل الموكلععة تياالصععلاحيععث ح مععن تتفععاوت كانععت وإن ،ةـمحليععا علععى مسععتو  الولايعع

واحععد وهععو تفعيععل أحسععن الوسععائل و الطععرن  هععدف يفعع تشععترك اهععانف ، اـمنهعع واحععدة

لاسععععتغلال العقععععار الصععععناعي فععععي دعععععم المشععععاريع الاسععععتثمارية مععععع ضععععرورة تثمععععين هععععذا 

الملععك العقععاري الععوطني الهععام 
(1)

 خععلال مععن الجزائععري المشععر  يععهعل ركععز.و هععذا مععا 

يعععة العععذي خولهعععا تحديعععد ذإسعععناد تسعععيير العقعععار الصعععناعي بدايعععة إلعععى أعلعععى هعععرم السعععلطة التنفي

 معن هحوضعان ن سعنحاول معا وهعذا للإسعتثمار الموجعه العقعار يحكعم العذي الععام النظعام

 العموميععة والمؤسسععات الوطنيععة للهيئععات خصصععناه الععذي) الأوللمطلععب ا(  خععلال

العععذي  )الثعععانيلمطلعععب ا( ثعععم للإسعععتثمار الموجعععه الصعععناعي للعقعععار المسعععيرة الوطنيعععة

 .للعقارالصناعي ريسيالمعنية بت الولاية مستو  على المحلية للهيئات خصصناه

  للعقار المسيرة الوطنية العمومية والمؤسسات الوطنية :الهيئات الأول مطلبال

 .الصناعي

                                                           
  الحقون ةـيكل ، شعبة القانون الخاص ،دكتوراه  رسالة ، خوادجية حنان ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر -(1)

  118ص ، 2015 /24/05 تم الاطلا  يوم : ، https://www.sndl.cerist.dzعن موقع :  ،2014، 1قسنطينة جامعة،
  

https://www.sndl.cerist.dz/
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 أوجعد للإسععتثمار الموجعهالصعناعي  للعقعار الحسعن رييسعتال ضعمان أجعل معن           

 معهيوتنظ ييرهبتسع تتكفعل يعةالمركز والأجهعزة يئعاتاله معن مجموععة الجزائعري المشعر 

 ، ) الإسععتثمار يرلتطععو يععةالوطن الوكالععة(، )للإسععتثمار الععوطن المجلععس( نهععايب ومععن

 الموقعع يعدتحد علعى المسعاعدة لجنعة(، )العقعاري بطضعوال للوسعاطة يعةالوطن الوكالعة(

 .)اللامركزي يدالوح الشباك( ) ريالعقا والضبط الإستثمارات يةوترق

و نتطعععرن لهعععذه الهيئعععات و المؤسسعععات التعععي تتميعععز إمعععا : باختصاصعععها الععععوطني            

كمجلعععععس العععععوزراء او المجلعععععس العععععوطني للاسعععععتثمار ) الفعععععر  الاول( او العععععوزير المكلعععععف  

بالاسعععععتثمار)الفر  الثعععععاني( او الوكالعععععة الوطنيعععععة لتطعععععوير الاسعععععتثمار) الفعععععر  الثالعععععث( او 

لايعععة و تمارسعععه الوكالعععة الوطنيعععة للوسعععاطة والضعععبط باختصعععاص جهعععوي علعععى اكثعععر معععن و

 العقاري) الفر  الرابع(.

  للإستثمار الوطني والمجلس الوزراء : مجلسالفرع الأول

ي عنى تسيير العقار الصناعي من قبل أعلى هئية سياسية بالدولة و هو مجلس الوزراء و كذا 

الذي سنتناولهما في هذا الفر  على المجلس الوطني للاستثمار ذو التشكيل الوزراي أيضا و 

 التوالي.

  الوزراء مجلس أولا:

المشكلين  ءالوزار جميع من كونالم التنفيذي الطاقم جميع من الوزراء مجلس يتكون             

 . رئاسي مرسوم بموجب المعينة للحكومة

 ويبت الدستور في له المحددة طبقا للصلاحيات الوزراء مجلس لجمهوريةا رئيس ويترأس 

 بين ومن رئيس الجمهورية برنامج بتنفيذ المتعلقة الوطنية والملفت القضايا جميع في المجلس

لانجاز  الموجهة الدولة لأملاك التابعة أراضي على الامتياز منح والقضايا الملفات نلك

الاستثمارية  المشاريع
(1)

 على بناء يكون طرين التراضي عن الامتياز بمنح الترخيص أن إذ،  

-04الأمر: من 06 ادة:ـالم حسب على وهذا وجوبي شرطا يعتبر الذي الوزراء مجلس من قرار

 طابع لها التي تلك هي التراضي طرين عن لمنح الامتياز محلا تكون التي والمشاريع ، 08

 القيمة أو الشغل محدثة لمناصبالو السكن على الوطني الطلب تلبية في وتشارك الأولوية

طرين  عن الامتياز بمنح الترخيص ويكون .المحرومة المناطن تنمية في وتساهم المضافة

 للاستثمار. الوطني المجلس من اقترار على بناء الوزراء مجلس طرف من التراضي

 : للإستثمار يالوطن المجلس ثانيا:
                                                           

 .132صالمرجع نفسه ، -(1)
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 الأمر بموجب هاؤإنشا تم يالت الإستثمار أجهزة من للإستثمار يالوطن المجلس عتبري           

 الوطن المجلس " بعنوان جاء الذي الأول الفصل يف  الإستثمار ويربتط المتعلن 03-01 :رقم

 18 :من المواد ضمن " الإستثمار أجهزة " بعنوان جاء الذي الرابع الباب من " للإستثمار

 النص صلب يف عىيد للإستثمار يوطن مجلس :" ينش المادة يف جاء ثيح ، منه 20 :إلى

 ".  الحكومة سئير أسهير ، المجلس

 يربتطو المتعلن 08-06 :الأمر بموجب 03-01 :رقم الأمر ليتعد تم ما سرعان لكن و

 السابن 18 :المادة عدل و 03-01 :رقم الأمر من 20 و 19 ين:المادت ألغى الذي ، الإستثمار

 يةبترق المكلف يرالوز لد  اشى انه: " ينعل ليالتعد بعد تنص أصبحت يالت و الذكر

 ة".الحكوم ئيسر رئاسة و سلطة تحت ضع...و يوللإستثمار يطن و مجلس ، الإستثمارات

 355-06 :رقم يذيالتنف بالمرسوم الوطني للاستثمار المجلس يمتنظ تم و
(1)

 المتعلن

 مع ياتماش جاء الذي ،  ييرهس و مهيوتنظيلته وتشك للإستثمار الوطن المجلس ياتبصلاح

 .الإستثمار ريبتطو المتعلن 08-06 :رقم الأمر محتو 

 لتطويرالإستثمار:ي الوطن المجلس تنظيم (أ

 المرسععععوم مععععن 04 :المععععادة حععععددتهمين الععععذ الأعضععععاء مععععن المجلععععس نكععععوتي           

يلته وتشعععععك للإسعععععتثماري  العععععوطن المجلعععععسيات بصعععععلاح المتعلعععععن 355-06:رقعععععم ذييعععععالتنف

 هؤإسععتدعا مكععنيو الأقععل علععى أشععهر 03 كععل مععرة المجلععس جتمعععيو.  يرهوسععيمععه وتنظ

  المجلععس أعمععال وتتععوج أعضععائه، أحععد بطلععب أو سععهيرئ مععن طلععب علععى بنععاء الحاجععة عنععد

 نفس المرسوم التنفيذي. من 06 و 05 المادة لنص طبقا وآراء ياتوتوص بقرارات

 :بكونه ستثمارلال الوطن المجلس مهام مجمل تتمثل للاستثمار: الوطني المجلس مهام (ب

 . ياتهأولو و الإستثمار يرتطو يجيةإسترات ترريق -

 ويرتط مجال يف الأهداف حددي و يهعل وافنيو الإستثمار يةلترق الوطن البرنامج درسي -

 .الإستثمار

 . الملحوظة التطورات مع للإستثمار يزيةالتحف ريالتداب ملائمة ترريق -

  هايعل افنيوو يالوطن للاقتصاد بالنسبة ةيأهم يتكتس يالتيع المشار يد تحد  ييسمقا درسي -

                                                           
يلته وتشك للإستثمار الوطن المجلس ياتبصلاحيتضمن ،2006افريل 05: المؤري في 355-06المرسوم التنفيذي رقم: -(1)

 .2006اكتوبر  11بتاريخ: 64، الجريدة الرسمية عدد رقم: يرهس و مهيوتنظ



 التشريعي و المؤسسي لتنظيم العقار الصناعي الفصل الأول:الإطار

~ 23 ~ 
 

   من ديتستف أن مكني يالت المناطن خصي ام يف ، ميالإقل ئةيته أهداف ضوء على فصلي -

 . يالإستثنائ النظام

 .يتهالإستثماروترق لدعم المخصص الصندون من إقتطاعها مكني يالت النفقات قائمة ضبطي -

 . هيعتشج و الإستثمار دعم إجراء ذيلتنف يةالضرورير التداب كل الحكومة على قترري -

 على شجعيو الإستثمار يللتمو ملائمة ةيمال أدوات و سساتؤم يروتطو إنشاء على حثي -

 .بالإستثمار متعلقة أخر  لة مس كل عالجيو   ذلك

  الاستثمارات بترقية المكلف الوزير :الفرع الثاني

سلطة سياسية يعتبر مسئولا الوزير سياسي و بهذه الصفة يمارس  منصبالوزير            

س إدارة الوزارة، وبهذه الصفة أري، وهو الجمهورية في ظل الدستور الحاليعنها أمام رئيس 

يمارس نشاط  إداريا واسعا وهو الممثل القانوني للدولة التي يبرم باسمها العقود،ويقوم بكل 

مر الرئيسي بصرف النفقات العمومية الآ و هو عليه، مدعى و كمدعيعمل أمام القضاء سواء 

 .أي انه يعطي الأمر بالدفع داخل وزارته

, صلاحيات وزير  2011يناير  25 :فيالمؤري  16-11:دد المرسوم التنفيذي و قد ح

الصناعة والمؤسسات الصغيرة والمتوسطة وترقية الاستثمار
(1)

. 

إطار السياسة العامة للحكومة، يمكن لوزير الصناعة  في نه :" أ الأولى منهالمادة حيث نصت 

ترقية الاستثمار. كما  وترقية الاستثمار إقترار عناصر السياسة الوطنية في المجال الصناعي و

 يتابع و يراقب تطبين هذه السياسة ,طبقا للقوانين المعمول بها .

 على انه:نفس المرسوم من  09و بعنوان العقار الصناعي و ترقية الاستثمار تنص المادة:

يسهر على تناسن مجمو  التدابير و الأجهزة المحفزة على تطوير الإستثمار ,كما يقترر  -

 .التحسينات الضرورية 

يقترر أي نشاط و إجراء يرمي إلى تطوير السون المالي و وضع وسائل للتمويل تكون  -

 .مكيّفة مع الإستثمار 

 .يضمن متابعة المشاريع الإستثمارية الكبر   -

 .يشارك في تحسين شروط الحصول على العقار الإقتصادي  -

                                                           
صلاحيات وزير الصناعة والمؤسسات الصغيرة يتضمن ، 2011يناير 25المؤري في: 16-11المرسوم التنفيذي رقم: -(1)

 .2011يناير 26 بتاريخ: 05، الجريدة الرسمية عدد رقم: والمتوسطة وترقية الاستثمار
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يسهر على وضع مؤسسات و هيئات الوساطة وننظيم السون العقاري الإقتصادي والسير  -

 .الحسن لها 

 

يشجع على خلن مناطن صناعية جديدة و مناطن نشاط لها علاقة بتطوير الصناعة و  -

 .سات الصغيرة و المتوسطة المؤس

و ن النشاط ـة ومناطـينفذ برنامج التطهير و إعادة التهيئة و ترقية و تسيير المناطن الصناعي -

 يضمن متابعة تطبين قرارات المجلس الوطني للإستثمار .

 (ANDI )لتطويرالاستثمار الوطنية :الوكالةالفرع الثالث

تصنف الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمار ضمن المرافن العامة ذات الطابع الوطني            

وذلك لارتباطها بشخص معنوي عام هو الدولة
(1)

من الأمـر  21، و في هذا نصت المادة:

لتطوير  تنش  لد  رئيس الحكومة وكالة وطنية :المتعلن بتطوير الإستثمار على" 03-01:رقم

: من المرسوم التنفيـذي رقم 01:الوكالة "، كما نصت المـادة "صلب النصالإستثمـار تدعى في 

المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لترقية الاستثمار وتنظيمها وسيرها على :"تنش   06-356

 حسبو ."الوكالة "لد  رئيس الحكومة وكالة وطنية لتطوير الإستثمار، تدعى في صلب النص

 والإستقلالويـة المعن ةيـبالشخص تتمتعفهي  03-01:رقم الأمر من 21 :المادةي ف جاء ما

 01:المادة خلال من أضاف فقد ،سالف الذكر 356-06 :رقميـذي التنف المرسوم ،أمايالمال

ي مدينة ف قعي الوكالة فمقر المرسوم نفس من 02:المادة وحسب إداري، طابع ذات أنها منه

 ي.المحل المستو  علىية مركزير غ اكليه لها الجزائر،كما

 :  مهام الوكالة الوطنية لتطويرالاستثمار

 بكل مهامها على أحسن وجه و الإستثمار لتطوير الوطنية الوكالةأن تؤدي  أجل من           

 وأخر  03-01الأمر يف يهعل منصوص هو ما منها المهام من جملةشر  الم لها حدد دقة

 :عرضه تميس لما وفقا 356-06 رقم: ذييالتنف المرسوم يف هايعل منصوص

 الإستثمار ريبتطو المتعلق 03-01:الأمري ف هايعل المنصوص المهام )أ

                                                           
دكتوراه   رسالة ، ،سياسة الاستثمارات في الجزائر و تحديات التنمية في ظل التطورات العالمية الراهنةعبد  القادر بابا  -(1)

عن موقع :  ،2014، الجزائر جامعة،العلوم الاقتصادية و علوم التسيير  يةكل، فر  التخطيط  ،في العلوم الاقتصادية

https://www.sndl.cerist.dz ، : 157ص  ، 2015 /24/05 تم الاطلا  يوم . 

https://www.sndl.cerist.dz/
https://www.sndl.cerist.dz/
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 . ومتابعتها رهايوتطو الإستثماراتية ترق ضمان -

 . ومساعدتهم وإعلامهميمين المقير وغين ميالمقين المستثمر إستقبال -

 . بالإستثمار المرتبطةايا المز منح -

المستثمرون بهاد تعهي الت الإلتزامات إحترام من كد الت -
(1)

 

 356-06: ييذالتنف المرسومي ف هايعل المنصوص المهام (ب

 العقار رييتس يف المساهمة بعنوان تءجا يالت الوكالة مهمة عن نتحدث وهنا           

 :يوه الاقتصادي

 . ةيالعقار ةيالأوع توفر عن نيالمستثمر إعلام -

 . للإستثمار الموجهة يةالعقار الحافظةييرتس ضمان -

 الوزارة مستو  على سسؤالمية العقار اتيالمعط بنك لفائدة دةيالمفات معلوم كليع تجم -

 .الإستثمار ةيبترق المكلفة

 العقار ييربتس المكلفة يةالمحل ئاتللهي المتداولة الأجهزة مستو  على الوكالة ليتمث -

الإقتصادي
(2)

 

 (ANIREF )العقاري والضبط للوساطة الوطنية : الوكالةلفرع الرابعا

مؤثر محوري في تسير و إدارة  العقاري والضبط للوساطة يةالوطن الوكالةتعتبر            

 يةالعقار الحافظة ييرتس مهمة القانون منحها يالت يئةالها اعتباره علىالعقار الصناعي 

 119-07يذي رقم:التنف المرسوم يف المتمثل يالأساس قانونها على للاستثمار،اعتمادا الموجهة

 العقاري والضبط للوساطة يةالوطن الوكالة إنشاء والمتضمن 2007يلأفر 23 يف المؤري

 19 ي:ف المؤري 126-12:المرسوم وكذا ،(02) انظر الملحق رقم:يالأساس قانونها يدوتحد

 .120-07رقم: للمرسوم والمتمم المعدل 2012 مارس

 المؤري119-07رقم: ذييالتنف المرسوم من الأولى المادة نص يف جاء لما طبقاو           

 يف تأنش  ةيحكوم ئةيه العقاري والضبط للوساطة يةالوطن فالوكالة ، 2007يلأفر 23 ي:ف
                                                           

الجريدة الرسمية عدد  ،2011اوت 20مؤري في:ومتمم، معدل الاستثمار، بتطوير يتعلن ، 03-01من الامر: 21المادة:-(1)

 .2001 اوت 22بتاريخ: 47رقم:
لتطوير  يةالوطنوكالة اليات صلاحيتضمن ، 2006اكتوبر  09المؤري في 356-06من المرسوم التنفيذي رقم: 05المادة:-(2)

 .2006اكتوبر  11بتاريخ: 64، الجريدة الرسمية عدد رقم: تثمار و تنظيمها وسيرهاسالا
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 ةيوالاستقلال ةيالمعنو ةيبالشخص تتمتع وتجاريي صناع طابع ذات ةيعموم مؤسسة شكل

 .الاستثمار يةوترق الصناعةالمكلفة ب وزارةال ةيوصا تحت وضعت ة،يالمال

 للوساطة يةالوطن الوكالة إنشاء المتضمن119-07:رقم ذييالتنف المرسوم بموجب هاؤإنشا تم

 يف الإدارة على المطبقة للقواعد تخضعهي و يالأساسا قانونه حدديو العقاري والضبط

 إنشاء مكنيو الجزائرينةبمد ومقرها ،يرالغ مع علاقاتها يف تاجرة وتعد الدولة مع علاقاتها

  ي.الوطن التراب كامل عبر للوكالة ةيمحل اكليه

 والضبط للوساطة ةيالوطن للوكالة الموكلة المهامه أعلا المذكور ذييالتنف المرسوم حدد ولقد

 يلي: كما يوه العقاري

 العقاري والضبط للوساطة الوطنية الوكالة مهام

 مهام عدة العقاري والضبط للوساطة ةيالوطن للوكالة 119-07ذييالتنف أسندالمرسوم           

 ( 02الملحق رقم: انظر  )ي:كالأت يوه

يير تسالمتعلن بال والمتمم المعدل119-07:رقم ييذالتنف المرسوم من 04 :المادة حسب -

للدولة الخاصة للأملاك العقاري والضبط والوساطةالترقية و
(1)

 المناطني ف الموجودة ،

 . الإقتصادي للنشاط مخصص فضاء كلي ف أو النشاطات مناطني وف ةيالصناع

 مهمة تتولى والمتمم المعدل119-07:رقم ذييالتنف المرسوم من 06 :المادة وحسب -

 العر  حول المعلومات الغر  لهذا وتقدم الاقتصادي العقار خصي مايف الملاحظة

 .وآفاقهي العقار السون اتهوتوج العقاري والطلب

 للمرسوم المعدل126-12:رقم ذييالتنف المرسوم من 09:المادة نص حسب للوكالة كما -

ا قانونه حدديو العقاري والضبط للوساطة ةيالوطن الوكالة إنشاء المتضمن126-07:ذييالتنف

 .العقاريي المرق صفة ،يالأساس

 ي:لي بما اميللق الصفة بهذه هلةؤم يوه

 آخر فضاء وكل النشاطات ومناطن ةيصناع مناطن لإنجاز ةيالعقار ةيالأوع ئةيته - 

 . الإقتصادي للنشاط مخصص

 . وتجاريي صناع طابع ذات اتيبنا إنجاز - 

                                                           
ية للوساطة والضبط العقاري الوطنوكالة اليتضمن انشاء ، 2007افريل  23المؤري في 119-07المرسوم التنفيذي رقم: -(1)

ذي رقم يبالمرسوم التنفالمعدل والمتمم  2007افريل  25بتاريخ: 27و يحدد قانونها الاساسي، الجريدة الرسمية عدد رقم:

 . 2012 مارس 25بتاريخ:  25الجريدة الرسمية عدد رقم: ، 2012مارس  19 ي:ري فؤ، الم 12-126:
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  ومناطن ةيالصناع رالمناطنييبتس مباشرة ريغ أو مباشرة بصفة هلةؤم اضيأهي و - 

 .النشاطات

  .للعقارالصناعي المسيرة الولاية مستوى على المحلية الهيئات : الثاني مطلبال

ات ئهيان مهمة ادارة وتسيير العقار أوكلت ايضا الى على المسو  المحلي نجد          

 لجنةفعليا هي المتصل المباشر بالعقار الصناعي على راسها نجد والي الولاية ثم ومؤسسات 

الدولة وضبط العقار ثم مديريتي املاك  وترقية الاستثمارات الموقع تحديد على المساعدة

 .والحفظ العقاري

 الوالـيالفرع الأول:

رئاسععععي صععععادر عععععن رئععععيس الجمهوريععععة طبقععععا  يعععععين الععععوالي بموجععععب مرسععععوم           

،ويمثعععل العععوالي فعععي التنظعععيم الإداري الجزائعععري جهعععازا  معععن الدسعععتور  9الفقعععرة: 78للمعععادة:

الععوزراء ، وهععو إذ يعمععل باسععم السععلطة المركزيععة، ويتخععذ القععرارات باسععم  ، لعععدم التركيععز

بععععذلك حلقععععة وصععععل بععععين السععععلطة المركزيععععة واللامركزيععععة ممععععا يجعععععل مععععن دوره ذا أهميععععة 

 المحلية بالغة لامتزاجه بين السلطتين معا، فهو يد السلطة المركزية على السلطة
(1)

 . 

وفيمععععا  هأمععععا فععععي يخععععص دور الععععوالي فععععي تسععععيير حافظععععة العقععععار الصععععناعي فانعععع           

يخعععص الأراضعععي التابععععة لأمعععلاك الخاصعععة الدولعععة بمعععا فيهعععا الأصعععول المتبقيعععة للمؤسسعععات 

العموميعععة المحلعععة والأراضعععي الفائضعععة المسعععترجعة معععن المؤسسعععات العموميعععة الاقتصعععادية 

يتععرأس لجنععة  ، فانععهفععي إطععار صععلاحياته كممثععل للدولععة علععى مسععتو  الولايععة ، فععان الععوالي

موقعععع وترقيعععة الاسعععتثمارات وضعععبط العقعععارالمسعععاعدة علعععى تحديعععد ال
(2)

 المخعععول قانونعععاهعععو و 

ص بمعععععنح الامتيعععععاز أو التنعععععازل بعععععالمزاد العلنعععععي أو بالتراضعععععي بموجعععععب قعععععرار يرخبعععععالت

 :وكعععذلك الأمعععر 11-06:معععن الأمعععر 05 :وهعععذا معععا نصعععت عليعععه المعععادةممضعععي معععن طرفعععه 

 .11-06 :الذي ألغى الأمر 08-04

وضبط العقار  وترقية الاستثمارات الموقع تحديد على المساعدة :الجنةالفرع الثاني

(CALPIREF) 

                                                           
 .132ص، السابنخوادجية حنان ، المرجع -(1)
حدد شروط و كيفيات تسيير ي، 2007افريل  23المؤري في 122-07المرسوم التنفيذي رقم:من  05و  03المادة: -(2)

الاصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة و غير المستقلة المحلة والاصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية 
 مستو  المناطن الصناعية.الاقتصادية و الاصول المتوفرة على 
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 ترقيعععععععة و المتوسعععععععطة و الصعععععععغيرة المؤسسعععععععات و الصعععععععناعة معععععععدير يكلعععععععف           

 العقععار وضععبط الموقععع تحديععد علععى المسععاعدة لجنععة ب مانععة الععوالي، سععلطة تحععت الاسععتثمار،

(CALPIREF) الإسعععتثمار وترقيعععة
 (2)

 مجموععععة معععن مكعععون معلومعععات بنعععك تملعععك التعععي ،

 المكلفععععة الأجهععععزة و الصععععناعة و الدولععععة أمععععلاك مصععععالح طععععرف مععععن مسععععتخرجة معطيععععات

 المعععععؤري 20-10 رقعععععم: التنفيعععععذي المرسعععععوم انظعععععر اللجنعععععة وسعععععير تشعععععكيلة فعععععي )بالعقعععععار

 بالتراضعععي الإمتيعععاز معععنح اقتعععرار اللجنعععة وتعععدرس ،( 03 رقلللم: الملحلللق 12/01/2010فعععي:

 .مربع مترلل الرمزي وبالدينار

 :الاستثمار وترقية العقار وضبط الموقع تحديد على المساعدة لجنة مهام

 :التالية بالمهام القيام يمكنها اللجنة، تمتلكه الذي المعلومات بنك خلال من

 الأراضي. على أوالمحدود المفتور العلني المزاد طرين الامتيازعن منح اقترار -

 الولاية. مستو  إستراتيجيةالاستثمارعلى تحديد -

 التي الإستراتيجية إطار في للاستثمار هالموج للعقار الرشيد والاستعمال الضبط في المساهمة -

 الاعتبار. بعين الخصوص على العمومية التجهيزات أخذ مع الولاية تحددها

 طرين عن للاستثمار الوطني لسلمجا على بالتراضي يمنح محتمل متياز طلبا كل اقترار -

 الاستثمارات. بترقية المكلف الوزير

 و مهي ة أرا  لإنشاء الخاصة أو العمومية العقارية بالترقية المتعلقة المبادرات جميع مرافقة -

 الاستثمارات. لاستقبال موجهة تكون مجهزة

 عليها.   الاستثمارية المشاريع إقامة سيتم التي الأراضي موقع تحديد في المستثمرين مساعدة -

  المستثمرين، تصرف تحت للاستثمار الموجهة العقارات بتوفر المتعلقة المعلومات وضع -

 الاتصال. وسائل كل بواسطة

 المحلية. العقارية السون سير شروط تقييم -

 بهما. المعمول والتنظيم للتشريع طبقا الحكومة على جديدة صناعية مناطن إنشاء اقترار -

 بهما. المعمول والتنظيم للتشريع طبقا جديدة نشاطات مناطن إنشاء اقترار -

                                                           
 تحديد على يتضمن تنظيم لجنة المساعدة، 2010يناير 12المؤري في: 20-10المرسوم التنفيذي رقم:من  05المادة:  -(2)

 سيرها. و تشكليها و العقار وضبط الإستثمار وترقية الموقع
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 وتقييمها. الاستثمارية المشاريع إقامة متابعة -

 الجارية. الاستثمارية المشاريع إنجاز متابعة -

 الاستثمارية. المشاريع نشاط بدء معاينة -

 2015 جويلية 23في: المؤري 01-15رقم: الأمر من 48: للمادة طبقا  المشر  ان غير

 04-08رقم: الامر من 05المادة: تعدل التي و 2015 لسنة التكميلي المالية قانون المتصمن

 المشتركة الوزارية التعليمة الش ن هذا في وصدرت . اللجنة هذه عن التخلي تم الذكر، سابن

 التنفيذ حيز لوصع الجديدة الاجراءات المتضمنة 2015 اوت 06في: المؤرخة 001رقم:

 المنشاريع لانجاز للدولة الخاصة للاملاك التابعة العقارت على الامتياز بمنح المتعلقة الاحكام

  الاستثمارية.

 و الحفظ العقاري الدولة أملاك مديريتي :الفرع الثالث

 اري،ـالعق ظـللحف ةـومديري ةـالدول لأملاك مديرية ولاية كل مستو  يوجد على           
لوزير  السلمية تشكل المصالح الخارجية للمديرية الهامة للامالك الوطنية الخاضعة السلطة

 مديريتي على رئاسية يمارسها سلطة للوالي أن المطاف، هذا في الإشارة وتجدر المالية،
 بناء على القانون المتعلن للدولة ممثلا بصفته التوالي على العقاري والحفظ الدولة أملاك

الولاية مستو  على الحكومة بالولاية و بصفته ممثل
(1)

. 

 أملاك لإدارة ةيالولا مستو  على الدولة لأملاك رالولائييللمد ضايتفو ةيالمال ريوز و قد منح

-12 :ذييالمرسوم التنف من 183 :المادة تنص ثيبح للاستثمار، هةالموج يهاف بما ايميإقل الدولة

 ةيالعموم رالأملاكييوتس إدارة اتيفيوك لشروط المحدد 2012ديسمبر 16:في المؤري 427

 أحكام نيتطب إطار في ةيبالمال المكلف ريلوز مكني :"لييما على للدولة التابعة والخاصة

 المعدل 1990ديسمبر 01المؤري في: 30-90  القانون من 120 :المادة من 3 و 2 نيالفقرت

تهم  التي العقود لإعداد الدولة لأملاك الولائي ريللمد قرار بموجب ضايتفو منحي أن ، والمتمم

فظها"ح على سهرال و الرسمي الطابع ائهوإعطا للدولة الخاصة ةيالعقار الأملاك
(1)

 

 جانفي 20 :المؤري في بموجب القرار المرحلة تلك في الاقتصاد ريوز ةيالمال ريوز منح وقد

 ةيالعقار الممتلكات همت التي العقود لإعداد ةيالولا في الدولة أملاك رييلمد  يتفو 1992

 .اظهحف على هرالس و الرسمي الطابع ئهاإعطا و الخاصة، الدولة لأملاك التابعة
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محاضرات ألقيت على الطلبة المتربصين لادارة الاملاك الوطنية ،مقياس تسييرالاملاك الوطنية ،  ،حمدأكسايسية  -(1)

 غير منشورة.  2010-2009تخصص املاك الدولة و الحفظ العقاري،المدرسة الوطنية للضرائب دفعة 



 التشريعي و المؤسسي لتنظيم العقار الصناعي الفصل الأول:الإطار
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 المتضمنة ةيالإدار العقود إعداد بمهمة ةيالولا مستو  على الدولة أملاك ةيريمد وتقوم          

 الاستثمار، لبرنامج المحدد الشروط بدفتر مرفقا للاستثمار، جهالمو العقار على ازيالامت منح

 في المؤري 04-08رقم: الأمرصدور  بعد الصناعي العقار لاستغلال دةيالوح ةيالآل باعتباره

 الإجراءات باتخاذ مايإقل المختص الدولة أملاك ريمد كلفيذلك، جانب ،إلى 2008 سبتمبر 01:

 و هبالتزامات ديالمستف إخلال المختصة،عند ةيالقضائجهات ال لد  ازيالامت حن إسقاط أجل من

 كل على ترتبي:" يهاف جاء التي أعلاهمذكور ال 04-08: الأمر من 12:المادة هأكدت ما وھ

 دفتر نهاتضمي التي وللالتزامات المفعول الساري عيللتشر ازيالامت من ديالمستف من إخلال

 المختصة،بمبادرة ةيالقضائ جهاتال لد  ازيالامت نح إسقاط أجل من إجراءات اتخاذ الأعباء

 ا".يميإقل المختص الدولة أملاك ريمد من
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و المنازعات المترتبة  الاستثمار إطارالعقار الصناعي في استغلال الفصل الثاني: 

 .عنه

في إطار تشجيع وترقية   العقار الصناعي استغلال يفيةك الجزائري المشر  نظم           

 من وذلك ا،يحال ازيالامت منح وعقد سابقا التنازل عقد يف تتمثل قواعد بموجبالاستثمار 

 يالأراض على والتنازل ازيالامت منح اتيفيك و لشروط المحدد11-06:الأمر إصدار خلال

 بموجبي ألغ والذي ، ةياستثمار عيمشار لإنجاز والموجهة الخاصة ةيالوطن للأملاك التابعة

 ازـــيالإمت حــمن اتيفيوك شروط حدد الذي 2008سبتمبر  01المؤري في: 04-08:الأمر

 . ةياستثمار عيمشار لإنجاز والموجهة الخاصةية الوطن للأملاك التابعةي الأراض على

 كان اتيخلف عدة ولذلك التنازل، بعقد العمل إلغاء تم 04 - 08 الأمر صدور وبعد أنه إلا

 لاستغلال ديوح كنمط ازيالامت على الإبقاء وتم العقار،ي ف المضاربة على القضاء أهمها

 قانون بموجبي العلن المزاد أسلوب إلغاء تم بعدماي ، التراضين طر عنية العقار الأصول

  .2011لسنة.يليالتكم ليةالما

قععععد  ازيععععالامت أو التنععععازلعقععععد  بموجععععب سععععواءي الصععععناع العقععععار اسععععتغلالة يعععععمل أن كمععععا

 تحعععععددي ، العععععذيالقضعععععاء أمعععععام طرحهعععععا الضعععععرورة معععععن كعععععوني نازععععععاتا معععععينعععععتج عنه

. وقعععد يطعععرر النعععزا  للحعععل بواسعععطة نعععزا  كعععل ععععةيطبي علعععى ضعععوء النعععوعه اختصاصععع

طععععرن وديععععة كالصععععلح أو الوسععععاطة أو عععععن طريععععن التحكععععيم الععععذي أصععععبح سععععمة تميععععز 

الاستثمار
(1)

 . 

عقار الصناعي ال استغلالطرن  الأول المبحث يف نتناولين مبحث إلى الفصل هذا قسمنا هيوعل

المنازعات المتعلقة باستغلال العقار إلى  هيف نتطرني الثان والمبحثفي إطار الاستثمار 

 .الصناعي في إطار الاستثمار

 

 

 

 المبحث الأول: طرق استغلال العقار الصناعي في إطار الاستثمار
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العقار الموجه  أوبالعقار الصناعي جل النصوص القانونية التي تتعلن  التمعن فيب          

 مجال استغلال هذا الأخير يالجزائري قد اعتمد فلانجاز مشاريع استثمارية نجد أن المشر  

 ريؤالم45-73:رقم يذينوعين من العقود أولهما عقد التنازل الذي جاء به المرسوم التنف

يةالصناع المناطنيئة لتهية المتعلن بزنشاء لجنة استشار1973فيفري  28ي:ف
(1)

 كان يث،ح

 .إداري مشهر عقد مشهر أو يقين التنازل إما بعقد توثيعن طر كتسب العقاريالمستثمر 

 رـــظه الاستثمار يةبترق المتعلن 1993أكتوبر 05ي:ري فؤالم12-93:رقم الأمر وبصدور

 يستغل به العقار الصناعي.لأول مرة ل يازبالامت عرفما 

 يرة،وكثيلات تعد يهاطرأت علانه عي للعقار الصنان المنظمة نيالقواو ما يلاحظ كذلك على 

ية أن المشر  الجزائري منح للمستثمر إمكان يثالعقود ح ذهه تغيير فيما أد  إلى وجود  هذا

تغلال العقار اس مرثم ،أول مرة  يالتنازل فقط ف ينطر عن العقار الصناعي غلالاست

التنازل  وعقد يأصل ينكطر يازالامت ينعن طرالصناعي في إطار الاستثمار 

والمحدد لشروط  2008ديسمبر 01ي:ري فؤلما 04-08:رقم،وبصدور الأمر كاستثناء

الخاصة للدولة والموجهة لانجاز  للأملاكالتابعة  يالأراضالامتياز على منح  يفياتوك

. زياالامت عقد واحد فقط وهو ينعن طرالعقار الصناعي يستغل أصبح  يةاستثمار ريعمشا

 وعقد الأول المبحثي ف التنازل عقد دراسة الفصل هذالال خ من سنحاول سبن كلما على بناءا

 . يالثان المبحثي فياز الامت

 المطلب الأول: عقد التنازل

في العقار عقد التنازل مفهوم لسنحاول تحديد اعطاء  المطلب هذا لخلا من            

إطار  ين عقد التنازل فيمجال تطبين نبي الثان الفر  لخلا من ثم الأول الفر في الصناعي 

 .11-06الأمر:

 ي.مجال العقار الصناع يعقد التنازل فمفهوم ول: لأاالفرع 

اصطلاحا  والتنازل كلمة يقصد بها التخلي عن شيء ، سواء كان عمل أو شيء ،            

ل ــالتنازل هو عملية تحويل ملكية ممتلكات عقارية تابعة للأملاك الخاصة للدولة بثمن لا يق

 عن قيمتها التجارية 

جعععة واحعععدة ينت يصعععب فعععيات لعقعععد يع كلهعععا تسعععميعععإععععادة التنعععازل أو البإن عقعععد التنعععازل أو  و

 ية وشعععاملة، وبمفهومهعععا التقلعععدي المععععروف فعععيعععة للمشعععتري بصعععفة كليعععنقعععل الملك هعععي، و

ون الأمععععلاك العقاريععععة المععععراد التنععععازل تكععععن أ لزالتنععععا هععععذا فععععي يشععععترطوالقععععانون العععععام ، 
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ن موضعععوعة فعععي تكعععو لان أ أخعععر  بعبعععارة أو متعععوفرة، أمعععلاك مخصصعععة،أيعنهعععا غيعععر 

الإداري الطابع اتذ العمومية المؤسسات إحد  أوتصرف و خدمة وزارة 
(1)

. 

 الاستثمار أول ظهور لهذا العقد كان في المناطن الصناعية ثم تطور نوعا ما في إطارو

 : الاقتصادي الوطني الخاص كمايلي

 عقد التنازل بالنسبة للمناطق الصناعيةأولا:

 إدارةمؤسسات تتولى  إلى المناطن هذه مثل على الدولة قبل من التنازل تم لقد           

 ية:التال الحالات إحد  حسبية الصناع المنطقةوتهيئة 

 200-83: رقم المرسوم ي إطار أحكامف أنشئت اقتصادي طابع ذاتمية عمو سسةؤم ما* إ

 يلي:ماية المعنية الصناع المنطقةيم في أق إذا هلاأع المذكور 1983مارس  19المؤري في:

-ية.محل مصلحةت ذا أعمال 

-متعددة وزاراتية لوصا تابعةية وطن مصلحة ذاتحيات الصلا متعددة أعمال. 

 لمرسوم،إذاي افيها عل منصوصيفيات ك حسب أنشئت اقتصادي طابع ذات سسةؤم مااو* 

ية لوصا تابعةية نوع أوية وطن مصلحة ذات أعمالية المعنية الصناع المنطقةي فيمت أق

 .واحدة

 المنطقةي فيمت أق إذا بها معمول اتيموتنظ نيقوان إطاري ف أنشئت متخصصة وحدة وإما*

 .واحدة سسةؤلم تابعةية وطن مصلحة ذات أوية نوع أعمالية المعنية الصناع

 عن المحددية الصناع المناطن بزدارة الخاصين دفتر الشروط طر عن الإدارةية عمل وتتم

 الشروط دفتر المتضمن 1984 مارس 5 ي:ف ريؤالم المشترك الوزاري القرار نيطر

يةالصناع المناطن بزدارة المتعلن النموذج
(2)

ية عموم سساتؤم بها تقوميير التسية وعمل، 

 سساتؤم ظهرت الإطار هذاي وف بمرسوم، محددةيفيات ك وفن  تنشية وتجارية صناع

 هذهيعة طبيد لتحد المطبني القانون يارالمعيد تحد انتظاري ف وذلك قتةؤم بصفةيير التس

                                                           
 .20،صالسابن، المرجع منصورأسماء-(1)
يضبط دفتر الشروط النموذجي المتعلن بزدارة المناطن  1984مارس  05قرار الوزاري المشترك المؤري في: ال-(2)

 .1984مارس  06بتاريخ: 10:ة العدديدة الرسمي، الجرالصناعية
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 المتعلن الأمر و ثانيبم محدد الأمر أولي ف سساتؤالم هذهيم تنظ كانيث ح سساتؤالم

الوقت ذلكي ف سساتؤللمي الجماع ييرتسالب
(1)

. 

يتها ملك واكتساب العقاراتي بتلقتسيير المناطن الصناعية  والمكلفة بتهيئة  سساتؤالم تقوم

يث ح الدولة كأملا ضمن تكون قدي والتية الصناع للمناطن المكونةية للأراضي قانون بصفة

ية إدار تنازل عقود بواسطة سساتؤالم هاته لفائدةيتها ملكيل بتحو الدولة كأملا إدارة تقوم

مشهرة
(2)

يع الب أو التنازل بزعادة تقوم العقارات هذه باكتسابالمهي ة  الأجهزة هذه تقوم وبعدأن،

ية طبقا لنص العقار المحافظة لد  ومشهرة ةيقيتوث عقود وبواسطةين المستثمر لفائدة

 .ةيالصناع المناطن بزدارة المتعلن 55-84:رقم ذييالتنف المرسوم من 02:فقرة 06المادة:

 لمناطق النشاطات. بالنسبة التنازل عقدثانيا:

 الاقتصادي بالاستثمار المتعلن11-82ي إطارا لقانون:ف التنازل عقد عرف قدل           

 ،تم405-90:رقم ييذالتنف المرسوم وكذا 25-90:رقموبصدور القانون  الخاص،ي الوطن

 زةحيا مهمة لها أسندت ثيبح نييالحضريين العقاريم التنظ ويير للتسية المحل الوكالات إنشاء

 لهذه الأصلي ف العقارات هذهية ملك تعود ثيح ة،يالمحل الجماعات لحساب العقارات

 405-90:رقم ذييالتنف المرسوم من 01:فقرة 03 :المادةيه عل نصت ما وهذا الجماعات،

 الوكالات هذه قامت فقد نشاطات مناطن لإقامة المخصصةي الأراض الذكر،وبخصوص سالف

 ئتهايبته ذلك بعد لتقوم ،المتمثلة في البلدية ةيالمحلات الجماع من تهايملك على بالحصول

 .نيالمستثمر لفائدة عهايب أو ةيالأرض القطعة هذه عن بالتنازل تقومير الأخ يوف وتجزئتها،

 المناطق المطلوب ترقيتها. عقد التنازل في إطارثالثا:

 01المؤري في: 30-90: رقم للقانون طبقا التنازل عقد مفهوم المناطن هذه رفتع            

ي والت منه 89 :المادة أحكام ضمنيه عل نص إذية الوطن كبالأملا المتعلن 1990ديسمبر 

يمية الإقل والجماعات الخاصةية الوطنللأملاك  التابعةية العقار كلاالأميع ب كنيم " يها:ف جاء

 مصالحال عملي ف فتهايوظ ةيد لت تهايقابل عدم احتمال وردإذا  صهايتخصغاء إل بعد

ين القواني ف المحددة اتيفيوالك والأشكال بالشروط ذلك كونيوية العموم سساتؤوالم

  724-12: رقميذي التنف المرسوم صدر المادة لهاتهيذا وتنف.  " بها المعمول ماتيوالتنظ

 الخاصة ةيالوطن كالأملاو تسيير  إدارة لشروط المحدد 2012ديسمبر 16المؤري في:
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 ةيالوطن كالأملا عن التنازل ةيعمل تكون المرسوم لهذا ،فطبقا للدولة لتابعةا ةيوالعموم

من   10ي و هذا ما ورد في المادة:العلن المزاد نيطر عن ةيأصل بصفة للدولة الخاصة

من قانونا  161ي طبقا لما جاء في  المادة:التراض نيطر عن واستثناءاالمرسوم نفسه ، 

 التابعة المتوفرة ةيالعاري الأراض عن التنازل مكني أنه على نصتي الت 1992المالية لسنة  

 بمقابل وي بالتراض ةياستثماريع مشار لإنجاز ةيضرور تعتبري الت الخاصة الدولة لأملاك

 ئات،ياله أو اتيوالجمع ةيميالإقل الجماعات بهم والمقصود نييالمعن نيالمستثمر لفائدةي مال

ةيعقار ةيتعاون أو الخواص نييالعموم نيوالمتعامل ةيالعموم سساتؤالم وكذا
(1)

 على ،وذلك

 له المتنازل وفاء عدم حالةي ف الإلغاء اتيفيك و التنازل إنجاز شروط حددي أعباء دفتر أساس

 العقار على المباشر التنازل ةيبعمل اميوالق 161 :المادة نص نيتطب أن إلا بالتزاماته،

 الممنوحة،الأمري الأراض على المضاربة أهمها المشاكل من ديالعد ظهور إلى أد ي الصناع

1994لسنة ةيالمال قانون من 181:المادة بموجبؤها إلغاسر  بالتراجع عنها و الذي
(2)

 

 .11-06الأمر:إطار  يق عقد التنازل في: مجال تطبيالفرع الثان

د من النصوص يعرف العد ينا أن عقد التنازل بالنسبة للعقار الصناعأيرلقد                  

إطار المناطن المطلوب  ية، وكذا مناطن النشاط وفيإطار المناطن الصناع ية أهمها فيالقانون

ات يفيالذي حدد ك 2006أوت  30 ي:ري فؤالم  11-06الأمر:أنه وبعد صدور  لاتها، إيترق

ع ينجاز مشارلاك الخاصة للدولة والموجهة ملالألتابعة لالأراضي ااز والتنازل عن يمتالامنح 

ة، يالمكونة للحافظة العقار الأصولن من ية ، أصبح عقد التنازل محصورا على صنفياستثمار

 الأصولة المحلة، وكذا يسسات العمومؤة التابعة للمية المتبقية المبنيالعقار الأصولوهما 

 الأصولتم دراسة عقد التنازل على يه سليع و .ةيالمتوفرة على مستو  المناطن الصناع

 الأصولة المحلة، وبعدها نتطرن إلى التنازل عن يسسات العمومؤة التابعة للمية المتبق  يالمبن

 .ةيالمتوفرة على مستو  المناطن الصناع

 :ة المحلة ية التابعة للمؤسسات العمومية المتبقنيصول المبالأالتنازل على  ولا:أ

المحدد  122-7رقم:ذي فيوالثالث من المرسوم التن يبالرجو  إلى الملحن الثان                 

ر المستقلة ية المستقلة وغيسسات العمومؤة عن الميالمتبق الأصولر يات سيفيك لشروط و

المتوفرة على  والأصولة يقتصادالاة يسسات العمومؤالفائضة التابعة للم والأصولة يالمحل

تضمنان دفتر الشروط للتنازل بالمزاد ي ي، نجدهما على التواليمستو  المناطن الصناع

          .ة المحلةيسسات العمومؤة التابعة للمية المبنية المتبقيالعقار الأصولعلى  يأو بالتراض ينلالع
                                                           

، الجريدة  1992قانون المالية لسنة يتضمن ، 1991ديسمبر 18: المؤري في 25-91من القانون رقم:  161المادة:انظر-(1)

 .1991ديسمبر 18بتاريخ: 65الرسمية عدد رقم:
قانون المالية لسنة يتضمن ، 1993ديسمبر  29: فيالمؤري  98-93من المرسوم التشريعي رقم:  181المادة:انظر-(2)

 .1994ديسمبر 31بتاريخ: 87، الجريدة الرسمية عدد رقم: 1994
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ات منح يفيك الذي حدد شروط و 04-08الأمر:ة صدور ايا إلى غيسار الإجراءهذا  يبق

ك الخاصة للدولة الذي تم بموجبه استبعاد فكرة التنازل لاملأالتابعة ل الأراضياز على يمتالا

 العقار الصناعي.نمط لاستغلال ك

 ةيصول المتوفرة على مستوى المناطق الصناعالا: التنازل عن ثانيا

تكعععععريس عمليعععععات علعععععى  122-07:ذييعععععمعععععن المرسعععععوم التنف 32 تعععععنص المعععععادة:            

، وذلعععك بعقعععد تععععده إدارة يأو بالتراضععع ين المعععزاد العلنعععيعععاز ععععن طريعععمتالامعععنح  التنعععازل أو

 .ك الدولة لاأم

از، يمتالابه عقد  يقصدك الدولة وفقا لدفتر الشروط لاالذي تعده إدارة أم داريالإإن العقد و 

المرفقة  الأربعةحن لاقصد به عقد التنازل، وبالرجو  إلى الميف يقيأما بالنسبة للعقد التوث

المتوفرة على مستو  المناطن  صولالاتضمن ي نجد منها مالا  122-07:بالمرسوم 

تكون موثقة  يكون بموجب عقود التنازل التي ل هذه العقاراتلاأن استغ يعني ة، ممايالصناع

تحولت لها ملكة  ي ة والتيسسات المهؤة تكون ملكا للميالمناطن الصناع ،حيث ان.ومشهرة

سسات ؤام هذه الميهذه العقارات بموجب عقود تنازل من قبل إدارة أمالك الدولة، وبعد ق

ع تخضع للشروط ينبموجب عقود بيصول لفائدة المستثمرالاعن التنازل بتقوم  ،ئة يالته ليةبعم

نص  يث تكون عقود موثقة ومشهرة، وهذا ما جاء فيع العقار بحيب يالعامةالمؤلوفة ف

ةيالمتعلن بزدارة المناطن الصناع 55-84:ذي رقمفيمن المرسوم التن02فقرة: 06:المادة
(1). 

 ية التيرضالاقوم بالتنازل عن القطعة ي أن ةيمكن للمستثمر الذي تحصل على عقد الملكي كما

ة يرة للمنطقة الصناعيسسة المسؤها، لكن بشرط الحصول على الرأي المسبن للميتحصل عل

ة محل التنازل يرضالانها أن القطعة بيكد من عدة شروط ،من اها بدورها التليجب عي يوالت

 .ةيعة المنطقة الصناعيطب يلائم ستقبال نشاط لاموجهة

كان ينص على تحويل  121-07والمرسوم التنفيذي 11-06جدر الإشارة إليه أن الأمر وما ت

إلى تنازل إذا انجاز المستفيد منه المشرو  الاستثماري وكذا فان المرسوم التنفيذي  زالامتيا

ينص كذلك على التنازل بالمزاد العلني على الأصول العقارية المبنية وغير  122-07رقم 

المبنية التابعة للمؤسسات العموميةالمنحلة
(1)

، وإذا حول الامتياز إلى تنازل فانه يتم اقتطا  

تاوات الايجارية من مبلغ التنازل ،وعقد التنازل هنا هو عقد إداري يحرره مدير مبالغ الإ

                                                           
المتعلن بالمناطن الصناعية،الجريدة ، 1984مارس  03المؤري في:  55-84من المرسوم التنفيذي رقم:  06المادة:انظر-(1)

 .1984مارس  06بتاريخ: 10الرسمية عدد رقم:
لتنازل بالمزاد العلني لالمتضمنين دفتر الشروط  122-07الملحن الثاني والملحن الثالث من المرسوم التنفيذي رقم انظر-(1)

لسنة  27 رقم: العدد جريدة رسميةوبالتراضي على التوالي للأصول العقارية المبنية التابعة للمؤسسات العمومية المنحلة 
2007 
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وفي حالة عدم التزام المستفيد  06/11رقم:  الأمرمن  07أملاك الدولة المختص  حسب المادة:

للالتزامات المقررة بدفتر الأعباء يفسخ عقد التنازل أمام الجهة القضائية المختصة بمبادرة من 

الذي تم إلغاءه بموجب الأمر  06/11ك الدولة المختص وهذا طبقا للأمر: مدير أملا

(2) 08/04رقم:
. 

 المطلب الثاني: عقد الامتياز

15/10/1993 :المؤري في 93/12 رقم: من القانون 23 :لقد جاءت المادة   
(3)

 

لتنص على ظهور حن الامتياز كمفهوم جديد لعقود استغلال العقار الصناعي سواء بالنسبة 

للمناطن المطلوب ترقيتها أو بالنسبة لمناطن التوسع الاقتصادي و التي لم يكن لها وجود على 

 أر  التطبين.

 خلال منفي مجال العقار الصناعي  يازالامت عقد مفهوم المطلب هذاي ف نتناولس         

 نتناولي الثان والفر  ازيالامت عقدتحديد مفهوم  إلى الأول الفر ي ف نتطرنيث ح فرو ، ثلاثة

إلى الحقون الممنوحة للمستثمر  عر تن الثالث الفر  العقد،أما هذا منحفيات يشروط وك هيف

 .في إطار تشجيع الاستثمار ازيالامت عقدفي 

 .في العقار الصناعي عقد الامتيازالتعريف بالفرع الأول: 

ي الصناع العقار لاستغلال دةيوح و ثةيحدية كآل ازيالامت عقد أوياز الامت منح إن

 خاصة بهيف والتعريه ف البحثي ستدعيد يجدا مفهوم عدي ، عامة للاستثمار الموجه والعقار

ي التقن القوام ضمنيجعله  ولمي الصناع للعقاريفا تعر عطي لم الجزائري المشر  وأن

للعقار
(1)

. 

 التعريف الفقهي لعقد الامتياز.:أولا

إداري يتولى  عقد:"ب نه الامتياز عقد الطماوي سليمان محمدالأستاذ  لقد عرف           

شركة بمقتضاه وعلى مسؤوليته إدارة مرفن عام اقتصادي واستغلاله مقابل  الملتزم فردا أو

الأساسية الضابطة لتسيير المرافن العامة يتقاضاها من المنتفعين مع خضوعه للقواعد رسوم 

 " فضلا عن الشروط التي تضمنها الإدارة عقد الامتياز
(2) 

. 

                                                           
 37ساسي سليم ،المرجع السابن،ص-(2)
 ، السابن الذكر.93/12 :من القانون رقم 23 :المادةانظر-(3)
 26منصورأسماء، المرجع السابن ،ص -(1)
مصر ،الطبعةالخامسة،مطبعة جامعة عين شمس،مقارنة دراسة،الاسس العامة للعقود الادارية،سليمان محمد الطماوي -(2)

 108،ص1991
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ا أو ـان تكلف الإدارة بمقتضاه شخصا طبيعيـالامتيازهواتف  :محيو احمداذ ــويعرفه الأست

أيضا اعتباريا بت مين تشغيل مرفن عام، ورغم أنه عبارة عن صك تعاقدي فزن دراسته ترتبط 

مرفن عام،إن دراسته تدخل إذا ضمن نطان  تسيير بالنظرية العامة للمرفن العام لأنه هدفه هو

العقود و دراسة المرافن العامة وباعتباره أسلوبا للتسيير يكمن الامتياز بتولي شخص يسمى 

صاحب الامتياز أعباء مرفن خلا فترة من الزمن ...
(3)

. 

المرفن العام هو عقد إداري يتعهد احد الأفراد ب نه: عقد التزام  الأستاذ عمار عوابديو عرفه 

أو الشركات بمقتضاه بالقيام على نفقته و تحت مسؤوليته المالية بتكليف من الدولة أو إحد  

وحداتها الإدارية ، وطبقا للشروط التي توضع له ،لآداء خدمة للجمهور ،و ذلك مقابل 

ة محددة من الزمن و استيلائه على الأربار"لمد التصريح له باستغلال المشرو 
(4)

. 

 :ضاءالق وفقز متياالا عقد تعريف  :ثانيا

 العقار في الامتياز عقد مجال في بالجزائر القضائية والاجتهادات تعتبرالأحكام          

الادارية  القضائية الجهات على المطروحة المنازعات باقي مع جدا مقارنة قليلة الصناعي

 الدولة مجلس قرارالصادرعنوما يمكن الرجو  اليه هوال، كفرنسا بباقي الدول ومقارنة

بين شركة نقل  910/2001 القضية رقم: في 09/03/2004 بتاريخ: الثالثة الغرفة الجزائري

ن عقد الامتياز أو حيث "... از كما يلي:يللمسافرين ضد رئيس بلدية وهران و تناول عقد الامت

 المؤقت الامتياز للمستغل،بالاستغلال السلطة بموجبه تمنح إداري هوعقد الدولة التابع لأملاك

ت مؤقه لكنإتاوة، دفع متواصل مقابل محدد استثنائي وبهدف بشكل الوطنية للأملاك تابع لعقار

"ه...في  للرجو وقابل
(1) 

 .ثالثا:التعريف التشريعي لعقد الإمتياز

  1983جويلية  16المؤري في: 83/17: رقم القانون في الجزائري المشر  عرفه           

 الإدارة بموجبه تكلف العام القانون عقود من عقد أنهعلى  21:المادة في لمياهالمتضمن قانون ا

 منح أني لايمكن هذاالأساس وعلى العام، للصالح الخدمات أداء ضمان قصد إعتباريا شخصا

 في ويضيف المحلية المجموعات وكذا العمومية، والمؤسسات الهيئات لصالح إلا الإمتياز

 العام للقانون  خاضع أواعتباري طبيعي وشخص الإدارة بين يبرم إداري عقد أنه الثانية الفقرة

.للمياه العامة الملكية استعمال قصد أوالخاص،
(2) 

                                                           
 ،سنة 03 الجامعية،طبعة المطبوعات صاصيلا،ديوان عرب ترجمة الإدارية، المؤسسات في محيو،محاضرات أحمد-(3)

 440 ،ص 1979 .
 197،ص2005الجزائر،، الجامعية المطبوعات ديوان الطبعة الثالثة،، القانون الاداري ،الجزء الثاني ،عمار عوابدي -(4)
 440 منصور اسماء،المرجع السابن،ص-(1)
يتضمن قانون المياه ، الجريدة الرسمية عدد  ،1983جويلية 16المؤري في:  17-83من القانون رقم:  21المادة:انظر-(2)

 .1983،لسنة 30رقم:
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الععععذي و 2005اوت  04:المععععؤري فععععي 12-05:لقععععانون رقععععمموجععععب اي بغععععهععععذا القععععانون ألو

ك لامععععلأأنععععه يسععععلم إمتيازإسععععتعمال المععععوارد المائيععععة التابعععععة ل منععععه 76:المععععادةفععععي نععععص 

العموميعععة الطبيعيعععة للميعععاه العععذي يعتبعععر عقعععدا معععن عقودالقعععانون الععععام لكعععل شعععخص طبيععععي 

(3).أو معنوي خاضع للقانون العام أو الخاص
 

د شعروط العذي يحعد 2010اوت  15:المؤري فعي 03-10:القانون رقمعقد الامتياز في  ويعرف

 " أنعهعلعى  04:ك الخاصعة للدولعة فعي المعادةلأمعلالحية التابععة لاراضي الفلالالاغوكيفيات إست

العقد العذي تمعنح بموجبعه الدولعة شخصعا طبيعيعا معن جنسعية جزائريعة يعدعى فعي صعلب العنص 

ك الخاصعة للدولعة لامعلأحيعة التابععة للاراضعي الفالا لغلامتيعاز، حعن إسعتالاالمستثمر صاحب 

ك السععطحية المتصععلة بهععا، بنععاء علععى دفتععر شععروط يحععدد عععن طريععن التنظععيم لمععدة لامععالاوكععذا 

سععنة قابلععة للتجديععد مقابععل دفععع إتععاوة سععنوية تضععبط كيفيععات تحديععدها وتحصععيلها  40أقصععاها 

وتخصيصها بموجب قانون المالية
(4). 

 

 شروط و كيفيات منح عقد الامتياز الثاني: الفرع

الصناعي في اطار دعم الاستثمار في جملة من الشروط بكيفيات  يمنح الامتياز على العقار

 محددة قانونا سواء كان المستثمر شخصا طبيعيا اوم معنويا خاصا او عاما .

 العقارالصناعي في مجال شروط منح عقد الامتياز أولا:

الصناعي عقار بال المتعلقة ثم ب طرافه الإمتيازالمتعلقة منح لشروط أولا سنتطرن            

 .لالغالإست شروط وأخيرامحل عقد الامتياز

 .شروط منح الإمتيازالمتعلقة بأطراف الإمتياز -1

 .المرحلة هذه في الإمتياز طالبو جهة من الإمتياز مانحة االإدارة هم الإمتياز أطراف

 :الإمتياز مانحة الإدارة يخص فيما - أ

                                                           
يتعلن بالمياه ، الجريدة الرسمية عدد  ،2005اوت  04المؤري في:  12-05من القانون رقم:  176المادة:انظر-(3)

 .2005،لسنة 60رقم:
 الأراضي استغلال وشروط اتيفيلك المحدد،2010اوت  15المؤري في:  03-10من القانون رقم:  04المادة:انظر-(4)

 .2010اوت 18مؤرخة في: ،46، الجريدة الرسمية عدد رقم: للاملاك الخاصة للدولة التابعة ةيالفلاح
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جاء في القانون  وقد العامة، القواعد اإلى ممايرجعن شرط أي المشر  يشترط لم           

 الوطنية للأملاك التابعة الأراضي الإمتيازعلى منح كيفيات و شروط يحدد الذي 08-04:

 التي هي الدولة أملاك إدارة الذكر،أن السابن إستثمارية مشاريع لإنجاز والموجهة الخاصة

                                                                        .....................................................................الإمتياز منح عقد تعد

 الإمتياز محل الوطني الملك بتسيير المكلفة والإدارة الإمتياز صاحب بين يكون هذاالعقدو

الحالة حسب
(1)

: 

 للدولةالتابعة  الأملاك حالة في بالقطا  الوزيرالمكلف. 

 لولايةالتابعة ل الوطنية حالةالأملاك في الوالي. 

 لبلديةتابعة لال حالةالأملاك في البلدي الشعبي المجلس رئيس. 

 العقارية للحافظة التابعة الأملاك حالة في العقاري والضبط للوساطة الوطنية الوكالة 

 الموكل اليها تسييرها.

 التنفيذيين المرسومين في ماجاء وفن شروط بدفتر يرفن أن يشترط العقد لهذا بالإضافة

                    .الباطن الإيجارمن أو التنازل منع شروط ذاته حد في العقد يتضمن وأن الذكر، للأمرالسالف

 قانون يتضمن 2011جوان  18المؤري في:  11-11من القانون رقم: 15: المادة أكدت وقد

 بقرارمن بالتراضي الإمتيازعلى صيغة الترخيص بمنح  2011لسنة التكميلي المالية

الوالي
(1)

: 

 وضبط الإستثمارات وترقية الموقع تحديد على المساعدة لجنة من إقترار بناءعلى 

 للمؤسسات المتبقية العقارية والأصول للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي العقارعلى

 .النشاطات ومناطن الصناعية للمناطن التابعة الأراضي وكذا الإقتصادية العمومية

 داخل الواقعة الأراضي على الجديدة بتسييرالمدينة المكلفة الهيئة من إقترار ناءعلىب 

 .جديدة مدينة محيط

 السياحي التوسع لمنطقة التابعة الأراضي لتطويرالسياحةعلى الوطنية الوكالة موافقة عدب. 

 

 :الإمتيازالمستثمر طالب  يخص فيما - ب

و بالتالي يتم الرجو  الى  خاصة شروط ترد فلموهوالطرف الثاني في العقد            

 على يمنح الإمتياز أن هوهذا الاطار  في جاء كلماالشروط العامة في التعاقد كالاهلية.و 

 الطبيعيين أوالأشخاص العمومية والهيئات المؤسسات لفائدة بالتراضي أعباء دفتر أساس

                                                           
 .سالف الذكر 04-08من الامر رقم:  10المادة:انظر-(1)
، 2011يتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  ، 2011 جويلية18المؤري في: 11-11من القانون رقم:  15المادة:انظر-(1)

 سالف الذكر. 04-08الامر رقم:  05.التي تعدل المادة:2011جويلية 20بتاريخ: ،40الجريدة الرسمية عدد رقم:
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 04-08من الامر رقم: 03طبقا لما جاء في المادة: الخاص للقانون الخاضعين أوالمعنويين

 المذكور اعلاه.

ز انجلراغب في الحصول على عقار صناعي لإوهنا ينبغي الاشارة ا  انه على المستثمر ا 

الاستثمار مشروعه ان يقدم طلب الحصول على الامتياز إلى الوكالة الوطنية لتطوير 

"A.N.D.I على مستو  الشبابيك الوحيدة على مستو  كل ولاية أو إلى لجنة المساعدة على "

" و التي تعتبر مؤهلة C.A.L.P.I.R.E.Fتحديد الموقع و ترقية الاستثمار و ضبط العقار "

 لتسليم التصريح بالاستثمار للمترشح المعني، ويجب أن يحتوي هذا الطلب على ما يلي: 

 العقار موضو  الاستثمار و موقعه بدقة. مساحة 

  يرفن طلب بتصريح يقر فيه أنه لا يحوز بصفة مالكا في المنطقة المقصودة، لقطعة

 أرضية تسد حاجته في الاستثمار.

تقوم الوكالة أو اللجنة بزرسال ملف الطلب إلى الوالي المختص إقليميا حسب الإجراءات 

 المعمول بها ليقوم بدراستها.

على الوالي أن يبلغ رأيه خلال أجل لا يتجاوز شهر واحد، إلى الوكالة التي تبلغ يجب  -

 المتعامل بقرارها.

يعد قرار الترخيص المنح من طرف مديرية أملاك الدولة بالولاية و الذي يمضي من طرف  -

جل الوالي ثم يحول إلى مدير أملاك الدولة الولائي الذي يقوم بتحرير عقد منح الامتياز، ويس

 و يشهر بالمحافظة العقارية المختصة.

يجب أن يحتوي مقرر المنح، على الأجل الممنور للمستثمر قصد انجاز مشروعه إذا كان  -

استثماره ذو أهمية خاصة للاقتصاد الوطني
(1)

. 

 . شروط منح الإمتياز المتعلقة بالعقارمحل الإمتياز-2

 منح تيافيوك لشروط المحدد 04-08من الأمر: 02بنص المادة : المشر إن            

ية استثمار عيمشار والموجهةلإنجاز ةللدولة الخاص للأملاك التابعةي الأراض ازعلىيالإمت

 الخاصة الوطنية الأملاك لكل الإمتياز بنظام للإستثمارالمعنية الموجهة العقارات نطان،حدد 

 :ماعدا

 الفلاحية الأراضي. 

 منجمية مساحات داخل المتواجدة الأرضية القطع. 

                                                           
 .78بوجردة مخلوف: المرجع السابن، ص  -(1)
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 ومساحات لالهاغوإست المحروقات عن البحث مساحات داخل المتواجدة الأرضية لقطعا 

 .ازيةغوال الكهربائية المنشآت حماية

 الدولة إعانات من المستفيدة العقارية للترقية الموجهة الأرضية لقطعا. 

 والثقافية الأثرية المواقع مساحات داخل المتواجدة الأرضية القطع. 

 الخاصة الوطنية للأملاك تابعة كون أنت الإمتياز منح محل الأر  في يشترط وبالتالي

 الإمتياز نظام من غيرمستثناة أي 04-08: الأمررقم تطبين مجال من قانوناالمستثناه وغير

 لاتكون أن يشترطف 152-09من المرسوم التنفيذي رقم: 06وحسب ماجاء في المادة:

،                                                                                 حاجياتها لتلبية للدولة تابعة عمومية مصالح لفائدة طورتخصيص في أو مخصصة

للتعمير أوقابلة معمرة قطاعات في واقعة تكون أن يتشرطو
(1)

 التهيئة أداوت في محدد هو كما

 بسبب القطاعات هذه خارج تمركزها يستلزم التي الإستثمارية المشاريع بزستثناء والتعمير

 .طبيعتها

 . شروط منح الإمتيازالمتعلقة بالإستغلال -3

الملحن بالمرسوم  النموذجي دفترالشروط بداية في جاء لالغبالإست متعلن شرط أول          

 بالتراضي الإمتياز منح على تطبن التي والشروط البنود يحدد الذي153-09التنفيذي رقم:

 في إستثمارية،وذلك عـمشاري لإنجاز ةـوالموجه ةـللدول الخاصة للأملاك التابعة للأراضي

 أرضية من الإنتفا  معينة لمدة الدولة خلاله من تخول الذي الإتفان أنه على لإمتيازه لتعريف

 مشرو  إستيعاب أجل من وذلك ، الإمتياز الذكرلصاحب السابقة الشروط فيها متوفرة

 مشرو  لإستيعاب إلا الإمتياز يمنح لا لال،أيغـبالإست متعلن شرط أول هذا و إستثماري

الإمتيازعقد  لفسخ يؤدي استعمالها أوفي وجهتها ييرفيغت وكل إستثماري
(2)

. 

 التعمير قواعد إحترام مع التعميرأوالبناء بعملية القيام أو الإستثماري إنجازالمشرو  من لابدو

والبيئية المعمارية معاييرالهندسة و
(3)

 الأولوية تكون والتعمير التهيئة لقواعد المطابقة، و في 

طبقا  الأراضي لغش مخطط والتعمير،ثم التهيئة مخطط في والمتمثلة والتعمير التهيئة لأدوات

-91:رقم ذيـالتنفي المرسوم وكذا والتعمير العمرانية ةـبالتهيئ المتعلن 29-90:رقم لقانونل

                                                           
 06/11، المتضمن تطبين أحكام الأمر 23/4/2007المؤري في  07/121من المرسوم التنفيذي   06: المادةانظر -(1)

الذي يحدد شروط و كيفيات منح الامتياز و التنازل عن الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة  30/8/2006المؤري في 
 . 25/4/2007ي المؤرخة ف 27و الموجهة لانجاز مشاريع استثمارية، الجريدة الرسمية عدد 

 يالأراض ازعلىيالامت منح اتيفيوك لشروط لمحدد،ا152-09: ذييالتنف المرسوممن  22و  21و  28و  10:المواد انظر-(2)

 يةاستثمار عيمشار لإنجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة
 نفسه. ذييالتنف المرسوم من 06:المادةانظر-(3)
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 التقسيم وشهادة التجزئة ورخصة التعمير شهادة تحضير كيفيات يحدد الذي176

 .ذلك وتسليم الهدم، ورخص المطابقة وشهادة ورخصةالبناء

 03-87أما بالنسبة للاستثمارات ذات البعد الوطني او الجهوي فقد أوجب القانون رقم:

منه ان تكون هذه الاستثمارات محل دراسة في  50:المتعلن بالتهيئة العمرانية في نص المادة 

 مد  تاثيرها على التهيئة العمرانية على ان تحدد طريقة هذه الدراسة عن طرين التنظيم،دون

صدورهذه النصوص التنظيمية التطبيقية الاخير
(1)

   . 

المياه قانون في ماجاءمنها  قوانين، لعدة يرجعنا حمايةالبيئة فزن ذلك إلى بالإضافة
(2)

 وأخر 

 وشرطا ةيأولو تعدي فه ئةيالب ةيحما قواعد احترام تعلقبي ما نسيان بات،دونغاال قانون في

ي ف ئةيالب ةيبحما المتعلن10-03:رقم القانون وقدنص ،يالعقارالصناع لاستغلال ايأساس

 مسبقا خضعي ئةيالب رعلىيث الت نه ش من عمل أو مشرو  لكل أنه على المستدامة ةيإطارالتنم

ئةيالب رعلىيث لموجزالت رأويث الت لدراسة
(3)

. 

 :متياز ومدتهالابداية تنفيذ  -4

و ك الدولة لامتياز، يكرس بعقد إداري تعده إدارة أمالاالوالي قرار منح  مضاءبعد إ           

إتمام هذه  رمتياز، بعد توقيعه على دفتر الشروط النموذجي، وفوالاوقع عليه صاحب ي

ر  بمحضر الامتياز في إنجاز مشروعه، ويثبت تاريخ حيازة الاجراءات، يبدأ صاحب الا

، هذا المحضر له أهمية بالولايةك الدولة لاأم يةعده مديرت،  الامتيازن عقد لايمثل تاريخ انط

يتعر   و في هذا الجانبستثماري،الاتنفيذ المشرو   حساب مواعيدكبيرة خاصة في 

جال المحددة الآفي  لاشغالتنفيذ ابالانطلان في نه ملزم لا، و رقابة متياز لمتابعةالاصاحب 

 .في دفتر الشروط

سنة 99سنة قابلة للتجديد مرتين تصل إلى 33 تقل عن لا متياز فتمنح لمدةالاأما مدة 
(4)

، أما  

، إتاوة إيجارية سنوية يلأرضلفي حالة عدم التجديد، مالك البنايات ملزم بدفع للدولة المالكة 

 .ك الدولةإستنادا إلى سعر السون العقاريلامن طرف إدارة أم هاديحديتم ت

                                                           
دار هومة  بدون رقم طبعة، ،-أهداف حضري ووسائل قانونية-قانون العمران الجزائري ،اقلولي ولد رابح صافية  -(1)

 57،ص 2014الجزائر،،للطباعة والنشر والتوزيع 
 2005، لسنة60، يتعلن بالمياه، الجريدة الرسمية عدد رقم:2005اوت  04،المؤري في:12-05القانون رقم: -(2)
 المستدامةية إطارالتنم يئة فيالب يةبحما ،المتعلن2003جوان  19ي:رخفؤ،الم10-03:منالقانون 15:المادةانظر-(3)

 2003 ،لسنة 43 عددية دةالرسمي،الجر
المتضمن منح الامتياز استغلال المناطن  17/10/1994، المؤري في 94/322من المرسوم التنفيذي  5أنظر المادة -(4)

كانت المدة تتراور ما بين منه"  4المذكور سابقا و ذلك في المادة  08/04بموجب القانونالخاصة،"وقد تعدلت هذه المادة 
 .سنة" 40الى سنة  20
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 أتاوة عقد الامتياز:-5

 و هنا نفرن بين حالتين:

 : 04-08مر:بالنسبة للاستثمارات المنجزة قبل صدور الأ - أ

 يمنح عقد الامتياز بالكيفية التالية:

  الممنوحة لصاحب حن الامتياز لإنهاء إنجاز مشروعه.بالدينار الرمزي طوال المدة 

  مقابل دفع إتاوة إيجارية طوال المدة المتبقية لإنجاز المشرو ، و هذا في حالة ما إذا لم يقم

المتعامل بزنجاز مشروعه في المدة المحددة في عقد الامتياز، و طلب مدة إضافية للإنجاز 

من القانون  140متفن محددة بموجب المادة: حسب الشروط السابقة الذكر، هذه المدة ال

 و يكون دفع الإتاوة كما يلي: 93/12

الإيجارية عن كل المدة المتبقية، سنويا و مقدما و يمكن مراجعتها ةتدفع هذه الإتاو 

 ". Redevenceفي إطار التشريع المعمول به فيما يخص الإتاوة "

اتفاقية تربط المتعامل مع الدولة مباشرة أما بالنسبة لعقد الامتياز المقرر بناءا على  

و ليس عن طرين دفتر الشروط، فزن تحديد ثمن الامتياز يكون بالدينار الرمزي 

طوال مدة الاتفاقية
(1) 

 . 

 : 04-08بالنسبة للاستثمارات المنجزة بعد صدور الأمر:-ب

العمومية  و بالتالي و الاتاو  المستحقة في عقد منح الامتياز حقا للخزينة تمثل           

% من القيمة 05:أي  1/20ـ:محل العقد، وتحدد ب العقارب الانتفا كمقابل الاتاو  تمنح للادارة

محددة طبقا للتشريع النفعية للعقار الممنور امتيازه و طريقة تقييم هذه الاملاك التجارية 

 يتم تطبيقهلتخفي   تاوة تخضعالاعلما أن هذه  .ك الدولةلاالمعمول به من طرف مصالح أم

 :كما ي تي

 )سنوات 3)ث سنوات لاستثمار المحددة بثالال فترة إنجاز لا% خ90-

                                                                                                                                                                                          

 
 
 السابن الذكر.المتعلن بتطوير الاستثمار  93/12 المرسوم التشريعي رقم:من  15أنظر المادة  -(1)
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تدفع سنويا ومسبقا لد   )سنوات 3)لال المحددة بثالث سنوات غستالال فترة لا% خ50 -

املاك في حالة الت خر في الدفع يحن لإدارة و ك الدولة المختصة إقليميا ،لاصندون مفتشية أم

 .تحصيل هذا الحن بكل الطرن القانونيةالدولة 

دد جسنة، وإن لم ي 11تاوة كل الاالحن في تحيين  )ادارة املاك الدولة( دارةتملك الإكذلك 

العقارات محل المنح بالامتياز. إتاوة إيجارية سنوية عن  تحصيل دارة الحن فيلإمتياز، لالا

 .متياز إذا لم يحترم المستفيد بنود دفتر الشروطالافي فسخ  دائمادارة لااحن مع بقاء

 الصناعي: العقار مجال في الامتياز منح ثانيا: كيفيات

يالمزادالعلن نيطر عن 04-08:مراللأ طبنبصفة أصلية  زياالامت منحيتم 
(1) 

 كما

ية التكميلي المال بقانون بموج رانهاضي غيالتر نيطر عن زياالامت منح استثناءا أجازالمشر 

 .فقطي التراض نيطر عن نحيم ازيالامت أصبح11-11:رقم

 صيغة منح عقد الامتيازعن طريق المزادالعلني: -1

 بموجب: به صيالترخ بعد ذلك ونيكوي العلن المزاد نيطر زعنياالامتيمنح 

 ةيالأرض القطعة تكون عندما الاستثمارات، ةيوترق بالصناعةف المك ريالوز قرارمن 

 . ةيالعقار والوساطة بالضبط مكلفة ةيعموم ئاتيله تابعة ةنيالمع

 طيلمح تابعة ةيلمعنية االأرض القطعة تكون ،عندمايمالإقل ئةيبتهف المكل ريالوز قرارمن 

 نةيالمد ئةيته لمخطط طبقا وذلك رهاييبتس المكلفة ئةياله من وباقترار دةيجد نةيمد

 .ةيدالجد

 رهاييوتس لهايوتشك مهايتنظ حددي لجنة من ايميإقل المختصي الوال رارمنق
(2)

 . 

 : وهما نينوع على كوني يالعلن المزاد فان 04-08:رقم الأمر لأحكام طبقا

 : المفتوحي المزادالعلن-أ

 من الاستفادةي فيرغب  أومعنويي عيطب شخص المنافسة،لكل نيطر زعنياالامت هوعر 

 ريالتعم و ئةيالته قواعد وفن استثماري مشرو  لانجاز وذلك ةيالمعن ةيالأرض زعلىياالامت

المطبقة
(3)

  

                                                           
 سالف الذكر.، ال 04-08من الامر رقم:  03المادة:انظر-(1)
 نفسه.من الامر  05المادة:انظر-(2)
 ،السابن الذكر152 -09المرسوم التنفيذي رقم: من 02:المادةانظر-(3)
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 :المحدود يالعلن المزاد-ب

 عةيطب ذي استثماري لمشرو  الموجهةية الأرض على المنافسة، نيطر زعنياالامت عر 

فقط ليه الت شروط بع  هميف تتوفر نيالذ المستثمرون هيف شاركي والذي مسبقا محددة
(1)

 . 

 أوالمحدد المفتوري العلن بالمزادياز الامت نمط اريباختي الوال أو ايقطاع رالمختصيالوز قومي

 . 152-09:رقم ذييالتنف المرسوم من 11 و 10 ، 09 ، 08 :المواد لأحكام وفقا

 هيعلي الراس لفائدة ةيالأرض القطع زعلىياالامت منح المتضمن الإداري العقد إعدادثم يتم 

نسخة  ديللمستف سلميوية العقار المحافظة بالعقدهريشالدولة،و كأملايرية مدطرف  من المزاد

 . تغلالوالاس الانتفا  ةيعملمكينه من الانطلان في لتمشهرة من العقد 

 صندون لد  مسبقا تاوةالإ دفعوفي مقابل الانتفا  بالعقارات الممنوحة  في اطار الامتياز يتم 

الإتاوة المستحقة  ليتحص تمي الدفعي ف ريخ حالةالتي وف ايميإقل المختصة الدولة كلاأم ةيمفتش

ةيالقانون بالطرن
(2) 

 .مع احتساب غرامة ت خير

 من محددةي كماه ةيالسنو الإتاوةيين مبلغ تح تمي سنة11عشر إحد  فترة كل انقضاء عندو 

 .العقاري السون إلى واستنادا كالدولةلا إدارةأم

 صيغة منح عقد الامتياز عن طريق التراضي: -2

 06 :المادة بموجب ذلك و يالتراض نيطر عن ازيالامت منح استثناءا المشر  جازأ           

للأملاك  التابعة يالأراض على ازيالامت منح اتيفيك و لشروط محددال 04-08:الأمر من

 07:المادة ضمن المحددة الحالات يف ةياستثمار عيمشار لانجاز الموجهة و للدولة الخاصة

 العام يرالمد عن الصادرة مةيالتعل هذا على أكدت وقد الأمر نفس من الحصر ليسب على

 أن المشر  طااشتر اكدت على 2009جوان  30:خيبتار 7875الوطنية تحت رقم: كلالأمل

 من اقترار على بناءا الوزراء مجلس من يالتراض نيطر عن ازيالامت بمنح صيالترخ تمي

 . ستثمارللا يالوطن المجلس

التراضي و فن  طرين لمشاريع استثمارية عن فيها الامتياز منح التي يمكن والحالات

 ازيالامت منح اتيفيك و لشروط المحدد 152-09من المرسوم التنفيذي رقم: 14و  07المواد:

 هي: ةياستثمار عيمشار لانجاز الموجهة و للدولةالتابعة  الخاصة كلالأم التابعة يأراض على
                                                                                                                                                                                          

 
 نفس المرسوم التنفيذي. من 03:المادةانظر-(1)
 .1991، لسنة 65الجريدة الرسمية عدد رقم: 1992قانون المالية لسنة من154-140واد:المانظر-(2)
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 . ةيالوطن ةيوالأهم ةيالأولو طابع لها يالت الاستثماريةالمشاريع  -

 .للسكن يالوطن الطلب ةيتلب يف تشارك يالت الاستثماريةالمشاريع  -

 .  المضافة مةيالق أو غلش لمناصب بقوة المحدثة الاستثماريةالمشاريع  -

 . المعزولة أو المحرومة المناطن ةيتنم يف تساهم يالت الاستثماريةالمشاريع  -

 

 التراضي: طريق الإمتيازعن الجهةالمختصة بمنح -3

 2013من قانون المالية لسنة: 34بموجب المادة :
(1) 

-08من الأمر رقم:  05تم تعديل المادة :

 و للدولة الخاصة للأملاك التابعة يالأراض على ازيالإمت منح اتيفيك و لشروط المحدد  04

 من بقرار رخصي يبالتراض ازيالإمت أصبحعليه  و  ةيإستثمار عيمشار لإنجاز الموجهة

 العقار ضبط و الإستثماراتية ترق و الموقع ديتحد على المساعدة لجنة اقترار على بناء يالوال

 سساتؤللمالتابعة   ةيالمتبق ةيالعقار الأصول و للدولة الخاصة للأملاك التابعة يالأراض على

 التابعة يالأراض كذا و ةيالإقتصاد ةيالعموم سساتؤللم الفائضة الأصول و المحلة ةيالعموم

 . النشاطات مناطن و ةيالصناع للمناطن

 :للمستثمر الامتيازو الضمانات التي يمنحها عقد  حقوقالالفرع الثالث : 

 المقررة تلك عن يالصناع العقار مجال يف ازيالامت عن المترتبة الحقون لفتخت             

 لصاحب المقررة الحقون أهم منف ، العامة القواعد وفن ازيالامت مجال يف ازيالامت لصاحب

 العام المرفن من نيالمنتفع من رسوم اقتضاء يف الحن يه العامة القواعد وفن ازيالامت

 عقاري ملك إنما و عاما مرفقا سيلي الصناع العقار مجال يف ازيالامت موضو  لكون ،ونظرا

 04-08رقم: الأمر أقرها احقوق رتبي الحالة هذه يف ازيالامت فزن للدولة الخاصة كلاالأم من

      ةـللدول ةـالخاص كلامللا التابعة يالأراض على ازيالامت منح اتيفيك و شروط حددي الذي

 يف الحن يه و ثلاث حقون له ةيقيالتطب يمالمراس و ةياستثمار عيمشار لانجاز الموجهة و

 إتمام بعد التنازل يف الحن ، يرسم رهن بيترت يف ،الحن البناء رخصة على ولـالحص

المشرو 
(2)

 . 

 

 

                                                           
 .2013، المتضمن قانون المالية بسنة  2012ديسمبر 36في:المؤري  12-12رقم:القانون -(1)
 .58،ص، المرجع السابنمنصورأسماء-(2)
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 بناء.ال رخصة على الحصول في الحقأولا:

 منح خولي " يلي:ما على الذكر السابن 04-08رقم: الأمر من 11: المادة تنص         

 ذلك على ادةيز له سمحي كما البناء رخصة على الحصول يف الحن منه ديللمستف ازيالامت

 كذا و ازيالامت عن الناتج العقاري ينيالع الحن على القر  ئاتيه لصالح رسم رهن بزنشاء

 الممنوحة القرو  لضمان ذلك واز ــمحل الامتي الأر  على إقامتها المقرر اتيالبنا على

 ".فقط مباشرته تمت الذي المشرو  ليلتمو

 إلا يرالتعم و ئةيبالته المتعلن  29-90:رقم القانون ضمن المشر  رفهايع لم البناء رخصةو  

 تثبت يالت ةيالرسم قةيالوث يه " نهايب من تعاريف عدة لها وردت قد يالفقه مجالال يف انه

 كان لو و ،حتى تهيأهم كان مهما ديجد بناء أي إقامة ي،ف معنوي أو عيطب شخص أي حن

 بناء عيتوس أو ةيتعل أو يعموم نيطر أو ساحة على حاجز جدار أو سائد جدار عن عبارة

ة ـو الهندس ريالتعميرية لمد ةيالتقن المصالح مع بالموافقة الرأي بعد ةيالبلد تسلمها قائم

 .  ةيالمعن بالمنطقة رالمطبقةيالتعم قواعد احترام من تتحقن أن بعد المعمارية و البناء

 من عمل أي يف الشرو  قبل البناء رخصة على الحصول بضرورة ألزم قد المشر  نإ

 أو مهايتدع أو قائمة ةيبنا عيتوس أو مرة لأولية  بنا ييدبتش الأمر تعلن سواء البناء أعمال

 .  جهاييتس

 هععذه علععى الحصععولي فعع الحععن لهععم نيالععذ الأشععخاص الجزائععري المشععر  حععدد كمععا

 ريععوالتعم ئععةيبالته المتعلععن  25 -90:القععانون مععن 50:المععادة لععنص طبقععا الرخصععة

 معع معارسيو الأر  ةيعبملك معرتبط البنعاء حعن " أن علعى نصعت يالتع والمعتمم المععدل

 الحعن وهعذا ، الأر  باسعتعمال المتعلقعة ةيعميالتنظ و ةيعالقانون حكعامللا الصعارم احتعرام

 أن مكعني المعادة هعذه لخعلا فمعن يوبالتعال ".الهعدم أو التجزئعة أو البنعاء لرخصعة خضععي

 ءيبمجع انعه ،إلا  الأر  ةيعبملك البنعاء حعن ربعط قعد الجزائعري المشعر  ن بع نسعتخلص

 رخصعة و يعرالتعم شعهادة ريتحضع اتييفيعلك المحعدد 176-19:رقعم ذييعالتنف المرسعوم

 ذلعك ميتسعل و الهعدم رخصعة و المطابقعة وشعهادة البنعاء رخصعة م والتقسع ،شعهادة التجزئعة

 أن :"ينبغيانعه علعى نصعت يالتع منعه 34 :المعادة لخعلا معن الخصعوص وجعه علعى و

 هيعلد المسعتؤجر أو لعهيوك أو المالعك معن هيععل عيعالتوق و البنعاء رخصعة طلعب تقعدمي

 أو الأر  قطععة لهعا المخصصعة المصعلحة أو ئعةياله أو الحعائز أو قانونعا لعه المعرخص

..."ةيالبنا
 (1)

 

                                                           
 139 ،صالمرجع السابن ،اقلولي ولد رابح صافية  -(1)
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 طلب يف الحن لهم نيالذ الأشخاص نطان من وسع قد المشر  أن المادة هاته من يفهم 

 من كل دديالتح وجه على هم و ني آخر الأشخاص إلى للعقار الأصل مالك من البناء رخصة

 . صيئة صاحبة التخصيل و الهيو الوك قانونا له المرخص جر الحائز،المست

نظم حن الحصول على رخصة البناء  المشر  الجزائري ان لياضح لنا جيت ما سبن لمن خلا

 11 :بموجب المادةفي اطار الاستثمار خارج النصوص القانونية الخاصة بالتعمير و البناء اذ 

وقبلها  الحصول على رخصة البناءي از الحن فيمتلااقد منح لصاحب  04-08رقم:مرالامن 

اين منح لصاحب الامتياز في الاملاك الوطنية  1998من قانون المالية لسنة  51في المادة:

ئة يعات المنظمة للتهين انه قد نص ضمن التشريح يف الخاصة الحصول على رخصة البناء،

شخاص الاالمثال على  لال الحصر يسابقا على سبدا ضمن المواد المذكورة دير تحيوالتعم

 . طلب رخصة البناء ين لهم الحن فيالذ

 ي.إنشاء رهن رسم يالحق فثانيا:

ئات القر  على الحن يلصالح ه يإنشاء رهن رسم ياز الحن فيمتللمستفيد منالا              

الممنور  يراضلاإقامتها على اات المقرر اياز و كذا على البنيمتلااالعقاري الناتج عن  ينيالع

المشرو  الذي تمت مباشرته فقط  ليازها وذلك لضمان القرو  الممنوحة لتمويإمت
(1). 

كون الراهن مالكا يجب أن ي فزنه يوطبقا لما جاء به المشر  ضمن القانون المدن

للتصرف فيه لاللعقارالمرهون و أه
(2) 

 كون المال المرهون عقاراي جب أنيكما 
(3)

. 

از يعععمتالافعععان المشعععر  قعععد خعععول لصعععاحب حعععن  04-08معععر الامعععن  11 :طبقعععا لعععنص المعععادة

الاخعععتلاف بعععين التشعععريعات  ظهعععري از ،هنعععايعععمتالاالعقعععاري النعععاتج ععععن  ينعععيرهعععن الحعععن الع

كعععون يشعععترط أن ي  ضعععافة إلعععى هعععذاالاهعععذا المجعععال ب يد مشعععاكل فعععممعععا قعععد يعععؤدي إلعععى وجعععو

يبعععالمزاد العلنعععه فيععع صعععح التعامععليالمععال المرهعععون ممعععا 
(4)

وهنععا نصعععطدم بواقعععع أن البنعععوك  

العقععععاري النععععاتج عععععن  ينععععيقععععدم الحععععن العيتععععرف  قبععععول طلععععب قععععر  المسععععتثمر الععععذي 

 .يعه بالمزاد العلنيمكن بلا ينهيلااز كضمان أي رهن رسميمتالا

 ثالثا: الحق في الحصول على المزايا و المساعدات المتفق عليها.

                                                           
 ، السابن الذكر 04-08رقم: مرمن الأ 11ادة:المانظر-(1)
المؤري  05-07المعدل والمتمم بموجب القانون رقم: القانون المدنيالمتضمن  58-75الأمر:  من 884ادة:المانظر-(2)

 2007ماي 13بتاريخ: 31،الجريدة الرسمية عد رقم : 2007ماي  13في:
 القانون.، فقرة اولى من نفس  886ادة:المانظر-(3)
 . نفس المادةالفقرة الثانية من انظر-(4)
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منح الامتياز في اطار دعم الاستثمار التزام الادراة بمنح المستثمر قد يتضمن عقد            

ازات، ـحل الامتيـة وذلك قصد تمكينه من انجاز المشرو  مـبع  المزايا المادية والقانوني

ومثال ذلك التزام الدولة بتقديم قرو  لحامل الامتياز وكذا منح تسهيلات ائتمانية او 

اري اذا كان ذا مردود و اهمية ـللمشرو  للاستثم ةـة العامـتخصيص دعم من الخزين

للاقتصاد الوطني، او ك ن يمنح احتكار قانوني يكون معه التزام بعد منح الترخيص لغيره 

 بنفس النشاط.

 المبحث الثاني:المنازعات المتعلقة باستغلال العقار الصناعي في إطار الاستثمار

التععععععععي تقععععععععود  القععععععععاطرةان يكععععععععون  العقارالصععععععععناعيكععععععععان المعععععععع مول مععععععععن            

 منازععععاتغير انعععه اصعععبح يشعععكل عائقعععا كبيعععرا نحعععو تطعععور هعععذا الاخيعععر نتيجعععة ال،الاسعععتثمار

 العديدة التي يطرحها .

فعععععان هعععععذه ، ييتم بواسعععععطةعقود التنعععععازل والامتيعععععاز ل العقعععععار الصعععععناعلااسعععععتغو بمعععععا ان 

فععي مراحععل نجععر عنهععا يقععد  العلاقععةالعقععد، هععذه  ين طرفععية بععيععقععة تعاقدلاعالاخيععرة ترتععب 

دارة المانحععععة الاالعقععععار و  المسععععتثمر المسععععتفيد مععععنن ينزاعععععات مختلفععععة تكععععون بععععمختلفععععة 

 يقد تثار.التنازعات الم العديد منر حول ين المستغل والغياوب

 العقارالصناعي استغلالالناجمة عن  منازعاتال عددم وأما بناءا على ما سبن              

 الفصل ةيفكي انيوب المنازعات،هذه  عةيطب ديتحد سنحاول من خلال هذا المبحث ،عهاوتنو

طبيعة المنازعات باستغلال المتعلقة بالعقار تحديد : الأولطلب الم في نخصصو لذلك ا، يهف

 .فصل في منازعات استغلال العقار الصناعيلل الثاني طلبالم ونخصص،الصناعي

 المنازعات باستغلال المتعلقة بالعقار الصناعيطبيعة تحديد المطلب الأول: 

 ملكية العقار ميدان في العالقة القانونية المسائل جميع من العقارية، المنازعات تتشكل
 سلبا هذه المسائل تؤثر حيث الإستثمار، إطار في به الإنتفا  عملية أو ذاته حذ في الصناعي

 سواء لها ايجاد حل دون من عالقة بقيت إذا الوطني الإقتصاد تنمية و الإستثمار دعم في
قوانين الإستثمار إطار في أو الصناعية، المناطن إطار في بالعقار الأمر تعلن

(1) 
   . 

 المنظمةعقودال حسب يالصناع العقار استغلال عن الناجمة المنازعات عةيطب تتوز   

 عةيطب حسب الصنا  العقار باستغلال المتعلقة المنازعات فيتصن و من هنا يمكن ،لاله غلاست

                                                     :ينصنف إلى العقد

                                                           
 135فسيح حمزة ،المرجع السابق،ص -(1)
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على  زتياالإم بمنح متعلقة ومنازعات يالصناع العقار على التنازلعقد ب متعلقة منازعات

 العقار الصناعي

 التنازل: بعقد المتعلقة الأول:المنازعات الفرع

 ةيبدا ومنذ ،مضى مايف الصنا  العقار لاستغلال كنمط التنازل عقد اعتمد لقد           

 بمنح المتعلن 04-08:الأمر صدور بعد 2008 سنة ةيغا إلى المجال هذا يف عيالتشر

 التنازل إلغاء تم للإستثمار والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة يالأراض على ازيالإمت

 .يالصناع العقار لاستغلال يدووح واحد كنمط ازيالإمت واعتمد

 تناولها بنا دريج يالصناع العقار على التنازل بعقود المتعلقة المنازعات بخصوص أنه إلا

 يالصناع العقار على تمت يالت التنازل عقود من ديالعد هنالك لأنه به، العمل إلغاء رغم

 ،هايف الفصل وتتطلب يةقانون حلولا تطلبت يالت المنازعات من ديالعد ذلك ن بش وظهرت

 :إلى بالتنازل المتعلقة المنازعات فيتصن تمي يوبالتال

 ي:: المنازعات المتعلقة باكتساب العقار الصناعلاوأ

إن ظهور عراقيل و مشاكل تحول دون اكتساب المستثمرين و المتعاملين للعقارات            

الصناعية محل استثمارهم، يؤدي إلى نشوب عدة نزاعات
(1) 

 سنجملها في الصور التالية:، 

 عدم اتفاق المستثمرين و المؤسسة المهيأة: -1

ر ييدارة وتسلان يسستؤوجدت م أنه لقد تعرضنا في الجزء الاول من هذا البحث الى           

عمال اام بين القيئة العقار عن طريولى بتهالا، تتكفل ي بالمناطن الصناعية العقار الصناع

ئة، ثم تتدخل يشغال التهاة ثم تقوم بيام بزجراءات اكتساب بصفة قانونيالقالتجزئة، وذلك بعد 

وذلك  المستثمرين ة لتقوم بزعادة التنازل عن هذه العقارات لفائدة ي سسة المهؤبعد ذلك الم

 .شهرهمبواسطة عقود موثقة و

إطار  ية خاصة فيواجهت عدة مشاكل قانون يد العمليسسات على الصعؤأن هذه الم الا

 يلي:ايمن نشبت عنها عدة نزاعات تمثلت فليشخاص المستغالاعامالتها مع م

ة على سعر التنازل هياسسة المؤن والمين المستثمريتفان بالاكان هناك نزا  حول عدم 

قتناء أي الثمن الذي اشترت به الاثطالب المستغل بزعادة التنازل لفائدته على أساس سعر يبح

للعقار يقيسسة بزعادة التنازل على أساس السعر الحقؤتطالب المن يح يسسة العقار، فؤالم
(1) 
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طابع صناعي  ذات على اعتبار هذه المؤسسةعمومية( La valeur vénale)وهو سعر السون

مارس  03المؤري في: 56-84وتجاري تسعى لتحقين الربح،و هذا حسب المرسوم رقم:

عية وعملهاالناطن الصنا والمتضمن  تنظيم مؤسسات تسيير  1984
(1)

. 

وهو أن تكون  ستثمروالمي  ن المهيخدم الطرفي شكال تم التوصل إلى حل وسطالاوأمام هذا 

سسة أو ؤقتناء الذي اشترت به المالاعلى أساس سعر  ستثمرة إعادة التنازل لفائدة المليعم

ئة وهامش ربح معقوليف التهيزضافة تكالب العقار مهي 
(2 )

. 

ة يالمال وزارة كلة وين وزارة الصناعة وإعادة الهيمشتركة ب مةيتعلصدرت ن ذلك  بشو 

ث جاءت بحلول بخصوص سعر التنازل ي، بحير العقار الصناعيوشروط تطه ياتفيبك تتعلن

 :يلي مايتمثلت ف

  كونون قد ين يوالذ يقين دون عقد توثيدية والممنوحة للمستفي المه يراضلاابالنسبة لقطع

ر  الامة قطعة يقدر سعر التنازل على أساس قيدفعوا سعر التنازل أو جزء منه هنا 

ة هذه القطعة ية وضعيجب تسوي هذه الحال يئة، وفيمة أشغال التهيضافة إلى قلااب

 ي.قية مباشرة أو بعد تكملة الثمن وبعقد توثيرضالا

 مبلغ من  اهصرف يئة التيمبالغ الته جب خصميئة بنفسه فيشغال الته ب يدأما إذا قام المستف

 .دفعهي التنازل الذي

  هذه الحالة سعر التنازل  يف ،لم تكن محل أي دفع يالممنوحة والت يراضالابالنسبة لقطع

ازتها سابقة مع احتساب هامش الربح ين حتى وإن كانت ححيكون ميأن  ينبغيالمطبن 

 التي الجديدة الإجراءات إلى بالنظر وهذا فاصل، كحد 1993سنةالاعتبارسنة  آخذين بعين

التنفيذية  المراسيم وكذا الإستثمار ترقية المتضمن 12-93جاء بها المرسوم الشريعي رقم:

 : يلي فيما الحالتين هاتين وتتمثل

 عات ويها بموجب التشريالشروط المنصوص علب التزمبالنسبة للمستثمر الذي -)1

، بمعنى أنه انتهى من إنجاز مشروعه 1993خ يمات المعمول بها قبل تاريالتنظ

التمييز بين امرين:جب ي هذه الحالة ي، فيتهستثماري ولم تسو  وضعالا
 (3)
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 ك الدولة، بصفة عامة هنالاإذا كان المستثمر قد دفع ثمن التنازل الذي حددته إدارة أم-أ                   

تنفذ التزامها بزعداد عقد ك الدولة أن لاكون على مصالح أميعتبر الشخص مالكا، وي

 .ةيالملك

كالدولة بمتابعة لادفع ثمن التنازل بعد، فهنا تقوم مصالح أميأما إذا كان المستثمر لم -ب

 .ةية والقضائيدارة اإلايالمستثمر وإجباره على دفع الثمن، بكل الطرن القانون

مات يعات والتنظيها بموجب التشرينفذ الشروط المنصوص علي بالنسبة للمستثمر الذي لم-)2

عتبار ما إذا كان المستثمر قد الإن يخذ بعالا، هنا وجب 1993خ يالمعمول بها قبل تار

 .نتهي انتهى من إنجاز مشروعه، أم لم

ن يستثماري تم إنجازه، هنا تحل المشكلة عن طرالاحالة ما إذا كان المشرو   يف-أ     

سمح ي والذي ولائيبواسطة قرار  يع مباشرة لفائدة المستثمر المعنيالتنازل أو الب

  .للعقار وقت إبرام العقد يقيبالتنازل عن هذه العقارات مقابل دفع الثمن الحق

 ئيذ جزيته من إنجازههنا نكون أمام تنفين ستثماري لمالا  وحالة أن المشر يأما ف -ب    

بموجب از يمتالان منح المستثمر حن يالنزا  عن طر حلهذامكن عليه ي للمشرو ، و

 .حالة إتمام المشرو  يله إلى تنازل فيبالمطالبة بتحو لهمع السمار لائي قرار و

في حالة عدم قيام أجهزة التهيئة باستخراج أو نشر رخصة التجزئة وعدم القيام بأشغال  -2

 التهيئة و التجهيز:

زئة، ونشر رخصة التجأئة باستخراج يام أجهزة التهيحالة عدم ق يف نزاعاتقوم قد ت كما

 تقنيةاو العملية السباب بغ  النظر عن الأ ،زيئة والتجهيشغال الته امها بيعدم ق يوبالتال

 اي دخل فيها .المؤدية الى ذلك و التي ليس للمستثمر

جميع النفقات على أساس خصم هو تحديد السعرلنزا  الراجح ل حلالكون يهذا الصدد  يوف

والتهيئة التي يقوم بها المستثمر، و ذلك من السعر المقرر المتعلقة باستخراج، رخصة التجزئة 

دون في عملية إعادة التنازل والواجب دفعه، و المقرر كما تم ذكره على أساس سعر السون.

 الذي يبقى قائما. استخراج وشهر رخصة التجزئةسقوط الالتزام ب

 ملوكة للخواص:في حالة عدم اكتساب أجهزة التهيئة لبعض العقارات خاصة تلك الم -3

ر لبع  ييسسات التسؤئة أو ميحالة عدم اكتساب أجهزة التهي ثار النزا  بشدة فد يوق

سسات لهذه ؤة الميتها للخواص وهذا ما حال دون ملكيكانت تعود ملك يالعقارات والت

 .العقارات
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أكدت على  ير العقار الصناعيات وشروط تطهكيفية المتعلقة بيمة الوزاريبصدور التعلو

قبل  ير بعقد رسمييئة والتسيسسات التهؤة من قبل مية العقاريوعالاة يوجوب اكتساب ملك

 :نو في هذه الحالة يمكننا التمييزبين و وضعيتي، ي تنازل ام بيالق

  الأولى هي أن مالكي هذه العقارات من الخواص كانوا يرفضون بيعها بالتراضي لهذه

 المهيئة و عن طرين الوالي المكلف بتطبين مخطط  الأجهزة وهنا بزمكان المؤسسات

  

توجيهي للتعمير و الذي تقع المنطقة الصناعية في إطاره، المباشرة في تطبين إجراءات 

نز  الملكية للمنفعة العامة مع تعوي  المالكين تعويضا عينيا أو نقديا، ومن هنا تكتسب 

 ة المتعاملين.المؤسسات هذه العقارات ثم تقوم بزعادة بيعها لفائد

  أما الوضعية الثانية، فهي أن هذه المؤسسات لا تستطيع شراء هذه العقارات المملوكة

للخواص بالسعر الحقيقي للسون، و الحل المقترر في هذه الحالة هو إمكانية تخصيص 

اقتطاعات مالية من ميزانية الدعم التي تقدمها الدولة لهذا النو  من المؤسسات، و ذلك 

" و التي تتكون E.P.I.Cا مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري "باعتباره

ميزانيتها في الأساس من العمليات التجارية و الأربار التي تحققها لحسابها
(1)

. 

 في حالة مسؤولية المتعامل عن الأضرار التي يوقعها:  -4

تكون هذه الأضرار ناتجة بسبب الأشغال التي يقوم بها المستثمر، أو كل من يعمل بزذنه 

كالمقاول، فتلحن هذه الأضرار مثلا بالطرقات داخل المنطقة، أو بشبكة التهيئة العامة المقامة 

فان التعوي  يكون كاملا وعلى عاتن فطبقا للقواعد العامة من طرف أجهزة التهيئة، 

المدني القانون من 124، 182للمادتين طبقا وذلكه،المستثمر وحد
(2)

. 

و إذا كانت المسؤولية غير محدودة، وامتدت الأضرار إلى التجزئات الأخر  فزن       

 للقانون دائما. العامة للقواعد طبقا التعوي  يكون لمالكي هذه التجزئات

 :ا: منازعات فسخ عقد التنازليثان

 فيلن ـتعيفاسخ  بشرط مصحوبا عامة يتم كقاعدة كان الأمر أول في التنازل عقد إن           

 ب مرين: الأساس
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  يستثمار المعتمد وفالاتعلن فسخ عقد التنازل بشرط مد  إنجاز المشرو  وفن برنامج 

القرار  يف المنصوص عليه دفتر الشروط وفن محددة هي وحسبما د المقررة لهيالمواع

ك الخاصة لامللأالجرداء المتوفرة التابعة  يراضالاع يب الوزاري المشترك المتعلن بشروط

 164 :قا للمادةيث جاء تطبيستثمارات، حالإنجاز برنامج لإة يتعتبر ضرور يللدولة والت

حترم المشتري بنود دفتر يع إذا لم يفسخ عقد البيث أنه ي، بح1992ة لسنة يمن قانون المال

حالة ثبوت ذلك بمحضر  يدفتر الشروط، وفنجاز وفن لاانة عدم ايالشروط، وذلك بعد مع

، يحالة عدم استجابة المعن يم، وفلاستبالان برسالة مسجلة مع إشعار يإنذار يوجه للمعني

 .ة بزجراءات دعو  الفسخ أمام القضاءلايالدولة بالو مدير أملاكباشر ي

 ة يدم إمكانة المتنازل عنها أي عيرضالار القطعة يج ع وتيعدم بي تمثل في يوالشرط الثان

إلغاء هذا  يتمثل في ةنيدارة المعالاعها، وأمام هذا النزا  القائم تم اقترار حل من طرف يب

 1990نوفمبر18 يري فؤالشرط الفاسخ، وذلك بموجب القرار الوزاري المشترك الم

العقاري هيوالمتعلن بالتوج
(1)

. 

محدودة بعداعتماد أصبحت  يالصناعحظ أن المنازعات المتعلقة بعقد التنازل عن العقار لاالم

 .عيالعقار الصنا لال علىستغالا وحيد لمنحنمط كاز يمتالا

 از:الثاني:المنازعات المتعلقة بعقد الامتي الفرع

 منازعات أن إلى الإشارة يجب و هنا  المنازعات المترتبة عن عقد بالامتياز،تتنو            
 منازعة تعتبر التي و العمومية، للأملاك المؤقت الشغل عام أو مرفن لتسيير الإمتياز عقد

 194 و 192،193 المواد: بموجب عليها المنصوص و طبيعة الأطراف، كانت مهما إدارية

العمومية  الأملاك المحدد لشروط وكيفيات ادارة وتسيير 427-12التنفيذي رقم: المرسوم من

 إطار في تدخل لا فهي منه و الصناعي،بالعقار  تتعلن لا التي و والخاصة التابعة للدولة،
 .دراستنا

الى ثلاث  مراحل تكوينهبالنظر الى  العقوديمكن تقسيم منازعات هذا النو  من و     

 منازعات:

 .المنازعات المتعلقة بقرار رف  منح الامتياز :أولا

 .الإمتياز عقد بتنفيذ المتعلقة المنازعات :ثانيا

 .زياالامت عقد سخفب  المتعلقة المنازعات :ثالثا         
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 أولا: المنازعات المتعلقة بقرار رفض منح الامتياز:

 ةيبترق المتعلن 12-93: رقم عيالتشر المرسوم إطار يف ازيالامت كان الأمر ةيبدا يف          

 ةيالولائ اللجنة أو ر آنذاك ،الاستثما ةيترق وكالة عن صادر إداري قرار نيطر عن الاستثمار

 يف ازيبالامت يالمعن طلب على اللجنة أو الوكالة ترد لا أن حدثي غير انه قد، الاستثمار لدعم

 بالرف  هيعل ترد أو( يوما من تاريخ إيدا  الطلب 60الأجل المحدد بستين )المحددة الآجال

طلبه الذي النظام غير نظام المستثمر تمنح أو
(1). 

 رفعي أن للمستثمر مكني 12-93عيالتشر المرسوم من 20 و 14 ، 09 :للمواد وطبقا فهنا

 ها،يعل ةيالوص السلطة إلى للوكالة يالضمن أو حيالصر الرف  قرار يف للفصل ايإدار طعنا

 الحكومة سيلرئو يكون الطعن في شكل عريضة مدعمة بالوثائن والحجج اللازمة ويوجه الى 

 فصلله أن ي الذيو  03-01من الامر: 06باعتباره السلطة الوصية على الوكالة طبقا للمادة:

 ي.القضائ للطعن قابل غير إداري بقرار الطلب دا يإ ومي من وماي 15 جلأ يف طلب يف

وصحح الوضع  الاستثمارر يبتطو المتعلن 03-01رقم: بموجب القانونو قد تدارك المشر  

 قرار يف الطعنللمستثمرين الذي يرون انهم غبنوا  مكني أصبح ومنه  07بموجب المادة:

 .القضاء أمام سالفا الصادر

 يالأراض على ازيالإمت منح اتيفيوك لشروط المحدد 04-08و مع صدور الأمر رقم:      

 ،له  ةيذيالتنف ميوالمراس ةياستثمار عيمشار لإنجاز والموجهة للدولة الخاصة لأملاكل التابعة

المزايدات  على بناء الدولة أملاك إدارة تبرمه عقد بموجب مباشرة منحي ازيالإمت أصبح

 :رقم 2011لسنة  يليميالتك ةيالمال قانون وبصدور ي،التراض نيطر عن واستثناء صل ك

 قرار بموجب ازيالإمت لمنح نمط وحيدك يالتراض على يوأبق يالعلن المزادتم إلغاء  11-11

 من يالت قةيالطر وضحي لم الجزائري المشر ما يلاحظ هو ان  أن .غير يالوال عن صادر

، وبالتالي لا يوجد ما يمنع الدولة أملاك مصالح من المبرم العقد يف الطعن تمي خلالها

النزا  في العقد يخضع ، و  عوضا عن تقديم الطعن أمام رئيس الحكومةالمنازعة القضائية 

 .للقواعد العامة في ذلك هنا

 .الإمتياز عقد بتنفيذ المتعلقة ثانيا:المنازعات

 الاستثمار ةيبترق المتعلن 12-93:رقم يعيالتشر المرسوم إطار يف ازيالامت كان           

الف الذكر على أنه: سمن المرسوم التشريعي  46. وتنص المادة:إداري قرار نيطر عن منحي

المساس  دون ات منحها،اجراء نفس فن و الممنوحة الإمتيازات كليا أو"تسحب جزئيا 
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بالاحكام القانونية الاخر  المعمول بها في حالة عدم احترام احكام هذا المرسوم التشريعي 

 القاهرة " القوة حالةماعد  في 

 المدة يف انجازالمشرو  كعدم بالتزاماته ازيالامت صاحب للاإخ حال المنازعة هذهوتظهر

سنوات قابلة لتجديدها مرة واحدة على ألا تتجاوز مدة منح الامتياز  03)التي تكون المحددة

 يالجزئ السحب يف الحن "الاستثمار ودعم ةيالترق وكالة" لإدارةلف في كل الاحوال( ،

 بها، المعمول الأخر  ةيالقانون بالأحكام المساس ودون إداري قرار نيطر ازعنيلقرارالامت

 .                                   المرسوم هذا لأحكام ديالمستف المستثمر احترام عدم حالة يف

 اثبت إذا الاستثمار قانون يف المذكورة ازاتيالامت هذه تسحب أن مكنيلا انه غير 

 هذا مثل لحل القضاء تدخل يستدعي الذي الأمر الانجاز عدم يف القاهرة القوة المستثمرحالة

 حالة ريتقد يوه القضاء إلى رهايتقد خضعي ةيماد ةيقانون مسالة هناك وان خاصة النزا 

 اميق عدم حالة يف  يالتعو دون ازاتيالامت بسحب تقوم أن دارةللا مكني انهغيرالقوةالقاهرة،

 القانون لأحكام وطبقا الإداري القضاء أمام كله المحددة،هذا المدة يف المشرو  المستثمربانجاز

العام
(1.)

 

عن طرين  يتم ازيالإمت سحب أصبح ثيبح الأمر ريتغ الذكر السالف 04-08:بصدورالأمر

وتظهر هذه المنازعة عندما لا يقوم المستفيد بانجاز مشروعه في المدة المحددة.    و القضاء، 

يترتب عن إخلال المستفيد بالتزامه هذا، اتخاذ إجراءات من أجل إسقاط حن الامتياز، لد  

 المختصة و بمبادرة من مدير أملاك الدولة المختص إقليميا.الجهات القضائية 

وتدفع الدولة نتيجة إسقاط حن الامتياز تعويضا مستحقا للمستثمر من خلال الأشغال المنجزة 

بصفة نظامية وذلك بناءا على محضر معاينة، كما أن مبلغ التعوي  لايتجاوز قيمة المواد 

ة القضائية المختصة بهدم البنايات، يتعين على وسعر اليد العاملة، وفي حالة نطن الجه

المستفيد من حن الامتياز، القيام بزعادة القطعة الأرضية إلى حالتها الطبيعية
(2)

،غير انه لا 

يمكن سحب هذه الامتيازات كما سبن ذكره  إذا اثبت المستثمر حالة القوة القاهرة في عدم 

الانجاز
(3)

. 

 اوحول الحدود رحوليوالغو  ازيالإمت صاحب نيب  تنش يالت المنازعاتو لم يبقى متصورا الا 

 عدة نيب زييالتم جبي الحالة هذه ير،فيللغ ازيالإمت صاحب هيف تسببي قد الذي التعدي

 افتراضين :

 :العقار ةيبملك أي ةيالملك صل ب متعلقا النزا  كان إذاالافترا  الأول:
                                                           

 99السابن،صفسيح حمزة ،المرجع -(1)
 ، السابن الذكر.08/04من الأمر  12المادة -(2)
 .100، ص السابنبوجردة مخلوف ، المرجع -(3)
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 .المالكة باعتبارها الإدارة ضد الذي وقع عليه تعدي ريالغ من الدعو  فترفع -

     صاحب من الدعو  فترفع هوالمعتدي ريالغ نويك نيأ ةيالعكس الحالة يف أما -          

  من الدعو  أوترفع ،في الدعو  المالكة الإدارة إدخال مع ريالغ ضد ازيالإمت

 وبصفة أصلية لحماية هذا الملك. ذاتها الإدارة

 على هيتَعد مثل المستثمر عن صادر بفعل تعلني النزا  كان إذا أما الافترا  الثاني:

 .ازيالإمت صاحب ضد ريالغ من ترفع الدعو  ر،هنايالغ

 الامتياز عقد بفسخ المتعلقة ثالثا:المنازعات

 تتمثل حالات فسخ عقد الامتياز فيما يلي :          

   في حالة عدم تنفيذ المستثمر لالتزاماته بانجاز المشرو ، وهنا يتم الفسخ دون اللجوء إلى

القضاء، إذا كان العقد واقعا على الأملاك الوطنية العمومية فتقوم الإدارة عن طرين الوالي  

للأملاك  ة( أشهر من إتبا  إجراءات الفسخ، أما بالنسب06بتوجيه اعذر للمستفيد، قبل ستة )

فسخ  322-94الوطنية الخاصة مثل المناطن الخاصة، فيجوز طبقا للمرسوم التنفيذي رقم:

وذلك باتفان الطرفين، شريطة احترام مدة  العقد دون اللجوء إلى القضاء و في أي وقت،

 .( اشهر للاعذار06)

  كما يفسخ هذا العقد عن طرين القضاء في حالة عدم احترام المستفيد للالتزامات

ة عليه، ولاسيما الاخلال بانجاز مشروعه الاستثماري حسب الشروط والآجال المفروض

 المحددة في دفتر الشروط.

 بالإضافة إلى الحالات السابقة هنالك حالات أخر  لفسخ هذا العقد وهي:

  حالة الت جير الثانوي أو التنازل عن حن الامتياز دون موافقة الوكالة و إدارة أملاك الدولة

 كتابيا.صراحة و 

   تغيير استعمال العقارات الممنوحة أو جزء منها، لأغرا  غير تلك التي وجه إليها

 02:في المؤري 153-09رقم: ذييالتنف المرسوممن 12 وفن ما تنص عليه المادة: الامتياز

ر طبيعة النشاط المتفن عليه في دفتر الشروطي، كتغي 2009ماي 
(1)

. 

                                                           
 للأملاك التابعة للأراضي بالتراضي الامتیاز منح على تطبق التي وشروط لبنود المحددة دفترالأعباء من 09مادة:الانظر  -(1)

 2009ماي  02:في المؤرخ 153-09رقم: التنفیذي بالمرسوم الاستثماریة الملحق المشاریع لإنجازةالموج للدولة الخاصة

 كل أو جزء استعمال أیضا صراحة المستفید ،ویمنعهوتشغیل المشروع إتمام الامتیازقبل من للمستفیدلایمكن :"نصت على انه

 ا"ھلأج منله  منحت التي تلك غیر الأغراض امتیازھ الممنوح الأرضیة القطعة من
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 ازمتيالا حن إسقاط إلى وءجالل دارةللا زأجا  المشر نأه بيان سبن ماك و هنا شارةالادرجوت

 ماهوموجودك لكذو ماريةثاست مشاريع لانجاز ةهوالموج ةصالخا الوطنية الأملاك على الواقع

 زمتياالا إسقاط نا هو امبينه الاختلاف نأغير العامة المرافن على الواقع ازمتيمجال الا في

 الجم في زمتياالا فسخ نأ حين في ءضاالق إلى وءجالل نبدو يتم العامة القواعدجال م في

 من هدرها وعدم مرثالمست نحقو مايةكتحفيز لح لكذو ءضاالق طرين عن يتم العقارالصناعي

دارةالا طرف
(1)

. 

واذا كان المشر  قد نص على امكانية اللجوء الى القضاء  فانه لم يحدد الجهات المختصة و  

 .لم يتعر  للطرن البديلة لحل المنازعات والتي يتميز بها الاستثمار 

 

 المطلب الثاني:الفصل في منازعات استغلال العقار الصناعي

 مسععح وجععود عععدم إلععى أساسععا ذلععك عععوديو النزاعععات، الكثيععر مععن الصععناعي العقععار يطععرر

 اسعععةيوس معتبعععرة، ةيعععقانون نصعععوصترسعععانة  وجعععوديضعععاف اليعععه  ةيعععالعقار للأمعععلاك شعععامل

 .  ةيالاقتصاد جهاتالتو باختلافكل مرة تغيرت  مستقرة ريغ ةيعقار

يتعععدخل القضعععاء فعععي حعععل النزاععععات المطروحعععة أمامعععه،  و فعععي ظعععل هعععذا الوضعععع،          

و المتعلقععععة إمععععا بتحديععععد مسععععؤولية الإدارة مععععن خععععلال أو المتعامععععل فععععي حالععععة إخععععلال كععععل 

منهمعععا بالتزاماتعععه، كمعععا يتعععدخل لتقعععدير معععد  مشعععروعية تصعععرفات الإدارة أو المسعععتفيد فعععي 

مجال تنفيذ عقود استغلال العقار الصناعي
(1)

 . 

القضعععاء الإداري هعععو المخعععتص فعععي حعععل هعععذه النزاععععات، كمعععا قعععد يكعععون وعليعععه قعععد يكعععون 

 القضاء العادي هو المختص، و ذلك بناءا على معايير وأحكام قانونية معينة.

وقععد يععتم الجععوء الععى طععرن وديععة لحععل النزاعععات كالوسععاطة اوالصععلح والتععي نظمهععا            

ين قعد يعتم يطعرر النعزا   امعا اجهعزة المشر  فعي قعاون الاجعراءات المدنيعة والاداريعة ، فعي حع

أطراف العقد نظرا لأن التحكيم اصبح سعمة مميعزة للاسعتثمار  التحكيم بمقتضى القانون وبزتفان

 و خاصة و ذلك لما فيه من ميزات تمنح ضمانات و للمستثمر الاجنبي خاصة .

                                                           
 85،المرجع السابن،ص منصور اسماء -(1)
 
 
 155فسيح حمزة ،المرجع السابن،ص-(1)
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 منازعععععات فععععي للفصععععل المطلبالفععععر  الاول مععععن هععععذا فععععي نتعر عليععععه سععععو            

 إسعععتغلال منازععععات فعععي نتنعععاول الفصعععل ثعععم،ععععن طريعععن القضعععاء  العقارالصعععناعي إسعععتغلال

 فر  الثاني منه.ال فيوديا  الصناعيالعقار

 .القضاء عن طريق الفصل في منازعات استغلال العقار الصناعي الأول: الفرع

ي الصععععناع بالعقععععار المتعلقععععة المنازعععععات تبيعععان الفععععر  هععععذا لخععععلا مععععن سعععنحاول           

 يالصععععععناع بالعقععععععار المتعلقععععععة المنازععععععات نيبعععععع، ثععععععم ن أولا الإداري للقضععععععاء الخاضععععععة

 .ايثان العادي للقضاء الخاضعة

 

 

 

 

 أولا: اختصاص القضاء الإداري:

لقد كرس المشر  في قانون الاجراءات المدنية والادارية            
(1)

المعيار العضوي من 

على أن النزا  يكون من اختصاص القاضي الإداري، عندما منه  800خلال نصه في المادة: 

 يكون أحد أطرافه شخصا ذو طابع إداري.

 من تكون الإدارة تبرمها التي الإدارية العقود أن القول يمكن المفهوم، هذا من إنطلاقا

التنازل  لعقد بالنسبة تبريره المبدأ هذا ويجد عامة، كقاعدة الإداري القضاء إختصاص

 الخاص، وكذا الإقتصادي الإستثمار المتضمن 11-83القانون رقم: بموجب عليه المنصوص

 المنصوص ة لعقد الامتيازلنسب، او با 05-86رقم:  المرسوم وكذا  1985لسنة المالية قانون

 03-01له،بالاضافة الى الامر  التنفيذية والمراسيم 12-93التشريعي رقم: المرسوم في عليه
 .ارتطويرالإستثم والمتضمن

ومنه فزننا سنتعر  في تحليلنا لاختصاص القضاء الاداري الى كل من العقدين " الامتياز و 

 التنازل" لمعرفة متى يكون القاضي الإداري مختصا في حل النزاعات الناجمة عنهما.

                                                           
ية الرسم دةي،الجرات المدنية والاداريةءضمن قانون الاجراالمتو ،2008فيفري  25ي:ف ريؤ،الم09-08:رقم القانون-(1)

 2008 ،لسنة21عدد
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 بالنسبة لعقد التنازل:  -1  

لقد برز عقد التنازل عن العقارات لفائدة المستثمرين، في إطار قانون المالية لسنة            

1985
(2)

، حيث يتم بناءا على قرار إداري صادر عن الوالي، فهو بذلك عقد إداري واحد 

أطرافه شخص إداري الشيء الذي يحتم اختصاص القاضي الإداري، في حل كل المنازعات 

 المتعلقة بفسخه. 

سبب فسخ عقد التنازل فهذا راجع لأنه كان مصحوبا بشرط فاسخ في دفتر الشروط أما عن 

الخاص به، يتعلن بمد  إنجاز المستثمر للمشرو  المتفن عليه و حسب الكيفيات و الآجال 

المتفن عليها
(3)

. 

ففي حالة عدم انجاز المشرو  من طرف المستفيد في الآجال المحددة فزن الوكالة            

المكلفة بمتابعة الاستثمار تحرر محضرا بذلك و تحيل الملف إلى مدير أملاك الدولة المختص 

 إقليميا حتى يباشر إجراءات دعو  الفسخ أمام القضاء الاداري.

 أما عن القرار الصادر بالفسخ فهو حكم تقريري و ليس منشئ، فالفسخ هنا مقرر بقوة القانون.

 بالنسبة لعقد الامتياز: -2

 كوني ةيوالإدار ةيالمدن الإجراءات قانون من 800 :المادة بنص  دائماعملا           

زن ف، الجزائري لمشر  بها أخذ الذي العضوي اريالمع بحسب الإداري للقضاء الاختصاص

 ةيعموم سسةؤم يأ أو ةيأوالبلدية أوالولا سواءالدولة هاالإدارةيف تكون يالت المنازعات عيجم

 أوة ـرية  بصفة ابتدائيالإدا مــللمحاك هايف الاختصاص عودي اـهيف طرفا إداري طابع ذات

 09:لمادةزية تبعا لالمرك القرارات خصي مايف ةيونهائ ةيابتدائ بصفة الدولة مجلس اختصاص

 المتعلقة منازعاتال وبخصوص الدولة، بمجلس المتعلنو 01-98: رقم العضوي قانون من

 العقود إبرام تولىي هوالذي الدولة كلاملأ الولائي ريمدال فان للدولة الخاصةالتابعة العقاراتب

 لعقارات .ا تلك غلالباست المتعلقة

 على ازيالامت منح اتيفيوك بشروط المتعلن04-08:الأمر من10:المادة نصتو           

 الدولة كرأملايمد حررهي ازيالامت عقد أن على للدولة الخاصة للأملاك التابعة يالأراض

 على12:المادة نصت نياالس نفسيف هيوعل إداري عقد ازهويالامت ،فعقد.ايميإقل المختص

 فسخ والأصح ازيالامت إسقاط دعو  رفع  تولىي اهوالذييميإقل المختص الدولة كرأملايأنمد

 الاختصاص فان ارالعضوييللمع وطبقا يوبالتال المختصة، ةيالقضائ الجهة أمام ازيالامت عقد
                                                           

، الجريدة الرسمية 1985قانون المالية لسنة المتضمن  24/12/1984المؤري في  84/21من القانون  151المادة انظر-(2)

 .31/12/1984المؤرخة في  72عدد 
 ، السابن الذكر.05-86من القانون  06:المادة انظر -(3)
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 كلأملا التابعة يالأراض ازعلىيالامت عقد فسخ منازعةحول فكل ،ةيللمحاكمالإدار كوني

 نزا  لكل العامة ةيالولا صاحب بصفته الإداري للقضاء هايف الاختصاص ديعو الخاصة الدولة

يازالامتعقد  من ديللمستف للمستثمر نياعذار هيتوج بعد هيف طرفا الإدارة تكون
(1) 

 للمستثمر ايضتعو تدفع الدولة فان ازيالامت عقد فسخ عن  يالتعو مسالةو أما بالنسبة ل

 أساس على ةيالأرض القطعة على المستثمر أنجزها يالت المحتملة المضافة مةيالق بعنوان

 .ةينظام بصفة المنجزة غالالأش

 القطعة ديعي المستثمرأن على ينتعي فانه المنجزة اتيالبنا بهدم يقض إذا ما حالة يوف

 على دةيوالرهون المق زاتياالامت،ازيالامت فسخ بعد مباشرة ة،وتنقليالأصل حالتها ةإلىيالأرض

ريهذاالأخ ستحقهي الذي  يالتعو غمبل المستثمرإلى فطر من ةيالأرض القطعة
(2)

. 

 ثانيا: اختصاص القضاء العادي:

إن اختصعععاص القضعععاء الععععادي فعععي حعععل النزاععععات المترتبعععة ععععن عقعععد التنعععازل و          

 الامتياز، يكون عن طرين معرفة محل العقد، و كذا موضو  هذا الأخير.

 بالنسبة لعقد التنازل: -1

و المقصود بعقود إعادة التنازل التي تبرمها مؤسسات إدارة وتسييرالمناطن            

أوالمستثمرين داخل المناطن الصناعية،وذلك بموجب عقود توثيقية  الصناعية مع المتعاملين

 ومشهرة.

النزا  الذي يثور أمام القاضي العادي في ش ن هذه العقود يكون على أساس أنها و عليه ف

 معنوية أشخاصاعقود مدنية موثقة و مشهرة، زيادة على ذلك أن أطراف النزا  ليسوا 

 مدني، والنزاعات الناجمة تتمثـل في: ، فطبيعة العقد هو إدارية عمومية

 إلزام المؤسسة المهيئة بزتمام إجراءات عقد البيع و تسوية الملكية. - أ

كذلك بالنسبة لدعو  تحديد ثمن التنازل، التي يرفعها المستثمرالمستفيد من منح  - ب

الامتياز على العقار في إطار المناطن الصناعية أو مناطن النشاط، ضد مؤسسات التهيئة و 

ذلك أما القضاء العادي
(3) 

النظر في الدعاو   صاحبة الولايةالعامة في والمحاكم

 قانون الإجراءاتالمدنية والادارية. في العاديةحسب قواعد الإختصاص الإقليميالمحددة

                                                           
 ،السابن ذكره. 153-09رقم: ذييالتنف بالمرسوم الملحن وشروط دفترالأعباء من 16مادة:الانظر(1)
 .ذكرهالسابن ، 04-08الامر رقم: من12مادة:الانظر(2)
 .109فسه، ص المرجع ن( 3)
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 بالنسبة لعقد الامتياز: -2

 نيب  تنشي الت المنازعات ان شك أي بدونبالنظر الى أطراف النزا   ف          

 من ترفع يالت سواء ازيالامت عقد حول لغيروا المستفيد من حن عيني عقاريزياصاحبالامت

 .الخواص ينب لكونها العادي للقضاء تخضع ازيالامت صاحب فطر من ترفع يأوالتالغير

ه مخاصمت المراد الإداري الشخص صفة على بناءايتم  ةيالإدار المنازعة ديتحدو بما ان 

، فانه بمفهوم ةيالمدن الإجراءات قانون من 800بالمادة : المكرس ارالعضوييللمعتطبيقا 

فيما  ةيلمالا أوالمؤسسات البنوك طلبات للنظرفي العادي القاضي إختصاص قومالمخالفة ي

 الناتج العقاري نييالع الحن الحجزعلى إجراءات مباشرةها تمكن التي ةيذيالتنف غةيالصيخص 

 أجل حلول عند المستحن المبلغ لدفع ازيالامت احبص إمتثال عدم حالة في ،ازيالامت عقد عن

 .نيالد

 نييالعقار ميوالتنظ رييللتس ةيالولائ الوكالات إلزام عند العادي القاضي اختصاص قوميو

 صناعي طابع ذات ةيالعموم باعتبارالمؤسسة ة،يالملك ونقل عيالب إجراءات بزتمام ن،ييالحضر

 اختصاص وبالتالي التجاري، القانون أحكام إلى ريالغ مع هامعاملات في تخضع وتجاري

 .العادي القاضي

هالتزامات المستثمر ذيتنف عدم حالة العادي،في القاضي اختصاص كذلك قوميو
(1)

 خصي ماي،ف

 اللازمة اكللهيا انةيوص الطرن، شبكة انةيص ب شغال المرتبطة ةيالمال دالحصصيتسد

 .ةيالصناع رالمنطقةييبتس المكلفة المؤسسة لفائدة ة،يالصناع للمنطقة ةيالأساس

 بالطرق البديلة الفصل في منازعات استغلال العقار الصناعيالثاني: الفرع

 الصلح فيو تتمثل  بالعقارالصناعي المرتبطة النزاعات لحل ةيالودن طرهناك ال           

 مراعاة مع ة،يوالادار ةيالمدن الاجراءات قانون ر  فيشالماوردها  والتي ميوالتحك والوساطة

 الطرنب اهتيتسمتم  وبالتالي ، ةيالقضائ الدعو  يرتبط اساسا بوجود والوساطة الصلح أن

 نجده إجراء ميالتحكا نميبعنها.  لايبد تمثل لانها تتم في إطار الدعو  القضائية وةلأيالود

 .ةيالقضائ الدعو  عن مستقلا

 .والوساطة لصلح:ا أولا

                                                           
 05زاري المشترك المؤري في: وو القرار ال 1984مارس  03:المؤري في 55-84المرسوم رقم:من  08:المادة انظر-(1)

 .1984مارس 06:المؤرخة في 10الجريدة الرسمية عدد الصناعية ،  نالمتعلن بالمناط 1984مارس 
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 لبطء وتفاديا المدة صيا،لتقليود النزاعات ةيلتسوطريقين  والوساطة عتبرالصلحي            

 .ةالوساط حكاملأ الصلح،ثم لأحكام ليي مايف عر و نت النزاعات، حل في

 

 :الصلح-1

 نزاعا الطرفان هب ينهيعقده:"ب ن المدني القانونمن  459تم تعريف الصلح بالمادة:             

ه حق عن التبادل هوج على ماهمن كل تنازلي ب ن محتملا،وذلك نزاعاه ب يتوقيان أو قائما

 ."العام أوالنظام ةيالشخص بالحالة تعلن ما باستثناء

 تحدد التي المواد من بمجموعة لمشر  خصها الإدارية النزاعات لحل بديل كطرين الصلحو

 آثاره وكذا به للقيام المختصة القضائية الجهات اأشارالى ومجاله،كم وصوره القانوني إطاره

 .الصلحجراء إ بواسطة فيها المفصول القضية على

المتضمن قانون الاجراءات المدنية والادارية  09-08 :من القانون  04:المادةو بداية جاءت 

 ةيأ في رالخصومةيس أثناء الأطراف نيب إجراءالصلح للقاضي مكنوالتي نصت على أنه:" ي

 ". كانت مادة

 بحيث القانون ذات من  956: الى  954:المواد من المشر  نظمه للصلح والإطارالقانوني

 وكذا لمباشرته، القضائية الجهات اختصاص حيث من الصلح فيه يجوز الذي المجال فيه أدرج

 .الصلح فيه يتم الذي الوقت

 والقضاء العادي ن،القضاءيب تختلف هإجراءات بع  أن إلا المواد عيجم في جوازالصلح ورغم

 .الإداري

 من أوبسعي ايتلقائ التصالح للخصوم جوزي ، العادي القضاء في الصلح لإجراءات بالنسبةف

 لخصوم،ا يهعل عــوقي محضر في حــالصل ثبتي و الخصومة، مراحل عيجم في القاضي

 بالصلح هيتنت التي فالخصومة ة،يالقضائ هةالج ضبط ب مانة ود يو الضبط، نيوأم والقاضي،

 .ةيذيالتنف القوة للصلح صبحي إنماي قضائ حكماا هش ن في صدري لا

 ،إنماوالإدارية ةيالمدن الإجراءات قانون ظل في ايإجبار يسلف القضاءالإداري، في الصلح أما

 تكون مرحلةله اجراؤه في أي و ،يالادار يضارالقيلتقديخضع  ايجواز إجراءا المشر  هجعل

الخصوم موافقة بعد الحكم لةيتشك سيرئ من أوبمبادرة الخصوم من الخصومة،بسعي يهاعل
(1) 

                                                           
  السابن الذكر ،2008فيفري  25ي:ف ريؤ،الم09-08:القانونمن  990:المادة انظر-(1)
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 ذاهكوني،ويه عل الاتفان ماتم نيبفي حال التوصل الى صلح ي محضرا لقاضيا حرري و ،

 .طعن لأي قابل ريغ ريالاخ

التي و ة،يالادار الصفة تكتسي ازالتييالامت أو التنازل عقود فسخ دعاو  في الصلح يجوزو

 تصرف ةيشرع مد  لفحص المستثمر دعاو  في الصلح جوزيو ، يهاف طرفا الادارة تكون

 دعو  في الصلح جوزي لا للضرر،لكن المناسب  يوالتعو هبمصلحت تمس قد التي الادارة

 عدم على لاصلح هلأن للقانون المخالف الإداري القرار لإلغاء المستثمر عهارفي التي الالغاء

 .ةيالاستعجال الدعاو في  الصلح ستبعدي كما ، ةيالمشروع

 كان إذا المستحقة والرسوم رائبفالض عليها الصلح يجوز فلا العام بالنظام المتعلقة المسائلو

 في لايجوزالصلح كما بش نها، الصلح يجوز لالنزا ، فـ محلا وليست نهائيا تحصيلها حن

 ولا الحن، هذا على يجوزالصلح لاو تعويضا واستحن العامل أصيب إذا العمل قانون أحكام

التعامل دائرة من تخرج لأنها للدولة العامة الأموال على يجوزالصلح
(1)

. 

 : الوساطة -2

 سرية جراءاتإ خلال من الأشخاص بين نزاعاتال لتسوية الفاعلة الطرن إحد  تعتبرالوساطة

محايد ثالث شخص بها يقوم وسريعة
(2) 

طراف أ بين النظر وجهات تقريب محاولة على قومي

 طراف.الأ لجميع مرضية تكون تسوية إلى الوصول بغيةزا  الن

 وجودهم،بحيث حال في ومحاميهمطراف النزا  لأ المباشرة المشاركة الوساطة وتتطلب

طراف الأ بمساعدة الوسيط يقوم ذلك بعد .نظره وجهة للتعبيرعن الفرصة طرف كل يعطى

المشتركة الأهداف إيجاد على ومساعدتهم الفعلية، ومصالحهم حاجاتهم تحديد على
(3). 

وساطة ، حيث على للمن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية  994 :المادة عرضتتوقد

القاضي عر  إجراءات الوساطة على الخصوم في جميع المواد باستثناء قضايا شؤون 

 .الأسرة و القضايا العمالية وكل ما من ش نه أن يمس بالنظام العام

                                                           
ماجستير،كلية الحقون  عروي عبد الكريم،الطرن البديلة في حل النزاعات القضائية "الصلح و الوساطة القضائية"،مذكرة-(1)

 ، 2015 /24/05 تم الاطلا  يوم : ، https://www.sndl.cerist.dzموقع : العن  ، 2012،الجزائر  1جامعة الجزائر

 . 28ص 
  السابن الذكر. ،2008فيفري  25ي:ف ريؤ،الم09-08:القانونمن  998:المادة انظر-(2)
 .79ص عروي عبد الكريم،المرجع السابن، -(3)

https://www.sndl.cerist.dz/
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 من بطلب واحدة، مرة ديللتجد قابلة هرأش بثلاثة الوساطة مدة الجزائري المشر  حدّد وقد

 تخذإنيو الوساطة ريس ةراقبم ةسلطو يكون للقاضي  الخصوم، وموافقة الاقتضاء عند طيالوس

 .طيالوس همةم هيللتس راللازمةيالأمرالتداب إقتضى

 رجو  خيوتار همتهبم اميللق طيللوس الممنوحة الأولى الآجال طيالوس نييبتع مرالأ تضمنوي

 يهعل مصادن محضراتفان حرري ،انتهاء مهمة الوسيط بنجار حالة وفي، الجلسة إلى ةيالقض

ايذيتنف سندا الاتفان محضر عديو للطعن، قابل ريأمرغ بموجب القاضي قبل من
(1)

. 

 ميالتحك :الثاني الفرع

كثيرا ما يتم اللجوء الى التحكيم بوصفه وسيلة ودية لف  منازعات الاستثمار             

الدول المضيفة التي تسعى الى تحقين تنميتها الاقتصادية و بين  نيب فيظلتضاربالمصالح

 اهداف المستثمرين الذي يعسون الى تحقين اعلى هامش من الاربار .

تكتلات الاقتصادية اصبح الانفتار على و في ظل تنامي دور الاستثمار وقوة الشركات وال

 الاعتراف عم الإقليمي المستو  فعلىالتحكيم ظاهرة قانونية تزداد اتساعا يوما بعد يوم 

 أوضاعها ،واختلاف القانونية نظمها اختلاف على الدولية الجماعة أفراد كافة التحكيم بشرعية

 والاقتصاد  والاجتماعى السياسى نظامها عن النظر بقطع العالم دول كافة الاقتصادية،وباتت

 مؤسساته وتحيط العدالة، تحقين فى يتزايد مكانا له تترك الاقتصاد  نموها درجة وعن

 المستو  وعلى                                                             بالرعاية فيها الوطنية

 عنه،كما بعيدة القريب بالأمس كانت تمجالا ليشمل للتحكيم القابلية نطان اتسع الموضوعى

 العقود فيه،خاصة طرفاا  العامة شخصياته الدولة،أوأحد تكون التى المنازعات فى مثلاا  هوالحال

المصطلح لهذا الفنى بمعناها الإدارية
(2)

. 

 الطبيعةالدولية اتذ داريةلاا العقود عاتزمنا لتسوية بديلك كيمحللت وءجالل البع  برر وقد

 هذا نأ ،باعتبار الداخلي ءضاالق ساحات عن بعيدا اتزعالمنا هذه حسم في زمتيالاا عقود منها

 أشخاص هم العقودالدولية هذه أطراف أحد نأ ماكمار،ثستالا عقود في يرمتخصصغالأخير

 دول اصةوخ الداخلي، ضائهاق في المتعاقدة للدولة السياسية التدخلات من نيخشو بأجان

الدول  هذه في مارثستالا عن زوفالع لى بهمز يؤدي مماثالث،ال العالم
(3)

. 

                                                           
  المرجع نفسه  ،1004:المادة انظر-(2)
 ، رسالة دكتوراه، -دراسة مقارنة–سليمان الطماوي، مد  تاثر نظرية العقد الاداري بالتوسع في اللجوء الى التحكيم  علي-(3)

 2015 /24/05 تم الاطلا  يوم : ، http://www.droit-dz.com : عن موقع 2012كلية الحقون،جامعة القاهرة ،مصر 

 .  04ص  ،
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وقد فصل المشر  الجزائري في جواز لجوء الجهات الادارية الى التحكيم في           

 جوزيلاانه: " على ةيوالادار ةيالمدن الاجراءات قانون من 975:المادة نصتنزاعاتها حيث 

 الواردة الحالات في إلا مايتحك تجري أعلاه،أن  800:المادة في المذكورة العامة للأشخاص

 ".ةيالعموم الصفقات مادة وفي الجزائريهاعل صادقت التي ةيالدول اتيالاتفاق في

 للأشخاص جوزي ولا انه: أعلاه يهالمشارإل القانون نفس نم 02:فقرة 1006:المادة وتنص

 إطارالصفقات في أو ةيالدول ةيالاقتصاد هاعلاقا في ماعدا ميالتحك تطلب أن العامة ةيالمعنو

 ".ةيالعموم

 ريبتطو المتعلن  2001أوت  20:في مؤريال 03-01من الامر رقم: 17و تبعا للمادة:

 كوني ةيالجزائر والدولة المستثمرالأجنبي نيب خلاف كل خضعي والمتمم الاستثمارالمعدل

 المختصة،إلا ةيالقضائ اتجه،لل ضده ةيالجزائر الدولة هإتخذت إجراء بسبب المستثمرأو بسبب

 بالمصالحة ة،تتعلنيالجزائر الدولة تهاأبرم الأطراف أومتعددة ةيثنائ اتيإتفاق وجود حالة في

 بالتوصل نيللطرف سمحي بند أو ةيتسو بند على نصي خاص إتفان وجود حالة في م،أويوالتحك

 "خاص ميتحك على بناء إتفان إلى

المتضمن قانون  2008فيفري  25:في المؤري 09-08من القانون رقم: 1039و تنص المادة:

 خصي الذي ميالتحك، القانون هذا ومهبمف ايدول ميالتحك الاجراءات المدنية والادارية :" يعد

 ."الأقل على نيلدولت ةيالاقتصاد مصالحالب المتعلقة النزاعات
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                                        :خاتمــة    

               

في ختم هذه الدراسة و بعد أن تعرضنا للتنظيم القانوني والمؤسسي الذي يخضع               

 قد أحاط العقار الصناعي الجزائري المشر  لعقار الصناعي و الذي رأينا من خلاله أناله 

معتبرة ، و هذا باعتبار العقار الصناعي من أهم أدوات  ةيقانون بمنظومة للاستثمار الموجه

ره وإدارته ـــه الجغرافي كما عهد بتسييـتحفيز الاستثمار . فقد رأينا أن المشر  حدد توزيع

 إلى أجهزة ومؤسسات من اجل محاربة ندرته و كذا تسهيل عملية الحصول عليه .  

الاستغلال  اتيعمل مختلف عالجناو على ضوء النصوص التنظيمية المختلفة            

بالتنازل أو الامتياز غير  الأمر تعلن سواء للاستثمار الموجهالعقار الصناعي  على الواردة

 القابل للتنازل والذي أصبح الإطار القانوني الوحيد لمنح العقار الصناعي .

 تم التوصل من خلال هذه الدراسة إلى النتائج التالية: و             

 عدم سببها الجزائر في العقار الصناعي فيها يتخبط التي المشاكل أن جزءا معتبرا من - (1

 كانعت  الاسعتثمارية السياسعة أن لنقل الاستثمار، أو مجال في واضحة تشريعية سياسة وجود

 القانونيعة النصعوص كثعرة من عنه وما نتـج للعقار، الحقيقية الوضعية عن مبتورة الغالب في

أثرت سلبا على رقي هذا القطعا  و ععدم تحقيقعه للنتعائج المرجعوة تطبيقها  و التي  صعوبة و

 منه.

 ةــعـجدي ةــعـبصف و تـعـاتجه قعد 1993 منعذ و ة،ـعـالعمومي السعلطات إرادة كانت إذا - (2
ن ــعـالقواني معن جملعة باتخاذها ي،ــالصناع العقار يخص فيما حقيقية إصلاحات إلى إحداث

للمواقعع  إسعتغلال أحسعن تحقيعن إلعى الراميعة الإداري تسلسعلها اخعتلاف علعى التنظيمعات و

 ععن السياسعات النعاجم القائم الوضع إصلار إلى و جهة، من الاستثمار عملية في العقارية
جملعة معن العقبعات  معن يععاني يبقعى الجزائعر فعي الصناعي العقار أن إلا لتنظيمه، الماضية

ا ـــعـات تطرقنـعـسواء من حيث تحديده او من حيعث كيفيعة اسعتغلاله و معا يطرحعه معن نزاع،

 .جانب منها في هذا البحث  إلى

الإقليميعة  التهيئعة مخطعط مع متناسقة وطنية مخططات أو شاملة وطنية سياسة انعدام - (3

 .إقليم لكل المميزة الخصوصيات الحسبان في ت خذ الصناعية المواقع لتنظيم

زاد  قعوانين مختلفعة و متفرقعة، و معا عبعر الصعناعي العقعار اسعتغلال ملعف معالجعة تعم - (4

 .ةيالمال نيقوانهو تنظيمه في  أكثر الإشكال

نصعوص  بموجعب تسعييرها و الصعناعي، العقعار بتسعيير المكلفعة الهيئعات ضععف - (5

 .الأحيان كثير في المالية الإمكانيات غياب كذا و الزمن، تجاوزها
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العقاريعة،  الموجعودات حعول الضعرورية المعلومعات قلعة و حعر، عقاري سون انعدام - (6

هعو  معا علعى الكافيعة المعلومعات علعى تتعوفر لا الاسعتثمار لتطعوير الوطنيعة الوكالعة فحتعى

 .عقارية مواقع من رــمتوف

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :قائمة الملاحق

 :01الملحق رقم 
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 :منح  كيفيات و روطـش ددـيح والذي 2008 رـسبتمب 01 :في المؤري 04-08الأمر رقـم

 مشاريع لإنجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على الإمتياز

 .إستثمارية

 :02الملحق رقم 

 23 لـ: وافنالم 1428 :عام الثاني ربيع 05 :في مؤرّيال 119-07 :رقم  تنفيذيال مرسومال 

 قانونها يحدد و العقاري والضبط للوساطة الوطنية الوكالة إنشاء يتضمن 2007 سنة أبريل 

 .الأساسي

 23 لـ: وافنالم 1428 :عام الثاني ربيع 05 :في مؤرّيال 121-07 :رقم تنفيذيال مرسومال 

 عام شعبان 6 :في ؤريلا 11 - 06 رقم الأمر أحكام تطبين يتضمن 2007 سنة أبريل

 والتنازل الامتياز منح وكيفيات شروط يحدد الذي 2006 :سنة غشت 30 وافنلم ا 1427

 .استثمارية  مشاريع لإنجاز وجهةلموا للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي عن

 23 لـ: وافنالم 1428 :عام الثاني ربيع 05 :في مؤرّيال 122-07 :رقم تنفيذيال مرسومال 

 لمؤسساتل  التابعة تبقيةلما الأصول تسيير كيفيات و شروط يحدد 2007  سنة أبريل

 العمومية للمؤسسات التابعة الفائضة والأصول المحلة المستقلة وغير ستقلةلم ا العمومية

 .الصناعية ناطنلا مستو  على المتوفرة الأصول و الاقتصادية

 
 :03الملحق رقم 

 :يتضمن تنظيم لجنة المساعدة، 2010يناير 12المؤري في: 20-10المرسوم التنفيذي رقم 

 .العقار وضبط اتالإستثمار وترقية الموقع تحديد على

 :04الملحق رقم 

 04-08في اطار الامر:  نموذج عقد منح امتياز بالتراضي. 

 

 

 

 

 

 

   :ع و المصادرقائمة المراج
  :الكتب أولا: 
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أحمد محيو، محاضرات في المؤسسات الإدارية، ترجمة عرب صاصيلا، ديوان  (1

 .1979،سنة  03المطبوعات الجامعية، طبعة 
، -ووسائل قانونية ةأهداف حضري-قلولي ولد رابح صافية ،قانون العمران الجزائري أ (2

 . 2014بدون رقم طبعة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع ،الجزائر،
 .2006بوجردة خلوف ،العقار الصناعي، طبعة الثانية ،دار هومة، الجزائر،  (3
محمد الطماوي، الاسس العامة للعقود الادارية، دراسة مقارنة،الطبعةالخامسة، سليمان  (4

 .1991مطبعة جامعة عين شمس، مصر 
عبد الرزان أحمد السنهوري، الوسيط في شرر القانون المدني الجديد، الجزء الثامن،  (5

 منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان، الطبعة الثالثة، .
في الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، بن  تستثماراعليوش قربو  كمال، قانون الا (6

 الجزائر –عكنون 
عمار عوابدي، القانون الاداري ،الجزء الثاني  ،الطبعة الثالثة، ديوان المطبوعات  (7

 .2005الجامعية ،الجزائر،
 

 :و المذكرات الرسائل:  ثانيا
 :( رسائل دكتوراهأ
ة في ظل التطورات ـالجزائر و تحديات التنميسياسة الاستثمارات في  بابا ،عبد  القادر  (1

العلوم  يةكل ، فر  التخطيط  ،دكتوراه  في العلوم الاقتصادية رسالة ، العالمية الراهنة
عن موقع : ، 2014 ، الجزائر جامعة ،الاقتصادية و علوم التسيير 

https://www.sndl.cerist.dz : 24/05/2015 ، تم الاطلا  يوم. 
 –  علي سليمان الطماوي، مد  تاثر نظرية العقد الاداري بالتوسع في اللجوء الى التحكيم (2

 عن موقع: ،2012الحقون،جامعة القاهرة ،مصر ، رسالة دكتوراه، كلية  -دراسة مقارنة

http://www.Droit-dz.com : 2015/ 24/05 ، تم الاطلا  يوم. 
شعبة  ،دكتوراه  رسالة ، ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرخوادجية حنان  (3

 : عن موقع ، 2014 ، 1 قسنطينة جامعة ، الحقون يةكل ، القانون الخاص

https://www.sndl.cerist.dz  ، : 2015/ 24/05 تم الاطلا  يوم. 
 الماجستير: مذكراتب ( 

دراسة -المقارن الإستثمارظل قانون  في للمناطن الحرة القانوني التنظيم ، العزيزي كريم (1
 ، الحقون معهد الحقون و العلوم الإدارية، ادارة ومالية فر  ماجستير، رسالة ، -مقارنة

 ، تم الاطلا  يوم: https://www.sndl.cerist.dzعن موقع : 2001الجزائر،

25/05/2015. 
قانون  فر  ماجستير، رسالة ، الإستثمار من منظور العقار مركز ، موهوبي محفوظ (2

عن موقع :  ،2009 ، الجزائر ، بومرداس جامعة، بودواو الحقون يةكل، الأعمال

https://www.sndl.cerist.dz : 2015/ 24/05 ، تم الاطلا  يوم. 
منصور أسماء، عقد الإمتياز كوسيلة لاستغلال العقارالصناعي، رسالة ماجستير، فر   (3

،عن موقع  2014، الجزائر ،  1قانون عقاري ،كلية الحقون، جامعة الجزائر

:https://www.sndl.cerist.dz  24/05/2015 : ، تم الاطلا  يوم. 

https://www.sndl.cerist.dz/
https://www.sndl.cerist.dz/
https://www.sndl.cerist.dz/
https://www.sndl.cerist.dz/
https://www.sndl.cerist.dz/
https://www.sndl.cerist.dz/
https://www.sndl.cerist.dz/
https://www.sndl.cerist.dz/
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الصلح و الوساطة  عروي عبد الكريم،الطرن البديلة في حل النزاعات القضائية " (4

عن  ، 2012الجزائر  ، 1جامعة الجزائرمذكرة ماجستير،كلية الحقون  ، " القضائية

 .2015/ 24/05 ، تم الاطلا  يوم : https://www.sndl.cerist.dzالموقع : 

فسيح حمزة ، التنظيم القانوني لاستغلال العقار الصناعي في عملية الاستثمار، مذكرة  (5
الدولة والمؤسسات العمومية ، كلية الحقون ،جامعة الجزائر،   لنيل شهادة الماجستير، فر

 . 24/05/2015، تم الاطلا  يوم:    alger.dz-http://bu.univ، عن موقع :2005

 للقضاء: العليا المدرسة مذكرات  -ج
 ،تخرج  مذكرة ساسي سليم،النظام القانوني لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر، (1

 2009 ، الجزائر ، للقضاء يالوطن المعهد

 2003 ، الجزائر ، للقضاء يالوطن المعهد ،تخرج  مذكرة ، ياحيالس العقار ،وهاب يادع (2
 

 المقالات: ثالثا:
 مجلة عالم محمد دياب ،" الخصخصة من الاحتكار العام الى الاحتكار الخاص"، -

 . 2001، فبراير 507، العدد،الكويتالمعرفة

 

 :القواميس رابعا:
 .2004 ، لبنان، مكتبة الشرون الدولية ،المعجم الوسيط، مجمع اللغة العربية -
 

 الملتقيات و الاعمال الدراسية: سادسا:
بلعزوزبن علي و مداني احمد، دور المناطن الحرة كحافز لجلب الاستثمار الأجنبي  -

دراسة حالة المنطقة الحرة "بلارة"،أعمال الملتقى الدولي آثار و انعكاسات اتفان -المباشر

، جامعة حسيبة بن  2006نوفمبر  14و13الجزائري، المنعقد أيام : الشراكة على الاقتصاد 

تم الاطلا   dz.com/forum-http://www.droitعن موقع :  بوعلي الشلف ،الجزائر

 01/06/2015يوم:

 المحاضرات::سابعا
المتربصين لادارة الاملاك الوطنية ،مقياس محاضرات ألقيت على الطلبة  ،كسايسية محمد -

تسييرالاملاك الوطنية ، تخصص املاك الدولة و الحفظ لعقاري،المدرسة الوطنية للضرائب 
 . غير منشورة 2010-2009دفعة 

 

 :النصوص القانونية: ثامنا
 والاوامر : القوانين  ( أ

 لمعدل والمتمم. ، المتضمن القانون المدني1975سبتمبر  26،المؤري في  75/58الأمر  (1
، المتضمن رخصة البناء ورخصة تجزئة 1982فيفري  06، المؤري في 82/02القانون  (2

 م.1982فيفري  09لـ  06الأراضي للبناء. جريدة رسمية 
، المتضمن الإستثمار الإقتصادي الوطني 1982أوت  21، المؤري في 82/11القانون   (3

  .1982أوت  24لـ  34الخاص. جريدة رسمية 

https://www.sndl.cerist.dz/
http://bu.univ-alger.dz/
http://www.droit-dz.com/forum
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. 1985، المتضعمن قعانون الماليعة لسعنة  1984ديسعمبر  24، المعؤري فعي 84/21القانون  (4

 م.1984ديسمبر  31لـ  72جريدة رسمية 
، المتضمن التهيئة العمرانية، جريدة 1987جانفي  27، المؤري في 87/03القانون  (5

 م.1987جانفي  28لـ  05رسمية 
ضمن توجيه الاستثمارات ، المت1988جويلية  12، المؤري في 88/25القانون  (6

 . 1988جويلية  13لـ  28الاقتصادية الخاصة الوطنية. جريدة رسمية 
، المتضمن التوجيه العقاري المعدل 1990نوفمبر  18، المؤري في  90/25القانون  (7

 م.1990نوفمبر  19لـ  50والمتمم جريدة رسمية 
و التعمير، جريدة  ، المتضمن التهيئة1990ديسمبر  01، المؤري في 90/29القانون  (8

المؤري في  04/05م المعدل والمتمم بالقانون رقم 1990ديسمبر  02لـ  52رسمية 

 م.2004/ 51)ج ر عدد  2004/ 14/08
 1992، المتضمن قانون المالية لسنة  1991ديسمبر  18، المؤري في  91/25القانون  (9

 م .1991ديسمبر  18لـ  65جريدة رسمية 
 المتعلن بالنشاط العقاري  01/3/1993 :المؤري في 03-93المرسوم التشريعي  (10
، المتضمن ترقية 1993أكتوبر  05، المؤري في 93/12المرسوم التشريعي  (11

 م.1993أكتوبر  06لـ  64ج ر  ،الإستثمار
، المتضعمن قعانون الماليعة 1993ديسعمبر  29، المعؤري فعي 93/18المرسوم التشعريعي  (12

 م .1993ديسمبر  30جريدة رسمية لـ   1994لسنة 
  1998، المتضعمن قعانون الماليعة لسعنة 1997ديسمبر  31، المؤري في 97/02القانون  (13

 م. 1997ديسمبر  31لـ  89جريدة رسمية 
المتعلن باختصاصات 30/05/19980المؤري في   01-98القانون العضوي رقم  (14

 .مجلس الدولة وتنظيمه وعمله
 47تطوير الإسعتثمار ج ر ععدد ، المتضمن 2001أوت  20، المؤري في  01/03الأمر (15

ج ر ععدد   2006يوليعو سعنة  15المعؤري فعي  06/08م المعدل والمعتمم بعالامر2001لسنة 

 . 2001لسنة  47
، المتضمن تهيئة الإقليم  وتنميته  2001ديسمبر  12، المؤري في 01/20القانون  (16

 م. 2001ديسمبر  15لـ  77المستدامة . ج ر عدد 
 2002مايو سنة  8الموافن   1423صفر عام  25مؤري ال 08 -02القانون رقم   (17

 .2002لسنة  34ها ج ر عددئوالمتعلن بشروط  إنشاء المدن الجديدة وتهي
 43، المتضمن المناطن الحرة ج ر عدد 2003جويلية  19، المؤري في 03/02الأمر  (18

ج ر  24/10/2006المؤري في  06/10م الملغى بموجب الامر 2003جويلية  20لـ 

 2006لسنة  42عدد
 2005المتضمن قانون المالية لسنة   31/12/2004المؤري في  04/21 رقم: قانونال  (19

 2004لسنة 85ج ر عدد 
المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  2006يوليو سنة  15المؤري في  06/04الامر   (20

 2006لسنة  47ج ر عدد  2006
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لشروط وكيفيات منح الامتياز المحدد  2006غشت سنة  30لمؤري في  06/11الأمر  (21

والتنازل عن الأراضي التابعة لأملاك الخاصة الدولة والموجهة لانجاز مشاريع 

 ( 53/2006استثمارية )ج ر عدد 
المحدد لشروط وكيفيات منح  2008 ةالمؤري في أول سبتمبر سن 08/04الأمر رقم  (22

ة لانجاز مشاريع الامتياز على الأراضي التابعة لأملاك الخاصة الدولة والموجه

 .( 2008لسنة  49استثمارية ) ج ر عدد 
المتضمن قانون الإجراءات  2008فبراير سنة  25المؤري في  08/09القانون رقم  (23

 م. 2008لسنة  21المدنية والإدارية  جريدة رسمية عدد 
 

  المراسيم التنفيذية : ب(   
المتضعععمن إحعععداث لجنعععة ، 1973فيفعععري  18، المعععؤري فعععي 73/45المرسعععوم التنفيعععذي  (1

 م.1973مارس  09لـ  20استشارية لتهيئة المناطن الصناعية جريدة رسمية 
 41متعلععن برخصععة البنععاء وتجزئععة الأراضععي ج ر عععدد  82/304المرسععوم التنفيععذي رقععم  (2

 .1982لسنة 
، المتضعععمن إدارة المنعععاطن 1984معععارس   03، المعععؤري فعععي 84/55المرسعععوم التنفيعععذي  (3

 م . 1984مارس  06لـ  10رسمية  الصناعية . جريدة
، المتضععمن تنظععيم مؤسسععات 1984مععارس  03، المععؤري فععي 84/56المرسععوم التنفيععذي  (4

 م .1984مارس  06لـ  10الصناعية . جريدة رسمية  نتسييرا لمناط
، المتضععمن تحديععد شععروط بيععع 1987جععانفي  07، المععؤري فععي 86/05المرسععوم التنفيععذي  (5

ها الدولة و تعد ضرورية لإنجاز برامج الاستثمارات الخاصعة الأراضي العقارية التي تملك

 م.1986جانفي  08لـ  01المعتمدة قانونا، كما تحدد كيفيات هذا البيع. جريدة رسمية 
المعععدل والمععتمم بالمرسععوم  1991مععاي  8المععؤري فععي  91/176المرسععوم التنفيععذي رقععم  (6

يفيععات تسععليم شععهادة التعميععر المحععدد لك 07/01/2006 :المععؤري فععي 06/03التنفيععذي رقععم 

ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصعة البنعاء وشعهادة المطابقعة ورخصعة الهعدم ) ج ر 

 ( 2006/01و  91/26عدد 
، المتضعمن تععديل المرسعوم 1991سعبتمبر  14، المعؤري فعي  91/321المرسوم التنفيذي  (7

ن كيفيعات تحديعد المتضعم 1989فيفعري  07المعؤري فعي  87/03المؤري  89/09التنفيذي 

جعانفي  27المعؤري فعي  87/03معن القعانون  51المناطن الواجب ترقيتها في إطعار المعادة 

 م .1991سبتمبر  25لـ  44المتضمن التهيئة العمرانية ج ر عدد  1987
، المتضععمن شععروط تعيععين و 1994أكتععوبر  17، المععؤري فععي 94/320المرسععوم التنفيععذي  (8

أكتععوبر  19لععـ  67إطععار ترقيععة الإسععتثمار.ج ر عععدد ضععبط و تسععيير المنععاطن الحععرة فععي 

 م.1994
، المتضععمن تحديععد شععروط 1994أكتععوبر  17، المععؤري فععي 94/321المرسععوم التنفيععذي   (9

 م .1994أكتوبر  19لـ  67تعيين المناطن الخاصة وضبط حدودها ج ر عدد 
امتيععاز ، المتضععمن مععنح 1994أكتععوبر  17، المععؤري فععي 94/322المرسععوم التنفيععذي   (10

 م.1994أكتوبر  19لـ  67استغلال المناطن الخاصة. جريدة رسمية 
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م ، المتضمن إنشاء المنطقعة 1997أفريل  05، المؤري في 97/106المرسوم التنفيذي   (11

م الملغى بموجعب المرسعوم 1997أفريل  06لـ  20الحرة "بلارة" بولاية جيجل. ج ر عدد 

 .2005لسنة  04ج ر عدد  03/01/2005المؤري في  05/01التنفيذي رقم 
، المتضععمن تحديععد كيفيععات 1997أوت  24، المععؤري فععي 97/321المرسععوم التنفيععذي   (12

تكفل الدولة كليا أو جزئيا بنفقات المنشآت القاعدية المرتبطعة بزنجعاز الاسعتثمارات الواقععة 

 م.1997أوت  27لـ  57في المناطن الخاصة. جريدة رسمية 
، المتضعمن تحديعد كيفيعات 1997ديسمبر  15المؤري في  ،97/483المرسوم التنفيذي   (13

منح قطع أرضية من الأملاك الوطنية الخاصة التابعة للدولة فعي المسعاحات الاستصعلاحية 

 م.1997ديسمبر  17لـ  83و أعبائه و شروطه. جريدة رسمية 
، المتضعمن صعلاحيات  2001سعبتمبر  24، المعؤري فعي  01/282المرسوم التنفيعذي   (14

م و الذي ألغعى 2001سبتمبر  26لـ  55الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمار.  جريدة رسمية 

، المتضعععمن وكالعععة ترقيعععة 1994أكتعععوبر  17، المعععؤري فعععي 94/319المرسعععوم التنفيعععذي 

 الإستثمار و دعمه و متابعته.
 2006لسععنة  46ج ر عععدد 9/10/2006المععؤري فععي  355-06المرسععوم التنفيععذي رقععم (15

 شكيلة وصلاحيات المجلس الوطني للاستثمار.المحدد لت
اليحعدد لصعلاحيات وتنظعيم  9/10/2006المعؤري فعي  356ـع06التنفيعذي رقعم  مالمرسو (16

 2006لسنة  64الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار ج ر عدد 
 22الموفععن  1411جمععاد  الثانيعة ععام 5المعؤري فعي  405-90المرسعوم التنفيعذي رقععم  (17

الععذي حععدد قواعععد إحععداث وكععالات محليععة  1990لسععنة 56ر عععدد ج  1990ديسععمبر سععنة  

 03/408للتسععيير والتنظععيم العقععاريين الحضععريين العععدل والمععتمم بالمرسععوم التنفيععذي رقععم 

والعععذي احعععدث  2003نعععوفمبر سعععنة  5الموافعععن  1424رمضعععان ععععام  10المعععؤري فعععي 

 .2003لسنة  68د الوكالات الولائية للتنظيم والتسيير العقاريين الحضريين ج ر عد
المتضععمن انشععاء  2007ابريععل سععنة  23المععؤري فععي  119-07المرسععوم التنفيععذي رقععم  (18

لسععنة  27الوكالععة الوطنيععة للوسععاطة والضععبط العقععاري ويحععدد قانونهععا الاساسععي ج ر عععدد 

2007  . 
المتضععمن تطبيععن  2007ابريععل سععنة  23المععؤري فععي  121-07المرسعوم التنفيععذي رقععم  (19

 .2007لسنة  27ج ر عدد  11-06احكام الامر 
المحعدد لشعروط و   2007ابريعل سعنة  23المعؤري فعي 122-07المرسوم التنفيذي رقعم  (20

كيفيات تسيير الأصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير المستقلة المحلعة 
والاصععول الفائضععة التابععععة للمؤسسععات العموميععة الاقتصعععادية والأصععول المتععوفرة علعععى 

   2007لسنة  27تو  المناطن الصناعية ج ر عدد مس
حععدد لشععروط و ، ي 2012سععمبر يد 16 ي:ري فععؤالمعع 427 -12:المرسععوم التنفيععذي رقععم (21

 69 :ة الععدديدة الرسعميعة و الخاصعة، الجريعة العموميك الوطنلامالار ييات إدارة و تسكيفي
 .2012لسنة 

 

 التعليمات والقرارات :جـ(   
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الوزيـر عن وزير المالية  1999سبتمبر سنة  08التعليمة الوزارية المشتركة الصادرة   (1

 .لصناعياتطهيرالعقارالمتعلقة بالمنتدب المكلف بالميزانية ووزير الصناعة وإعادة الهيكلة 
يتضمن منح تفوي  لمديري  1992يناير سنة  20من وزير الاقتصاد مؤري في  رقرا  (2

ية لإعداد العقود التي تهم الممتلكات العقارية التابعة لأملاك الدولة أملاك الدولة في الولا
  . 1992لسنة 30الخاصة ج ر عدد
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