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زعادٖ " الأشتاذ إلى خاص بشكر تْجُى ّالتكدٓر الاحتراو بعد 

 ياخلٓب فله البخث ٍرا علٙ بالإشراف تفطل الرٖ ،"محند جلْل

 الصعاب، كل مْاجَ٘ علٙ ّشاعدىا بكرمُ ّغنرىا ّىصائخُ َاتُْجٔبت

 ُٔ......إل ىصبْ كيا الرٖ الهدف إلى ٘اليَآ في ليصل

 لم مْضْعا خلالُ مً تياّليا الرٖ المتْاضع العنل ٍرا فأنجسىا

ّخاص٘ في جامع٘ أكلٕ محيد ّلحاج  الكافي بالشكل بعد حْلُ الأضْاء تصلط

 البْٓرٗ. –

 ٍرِ علٙ أشرف الرٖ ""زعادٖ محند جلْل للأشتاذ فشكرا

 المركرٗ،

٘، لجي٘ أعطاء إلى ّالتكدٓر بالشكر ىتْجُ كنا   شاكرًٓ لهه المياقش

ٍرِ المركرٗ مً أجل تيكٔخَا حتٙ ترقٙ إلى تصخٔح  في المبرّل الجَد

 مصاف البخْث العلنٔ٘ ّتكٌْ مرجعا للطلب٘ بعدىا.
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بعد الاستقلال سعت الدولة الجزائرية إلى تطوير اقتصادىا وتحقيق التنمية، وذلك ما لا يتأتى إلا 
سواء كان  ،بالحصول عمى رؤوس الأموال وتوفير مناصب شغل، وأكثر ما يحقق ذلك ىو الاستثمار

 وطنيا أو أجنبيا.

استثمارية، وجب عمى الدولة تقديم ولجمب المستثمر وتحفيزه عمى دفع أموالو في إقامة مشاريع 
تحفيز وضمانات كثيرة، كتخفيض نسبة الضرائب أو الإعفاء منيا كميا، ووضع نصوص قانونية خاصة 

وما يعود بالنفع عمى الاقتصاد الوطني، وأيضا  ،بو مع تطويرىا حسب ما يتماشى مع حاجات المستثمر
لذلك قامت الدولة الجزائرية  طو بكل حرية وطمأنينة.توفير الوعاء العقاري الذي يمارس فيو المستثمر نشا

اختلافيا، بتوجيو جزء لا يستيان بو من أملاكيا الوطنية إلى استقبال ىذه المشاريع الاستثمارية عمى 
لفلاحي والسياحي وحتى الصناعي، فكانت في البداية توجو أملاكيا سواء كانت افظير ما يسمى بالعقار 

ر بمختمف أشكالو، عن طريق التنازل عن ىذه الأموال لصالح المستثمرين عامة أو خاصة للاستثما
بمقابل لا يمثل في الكثير من الأحيان القيمة الحقيقية ليذه الأملاك، وكان ىميا الوحيد ىو السير بعجمة 

لى التنمية والاقتصاد إلى الأمام، إلا أنيا تفطنت بعد ذلك إلى توجيو بعض المستثمرين ليذه العقارات إ
غير الأغراض المخصص ليا، أو إعادة بيعيا دون إقامة المشروع المتفق عميو، وأيضا إلى استنزاف 

 الأملاك الوطنية، فقامت بإلغاء ما يسمى بعقد التنازل وجاءت بالية جديدة وىي عقد الامتياز.

 ،ية للاستثمارإلا أن المشرع الجزائري وبالرغم من تحديده لمفيوم الأنواع المختمف لمعقارات الموج
فإننا نجد انو لم يضع تعريفا محددا لمعقار الصناعي رغم ما لو من أىمية وما يعود بو من فائدة عمى 
الاقتصاد الوطني، وبالمقابل وضع ترسانة من القوانين والمراسيم التنفيذية والتنظيمية لمعقار الصناعي، 

المتعمق بإحداث لجنة استشارية  54-37وكان أول نص قانوني صدر بيذا الشأن ىو المرسوم رقم 
 ، وقد تتالت ىذه النصوص القانونية بالصدور إلى غاية يومنا ىذا.1لتييئة المناطق الصناعية

خر في البداية كان يمنح لممستثمر عقد تنازل، واستمر الوضع عمى حالو فالعقار الصناعي ىو الآ
ة جديدة لاستغلال العقار الصناعي وىي الذي جاء بطريق 212-37إلى غاية صدور المرسوم التشريعي 
جعل المشرع ىذا الامتياز قابلا لمتحول إلى تنازل بعد  223-60عقد الامتياز، وبصدور الأمر رقم 

                                                                 
 63، صادر في 16 ج ر ع، يتعمق بإنشاء لجنة استشارية لتييئة المناطق الصناعية، 2337فيفري  12، مؤرخ في 54-37مرسوم رقم  - 1

 )ممغى(. .2337مارس 
 .2337أكتوبر  26، الصادر في 05ج ر ع ، يتعمق بترقية الاستثمار، 2337أكتوبر  64، مؤرخ في 21-37مرسوم تشريعي رقم - 2
، يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز والتنازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة 1660أوت  76، مؤرخ في 22-60 أمر رقم - 3

 . 1660أوت  76صادر في ال، 47 ج ر عالموجية لانجاز مشاريع استثمارية، 
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أين ألغى كميا إمكانية  651-62الانتياء من انجاز المشروع الاستثمار ليتراجع عن ذلك بصدور الأمر 
استغلال العقار الصناعي، لتتوالى التعديلات عميو منذ ذلك وأبقى فقط عمى عقد الامتياز في  ،التنازل

أين قدم المشرع تحفيز أكثر لممستثمر لما  16232 التاريخ، وكان آخر تعديل ليا في قانون المالية لسنة
 قام بتخفيض نسبة الإتاوات مع اختلاف تقديرىا حسب موقع الشروع.

كثير من الأحيان عدة ثغرات وفراغات قانونية،  إن كثرة النصوص القانونية وتتالييا انجر عنيا في
تم استغلاليا في العديد من المناسبات لتحقيق الربح السريع والثراء لمبعض عمى حساب الاقتصاد 
الوطني والتنمية الاجتماعية، وأيضا غموضيا وعدم تطبيقيا في الكثير من الأحيان يضع المستثمر أمام 

إضافة إلى النصوص القانونية  في تجسيد مشروعو عمى ارض الواقع.الكثير من الصعوبات التي تعرقمو 
فقد رصد المشرع الجزائري مجموعة من الييئات والمؤسسات لتسيير العقار الصناعي وضبطو، بعد أن 

 لمعقار الصناعي.  العقاري وعاءأراضي عدة تشكل في مجمميا الوضع لمعقار الصناعي مناطق خاصة و 

محور حول العقار الصناعي من حيث طرق استغلالو في ظل التشريع وعميو فان دراستنا ستت
 الجزائري مستبعد من تمك الأنواع الأخرى من العقارات كالعقار الفلاحي والسياحي والسكني.

ار ىذا الموضوع لعدة أسباب منيا ما ىو ذاتي ومنيا ما ىو موضوعي، أما الذاتية يوقد تم اخت
 منيا فتتمحور في4

فإننا، رغبنا في البحث في المواضيع الداخمة في  داريخصص القانون الإاستنا في تنظرا لكون در  -
، لمتعرف أكثر عمى مدى مطابقة ما دارسناه وما ىو مطبق في ارض الواقع )العقود الإدارية( نطاقو

 ومدى علاقتيما، وجاء موضوع العقار الصناعي من أكثر المواضيع التي تفي بيذا الغرض.
، لكون الدراسات القميمة الموجودة تناولت  دراسات شاممة وسابقة في ىذا الموضوععدم وجود  -

 الموضوع من زوايا مختمفة.

 أما الموضوعية منيا فيمكن إجماليا في4

ما لمعقار الصناعي من أىمية كبيرة في تحقيق التنمية الاقتصادية والاجتماعية عمى حد سواء  -
 الأموال ومناصب الشغل وغيرىا. من خلال ما لو من دور في تكوين رؤوس

                                                                 
الأراضي التابعة لمدولة الموجية لانجاز ، محدد شروط وكيفيات منح الامتياز عمى 1662ديسمبر  62، مؤرخ في 65-62أمر رقم  - 1

 ، معدل ومتمم.1662سبتمبر  67صادر في ال، 53 ج ر عمشاريع استثمارية، 
 .1620ديسمبر  13صادر في ال ،33 ج ر ع، 1623، متضمن قانون المالية لسنة 1620ديسمبر 12، مؤرخ في 25-20قانون رقم  - 2
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الكم اليائل من النصوص القانونية التي تيدف إلى تأطيره وتنظيمو، والتي صدرت بشكل  -
مبعثر ومتفرق، ما دفعنا إلى السعي إلى البحث فييا وجمعيا في شكل يمثل الإطار العام 

 لمعقار الصناعي واستغلالو.
 عتنا.عدم دراسة ىذا الموضوع من قبل عمى مستوى جام -

 أهمية الموضوع:

تعود أىمية البحث في ىذا الموضوع إلى كونو موضوع جديد لم يحظى بالقدر الكافي من  -
الاىتمام والدراسة، والبحث فيو يعود بالنفع عمى الباحث نفسو، وعمى طمبة الحقوق بصفة 

 عامة، والمكتبة الجامعية لما قد ينجر عن دراستو من حمول واستنتاجات.
بت إليو نية المشرع خاصة مع صعوبة ذلك لكثرة النصوص القانونية الصادرة تحديد ما ذى -

 بشان العقار الصناعي.
أما عن العراقيل التي واجيناىا فتتمثل أساسا في قمة إن لم نقل ندرة المراجع التي قامت بدراسة  -

صة موضوع العقار الصناعي في المكتبات الوطنية، وضيق الوقت المحدد لإعداد المذكرة خا
 وان الموضوع حديث وشاسع يتطمب وقت وجيد كبيرين.

 إشكالية الموضوع:

بيدف الإحاطة بالموضوع وتحديد الجوانب الداخمة في نطاق دراستنا، ارتأينا طرح الإشكالية 
 التالية4

 ؟هل وفق المشرع الجزائري في ضبط القواعد التي تحكم استغلال العقار الصناعي

الإجابة عمى الإشكالية أعلاه، ارتأينا التقسيم الثنائي ليذا البحث، بالنحو الذي نحدد فيو الأحكام 
قبل الحديث عن عقد الامتياز لتعذر التطرق إليو مباشرة لكون  )الفصل الأول(العامة لمعقار الصناعي 

 مستقلا لعقد العقار الصناعي يمثل الأساس الذي ينصب عميو عقد الامتياز، وقد خصصنا فصلا
 .)الفصل الثاني(الامتياز باعتباره الآلية الوحيدة لاستغلال العقار الصناعي 

وجديرا بالذكر أننا اتبعنا في دراستنا ىذه عمى المنيج التحميمي والاستقرائي لكون الموضوع يتطمب 
ما سنعتمد عميو ىو ذلك ولتماشيو مع الدراسات القانونية بصفة عامة، ونظرا إلى قمة المراجع فان أكثر 

 تحميل واستقراء لمنصوص القانونية.
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نظرا لتوجو الجزائر نحو الانفتاح عمى العالم، وتطبيق النظام الرأسمالي بغية تطوير 
اقتصادىا، فإنيا سعت إلى جمب الأموال والثروات، وذلك ما لا يتأتى إلا عن طريق تطوير 

يجاد طرق جديدة للاستثمار وجمب المستثمر.  منظومتيا القانونية، وا 

تحقيق الربح، فان نظرتو إلى الممكية قد تغيرت فما عاد ولان اليدف الأساسي لممستثمر ىو 
ييمو من عناصرىا سوى عنصر الاستغلال دون غيره، ولتحقيق الربح فانو لا يحتاج منيا سوى 

 إلى استغلال الموقع بما عميو من مباني.

وقد سايره في ذلك المشرع الجزائري بتوفير ما ىو ضروري لو للاستثمار من عقارات، وبذلك 
ز إلى الوجود ما يسمى بالعقار الصناعي، وكان أول ظيور لو في السبعينات، ويتمتع العقار بر 

الصناعي بتعريف وخصائص تميزه عن غيره من العقارات المشابية لو من حيث الوظيفة 
 واليدف.

نشاء أيضا عدة  كما أن المشرع رصد لو مناطق وأراضي خاصة بو تمثل حافظتو العقارية، وا 
ة لو، ويعتبر العقار الصناعي من أىم صور الاستثمار العقاري، رغم أن المشرع أجيزة مسير 

الجزائري لم يورد تعريفا لو ضمن النصوص القانونية التي قام بإصدارىا، إلا انو ىناك من يعتبر 
أن العقار الصناعي ىو كل الأراضي المخصصة للاستغلال في المجال الصناعي، وليذا سوف 

صل إلى دراسة الأحكام العامة لمعقار الصناعي، وذلك من خلال دراسة ماىيتو نتطرق في ىذا الف
والتنظيم القانوني لممناطق الداخمة في تكوين العقار الصناعي وتسييرىا في  (المبحث الأول)في 
 .(المبحث الثاني)
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 المبحث الأول

 ماهية العقار الصناعي

ة الاستثمار نحو الأمام، وما ينجر عنو من رغم ما لمعقار من أىمية بالغة في السير بعجم
انو لم يحظى بالاىتمام جمب التكنولوجيا، وغيرىا إلا توفير مناصب شغل، وتوفير الأموال، و 

، لتستمر القوانين المتعمقة بو في الصدور 1973الكافي، فمم تصدر قوانين تنظمو إلا بحمول سنة 
منذ ذلك التاريخ، ونجد أن العقار الصناعي يتوفر عمى مفيوم خاص بو يميزه عن غيره من 

عدة أجيزة وىيئات المفاىيم، وحافظة لا يستيان بيا، لما توفره من أراضي رصد ليا المشرع 
لتسييرىا رغبة منو في الوصول إلى تحقيق الأىداف المرجوة، لذلك ندرس في ىذا المبحث العقار 

، والشروط المطموبة لمحصول عمى العقار الصناعي (المطمب الأول)الصناعي بتحديد مفيومو في 
 .(المطمب الثاني)في 

 المطمب الأول

 مفهوم العقار الصناعي

الصناعي بتعريف محدد رغم صدور العديد من المراسيم والقوانين بشأنو،  لم يحظى العقار 
لذلك في ىذا المطمب سوف يتم تحديد مفيوم العقار الصناعي بدءا بوضع تعريف لو، ثم استخلاص 

 نتياءا بتمييزه عما يشابيو من مفاىيم.ا  تو، و مميزا

 المقصود بالعقار الصناعي: الفرع الأول

إن تحديد المقصود بالعقار الصناعي يستوجب عمينا التطرق إلى وضع تعريف لغوي، وآخر  
اصطلاحي يِؤطره من كل النواحي، وذلك من خلال تحديد تعريف كل من العقار والصناعة لغويا 

، ثم بعد ذلك ننتقل إلى تحديد مميزات (ثانيا)، ثم تحديد تعريف العقار الصناعي (أولا)واصطلاحا 
، )رابعا( ، وكذلك وضع معالم التفرقة بينو وبين أىم المرادفات المشابية لو)ثالثا( ر الصناعيالعقا

 وعمى الخصوص تمييزه عن العقار الفلاحي، والسياحي، والسكني.
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 لمغوي والاصطلاحي لمعقار الصناعيالمدلول ا /أولا

العقار  تعريف بالشيء يجب التطرق إلى تعريفو لغة واصطلاحا، حيث أنالمن اجل 
الصناعي يستشف من معظم المعاجم المغوية، كما نجد انو مفصل بين كممتين وكل كممة بشتى 

 معانييا.

 :ل المغوي لكل من العقار والصناعةالمدلو -1

اختمفت التعريفات المغوية باختلاف الفقياء وتعددت المعاجم المغوية بالمغتين العربية 
 ىذه النقطة.والفرنسية وىذا ما سنحاول تدقيقو في 

   :العقار لغةأ/ 

نتطرق يو لآخر، ومن قاموس لآخر، ولذلك تعددت التعاريف المغوية لمعقار واختمفت من فق
إلى تعريف جامع لمعقار والذي يحدد كالتالي: "العقار ىو جمع عقاقير، وىو الدواء، وجمعو يعني 

 .1العقارات، وىو الأرض وما بباطنيا"

 :الصناعة لغةب/ 

 .2الفعل صنع يصنع تصنيعا ويقصد بيا تحويل الشيء مشتقة من

  :المدلول الاصطلاحي لكل من العقار والصناعة -2

إن المشرع الجزائري لم يقدم تعريف لمعقار الصناعي، إذ نجد انو عرف فقط العقار وارتكز  
فقط عمى أصناف العقار الصناعي دون التركيز عمى جوىره، ويمكن تقديم معظم التعريفات 

 ا.نحو التالي، وذلك بتعريفو اصطلاحالواردة عمى ىذا الأخير عمى ال

 

                                                                 
 . 532، ص 2004مجمع المغة العربية، المعجم الوسيط، مكتبة الشروق الدولية، لبنان،  - 1
-http:/www.almaany.com.ar/dictionnaire/arورد ىذا التعريف في معجم المعاني المجاني المنشور عمى الموقع الالكتروني:  - 2
ar :19:35، عمى الساعة 2019جوان  22، تاريخ الاطلاع عميو. 
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 :العقار اصطلاحاأ/ 

من القانون المدني الجزائري فان العقار ىو "كل شيء مستقر  683/1بالرجوع إلى نص المادة 
 .1بحيزه، وثابت فيو، ولا يمكن نقمو منو دون تمف فيو عقار، وكل ما عدا ذلك من شيء فيو منقول"

د، وغير قابل ومن خلال نص المادة يمكن القول أن العقار ىو شيء ثابت في مكان واح
، كالبناء مثلا لكونو عقار ثابت ومستقر بحيزه، ولا 2خر دون أن يصيبو تمفللانتقال من مكان لآ

يمكن نقمو من مكان لآخر إلا بيدمو أو ىدم أجزاء منو أو اقتلاعو، وكذلك الأرض بحد ذاتيا تعد 
لا يمكن نقميا لكونيا ثابتة، فإذا جاز نقل أجزاءىا فيكون ذلك باقتلاع سطحيا أو بعض من  عقار

تربتيا وصخورىا، وأيضا الأشجار، والنباتات، والمناجم، والمحاجر، والجسور والسدود لا يمكن نقميا 
 .  3من مكان لأخر إلا باقتلاعيا من مكانيا

 :الصناعة اصطلاحاب/ 
اصطلاحا عمى أنيا: "تطبيق منيجي لممعارف العممية والتقنية، وىي تطويع تعرف الصناعة 

الطبيعة، فبواسطتيا تصبح الوسائل التقنية ىي الأساليب التي يعتمد عمييا الإنسان في عممو عمى 
 . 4الطبيعة"

 .5كما يمكن القول أن الصناعة ما ىي إلا تحويل المواد الأولية لإنتاج السمع
 تعريف العقار الصناعي /ثانيا

العقار الصناعي ىو مختمف الأراضي التي وجيت للاستثمار، وكل ما اتصل بيا وما رصد 
لخدمتيا، بما في ذلك ما تبقى من المؤسسات العمومية بعد حميا وما زاد عمى حالتيا من أصول 

نتاجيا لمسمع  .6والتي كانت تمتمكيا أثناء ممارسة نشاطيا وا 

                                                                 
 ، معدل ومتمم.1975سبتمبر  30، صادر في 78، المتضمن القانون المدني، ج ر ع 1975سبتمبر 26، مؤرخ في 58-75أمر رقم  - 1
 .14، ص2013حمدي باشا عمر، نقل الممكية العقارية، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر،  - 2
، منشورات الحمبي الحقوقية، 3السنيوري عبد الرزاق، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، أسباب كسب الممكية، الجزء الثامن، ط - 3

 .14، ص1998لبنان، 
 .13، ص1996مغبغب نعيم، قانون الصناعة، الترخيص لممؤسسات المصنفة، منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان،  - 4
بن ددوش قماري نضرة، شتوان حنان، العقار الصناعي كآلية لإنعاش الاستثمار المحمي ودعم الاقتصاد، مجمة القانون العقاري والبيئة،  - 5

 .664، ص 2016مستغانم، جوان  -ياسية، جامعة عبد الحميد بن باديس ، كمية الحقوق والعموم الس15العدد
خوادجية سميحة حنان، النظام القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر، رسالة لنيل شيادة الدكتوراه عموم، شعبة القانون الخاص، قسم  - 6

 . 21، ص2016القانون العقاري، كمية الحقوق، جامعة قسنطينة، 
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إليو أننا أحيانا نجد استخدام مصطمح العقار الاقتصادي بدلا من مصطمح  وما تجدر الإشارة
ما يؤخذ عميو ىو  أن إلا، 1191-07العقار الصناعي، وىو مصطمح وارد في المرسوم التنفيذي رقم 

لا يمثل سوى جزء بسيط من العقار  الأخيرمن العقار الصناعي، وىذا  أوسعكون العقار الاقتصادي 
يثور  وأيضا يدخل فيو القطاع الفلاحي، الصيد البحري، واستغلال الغابات، وغيرىا. الاقتصادي الذي

يكون العقار بالتخصيص الذي ىو  أنفي ىذا الصدد موضوع العقار بالتخصيص، الذي يشترط فيو 
 في الحقيقة منقول رصد لخدمة العقار والعقار ممموك لمالك واحد.

 

بموجب عقد الامتياز وليس بالتنازل يجعل مالك  إلاالعقار الصناعي الذي لا يتم منحو  أن إلا
وبما  المقام عمييا العقار، وبالتالي تنعدم صفة اتحاد مالك الرقبة. الأرضالعقار بالتخصيص لا يممك 

 ، فانو وبذلك تجتمع صفةالأرضالعقار بالتخصيص يرصد خدمتا ليذه المنشآت وليست لخدمة  أن
ىذا  دما زا .2مالك الرقبة لكل من العقار بالتخصيص، والمنشآت في آن واحد في يد المستثمر

ىذه المادة جعمت المستثمر مالك  أن إذ 04-08رقم  الأمرمن  13ىو نص المادة  الإشكال
 .3لممنشات المقامة عمييا الاستثمار

 

 مميزات العقار الصناعي: الفرع الثاني

 بعدة مميزات تتمثل فيما يمي:يتميز العقار الصناعي 

 من حيث تكون العقار الصناعي أولا/

بعد  إلا إنشاؤهولم يتم  النشأةوتطور العقار الصناعي نجد انو حديث  نشأة إلىبالرجوع 
العقار الصناعي في بداية تكونو جاء موافقا ومتماشيا لمنظام الاقتصادي  أنالاستقلال، ونجد 

والسياسي لتمك الفترة، حيث كانت الدولة تكرس النظام الاشتراكي الذي يكرس الممكية الجماعية عمى 

                                                                 
، المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لموساطة والضبط 2007ابريل  02، مؤرخ في 119-07من المرسوم التنفيذي رقم  02دة انظر الما - 1

 ، معدل ومتمم.2007ابريل  25، الصادر في 27العقاري، ج ر ع 
 .21-20خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص ص  - 2
 .، مرجع سابق04-08من الأمر رقم  13انظر المادة  - 3
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-73المحاولات تنظيمو في السبعينات من خلال المرسوم رقم  أولى، فكانت 1حساب الممكية الفردية
 . 2لجنة استشارية لتييئة المناطق الصناعية بإنشاءالمتعمق  1973فيفري  28في المؤرخ  45

 كيفية الاستثمار في العقارمن حيث  /ثانيا

يرتبط العقار الصناعي بالاستثمار الذي يرتكز عمى فكرة الاستغلال دون التممك، لذا منح 
 أنلامتياز دون غيره، بعد استغلال العقار الصناعي، عن طريق عقد ا إمكانيةالمشرع لممستثمر 

التنازل، كما انو وضع عدة شروط  إلىعقد الامتياز القابل لمتحول  وأيضاعقد التنازل،  ألغى
جراءات قبل استفادتو من عقد الامتياز تحت طائمة رفض منح  بإتباعيايمزم المستثمر  إدارية وا 
 الامتياز.

 من حيث توزيع المناطق /ثالثا

ق مناطق صناعية، مناط إلىيتكون العقار الصناعي من عدة مناطق موزعة ومقسمة 
بعد حل المؤسسات العمومية  أصولرة، وما تبقى من النشاطات، مناطق خاصة ومناطق ح
 .أصولالاقتصادية وما ىو زائد عن حاجاتيا من 

 من حيث تعقيد المنازعات المتعمقة باستغلال العقار الصناعي /رابعا

عطائياتتميز منازعات العقار الصناعي بالتعقيد ما يوقع القضاة في حيرة في فيميا وتكييفيا   وا 
صعوبة فيم القوانين المطبقة عمى النزاعات الناتجة عن استغلال العقار  أمامحلا ملائما خاصة 

منيا ما منازعات العقار الصناعي تختمف فيناك ما يتعمق بممكية المتعاممين، و  أنالصناعي، ونجد 
 . 3المستثمر لعقود التنازل، وعقود الامتياز، ومختمف شروطيا أو الإدارةيتعمق بمدى تنفيذ 

 

 

                                                                 
كريد محمد، مشوش مصعب، التنظيم القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر، مذكرة لنيل شيادة الماستر في القانون الخاص، تخصص  - 1

 .15، ص 2015جيجل،  -قانون خاص للأعمال، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة محمد الصديق بن يحي 
 مرجع سابق، )ممغى(.شارية لتييئة المناطق الصناعية، يتعمق بإنشاء لجنة است، 45-73مرسوم رقم  - 2
 .15،16كريد محمد، مشوش مصعب، مرجع سابق، ص ص  - 3
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 تمييز العقار الصناعي عن مختمف العقارات المشابهة له: الفرع الثالث

لا بد من تمييزه عما يشابيو من عقارات، وبالخصوص العقار  أكثرلفيم العقار الصناعي 
 .(ثالثا)السياحي وأخيرا العقار  (ثانيا)السكني العقار و ، (أولا)الفلاحي 

 العقار الصناعي والعقار الفلاحي أولا/

نحاول في ىذا العنصر تمييز العقار الصناعي عن العقار الفلاحي من خلال النصوص 
كيفية  إلىالمؤطرة لكلا العقارين وبعدىا من حيث إمكانية تدخل المستثمر الأجنبي، في الأخير 

 استغلال العقارين.

 :فيما يخص النصوص القانونية المؤطرة لهما  -1

من اجل تنظيم العقار  والأوامرسن المشرع الجزائري مجموعة من النصوص القانونية، 
، المتضمن تطوير 2001 أوت 20المؤرخ في  03-01 الأمرالصناعي، من بين ىذه النصوص 

النصوص القانونية التي صدرت بصدد تنظيم  أما، السالف الذكر، 04-08 الأمر، وكذا 1الاستثمار
والذي يحدد شروط استغلال  20102 أوت 15المؤرخ في  03-10العقار الفلاحي قد كان القانون 

 أوت 03مؤرخ في  16-08الخاصة لمدولة، وكذلك القانون رقم  للأملاكالفلاحية التابعة  الأراضي
المؤرخ  18-83، والقانون 3الوسائل في التنمية الاقتصادية كأحدالمتضمن التوجيو الفلاحي  2008
، وبعدىا صدور مرسوم 4وحيازة الممكية العقارية الأراضيالمتعمق باستصلاح  1983 أوت 13في 
ديسمبر  08المؤرخ في  19-87، كذلك صدور القانون والذي يحدد كيفيات تطبيق 724 -183رقم 

الوطنية وتحديد حقوق  للأملاكالفلاحية التابعة  الأراضيالمتضمن لضبط كيفية استغلال  1987

                                                                 
أوت  22، الصادر في 47، المتعمق بتطوير الاستثمار، ج ر ع 2001أوت  20، مؤرخ في 03-01انظر المادة الأولى من الأمر رقم  - 1

 ، معدل ومتمم.2001
الذي يحدد شروط استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك  2010أوت  15مؤرخ في  03-10القانون رقم  من 2و 1انظر المادة  - 2

 .2010أوت  18، الصادر في 46الخاصة لمدولة، ج ر ع 
 10، الصادر في 46، المتضمن التوجيو الفلاحي، ج ر ع 2008أوت  03، مؤرخ في 16-08أنظر المادة الأولى من القانون رقم  - 3

 .2008أوت 
، 1983أوت  16، صادر في 34، متعمق بحيازة الممكية العقارية الفلاحية، ج ر ع 1987أوت  13، مؤرخ في 18-83قانون رقم  - 4

 معدل ومتمم.
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المنتجين وواجباتيم دون ذكر كل النصوص الخاصة حيث اصدر المشرع مجموعة من النصوص 
 . 1في كلا من العقار الصناعي والعقار الفلاحي

 الأجنبي:تدخل المستثمر  إمكانيةص في ما يخ -2

، وكذلك جمب الأجنبية الأموالفعال لكونو يقوم بجمب رؤوس  جد الأجنبييعتبر الاستثمار 
بمجموعة من القواعد  03-01 الأمرالتطورات الحديثة والمعتبرة جد ميمة لمدولة، وليذا فقد جاء 

عاممة ممنو والتي تنص عمى  14نص المادة التي تنظم الاستثمار، وبالخصوص ما ورد في 
 .2معنوي أوبنفس معاممة المستثمر الوطني، سواء كان طبيعي  الأجنبيثمر تالمس

من  أصدرهفيما يخص الاستثمار في العقار الفلاحي فقد قام المشرع من خلال ما  أما
 أو، سواء كان عام ويكون بالشراكة مع مواطن جزائري الأجنبيمراسيم وقوانين باستبعاد المستثمر 

ليم  أجانب، وتحتوي عمى شركاء وأصولخاص، حتى وان كانت الشركة الجزائرية ذات فروع 
 .3فييا أسيم

 :فيما يخص كيفية الاستغلال -3

العقار  أماسنة قابمة لمتجديد مرتين،  33الصناعي بموجب عقد الامتياز لمدة  العقاريستغل 
الفلاحي فيستغل عن طريق الامتياز المشير في الحافظة العقارية، تمنحو الديوان الوطني 

 إمكانيةسنوية ومع عدم  إتاواتسنة قابمة لمتجديد مقابل دفع  20الفلاحية ويكون لمدة  للأراضي
 .4تنازل إلىتحولو 

 

 
                                                                 

، متضمن ضبط كيفية استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية وتحديد 1987ديسمبر  08، مؤرخ في 19-87قانون رقم  - 1
 .1987ديسمبر  09، صادر في 50حقوق المنتخبين وواجباتيم، ج ر ع 

 ، مرجع سابق.المتعمق بتطوير الاستثمار ،03-01من الأمر  14انظر المادة  - 2

ولد عمي محمد بيجاد، النظام القانوني لاستغلال العقار الصناعي في إطار التنمية المستدامة، مذكرة لنيل شيادة الماستر، تخصص  - 3
 .08 ، ص2012المدية،  -عة يحي فارس قانون عقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جام

 ، مرجع سابق.03 -10من القانون رقم  10و 04أنظر المادتين  - 4
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 العقار الصناعي والعقار السكني  /ثانيا

تمييز العقار الصناعي عن العقار الفلاحي من خلال النصوص نحاول في ىذا العنصر 
من حيث إمكانية تدخل  المؤطرة لكلا العقارين وبعدىا إلى كيفية استغلال العقارين، في الأخير

 المستثمر الأجنبي.

 :فيما يخص النصوص القانونية المؤطرة لهما  -1

النصوص  إلىالنصوص المؤطرة لمعقار الصناعي لذلك سنتطرق  أىم إلى الإشارةلقد سبقت 
العقار السكني ىو القانون رقم  إطارالمنظمة لمعقار السكني، واىم مرسوم تشريعي صدر في 

المؤرخ في  07-86، والقانون 1المتعمق بالنشاط العقاري 1993مارس  01المؤرخ في  93-03
، 3المتضمن التنمية العمرانية 03-87ثم القانون رقم ، 2المتعمق بالترقية العقارية 1986مارس  4

الذي يطبق عمى العقارين السكني  03-01رقم  بالأمرالممغى  124 -93وكذلك القانون رقم 
ة 04-11والصناعي، والقانون  كلا العقاريين يطبق عمييما  أن إلا، 5المتضمن لمترقية العقاري

 خاصة البنايات المنجزة فوقيا. 6يرالمتضمن قواعد التييئة والتعم 29-90القانون 

  :فيما يخص كيفية الاستغلال -2

بموجب عقد امتياز، لمدة محددة  إلا الإشارة إليو تسبق كماالعقار الصناعي  لا يتم استغلال
العقار السكني فاستغلالو يكون من قبل المرقين العقارين، الذين يمتمكون الحق في  أماقانونا، 

 ما يحدده التنظيم. أوعن طريق التراضي،  إماالبمدية  أراضيجزء من  أوشراء قطعة ترابية 

 

                                                                 
 .1993مارس  03، صادر في 14، يتعمق بالنشاط العقار، ج ر ع 1993مارس  01، مؤرخ في 03 -93مرسوم تشريعي رقم  - 1
 .1986مارس  05، صادر في 10، متعمق بالترقية العقارية، ج ر ع 1986مارس  04، مؤرخ في 07-86 قانون رقم  - 2
 . )ممغى(.1987جانفي  28، صادر في 05، متضمن التنمية العمرانية، ج ر ع 1987جانفي  27، مؤرخ في 03-87قانون رقم  - 3
 مرجع سابق. ،قاريتعمق بالنشاط الع ،12-93مرسوم تشريعي رقم  - 4
مارس  06، صادر في 14، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، ج ر ع 2011فيفري  17، مؤرخ في 04-11 قانون رقم - 5

2011. 
 ، معدل ومتمم.1990، صادر في 52، متعمق بالتييئة والتعمير، ج ر ع 1990ديسمبر 01، مؤرخ في 29-90 قانون رقم - 6



 الصناعي للعقار العامة الأحكام                                                                   الأول الفصل

 

15 
 

 الأجنبي:تدخل المستثمر  إمكانيةفيما يخص   -3

، فان الأمواللجمب  الأجنبيعمى عكس العقار الصناعي الذي يستحب فيو تدخل المستثمر 
العقار السكني يختمف تماما، لكون المشرع الجزائري من خلال قانون الترقية العقارية استبعد 

كميا من ىذا المجال، واشترط الجنسية الجزائرية في المرقين العقاريين الذين  الأجنبيالمستثمر 
 .1ةجانب الدولة في تحسين السكن، وتطويريو، ومنو تمبية الحاجات السكني إلىيساىمون 

 العقار الصناعي والعقار السياحي /ثالثا

فيما يخص العقار الصناعي فق تم ذكر معظم النصوص القانونية التي تنظمو، فيكفي المجوء 
المؤرخ  01-03فيما يخص العقار السياحي وىي القانون رقم  بإصدارىاقام  الأوامر أىمتقديم  إلى
الصادر في نفس  02-03رقم  الأمروكذا  ،2فيفري، الذي يتضمن التنمية المستدامة لمسياحة 17في 

القانون رقم  وأيضا، 3التاريخ الذي يحدد القواعد العامة للاستعمال والاستغلال السياحي لمشواطئ
وذلك  ألغيتولكن كل ىذه التشريعات قد  ،4توسع والمواقع السياحيةالذي يتضمن مناطق ال 03-03

مشتركا بين كلا العقارين )الصناعي  الأمروليذا فقد اعتبر ىذا  04-08رقم  الأمر أحكامبموجب 
العقار الموجو للاستثمار في مجال  أنويعتبر المعامل المشترك ما بين العقارين في كون  ،والسياحي(

كبيرة، كونو ييدف لمربح المالي والمتعاممين الاقتصاديين، وكذلك نفس  أىميةو العقار الصناعي ذ
بموجب عقد الامتياز  أيضاالشيء بالنسبة لمعقار السياحي كونو يجمب طاقم من السياح، ويمنح 

بالتراضي لممجالس الشعبية  أيضابالمزايدة المفتوحة من اجل استغلال الشاطئ المفتوح ويكون 
 .5استشارة الوزير المكمف بالسياحةالبمدية، بعد 

 

                                                                 
 .19مشوش مصعب، مرجع سابق، ص كريد محمد،- 1
 19، صادر في 11، يتعمق بالتنمية المستدامة لمسياحة، ج ر ع 2003فيفري  17، مؤرخ 01-03القانون رقم  02و 01أنظر المادة  - 2

 .2003فيفري 
تغلال السياحيين لمشواطئ، ، المحدد لمقواعد العامة للاستعمال والاس2003فيفري  17، مؤرخ 02-03القانون رقم  02و 01أنظر المادة  - 3

 .2003فيفري  19، صادر في 11ج ر ع 
، صادر في 11، متعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية، ج ر ع 2003فيفري  17، مؤرخ 03-03من القانون رقم  01أنظر المادة  - 4
 .2003فيفري  19

 ، مرجع سابق.02-03من القانون  23و 22أنظر المادة  - 5
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 المطمب الثاني

 الشروط المطموبة لمحصول عمى العقار الصناعي

والمستثمر عمى حد سواء احترام  الإدارةالصناعي ومناطقو يستوجب من  العقاراستغلال  إن
 خاصة. أوعدة شروط منصوص عمييا في عدة نصوص، سواء كانت ىذه النصوص عامة 

 الشروط الواردة في النصوص القانونية العامة: الأولالفرع 

 وأيضاالعقار بصفة عامة،  أنواعىذه الشروط منصوص عمييا في نصوص عامة، تحكم كل 
 تتعمق بكل مكونات العقار الصناعي ولا تتعمق بمنطقة معينة.

 شرط الحصول عمى رخصتي البناء والتجزئة أولا/

تتضمن الترخيص بالبناء، تصدر من  إداريرار تعتبر رخصة البناء من الرخص المسبقة فيي ق
موكمو  أوتطمب من طرف المالك  ،1البناء بأعمالالمختصة يسمح من خلاليا القيام  الإداريةالسمطة 

 1990نوفمبر  06المؤرخ في  25-90القانون رقم  لأحكاممن كل حائز عمى شيادة طبقا  أو
ات ئالييئات المركزية المتمثمة في الوزير المكمف بالتعمير ومن ىي أمام، 2المتضمن التوجيو العقاري

انو تسمم رخصة البناء من طرف الوالي  إذلامركزية متمثمة في المجمس الشعبي البمدي والولائي،  
، الإستراتيجيةمصالحيا العمومية والمواد  أوالخدمات المحققة لصالح الدولة، الولاية و بالنسبة لمبنايات 

ويسمميا الوزير المكمف بالتعمير والبناء ، المصادق عميو الأراضييات لا تخضع لمخطط شغل بنا أو
 .3جيوية أوبالنسبة لمشاريع ذات منفعة وطنية  نالمعنييالولاة  أوالوالي  رأيبعد اخذ 

                                                                 
 .17مرجع سابق، ص  حمد بيجاد،ولد عمي م - 1
، يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة 1991ماي  28، مؤرخ في 176-91من المرسوم التنفيذي رقم  34أنظر المادة  - 2

 .1991جوان  01، صادر في 26ورخصة البناء وشيادة التقسيم وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم، المعدل والمتمم، ج ر ع 
 ، مرجع سابق.29-90من القانون رقم  67أنظر المادة  - 3
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 بتأجيلتقوم  أوترفضيا  أنتقبل منح الرخصة، كما يمكن  أنيمكن  الإداريةالجية  أن إلا 
المنصوص عمييا في قواعد التييئة والتعمير،  للأحكامما كان المشروع مخالف  إذاالبث في الطمب، 

 .1الأراضيوغير مطابق لمخطط شغل 

 أوموكمو القانوني،  أو، الأرضيةعمى طمب من صاحب القطعة  اءً رخصة التجزئة فتقدم بن أما
عدة قطع  أوعممية تقسيم القطعتين، تشترط عمى كل  لأنيامن طرف شخص يسمح لو القانون بذلك، 

ترفض طمب  أن للإدارة، فيمكن 2بنايات أومنشات  لإقامةعدة ممكيات موجية  أوفي ممكية واحدة، 
، والمخطط التوجييي لمتييئة الأراضيما كان مخالفا لما ىو مقرر في مخطط شغل  إذاالرخصة، 
المجزئة  الأراضييعد مذكرة تحتوي عمى كل المعمومات الواردة عمى  أنيستوجب  إذوالتعمير، 

 .3للاستعمال الصناعي

 شرط احترام البيئة /ثانيا

تصدر قرارات  الإدارةن إوحماية ليا ف ،مغاباتالمتعمق بالنظام العام ل 12-84قانون موفقا ل
التنظيم وذلك قصد ضمان حماية  أوفردية وقرارات تنظيمية عامة متمثمة في المنح، الترخيص 

، حيث يشترط عمى المتعامل الحصول عمى رخصة أعلاهقانون مالغابة، ويظير ذلك من خلال سنيا ل
جراءاتيحترم كل قواعد  أنعمى المتعامل  إذرخصة استخراج المواد،  أوبالقرب منيا،  أو الرخصة  وا 

 .4الصعبة المن لأنياالتي وضعتيا الوزارة المكمفة بالغابات 

، 12-05من اجل حماية المياه فقد صدر القانون رقم  الذي جاء بقواعد  5المتعمق بالمياه
تمس  أنالتموث والتي من شانيا  أشكالتحمييا من كل  أنظمةتستوجب حماية البيئة العمومية، وكذا 

                                                                 
شايب باشا كريمة، الآليات القانونية والمؤسساتية لتنظيم العقار الصناعي في الجزائر، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه، تخصص القانون  - 1

 .155، ص 2013البميدة،  -العقاري، قسم القانون الخاص، كمية الحقوق، جامعة سعد دحمب 
 ، مرجع سابق.29-90من قانون  57أنظر المادة  - 2
، كمية الحقوق والعموم 6مزياني فريدة، دور العقار في التنمية المحمية"، مجمة الباحث الأكاديمية، دورية الدفاتر السياسية والقانونية، العدد  - 3

 .53، ص 2012باتنة، جانفي  -السياسية، جامعة الحاج لخضر 
، الصادر 26، المتعمق بالنظام العام لمغابات، ج ر ع 1984جوان  23، مؤرخ في 12-84من القانون رقم  33، 31، 18المواد أنظر  - 4

 .1984جوان  26في 
ديسمبر  04، الصادر في 60المتعمق بالمياه، ج ر ع   ،2005أوت  04، مؤرخ في 12-05من القانون رقم  02و 01انظر المادة  - 5

2005  . 
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المتعمق  10-03بنوعية المياه، وتكون مضرة لمختمف استعمالاتيا وىذا وفق ما ورد في القانون رقم 
 .1التنمية المستدامة إطاربحماية البيئة في 

 الشروط الواردة في النصوص القانونية الخاصة: الفرع الثاني

المناطق الموجية للاستثمار، وتعددت معيا النصوص القانونية التي تحكميا  أنواعتعددت 
مع تقسيميا حسب  إليووالتي جاءت في مجميا بشروط وقواعد واجبة الاحترام وذلك ما سنشير 

وىو ما نفصمو من خلال تعداد المناطق الموجية للإستثمار، سواء كان  المنطقة التي تحكميا.
أو المناطق التي تتطمب  )ثالثا(، أو مناطق خاصة )ثانيا(أو مناطق حرة  )أولا(مناطق صناعية 

 04-08لامر وفي الاخير المناطق التي أنشأت بموجب ا )رابعا(مساىمة الدولة في انجازىا 
 .)خامسا(

 بالنسبة لممناطق الصناعية أولا/

المانحة للامتياز، ففيما يخص  والإدارةىناك التزامات تقع عمى عاتق كل من المستثمر  أننجد 
المتعمقة بربط القطعة  الأعمالالمستثمر فيو ممزم بدفع تكاليف التييئة والصيانة، وذلك بالقيام بكل 

الامتياز، بقنوات المياه، واتخاذ ما ىو ضروري لصرف المياه  إطارالتي تحصل عمييا في  الأرضية
ة )توصيل المياه والكيرباء، ئالتيي بأعمالمعالجة مياىو الصناعية، كما يمكنو القيام  أوالمستعممة، 

رئيسية(  كانت المنطقة الموصولة بسكة حديدية إذاالغاز، السكك الحديدية والتفرعات الخاصة بيا، 
من تحت رقابتو عند القيام  أواللاحقة بو شخصيا،  الأضرارمع تحممو المسؤولية الناتجة عن 

 .2الييئة المكمفة بالتييئة رأي، وعميو في كل مرة اخذ بالأشغال

كما يستوجب عميو احترام والحفاظ عمى الجانب الجمالي والعمراني لممنطقة، وذلك بعدم رمي 
اطق المخصصة ليا، كذا الردوم والتفريغات وان كانت في مناطق غير مشغولة النفايات في غير المن

عمى المستثمر الحفاظ عمى مظير ونظافة المنطقة، وترك المساحات  أيضابصفة مؤقتة، ويجب  أو
 الإجراءاتالخضراء، كما انو ممزم بالحفاظ عمى الصحة العمومية، والزراعية من خلال اتخاذ جميع 

                                                                 
 20، الصادر في 43، المتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة، ج ر ع 2003جويمية  09، مؤرخ في 10-03القانون رقم  - 1

 .2003جويمية 
 .132شايب باشا كريمة، مرجع سابق، ص  - 2



 الصناعي للعقار العامة الأحكام                                                                   الأول الفصل

 

19 
 

كانت محتممة، الناتجة عن  أوسواء وقعت بالفعل  أضرارمواجية ما ينتج من  أوة، الضرورية لموقاي
 . 1غازية ونفايات صمبة واتخاذ ما ىو مناسب لمحد من مستوى الضجيج توتسريبا أدخنة

في صيانة  أساساالمانحة لحق الاستغلال من التزامات فتتمثل  الإدارةما يقع عمى عاتق  أما
، والطرقات الداخمية الأساسيةالشبكات الرئيسية المشتركة بين مختمف المستثمرين، كشبكات الكيرباء 

قامةالرابطة بالمنطقة وما ىو خارجيا،  أو بالمياه، ومخططات التصفية،  ةالرئيسيقنوات التزويد  وا 
السكك الحديدية وليست  لان الجية المختصة ىي مؤسسة ةالحديديوتستثني حالة تمرير خط السكة 

 الأجيزة، وحماية ومراقبة المنطقة واتخاذ ما ىو مناسب لموقاية، ومراقبة وصيانة 2الييئة المسيرة
 .3المكمفة بحماية المنطقة من الحرائق وذلك بشكل متكرر ومستمر

 بالنسبة لممناطق الحرة /ثانيا

بشروط استغلال  المتعمقودفتر الشروط النموذجي  320-94المرسوم التنفيذي  إلىبالرجوع 
فانو ممزم بالمحافظة عمى المنطقة ومشتملاتيا  ،، ففيما يتعمق بالمستثمر4المنطقة الحرة الممحق بو

وعقاراتيا وذلك بتحمل كافة المصاريف الضرورية مع تحمل مسؤولية فسادىا في فترة الامتياز، وقد 
 ت حالة القوة القاىرة من مسؤولية المستثمر صاحب الامتياز.استثني

من ىم تحت رقابتو،  أووالحوادث التي يكون سببا فييا،  الأخطارمين عمى أالقيام بالت وأيضا
لا ،المحددة والآجالوتنفيذ المشروع المتفق عميو في دفتر الشروط،  الأشغال بإتمامكما انو ممزم   وا 

من ذلك المستثمر ممزم بتقديم تقرير سنوي عن  أكثرعمى نفقتو،  الأشغال لإتمام الإدارةتدخمت 
، ومدى تطابق نشاطو، والبرنامج الاستثماري، ويمتزم باتخاذ الاحتياطات الضرورية عند نقمو أعمالو
 مواد خطيرة داخل المنطقة. أوبضاعة  لأية

                                                                 
ادة الماجستير في القانون، فرع الدولة فسيح حمزة، التنظيم القانوني لاستغلال العقار الصناعي في عممية الاستثمار، مذكرة لنيل شي - 1

 .45، ص 2005والمؤسسات العمومية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر، 
 03، مؤرخ في 55-84من دفتر الشروط النموذجي الممحق بالمرسوم التنفيذي رقم  20، 17، 16، 15، 14، 13، 10انظر المواد - 2

 .1984مارس  06، الصادر في 10ع ، التضمن إدارة المناطق الصناعية، ج ر 1984مارس 
 ، مرجع سابق.55-84من دفتر الشروط النموذجي الممحق بالمرسوم التنفيذي رقم  22، 21، 08انظر المواد  - 3
، المتضمن شروط تعيين وضبط وتسيير المناطق الحرة في إطار ترقية 1994أكتوبر  17، مؤرخ في 320-94مرسوم تنفيذي رقم  - 4

 .1994أكتوبر  19، الصادر في 67 الاستثمار، ج ر ع
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الصيانة وتوفير الخدمات التييئة و  أعمالوعمى المستغل المستفيد من الامتياز القيام بكل 
لممتعاممين داخل المنطقة، وما ىو ضروري لممارسة مياميم، وتوفير بطاقات لكل داخل وخارج من 

بعد  إلاتحت رقابتو، وىؤلاء المتعاممين لا يمارسون نشاطيم في المنطقة  إلاالمنطقة، والذي لا يتم 
 .1صاحب الامتياز( أيالحصول عمى رخصة التمركز مقدمة من المستثمر المستغل )

التييئة، وربط المنطقة بالمنشات  أعمالبالقيام بكل  الأخرىالمانحة للامتياز ممزمة ىي  والإدارة
كالطرق، وتزويدىا بالغاز، الكيرباء، الماء، الياتف، كذا شبكات صرف المياه وكل ما ىو  الأساسية

م ضروري لضمان الراحة لممستثمرين وحسن ممارسة الضمانات الممنوحة ، احترام 2ميامي
حتى يقيد من  أويعفي  أوعند استصدارىا تشريع جديد، يقمص  الإدارةلممستثمرين، بحيث يجب عمى 

قانون الاستثمار، عدم تطبيق ىذا القانون  إطارالممنوحة سابقا لممستثمر في  والإعفاءاتالامتيازات 
تحقيق الاستقرار  إلىولة مشروعو وبدأ في الاستغلال، وذلك سعيا من الد أنجزعمى مستثمر 

، كما أخرىالتشريعي من جية، وعدم المساس بالضمانات والامتيازات الممنوحة لممستثمر من جية 
في  إلامصادرة،  أوجعل عقار محل مشروع استثماري منجز موضوع تسخير  الإدارةيمنع عمى 

 .3حالات خاصة منصوص عمييا قانونا، ويستوجب عمى الدولة في ىذه الحالة دفع تعويض مناسب

 بالنسبة لممناطق الخاصة /ثالثا

حدد الشروط الواجب  أينعمى خلاف ما قام بو المشرع فيما يخص المناطق الصناعية والحرة 
ودفتري الشروط الممحقين  320-94والمرسوم التنفيذي رقم  55-84احتراميا من خلال المرسوم رقم 

المؤرخ  321-94بيما فانو فيما يخص المناطق الخاصة لم يفصل كثيرا في المرسوم التنفيذي رقم 
، المتضمن منح امتياز استغلال المناطق الخاصة، ويمكن استخلاص واجبات 1994أكتوبر  17في 

ق المطموب، والمنصوص عميو في المستثمر في واجبو بانجاز ميامو وتنفيذ المشروع الاستثماري وف
، تحف، كنوز، أثرية)ثمينة،  أشياء لأيةالقانونية، وفي حالة اكتشافو  الآجالدفتر الشروط، وفي 

المالكة الحقيقية ليا حسب ما ينص عميو القانون،  لأنياالدولة  إدارةنقود( تبمغ  أو، مناجم أوسمة
خلال تنفيذ مشروعو فان المستثمر المستغل ممزم باحترام القواعد الخاصة بحماية البيئة والحفاظ عمى 

                                                                 
المتضمن شروط تعيين وضبط ، 320-94من دفتر الشروط النموذجي الممحق بالمرسوم التنفيذي  16، 12، 11، 05انظر المواد  - 1

 مرجع سابق. ،وتسيير المناطق الحرة في إطار ترقية الاستثمار
 ع نفسو.مرجال، 320-94من المرسوم التنفيذي رقم  04انظر المادة  - 2
 .52-51فسيح حمزة، مرجع سابق، ص ص  - 3
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بعد حصولو عمى تصريح بالاستثمار من  إلافي نشاطو  يبدأ، ولا 1الطابع الجمالي والعمراني لممنطقة
 لأحكاميخضع  الأجنبيالمستثمر  أن إلىنشير  الأخيرية الاستثمار، وفي الوكالة الوطنية لدعم وترق

 .2معنويا أوالاتفاقية المبرمة بين الدولة الجزائرية ودولتو سواء كان شخصا طبيعيا 

سابقا من احترام  إلييا الإشارة، والتي تمت الإدارةكل الموانع التي تقع عمى  إلى إضافة
تنفيذ  إتمامومنع التسخير، والنزع من اجل المنفعة العامة عند الضمانات الممنوحة لممستثمر، 

والمراجعات التي قد تطرأ في المستقبل، والتي يجب عمى الدولة احتراميا في  والإلغاءاتالمشروع، 
 المناطق الخاصة عمى غرار المناطق الصناعية والحرة.

ات حسب موقع المنطقة كل ىذه النفق أوالدولة تقوم بتحمل جزء  أن إلى الإشارةوتجدر 
كانت في  إذا أماتتكفل بيا كميا،  فإنياكانت ىذه المنطقة الخاصة واقعة في الجنوب  فإذاالخاصة، 

 .3تتكفل بيا جزئيا فإنيا أخرىمناطق خاصة 

 بالنسبة لممناطق التي تتطمب مساهمة الدولة في انجازها /رابعا

المتضمن تطوير الاستثمار، الذي  03-01رقم  الأمرظيور ليذه المناطق كان في ظل  أول
حمل في طياتو واجبات المستثمر المتمثمة في مراعاتو لمقانون الساري في ىذا المجال، ولا يقيد 

بشرط واحد، وىو التصريح بو لدى وكالة تطوير الاستثمار، بعد ما تم  إلاالمستثمر في ممارستو 
 .4م التنظيمات المتعمقة بيذه النشاطاتوكالة دعم وترقية الاستثمار، واحترا إلغاء

ممزم بتنفيذ  الأخيروبذلك فان المستثمر لو حرية التنازل عن مشروعو لشخص آخر، ويبقى ىذا 
 إلغاءبواجبو جاز لموكالة  إخلالوبمزاياه، وفي حالة  أيضا، ويتمتع الأصميالتزامات المستثمر 

 .5التزامو

                                                                 
 ، )ممغى( مرجع سابق.12-93من المرسوم التشريعي رقم  04انظر المادة  - 1
 .135شايب باشا كريمة، مرجع سابق، ص  - 2
تكفل الدولة كميا ، المتضمن تحديد كيفيات 1997أوت  24، مؤرخ في 321-97من المرسوم التنفيذي رقم  07، 06، 05انظر المواد  - 3

 .1997أوت  27، الصادر في 57أو جزئيا بنفقات المنشآت القاعدية المرتبطة بانجاز الاستثمارات الواقعة في المناطق الخاصة، ج ر ع 
 ، )ممغى( مرجع سابق.12-93من المرسوم التشريعي رقم  04انظر المادة  - 4
 مرجع سابق. ، معدل ومتمم،03-01من الأمر رقم  30انظر المادة  - 5
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 الآجالىذه الحرية الممنوحة لو لا يعني تنصمو من مسؤوليتو بتنفيذ المشروع في  أن إلا
لّا تم سحب ىذه الامتيازات بنفس طريقة منحو، وكذلك وجب عميو احترام كافة الييئات ا  المحددة لو، و 
 .1الأمرالتي جاء بيذا 

فيي نفسيا المنصوص عمييا في المرسوم التشريعي رقم  الإدارةالشروط التي تقع عمى  أما
 الإدارةالعمل بيا، فنجده احتفظ بنفس الموانع الواقعة عمى  03-01فقد واصل القانون رقم  93-12

الاستقرار التشريعي لمنصوص القانونية  الأخصمن خلال الضمانات الممنوحة لممستثمر، وعمى 
القانون الذي تم في ظمو حصول المستثمر عمى حق  سالمعمول بيا، والاستمرار بالعمل بنف

برامالاستغلال  لقانون جديد بعد انجازه لممشروع وبدئو في الاستغلال،  إخضاعوعقد الامتياز، وعدم  وا 
لكونو عمى عمم مسبق  الأجنبيخاصة منو  والطمأنينةوىذا ما يبعث في نفس المستثمر الراحة 

 .2في ظميابالمنظومة القانونية التي سوف يعمل 

ومنو فان المستثمر قد يستفيد من مزايا منصوص عمييا في نصوص قانونية ممغاة متى كان 
بالمعاممة عمى قدم المساواة لكل من  أيضاممزمة  والإدارةالمشروع الاستثماري منجز في ظمو، 

في تنمية ، وذلك في تقديم الخدمات وتوفير المناخ المناسب الذي يساىم والأجنبيالمستثمر الوطني 
من دفع حقوق نقل الممكية  الإعفاءات. وتقديم تحفيزات لممستثمر من خلال 3الاستثمار وتطويره

بالنسبة لمعقارات التي تخص الاستثمار، وتحديد مجموعة من السمع، والخدمات المعفاة من الضرائب، 
، ومن 4الضرورية لانجاز الاستثمار الأساسيةالمنشآت  إقامةجزئيا بمصاريف  أووتتكفل الدولة كميا 

المصادرة  إجراء إلىالضمانات المقدمة من طرف المشرع لممستثمر، منع الدولة من المجوء  أىم
في حالات  إلاعمى ىذه العقارات،  أنجزاستثمار قد  لأيالتسخير  لإجراءالتي جاءت كبديل  الإدارية

 .5نصفمحددة قانونيا ويكون ذلك مقابل دفع تعويض عادل وم

 

 
                                                                 

 .143شايب باشا كريمة، مرجع سابق، ص  - 1
 ، معدل ومتمم، مرجع سابق.03-01من الأمر رقم  15انظر المادة  - 2
 المرجع نفسو. ،14و 32انظر المادة  - 3
 ، المرجع نفسو.11انظر المادة  - 4
 ، المرجع نفسو.16انظر المادة  - 5
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 84-80رقم  للأمربالنسبة  /رابعا

الدولة، مقابل  أملاكيجارية سنوية محددة من قبل إ إتاوةيمتزم المستغل بدفع مبالغ مالية تمثل 
، وحقوق التسجيل، وكذا رسم الشير العقاري، وكل ما يمحق بالعقار 1الأرضيةاستغلالو ليذه القطعة 

 .2غاية نيايتو من ضرائب ورسوم وغيرىا إلىمن مصاريف منذ بدء الانتفاع بالعقار 

طوال مدة الامتياز، وبعد نيايتو يقوم بتقديم طمب  الأرضيةويقوم المستثمر باستغلال القطعة 
لالتجديده،  المستثمر يفترض فيو العمم الكافي  أن، مع العمم الأرضيةاسترجعت الدولة القطعة  وا 
تخفيض من الثمن  أوضمان  أيقد، وليس لو طمب الع إبرامكما ىي يوم  فيأخذىا الأرضيةبالقطعة 

محل الامتياز من ارتفاقات، سواء كانت ظاىرة  الأرضيةغيرىا، ويتحمل بذلك كل ما يثقل القطعة  أو
سمبية مع تمقيو لمقابل الارتفاقات، والمستثمر ممزم بتنفيذ التزامو في انجاز  أوخفية، ايجابية  أو

اكتشاف  أيوالتبميغ عن  الآجالدفتر الشروط خاصة منيا احترام المشروع وفقا لمشروط المحددة في 
، والذي يعمم مدير إقميمياالدولة المختص  أملاكمدير  إلىذي قيمة عند ممارسة نشاطو  أواثري 

 .3الثقافة لمولاية

بعد الانتياء من المشروع يقدم المستثمر شيادة المطابقة، ويصبح لو الحق في التنازل عن 
بتوفر  إلاالحقوق العينية العقارية الناتجة عن الاستثمار، ولا يكون ذلك  وأيضاالمشروع الاستثماري 

والبدء في شرط الانتياء من المشروع ومعاينتو من خلال الجية المختصة التي تقدم شيادة المطابقة 
معاممة عمى حق الامتياز  أيالنشاط المعاين من الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار، وفي حالة ورود 

 .4الدولة أملاكمدير  بإعلامفانّ المستثمر ممزم 

 

                                                                 
، المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عمى 2009ماي  02، مؤرخ في 152-09يذي رقم انظر المادة الثانية من المرسوم التنف - 1

 .2009ماي  06، الصادر في 27الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية، ج ر ع 
ق عمى منح الامتياز بالتراضي للأراضي التابعة من دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد البنود والشروط التي تطب 08انظر المادة  - 2

 ، مرجع سابق.152-09للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية، ممحق بالمرسوم التنفيذي رقم 
عقاري، كمية الحقوق موساوي مريم، النظام القانوني لمعقار الموجو للاستثمار في الجزائر، مذكرة لنيل شيادة الماستر، تخصص القانون ال - 3

 .81، ص 2015البميدة،  –والعموم السياسية، جامعة عمي لونيسي عمي 
 .147شايب باشا كريمة، مرجع سابق، ص   - 4
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 المبحث الثاني

 التنظيم القانوني لممناطق الداخمة في تكوين العقار الصناعي وتسييرها

الخاصة لمدولة بيدف انجاز المشاريع  للأملاكالتابعة  الأراضيتم تسخير العديد من 
تشكل في الحقيقة حافظة العقار الصناعي، والتي تتمثل في المناطق  الأراضيالاستثمارية، وىذه 

عقارية ناجمة عن حل  أصولما تبقى من  إلى إضافةالصناعية، الحرة، النشاطات، الخاصة 
تقسيم ىذا  ارتأيناسوء تسيير ىذه المناطق، لذلك  أن إلىالمؤسسات العمومية الاقتصادية، ونظرا 

، )المطالب الأول( المناطق المكونة لمعقار الصناعي حيث نتطرق إلىمطمبين،  إلىالمبحث 
 .)المطالب الثاني( الجيات المخصصة لتييئة وتسيير العقار الصناعيعدىا نتطرق إلى ب

 الأولالمطمب 

 المناطق المكونة لمعقار الصناعي

مواقع عقارية  إنشاءطيره بطريقة تساعد في تنميتو وتطويره، تم أبيدف تنظيم الاستثمار وت
في  فارتأيناموجية خصيصا لاستقبال نشاطات صناعية تتماشى مع حاجات المتعاممين والمستثمرين، 

الخاصة لمدولة الموجية  الأراضيىذا الفرع تحديد مكونات الحافظة العقارية، وذلك بدأ تحديد 
 وأخيرا، (ني)الفرع الثا المناطق الصناعية ومناطق النشاطات أراضي، ثم )الفرع الأول( للاستثمار

المؤسسات الاقتصادية، والغير  أراضي وأيضاممموكة لممؤسسات العمومية،  أراضيما تبقى من  إلى
 .)الفرع الثالث( المستقمة

 الخاصة والحرة لمدولة الموجهة للاستثمار الأراضي: الأولالفرع 

 الأراضيالداخمة في تكوين العقار الصناعي وىي  الأراضيمن خلال ىذا الفرع سيتم تحديد 
مناطق مطموب ترقيتيا ومناطق التوسع الاقتصادي وتحديد المناطق  إلىالمقسمة )أولا( الخاصة 

 .(ثانيا)الحرة 
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 الخاصة الأراضي أولا/

نوعين من المناطق وىما مناطق مطموب  إلىلقد قسم المشرع الجزائري المناطق الخاصة 
 12-93ما ظيرت المناطق الخاصة كان في القانون رقم  وأولترقيتيا، ومناطق التوسع الاقتصادي، 

المتعمق بترقية الاستثمار، وكان لزاما عمى المشرع بيدف تنظيم ىذه المناطق استصدار المرسوم 
من القانون  24المادة  أحكامالمتضمن تطبيق  1994 أكتوبر 17المؤرخ في  321-94يذي رقم التنف
 السالف الذكر. 12-93رقم 

 :المناطق المطموب ترقيتها  -1
 وأيضاالجنوب، المعزولة  أقصىدمج المشرع الجزائري مفيوم المناطق المحرومة، الجنوب، أ

، وتنظم ىذه 1المناطق التي يجب ترقيتيا، كميا في جممة واحدة وىي المناطق التي يجب ترقيتيا
 1991سبتمبر  14المؤرخ في  321-91المناطق وتضبط حدودىا بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

المستوى الولائي  أوىاما بالنسبة لممستوى الوطني  تأخيراالبمديات التي تعرف  أنياالذي عرفيا عمى 
-87القانون رقم  وأيضاالاحتياجات الاجتماعية في درجة التجييز وفي مستوى المداخيل،  إشباعفي 
تنمية وتقتضي منح تدابير تشجيعية  إلىالمتعمق بالتييئة العمرانية عمى انو وحدات ترابية تحتاج  03

لمالية، والمخططات الوطنية قوانين ا إطاروتحفيزية ذات طابع اقتصادي، اجتماعي وضريبي في 
ة ويتم تحديد البمديات المطموب ترقيتيا بموجب قرار مشترك من السمطات المكمفة بالتييئة  2لمتنمي

 الييئات المحمية. رأيالعمرانية وكذا السمطات المكمفة بالجماعات المحمية والمالية بعد اخذ 
 

 :مناطق التوسع الاقتصادي  -2

تتمتع بيياكل قاعدية  أيىي المناطق التي تتمتع بخصائص اجتماعية واقتصادية متكاممة، 
 الأنشطةلممساىمة في تطوير  إمكانياتياضميا بيدف رفع  إلىوثروة بشرية، التي تسعى الدولة 

 باستثناء:  3الاقتصادية

 ،المناطق المطموب ترقيتيا -
                                                                 

مشتي أمال، العقار كآلية محفزة للاستثمار، مذكرة شيادة الماجستير، تخصص قانون الأعمال، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم  - 1
 .42، ص 2010البميدة،  –عمي لونيسي  الحقوق، جامعة

 ، مرجع سابق.03-87من القانون رقم  51انظر المادة  - 2
 .22-20، ص ص 2006، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، 2بوجدرة مخموف، العقار الصناعي، ط - 3
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المحددة في القانون والتنظيم  الكبرىنية الصناعية في الحواضر والتجمعات السكا الأقطاب -
المؤرخ  29 -90والقانون رقم  1990 نوفمبر 18المؤرخ في  30-90لسيما القانون رقم 

 ،1990ديسمبر  01في 
 ،المخصصة لتقديم خدمات عمومية مثل الموانئ والمطارات الأماكن -
 .1مواقع المركبات السياحية والاستجمامية الكبرى -

ويعين بقرار وزاري مشترك من السمطات المكمفة بالمالية والجماعات المحمية والتييئة العمرانية 
الجماعات التي ييميا  أوالاتحادات  رأيوالتخطيط، بعد اقتراح من الجماعات المحمية، وبعد اخذ 

 .2ىذه المناطق ليس ليا وجود في الميدان أن إلى الإشارة، وتجدر الأمر

 المناطق الحرة /ثانيا

ولتنظيميا جاء المرسوم  12-93ظيور ليذه المناطق كان في المرسوم التشريعي رقم  أولكان 
داريا إقميميايقصد بيا مساحات محددة  إذ 320-94التنفيذي رقم   أوصناعية  أنشطةتمارس فييا  وا 

تجارية، وتخضع لنظام جبائي خاص بيا يسمح بتشجيع الاستثمار، وتستحدث ىذه  أوخدماتية 
المنطقة بموجب مرسوم تنفيذي ويكون بناءا عمى اقتراح الوزير المكمف بالمالية، وتدخل جميع 

الوطنية  الأملاكوالمباني داخل المناطق الحرة ضمن  الأراضيالعقارية المتمثمة في  الأملاك
 أوتقع بالقرب من ميناء  أوميناء  أوتشمل المنطقة الحرة عمى مطار  أن، كما يمكن 3العمومية لمدولة
في المنطقة تكون  الإنتاجنشاطات  أنىذه المناطق لتشجيع التصدير حيث  أنشئتمطار، وقد 

 إقامةالدارية بالبساطة والسيولة، وذلك بتمكين المستثمرين من  إجراءاتياموجية نحو التصدير، فتتسم 
يعيم كتزويد المنطقة بالمياه والكيرباء، وكل ما ىو ضروري لممارسة النشاط الاستثماري مثل مشار 

، ويتم تسييرىا من قبل المستغل الذي ىو شخص معنوي عام 4البنوك وقاعات الاجتماعات...الخ
وتمول من قبل الدولة، وقد يكون شخص معنوي خاص )بنوك... الخ(، ويقع تحت مسؤولية المستغل 

                                                                 
من المرسوم  24تطبيق أحكام المادة  ، يتضمن1994أكتوبر  17، مؤرخ في 321-94من المرسوم التنفيذي رقم  06انظر المادة  - 1

، المتعمق بترقية الاستثمار ويحدد شروط تعيين المناطق الخاصة وضبط حدودىا، ج ر ع 1993أكتوبر  5، مؤرخ في 12-93التشريعي رقم 
 .1993أكتوبر  19، الصادر في 67

 .23بوجدرة مخموف، مرجع سابق، ص  - 2
 ، المتعمق بالمناطق الحرة، مرجع سابق.320-94ذي رقم من المرسوم التنفي 3و 2انظر المادة  - 3
 .39فسيح حمزة، مرجع سابق، ص  - 4
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افظة عمى البيئة، وحمايتيا في داخل المنطقة وفي مدخميا ويقبض المستغل مقابلا عمى ما المح
 . 1عمى ما يقدمو من خدمات وأيضالممنقولات والعقارات  إيجاريقدمو من 

مناطق حرة باستثناء منطقة بلارة بولاية  إنشاءانو في ارض الواقع، لم يتم  إلى الإشارةوتجدر 
 .2المسطرة ليا للأىداف، بعدما تم ملاحظة عدم تحقيقيا 2004في سنة  إلغائياجيجل والتي تم 

 المناطق الصناعية ومناطق النشاطات : أراضيالفرع الثاني

تطوير الاستثمار والرفع من مستوى التنمية، وقامت بتوفير عقارات  إلىلقد سعت الدولة 
 )أولا( لممناطق الصناعية إنشاءىالممستثمرين لانجاز مشاريعيم الاستثمارية، يظير ذلك من خلال 

 .)ثانيا( ومنطقة النشاطات

 المناطق الصناعية /أولا

 أنياتعرف عموما عمى  أنيا إلالم يرد في التشريع الجزائري تعريف محدد لممناطق الصناعية، 
التييئة  أدواتالمناطق المقامة خصيصا من اجل احتواء المشاريع الصناعية، ويتم تحديدىا من قبل 

سنة  إلىظيور ليذه المناطق  أولتنشا خارج النطاق العمراني، ويعود  أنوالتي يجب  3والتعمير
 بإنشاءالمتعمق  1973فيفري  28المؤرخ في  45-73، وذلك من خلال صدور المرسوم رقم 1973

بموجب المرسوم التنفيذي رقم  إدارتيالجنة استشارية لتييئة المناطق الصناعية، وقد تم تحديد شروط 
 .4المتضمن تنظيم مؤسسات المناطق الصناعية 1984مارس  3، المؤرخ في 84-56

 مناطق النشاط /ثانيا

لاستقطاب صناعات صغيرة  وأنشئتصغيرة المساحة والحجم جيزت، ىي عبارة عن مناطق 
درة من الييئات المحمية بمبا إنشائيا، تم 5السمع والخدمات إنتاجمتوسطة ذات طابع محمي كنشاط 

                                                                 
 ، مرجع سابق.320-94من المرسوم التنفيذي رقم  8و 6، 4انظر المواد  - 1
 .40فسيح حمزة، مرجع سابق، ص  - 2
العقار الموجو للاستثمار في الجزائر، المجمة الأكاديمية معيفي لعزيز، الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري أي فعالية في توفير  - 3

 .133-132، ص ص 2006بجاية،  –، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة 02، عدد 14لمبحث القانوني، المجمد 
مارس  6، الصادر في 10ر ع  ، المتضمن تنظيم المؤسسات المناطق الصناعية، ج1984مارس  3، مؤرخ في 56-84المرسوم رقم  - 4

1984. 
 .133معيفي لعزيز، مرجع سابق، ص  - 5



 الصناعي للعقار العامة الأحكام                                                                   الأول الفصل

 

28 
 

تنظيم خاص بيا وواضح في المنطقة  أو، فلا نجد قانون وأعمالمناطق نشاطات  إقامةمن اجل 
فيما يخص تسييرىا فقد اسند قانون رقم  أما ،1قواعد التييئة والتعمير إلىالتشريعية، لذلك فيي تستند 

المحافظة العقارية التابعة لمجماعات المحمية )البمديات والولايات(،  إلىىذه الصلاحية  90-25
ويشترك في ممكيتيا كل من الملاك الشاغمين والى الوكالات المحمية لمتنظيم والتسيير العقاريين 

 .2الحضريين

العقارات الناجمة عن حل المؤسسات العمومية الاقتصادية وما هو زائد عن : الفرع الثالث
 حاجاتها

 والعقارات الزائدة أولا() لتحديد مفيوم العقارات الناجمة عن حل المؤسسة العمومية الاقتصادية
، يستوجب تقديم مفيوم ليذه المؤسسة العمومية التي تعتبر شركات تجارية، تحوز فييا الدولة (ثانيا)
ماليا بصفة مباشرة، تخضع لمقانون  رأس أغمبيةخاضع لمقانون العام،  أخرشخص معنوي  أي أو

، والتي نتج عن حميا 3العام تقوم بتسيير مرافق عمومية بصفة مستقمة، وتتمتع باستقلال قانوني
ضمن الحافظة العقارية لمعقار  بإدماجيا، العقارات، والمباني التي قامت الدولة الأراضيمجموعة من 

الزائدة  وأخرىلمؤسسات العمومية الاقتصادية عقارات ناجمة عن حل ا إلىالصناعي، تم تقسيميا 
 عن حاجة المؤسسات العمومية الاقتصادية.

 العقارات الناجمة عن حل المؤسسة العمومية الاقتصادية أولا/

العقارية التابعة  الأملاكالناجمة عن حل المؤسسة العمومية الاقتصادية كل  بالأصوليقصد 
المتبقية من المؤسسة  الأصول أي، 4لممؤسسات العمومية المستقمة، والغير المستقمة المحمة المتوفرة

                                                                 
لعماري وليد، بن بوعزيز آسيا، الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري ودورىا في الاستثمار العقاري، مداخمة ألقيت في الممتقى  - 1

الجزائر، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة حمة لخضر، ، حول الاستثمار العقاري في 2013ديسمبر  12و 11الوطني المنظم يومي 
 .07الوادي، ص 

نوفمبر  18، الصادر في 49، يتضمن التوجيو العقاري، ج ر ع 1990نوفمبر  18، مؤرخ في 25-90من القانون رقم  73انظر المادة  - 2
1990. 

3 عمق بتنظيم المؤسسات العمومية الاقتصادية وتسييرىا ، المت2001أوت  20، مؤرخ في 04-01من الأمر رقم  2انظر المادة  - 
 .2001أوت  22،ن الصادر في 47وخصخصتيا، ج ر ع 

، يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز عمى الأصول 2009ماي  02، مؤرخ في 153-09من المرسوم التنفيذي رقم  2انظر المادة  - 4
، 27لمحمة والأصول الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية الاقتصادية وتسييرىا، ج ر ع التابعة لممؤسسات العمومية المستقمة وغير المستقمة ا

 .2009ماي  06الصادر في 
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ىي ما تبقى من العقار الصناعي بعد  آخربمعنى  أوالعمومية، والتي لم يتم التصرف فييا بالتنازل 
 .1تصفية المؤسسة العمومية، ولم يتم عميو

 لزائدة عن حاجة المؤسسة العمومية الاقتصاديةالعقارات ا /ثانيا

لا تستعمميا لكونيا زائدة عن حاجاتيا  أنيالّا إكو المؤسسة العمومية من عقارات، ىي ما تمتم
المؤسسات التي لم يتم تخصيصيا  أيالعقارات التابعة لممؤسسات العمومية،  إذاوضرورياتيا، فيي 

القانون قد خول لممؤسسات المساىمات صلاحية استرجاع العقارات الزائدة عمى  أنلّا إ، 2تصفيتيا أو
رسالوالتممك،  أونشاط المؤسسة العمومية التابعة ليا والتي تكون محل الانتفاع  الوزير المكمف  إلى وا 

-09من المرسوم التنفيذي رقم  3، وقد تم تحديد العقارات الزائدة في نص المادة 3بترقية الاستثمارات
 كالتالي: 153

التي لم يتم تخصيصيا لوجية ما عند استصدار ىذا  أوالعقارية الغير المستغمة،  الأملاك  -
 المرسوم.
 العقارية المستقمة التي لا يتطابق استعماليا مع الغرض الاجتماعي لممؤسسة. الأملاك -
لممؤسسات ممك  أوسعالقابمة لمفصل من مجتمعات عقارية  أوالعقارية المستقمة  الأملاك -

 ممك لمدولة الغير اللازمة لنشاطاتيا. أوالعمومية 
لا تدخل  أصبحتالعقارية التي تغير طابعيا القانوني بحكم قواعد التعمير التي  الأملاك -

 النشاط الرئيسي لممؤسسة العمومية. إطارفي 
 العقارية المعروضة في السوق بمبادرة من المؤسسة العمومية. الأملاك -
ضمن  إدماجيا أعيدرية المتواجدة داخل المناطق الصناعية، والمتوفرة التي العقا الأملاك -
 الخاصة لمدولة. الأملاك
 . 1534-09التابعة لمناطق النشاطات عند تاريخ نشر المرسوم التنفيذي رقم  الأراضي -

 
                                                                 

 .132معيفي لعزيز، مرجع سابق، ص  - 1
القانون  خميفة جميمة، النظام القانوني لاستغلال الحافظة العقارية في مجال العقار الصناعي، مذكرة شيادة الماستر في القانون، تخصص - 2

 .12، ص 2013المدية،  –العقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة يحي فارس 
 .06لعماري وليد، بن بوعزيز آسيا، مرجع سابق، ص  - 3
 ، مرجع سابق.153-09من المرسوم التنفيذي رقم  3انظر المادة  - 4
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 المطمب الثاني

 المؤسسات المخصصة لتهيئة وتسيير مناطق العقار الصناعي

خطا في تسيير الحافظة العقارية لمعقار الموجو للاستثمار يعود عمى الدولة  أي أنلا يخفى 
كبيرة تمس باقتصادىا، خاصة مع تراكميا وتسمسميا، ولتفادي ذلك قام المشرع برصد  بإضرار

مؤسسات وىيئات عدة تقوم بتسيير وتييئة مناطق العقار الصناعي، وذلك ما سنشرحو من خلال ىذا 
 .(الفرع الثاني)، والييئات اللامركزية في (الأولالفرع )لييئات المركزية في المطمب الذي يضم ا

 الهيئات المركزية: الأولالفرع 

تتدخل الكثير من المؤسسات في تسيير العقار الصناعي عمى المستوى المركزي ويظير ذلك 
الوكالة الوطنية لموساطة  من خلال القوانين المختمفة التي جاء بيا المشرع، وتتمثل ىذه المؤسسات

المجمس الوطني للاستثمار  ،)ثانيا(، الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار )أولا(والضبط العقاري 
 الوزارات)سادسا(،  مجمس الحكومة)خامسا(،  مجمس الوزراء)رابعا(،  إدارة أملاك الدولة، )ثالثا(

 يمي: تفصيل ذلك كما  )سابعا( المختمفة

 الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري أولا/

الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري كييئة مركزية عمومية ذات طابع صناعي  إنشاءتم 
المؤرخ في  119-07تتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي، بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

في سنة  1ليا المعدل والمتمم الأساسيقانون المتضمن تنظيميا وسيرىا وتحديد ال 2007 ابريل 23
، المدعمة بمديريات 2012مارس  19المؤرخ في  126-12بموجب المرسوم التنفيذي رقم  2012

محمية تتمثل وضيفتيا في تنفيذ وظائف الوكالة عمى المستوى المحمي، خاضعة لرقابة الوزير المكمف 
تتولى ميمة التسيير، والترقية والوساطة  أنيمكن  ذإالمشرع عدة ميام،  إلييا أوكلوقد  بالاستثمار.

                                                                 
 ، مرجع سابق.119-07انظر المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم  - 1
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في  أوالخاصة لمدولة المتواجدة في المناطق الصناعية، ومناطق النشاطات  للأملاكوالضبط العقاري 
 .1كل مكان يتواجد فيو العقار الاقتصادي

 الزائدة عن حاجة المؤسسات العمومية الاقتصادية، وما تبقى منيا بعد حميا. الأملاكتسيير  -
تقريب وجيات نظر المالكين لمعقار الموجو  إلىتولي ميام الوساطة العقارية بالسعي  -

 ، والمستثمرين بيدف انجاز مشاريعيم.2للاستثمار
قاري، ولذلك ليا القدرة الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري تتمتع بصفة المرقي الع إن -

العقارية لانجاز مناطق صناعية، ومناطق النشاطات وكل فضاء مخصص لمنشاط  الأوعيةفي تييئو 
ذات طابع  وأيضاالاقتصادي، ثم تقوم بتييئتيا وانجاز بنايات ذات طابع صناعي وتجاري ومكاتب 

 .3حرفي بما ىو ضروري، وكذا تقوم بتسييرىا

مرات في  3يديرىا مدير عام، وتجتمع في الحالات العادية  إدارةس يقوم بتسيير الوكالة مجم
السنة بناءا عمى طمب من رئيسو، كما يجتمع في حالات استثنائية بطمب من رئيسو، و/ أو من 

 أعضائومن  2/3، وفي حالة عدم حضور أعضائوبناءا عمى اقتراح ثمثي  أوالمدير العام لموكالة 
كالة عن كل سنة مالية ميزانية السنة الموالية والتي تشمل عبئ الحصيمة تعد الو  .4فلا تصح المداولة

برنامج المادي والمالي للانجازات في مجال العقار  وأيضاوحسابات نتائج المحاسبة والتقديرية 
 .5الصناعي

 الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار  /ثانيا

لقد جاءت الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار لتحل محل الوكالة الوطنية لترقية الاستثمار 
، 6، وتعتبر مؤسسة عمومية تتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي03-01رقم  الأمربموجب 

                                                                 
، المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لموساطة 2012مارس  19، مؤرخ في 126-12من المرسوم التنفيذي رقم  12و 3انظر المادة  - 1

 .2012مارس  25، الصادر في 17والضبط العقاري وتحديد قانونيا الأساسي، ج ر ع 
 .134معيفي لعزيز، مرجع سابق، ص  - 2
 ، مرجع سابق.126-12من المرسوم التنفيذي رقم  04انظر المادة  - 3
 ، مرجع سابق.119-07من المرسوم التنفيذي رقم  17و 16انظر المادة - 4
 ، مرجع سابق.119-07من دفتر أعباء تبعاء الخدمة العمومية الممحق لممرسوم التنفيذي رقم  09انظر المادة  - 5
 مرجع سابق. ،بتطوير الاستثمارالمتعمق ، 03-01من الأمر  21انظر المادة  - 6



 الصناعي للعقار العامة الأحكام                                                                   الأول الفصل

 

32 
 

ر ، مقر ىذه الوكالة في الجزائ356-06الذي جاء بو المرسوم التنفيذي رقم  الإداريليا الطابع 
 .1العاصمة، وليا ىياكل غير مركزية عمى المستوى المحمي

صلاحيتيا التي يمكن  356-06وكذلك المرسوم التنفيذي رقم  03-01 الأمروحدد كل من 
 تمخيصيا في:

تجسيد المشاريع الاستثمارية وضمان ترقية وتطوير الاستثمارات من خلال استقبال  
علاميمالمستثمرين  ومنحيم لممزايا المرتبطة بالاستثمار مع مراقبة مدى تنفيذىم لالتزاماتيم  وا 

 .2تسيير صندوق دعم الاستثمار إلى إضافة

المؤرخ في  100-17تعديل بموجب المرسوم التنفيذي رقم  آخرفي  أخرىوكما وردت ميام 
كالة المتضمن صلاحيات الو  356-06معدل ومتمم لممرسوم التنفيذي رقم  2017مارس  05

 الوطنية لتطوير الاستثمار وتنظيميا وسيرىا والمتمثمة في: 

 ،مستثمرينجمع ومعالجة ونشر المعمومات المرتبطة بالمؤسسة والاستثمار لفائدة ال  -
عدادتسجيل الاستثمارات ومتابعة تقدم المشاريع   -  ،الانجاز وتحميميا إحصائيات وا 
 إجراءاتالمعنية الترتيبات لممستثمرين وتبسيط  الإداراتتسييل بالتعاون مع   -

المؤسسات، وشروط استغلاليا وانجاز المشاريع، بيذا الصدد في تحسين مناخ  إنشاءوشكميات 
 ،وانبوالاستثمار في كل ج

 ،الوطني في الخارج الإقميمترقية الشراكة والفرص الجزائرية للاستثمار عبر   -
 09-16ون رقم من القان 36و 16،35 المواد لأحكامتسيير المزايا، طبق   -

  ،3، والمتعمقة بالمشاريع المصرح بيا قبل تاريخ نشر ىذا القانونأعلاهوالمذكور 

                                                                 
، المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير 2006أكتوبر  09، مؤرخ في 356-06من المرسوم التنفيذي رقم  02انظر المادة  - 1

 .2006أكتوبر  11، الصادر في 64الاستثمار وتنظيميا وسيرىا، ج ر ع 
 ، مرجع سابق.03-01من الأمر  21انظر المادة  - 2
، مؤرخ 256-06، يعدل ويتمم المرسوم التنفيذي رقم 2017مارس  5، مؤرخ في 100-17من المرسوم التنفيذي رقم  03انظر المادة  - 3

 .2017مارس  8، الصادر 16، المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار وتنظيميا وسيرىا، ج ر ع 2006أكتوبر  9في 
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ممثل السمطة الوصية، ويسيرىا المدير العام،  يرأسو الإدارةيسير الوكالة الوطنية مجمس 
م الأمينبمساعدة  ، يجتمع المجمس في دورة عادية مرتين في السنة، وذلك بناءا عمى 1العا
 أويجتمع في دورة غير عادية بناءا عمى استدعاء من رئيسو،  أنمن رئيسو، كما يمكن لو استدعاء 

 .2أعضائومن  2/3بناءا عمى اقتراح من ثمثي 

 المجمس الوطني للاستثمار /ثالثا

، 3يس الحكومةئثمارات، ويوضع تحت سمطة ورئاسة ر ينشا لدى وزير المكمف بترقية الاست
 ويكمف المجمس بعدة ميامات تتمثل في:

 .وأولوياتياتطوير الاستثمار  إستراتيجيةيقترح   -
 الأىميةيدرس البرنامج الوطني لترقية الاستثمار ومقاييس تحديد المشاريع ذات   -

 بالنسبة للاقتصاد الوطني الذي يوافق عميو.
المزايا والتعديلات الموجودة وقائمة السمع المستثناة من المزايا ومدى يدرس اقتراحات   -

 ملائمة التدابير التحفيزية مع التطورات الممحوظة.
مؤسسات  إنشاء إلىيقترح عمى الحكومة التدابير الضرورية لدعم الاستثمار والسعي   -
 مالية لتمويل وتشجيع الاستثمار. وأدوات
لتغطية البرنامج الوطني لترقية الاستثمار، ويضبط قائمة يقيم الفروض الضرورية   -

 النفقات التي يمكن اقتطاعيا من الصندوق المخصص لدعم الاستثمار وترقيتو.
 .4ذات علاقة بالاستثمار أخرىيعالج كل مسالة   -
، ويمكن استدعائو عند الحاجة بناءا الأقلعمى  أشيريجتمع المجمس مرة كل ثلاثة   -

 .5وكذا توصيات وأراءبقرارات  أعمالو، فتتوج كل أعضائوبطمب من احد  أوعمى طمب من رئيسو 

 
                                                                 

 ، مرجع سابق.356-06التنفيذي رقم  من المرسوم 04انظر المادة  - 1
 ، مرجع سابق.100-17من المرسوم التنفيذي رقم  05انظر المادة  - 2
 ، مرجع سابق.03-01من الأمر رقم  18انظر المادة  - 3
مار ، المتعمق بصلاحيات المجمس الوطني للاستث2006أكتوبر  9، مؤرخ في 355-06من المرسوم التنفيذي رقم  03انظر المادة  - 4

 .2006أكتوبر  11، الصادر في 64وتنظيميو وسيره، ج ر ع 
 ، المرجع نفسو.355-06من المرسوم التنفيذي رقم  07و 06، 05انظر المواد  - 5



 الصناعي للعقار العامة الأحكام                                                                   الأول الفصل

 

34 
 

 الدولة أملاك إدارة /رابعا

 إدارةالمحدد لشروط وكيفيات  427-12من المرسوم التنفيذي رقم  83لقد نصت المادة 
 أحكامتطبيق  إطارالوزير المكمف بالمالية في  إنالعمومية والخاصة التابعة لمدولة  الأملاكوتسيير 
الوزير المكمف بالمالية لو صلاحيات  إن، 30-90من القانون رقم  120من المادة  3و2الفقرتين 

الوطنية الخاصة لمدولة،  الأملاكالتصرف باسم الدولة في جميع عقود تسيير والتصرف الواردة عمى 
وتسيير تمك  لإدارةالدولة عمى مستوى الولاية  لأملاكث يقوم الوزير بتفويض لممدير الولائي حي

صيغة الشكمية فيو، وفيما يخص العقار  إضفاءالعقود الخاصة مع  إعدادوذلك من اجل  الأملاك
يجدر  انو وما إذالدولة،  أملاك إدارةتعده  إداريبعقد  4نص المادة  إلىالصناعي ومن خلال الرجوع 

 . 1الدولة يعتبر موثق الدولة أملاكمدير  أن إليو الإشارة

عقد منح الامتياز بالتراضي مرفقا بدفتر الشروط، ويتميز  بإعدادالدولة  أملاكفتتولى مديرية 
 الميام التالي: إلى بالإضافةوطنية  أملاكعمى  أيضابحق الرقابة 

 الدولة، وحمايتيا وتسييرىا. لأملاكتنفيذ العمميات المتعمقة بجرد الممتمكات التابعة  -
الدولة وبحفظ النسخ  لأملاكالقيام بتحرير العقود المتعمقة بالعمميات العقارية التابعة  -
 وذات الصمة بيا. الأصمية
 الدولة في ولايتيا. أملاكالسير عمى السير المنتظم لمتفشيات  -
 .  2بعتيا لمقضايا المتنازع فيياالدولة، ومتا أملاكالقيام بدراسة الطمبات المتعمقة بعمميات  -

 مجمس الوزراء /خامسا

من المر  06في مجال العقار الصناعي حسب نص المادة  أساسايتمثل دور مجمس الوزراء 
يكون المجمس الوطني للاستثمار قد قام  أن، في منح الامتياز عن طريق التراضي، بعد 04-08رقم 

باقتراحو وذلك فيما يخص المشاريع ذات قيمة وطنية، والتي تساىم في تطوير وتنمية الاقتصاد 
الوطني بصفة عامة، والمناطق المعزولة بصفة خاصة، من حيث جمب التكنموجيا وتوفير مناصب 

                                                                 
، ساسي سميم، النظام القانوني لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر، مذكرة لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، المدرسة العميا لمقضاء - 1

 .50، ص 2009، الجزائر، 17الدفعة 
، المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة 1991ماس  02مؤرخ في  65-91من المرسوم التنفيذي رقم  08انظر المادة  - 2

 .1991مارس  06، الصادر في 10والحفظ العقاري، ج ر ع 
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يجارية السنوية بموجب الإ الإتاوةغ شغل، علاوة ذلك، فان مجمس الوزراء لو صلاحية تخفيض مبم
 من قيمة المشروع. 1/331قدره  إضافيقرار كما انو يقوم باقتراح تخفيض 

 مجمس الحكومة /سادسا

المناطق الصناعية  تأىيلبرامج مختمفة ومتنوعة، من اجل  بإعدادقامت الدولة الجزائرية  
مجمس الحكومة والتي استفادت بموجبيا  أصدرىاالاقتصادي من خلال القرارات التي  الإنعاشودعم 
منطقة من البرنامج سالفة الذكر عبر كامل التراب الوطني، وذلك في الفترة الممتدة ما بين  49

 .2، عمى غرار مناطق الجنوب التي تستفيد من برامج خاصة2006غاية  إلى 2001

 الوزارات المختمفة /سابعا

اختصاصاتيا تسيير العقار الصناعي، فنجد وزارة تعددت واختمفت الوزارات التي تدخل ضمن 
الصناعة التي تحتفظ بسجل يضم جميع المناطق الصناعية، ووزارة المساىمات وترقية الاستثمار 
التي تقوم بتقديم اقتراحات فيما يخص العقار الصناعي، ووزارة الصناعة والمؤسسات الصغيرة 

ارة الصناعة وترقية الاستثمارات، والتي كانت والمتوسطة وترقية الاستثمار التي جاءت محل وز 
وزارة فكانت وزارة المالية لكونيا تمثل مديرية  أىم أما .3ميمتيا استشارية فيما يخص العقار الصناعي

الدولة الخاصة ومنيا الموجية للاستثمار في التسيير والتصرف  أملاكالدولة فيما يخص 
 .4والاستئجار

 مركزيةالهيئات اللا: الفرع الثاني

 )أولا(وىي الييئات اللامركزية  من المؤسسات أنواععمى المستوى المحمي تتواجد ثلاثة  
تقوم بتسيير العقار الصناعي من اجل السير الحسن ليا، والتقميل من  )ثانيا(والشباك الوحيد 

 الصعبة ومن بينيا: الإدارية الإجراءات
                                                                 

ي في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقوق، تخصص عماني خديجة، بوراس حميمة، آليات استغلال العقار الصناع - 1
 .44، ص 2016قانون عقاري، معيد العموم القانون والإدارية، جامعة تيسمسيمت، 

 .132خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص  - 2
 .48-47بوراس حميمة، عماني خديجة، مرجع سابق، ص ص   - 3
، الصادر في 52، المتضمن قانون الأملاك الوطنية، ج ر ع 1990ديسمبر  01، مؤرخ في 30-90قانون رقم من ال 120انظر المادة  - 4
 .1990ديسمبر  02
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 لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار أولا/

المتضمن تنظيم لجنة المساعدة  120-07ىذه المجنة بموجب المرسوم التنفيذي رقم  أنشئت  
عمى تحديد الموقع، وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا، المعدل بموجب المرسوم 

 11-06رقم  الأمرمن  05منو عمى احترام المادة  الأولىالمادة  حيث نصت 20-10التنفيذي رقم 
، يتولى تسييرىا المدير المكمف بالصناعة وترقية الاستثمارات تحت وصاية 1المجنة إنشاءوغايتو 

، 20-10من المرسوم التنفيذي رقم  03الواردة في نص المادة  الأعضاءالوالي، فتتشكل المجنة من 
 .2مياميا أداءعضو يمكنو مساعدتيا في  بأيتستعين  أنويمكن 

نشاءالاستثمار  إستراتيجيةتمارس مياميا عمى مستوى الولاية وذلك بتحديد   بنك المعمومات  وا 
المناسبة للاستثمار، تشجيع المبادرات  الأراضيحول القرض العقاري، مساعدة المستثمرين في تعيين 

الضبط والتسيير الرشيد لمعقار الموجو للاستثمار مع  مع المستثمرينالمتعمقة بالاستثمار في متناول 
 أنيامراقبة شروط سير السوق العقارية المحمية ومتابعة انجاز المشاريع الاستثمارية وتقييميا كما 

 مناطق صناعية ومناطق نشاط جديدة. إنشاءتقترح 

باتيا في ذلك، ويفصل في طم إلىوتجتمع المجنة مرة واحدة في الشير كمما دعت الضرورة 
 . 3المجنة إلىطمب  بإيداعالتنازل  أومن منح الامتياز  ةالاستفاديوم، ويمزم كل مرشح من  30اجل 

 الشباك الوحيد  /ثانيا

يعتبر الييكل المحمي لموكالة الوطنية لتطوير عممية الاستثمار، والجية الوحيدة لمتقميل من   
، وذلك بغية توفير 03-01رقم  الأمرالشباك الوحيد بموجب  بإنشاءحيث تم  الإدارية الإجراءات
موضوع التصريح، فتدخل ضمنيا كل  الأجنبيالضرورية لتحقيق الاستثمار  الإداريةالخدمات 
الوقت والجيد في التنقل بين  إضاعةوالييئات المعنية بالمشروع الاستثماري، وذلك لتجنب  الإدارات

                                                                 
، يتضمن لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية 2007ابريل  23، مؤرخ في 120-07انظر المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم  - 1

 .2007أبريل  05، الصادر في 27شكيميا وسيرىا، ج ر ع الاستثمارات وضبط العقار وت
، يتضمن تنظيم لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع 2010جانفي  12مؤرخ في  20-10من المرسوم التنفيذي رقم  5و 3انظر المادة  - 2

 .2010جانفي  17، الصادر في 40وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا، ج ر ع 
 ، مرجع سابق.20-10من المرسوم التنفيذي رقم  03و 02انظر المادة  - 3
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-06الفصل الثالث من الباب الثالث من المرسوم التنفيذي رقم  أند نج إذ، 1الإداريةمختمف المرافق 
المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار وتنظيميا وسيرىا قد تناولو، وذلك من  356

منو، والذي من خلالو نجد انو يوجد عدة شبابيك وحيدة لامركزية  29 إلى 21خلال نصوص المواد 
 .2ثل في الجزائر العاصمة، البميدة، وىران، قسنطينة، عنابة، ورقمة، أدرارعمى مستوى المحمي فتتم

 أيالتي تتدخل فييا،  للإدارةىذا الشباك عمى مستوى الولاية، يشمل عمى ممثمين محميين  انشأ
الدولة والجمارك، والتعمير  وأملاكتشمل عمى ممثمي المركز الوطني لتسجل التجاري والضرائب، 

المجمس الشعبي البمدي، ولكل ممثل لممذكور سابقا لو ميمة  رئيسوالبيئة، والعمل و  الإقميموتييئة 
التي يمثميا، فيم مكمفين بالتدخل لدى المصالح المركزية، والمحمية  الإدارةخاص مرتبطة بطبيعة 

 .3لتذليل الصعوبات المحتممة التي يلاقييا المستثمرون الأصميةىيئاتيم  أو لإدارتيم

تثمر غير المقيم، فيو بدوره يخضع لحماية قانونية خاصة من قبل مدير الشباك عن المس أما
 أنعمى اتصال مباشر مع المستثمر غير مقيم، ويجب  الأخيرالوحيد اللامركزي، حيث يكون ىذا 

بعين  الأخذ أيضايداع للاستثمار وقرار منح الامتياز يرافق المستثمر في تقديم الاعتماد، تصريح الإ
الشباك الوحيد، وضمان استكماليا بنجاح، وذلك  أعضاءالممفات المدروسة من طرف  الاعتبار

 .  4ذات الصمة بالإداراتبمجرد ربطيا 

 يير التنظيم العقاريين الحضاريينوكالة تس /ثالثا 

، لان الحسابات التي تقوم بيا 5تعد ىذه الوكالة مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري 
ميام الوكالات  أنييت، بعدما 6لكونيا تقوم بمبادرة وحيازة الحقوق العقارية تكون في شكل تجاري

الوكالة  إلى، انتقمت كل الميام والالتزامات 405-90المحمية المنشأة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
                                                                 

ديب كريمة، خباش نجوى، النظام القانوني للاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماستر في القانون  - 1
 .136، ص 2015جيجل،  –الصديق بن يحي  الخاص، تخصص قانون الخاص للأعمال، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة محمد

 .62، ص 2006مدور أمال، الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر، مذكرة لمتخرج من المدرسة الوطنية للإدارة، الجزائر،  - 2
 .356-06من المرسوم التنفيذي رقم  24و 22انظر المادة  - 3
، منشور عمى الموقع الالكتروني لممديرية الولائية لمصناعة والمناجم لولاية بسكرة، بحث حول آليات التشجيع عمى الاستثمار في الجزائر - 4

id52M-biskra.com.page.aspx.page-http://www.dipmapi 21:50، عمى الساعة 15/07/2019، تاريخ الاطلاع يوم. 
، محدد لقواعد إحداث وكالات محمية لتسيير وتنظيم 1990ديسمبر  22، مؤرخ في 405-90من المرسوم التنفيذي رقم  24لمادة انظر ا - 5

 .1990ديسمبر  26، الصادر في 56العقاريين الحضريين، ج ر ع 
 .151خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص  - 6

http://www.dipmapi-biskra.com.page.aspx.page-id52m/
http://www.dipmapi-biskra.com.page.aspx.page-id52m/
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 إلى، ويعود ذلك 408-03المحمية لمتسيير وتنظيم العقاريين الحضاريين بموجب مرسوم تنفيذي رقم 
عجز الجماعات المحمية لتجييزات وتسيير الوضعية  أيتعمال اللاعقلاني لممناطق النشاط، الاس

لمحد من تدخل الجماعات المحمية في  25-90القانونية لو، رغم ذلك فقد جاء القانون رقم 
 .  1المعاملات العقارية لصالح الخواص

 الوالي /رابعا

يعتبر الوالي ممثل لمحكومة والوزراء عمى مستوى الولاية ويعتبر حمقة الوصل بين السمطة  
 القضاء لتمتعيا بالشخصية المعنوية. أمامالمركزية والولاية وىو يمثل الولاية 

ويمثل دوره في العقار الصناعي بالترخيص بمنح عقد الامتياز بالتراضي بموجب قرار، وذلك  
باقتراح من لجنة المساعدة وترقية الاستثمار والضبط  04-08رقم  الأمرمن  5ة ما نصت عميو الماد

الداخمة ضمن  محيط المدينة الجديدة لان الترخيص يمنح  وأيضاالعقار السياحي  وأراضيالعقاري، 
 .2المختصين الوزراءمن قبل 

 

                                                                 
، 1990ديسمبر  22مؤرخ في  405-90دل ويتمم أحكام المرسوم التنفيذي رقم ، يع2003نوفمبر  5مؤرخ في  408-03المرسوم رقم  - 1

 .2003نوفمبر  5، الصادر في 68الذي يحدد قواعد إحداث وكالات محمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين وتنظيم ذلك، ج ر ع 
 .49-48ساسي سميم، مرجع سابق، ص ص  - 2
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تشجيع وترقية الاستثمار  إطارنظم المشرع الجزائري كيفية استغلال العقار الصناعي في  
 إصداربموجب قواعد تتمثل في عقد التنازل سابقا وعقد منح الامتياز حاليا، وذلك من خلال 

 للأملاكالتابعة  الأراضيالمحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز والتنازل عمى  11-06: الأمر
المؤرخ  04-08: الأمرالوطنية الخاصة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية، والذي الغي بموجب 

 للأملاكالتابعة  الأراضيالذي حدد شروط وكيفيات منح الامتياز عمى  2008سبتمبر  01في: 
 لخاصة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية.الوطنية ا

العمل بعقد التنازل، ولذلك عدة خمفيات كان  إلغاءتم  04-08 الأمرانو وبعد صدور  إلا
 الأصولعمى الامتياز كنمط وحيد لاستغلال  الإبقاءالقضاء عمى المضاربة في العقار، وتم  أىميا

لمزاد العمني بموجب قانون المالية التكميمي ا أسموب إلغاءالعقارية عن طريق التراضي، بعدما تم 
 .2011لسنة 

الامتياز قد ينتج  أوعممية استغلال العقار الصناعي سواء بموجب عقد التنازل  أنكما 
القضاء، الذي يتحدد اختصاصو النوعي عمى  أمامعنيما نازعات يكون من الضرورة طرحيا 

عن  أوالوساطة  أوطرق ودية كالصمح  ضوء طبيعة كل نزاع. وقد يطرح النزاع لمحل بواسطة
 . 1سمة تميز الاستثمار أصبحطريق التحكيم الذي 

طرق استغلال العقار  الأولمبحثين نتناول في المبحث  إلىوعميو قسمنا ىذا الفصل 
المنازعات المتعمقة باستغلال العقار  إلىالاستثمار والمبحث الثاني نتطرق فيو  إطارالصناعي في 
 الاستثمار. طارإالصناعي في 
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 الأولث المبح

 الاستثمار إطارطرق استغلال العقار الصناعي في 

العقار الموجو لانجاز  أوبالتمعن في جل النصوص القانونية التي تتعمق بالعقار الصناعي 
نوعين من  الأخيرالمشرع الجزائري قد اعتمد في مجال استغلال ىذا  أنمشاريع استثمارية نجد 

فيفري  28المؤرخ في  45-73عقد التنازل الذي جاء بو المرسوم التنفيذي رقم:  أوليماالعقود 
، حيث كان المستثمر يكتسب 1لجنة استشارية لتييئة المناطق الصناعية بإنشاءالمتعمق  1973

-93رقم  الأمرمشير. وبصدور  إداريعقد  أوبعقد توثيقي مشير  إماالعقار عن طريق التنازل 
مرة  لأولالمتعمق بترقية الاستثمار ظير ما عرف بالامتياز  1993 أكتوبر 05المؤرخ في  12

 ليستغل بو العقار الصناعي.

عمييا تعديلات كثيرة،  طرأتوما يلاحظ كذلك عمى القوانين المنظمة لمعقار الصناعي انو 
 إمكانيةالمشرع الجزائري منح لممستثمر  أنوجود تغيير في ىذه العقود حيث  إلى أدىوىذا ما 

مرة، ثم استغلال العقار الصناعي في  أولاستغلال العقار الصناعي عن طريق التنازل فقط في 
رقم  الأمروعقد التنازل كاستثناء، وبصدور  أصميالاستثمار عن طريق الامتياز كطريق  إطار
 الأراضيت منح الامتياز عمى والمحدد لشروط وكيفيا 2008ديسمبر  01المؤرخ في  08-04

العقار الصناعي  أصبحالخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية  للأملاكالتابعة 
مما سبق سنحاول من خلال ىذا عمى ك عقد واحد فقط وىو الامتياز. بناءً يستغل عن طريق 

 .(الثاني طمبالم)وعقد الامتياز في  (الأول طمبالم)دراسة عقد التنازل  مبحثال
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 الأولالمطمب 

 عقد التنازل

 1982أبريل  21المؤرخ في  11-82لقد عرف عقد التنازل أول مرة في إطار القانون 
، حيث أن المستثمر الخاص والمعتمد من طرف 1والمتعمق بالاستثمار الاقتصادي الوطني الخاص

مناطق النشاط الصناعية الإدارة يمكنو أن يستفيد من عقد تنازل عمى عقار صناعي في حدود 
 المنشأة والمييأة خصيصا لذلك الاستثمار وخارج حدود المناطق الصناعية.

الفرع )الصناعي  العقارمفيوم لعقد التنازل في  إعطاءالمطمب سنحاول تحديد  امن خلال ىذ
 .(الفرع الثاني) 11-06 الأمر إطارثم نبين مجال تطبيق عقد التنازل في  (الأول

 : مفهوم عقد التنازل في مجال العقار الصناعيالأولالفرع 

شيء، واصطلاحا التنازل ىو  أوالتنازل كممة يقصد بيا التخمي عن شيء، سواء كان عمل 
 الخاصة لمدولة بثمن لا يقل عن قيمتيا التجارية. للأملاكعممية تحويل ممكية ممتمكات عقارية تابعة 

تسميات لعقد يصب في نتيجة واحدة، وىي نقل  البيع كميا أوالتنازل  إعادة أوعقد التنازل 
الممكية لممشتري بصفة كمية وشاممة، وبمفيوميا التقميدي المعروف في القانون العام، ويشترط في ىذا 

بعبارة  أومتوفرة،  أملاك أيالعقارية المراد التنازل عنيا غير مخصصة،  الأملاكتكون  أنالتنازل 
المؤسسات العمومية ذات الطابع  إحدى أووخدمة وزارة لا تكون موضوعة في تصرف  أن أخرى

 .2الإداري

وفي  )ثانيا(النشاطات  في مناطقثم  )أولا( ظيور ليذا العقد كان في المناطق الصناعية وأول
 كما يمي:وتفصيل ذلك  )ثالثا(الأخير في المناطق المطموب ترقيتيا 

 

                                                                 
غشت  24، الصادر في 34، يتعمق بالاستثمار الاقتصادي الخاص الوطني، ج ر ع 1982غشت  21مؤرخ في  11-82قانون رقم  - 1

1982. 
 .20منصور أسماء، مرجع سابق، ص  - 2
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 عقد التنازل بالنسبة لممناطق الصناعية أولا/

وتييئة المنطقة  إدارةمؤسسات تتولى  إلىلقد تم التنازل من قبل الدولة عمى مثل ىذه المناطق  
 الحالات التالية: إحدىالصناعية حسب 

المرسوم رقم:  أحكام إطارفي  أنشئتإما مؤسسة عمومية ذات طابع اقتصادي  -
في المنطقة الصناعية  أقيم إذا أعلاهالمذكور  1983مارس  19المؤرخ في  83-200

 يمي: ما المعنية
 ذات مصمحة محمية. أعمال -
 متعددة الصلاحيات ذات مصمحة وطنية تابعة لوصاية وزارات متعددة. أعمال -
ما - حسب كيفيات منصوص عمييا في  أنشئتمؤسسة ذات طابع اقتصادي  وا 

حة وطنية ذات مصم أونوعية  أعمالفي المنطقة الصناعية المعنية  أقيمت إذاالمرسوم، 
 تابعة لمؤسسة واحدة.

ما وحدة متخصصة أنشئت في إطار قوانين وتنظيمات معمول بيا اذا أقيمت  - وا 
 في المنطقة الصناعية المعنية أعمال نوعية أو ذات مصمحة وطنية تابعة لمؤسسة واحدة.

المناطق الصناعية المحدد عن  بإدارةعن طريق دفتر الشروط الخاص  الإدارةوتتم عممية 
المتضمن دفتر الشروط النموذج المتعمق  1984مارس  5يق القرار الوزاري المشترك المؤرخ في طر 

، وعممية التسيير تقوم بيا مؤسسات عمومية صناعية وتجارية تنشأ وفق 1المناطق الصناعية بإدارة
ظيرت مؤسسات التسيير بصفة مؤقتة وذلك في انتظار  الإطاركيفيات محددة بمرسوم، وفي ىذا 

تحديد المعيار القانوني المطبق لتحديد طبيعة ىذه المؤسسات حيث كان تنظيم ىذه المؤسسات في 
 .2المتعمق بالتسيير الجماعي لممؤسسات في ذلك الوقت والأمرمحدد بميثاق  الأمر أول

الصناعية بتمقي العقارات واكتساب ممكيتيا المكمفة بتييئة وتسيير المناطق  تالمؤسساتقوم  
الدولة حيث تقوم  أملاكالمكونة لممناطق الصناعية والتي قد تكون ضمن  للأراضيبصفة قانونية 

                                                                 
، الصادر 10، يضبط دفتر الشروط النموذجي بادارة المناطق الصناعية، ج ر ع 1984مارس  05القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  - 1

 .1984مارس  6في 
 .25فسيح حمزة، مرجع سابق، ص  - 2
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، وبعد 1مشيرة إداريةالدولة بتحويل ممكيتيا لفائدة ىاتو المؤسسات بواسطة عقود تنازل  أملاك إدارة
البيع لفائدة المستثمرين  أوالتنازل  بإعادةذه العقارات تقوم المييأة باكتساب ى الأجيزةتقوم ىذه  أن

من المرسوم  02فقرة  06وبواسطة عقود توثيقية ومشيرة لدى المحافظة العقارية طبقا لنص المادة 
 المناطق الصناعية. بإدارة المتعمق 55-84التنفيذي رقم 

 عقد التنازل بالنسبة لمناطق النشاطات /ثانيا

المتعمق بالاستثمار الاقتصادي الوطني  11-82القانون  إطارلقد عرف عقد التنازل في  
الوكالات  إنشاء، تم 405-90وكذا المرسوم التنفيذي رقم  25-90الخاص، وبصدور القانون رقم 

ليا ميمة حيازة العقارات لحساب  أسندتالمحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين بحيث 
ليذه الجماعات، وىذا ما نصت عميو  الأصلالمحمية، حيث تعود ممكية ىذه العقارات في الجماعات 

 الأراضيسالف الذكر، وبخصوص  405-90من المرسوم التنفيذي رقم  01فقرة  03المادة 
مناطق نشاطات فقد قامت ىذه الوكالات بالحصول عمى ممكيتيا من الجماعات  لإقامةالمخصصة 

تقوم بالتنازل عن ىذه  الأخيرالبمدية، لتقوم بعد ذلك بتييئتيا وتجزئتيا، وفي المحمية المتمثمة في 
 بيعيا لفائدة المستثمرين. أو الأرضيةالقطعة 

 المناطق المطموب ترقيتها إطارعقد التنازل في  /ثالثا

ديسمبر  01المؤرخ في  30-90عرفت ىذه المناطق مفيوم عقد التنازل طبقا لمقانون رقم  
منو والتي جاء فييا: "يمكن  89المادة  أحكامنص عميو ضمن  إذالوطنية  بالأملاكالمتعمق  1990
 إذاتخصيصيا  إلغاءبعد  الإقميميةالوطنية الخاصة والجماعات  للأملاكالعقارية التابعة  الأملاكبيع 

وظيفتيا في عمل المصالح والمؤسسات العمومية ويكون ذلك  لتأديةورد احتمال عدم قابميتيا 
 والكيفيات المحددة في القوانين والتنظيمات المعمول بيا".  والأشكالبالشروط 

 2012ديسمبر  16المؤرخ في  724-12وتنفيذا لياتو المادة صدر المرسوم التنفيذي رقم 
الوطنية الخاصة و العمومية التابعة لمدولة، فطبقا ليذا المرسوم  الأملاكوتسيير  إدارةالمحدد لشروط 

                                                                 
الوطنية الخاصة  الأملاك إدارة، المحدد لشروط 1991نوفمبر  23مؤرخ في  454-91من المرسوم التنفيذي رقم  11انظر المادة  - 1

 16مؤرخ في  427-12، الممغى بالمرسوم التنفيذي رقم 1991نوفمبر  24، الصادر في 60والعمومية التابعة لمدولة وتسييرىا، ج ر ع 
 .2012ديسمبر  19، الصادر في 69الوطنية العمومية والخاصة، ج ر ع  الأملاك إدارة، يحدد شروط وكيفيات 2012ديسمبر 
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عن طريق المزاد العمني وىذا  أصميةالوطنية الخاصة لمدولة بصفة  الأملاكتكون عممية التنازل عن 
من المرسوم نفسو، واستثناءا عن طريق التراضي طبقا لما جاء في المادة  10ما ورد في المادة 

العارية المتوفرة  الأراضيالتي نصت عمى انو يمكن التنازل عن  1992من قانون المالية لسنة  161
الدولة الخاصة التي تعتبر ضرورية لانجاز مشاريع استثمارية بالتراضي وبمقابل مالي  لأملاكالتابعة 

ات، وكذا الييئ أووالجمعيات  الإقميميةلفائدة المستثمرين المعنيين والمقصود بيم الجماعات 
دفتر  أساس، وذلك عمى 1تعاونية عقارية أوالمؤسسات العمومية والمتعاممين العموميين الخواص 

 .عدم وفاء المتنازل لو بالتزاماتوفي حالة  الإلغاءيحدد شروط انجاز التنازل وكيفيات  أعباء

ازل المباشر عمى العقار الصناعي والقيام بعممية التنأعلاه  161تطبيق نص المادة  أن إلا 
الذي سرع  الأمرالممنوحة،  الأراضيالمضاربة عمى  أىمياظيور العديد من المشاكل  إلى أدى

لغاؤىابالتراجع عنيا   .19942من قانون المالية لسنة  181بموجب المادة  وا 

 11-00 الأمر إطارمجال تطبيق عقد التنازل في  :الفرع الثاني

 أىمياعقد التنازل بالنسبة لمعقار الصناعي عرف العديد من النصوص القانونية  أن رأينالقد  
انو وبعد  إلاالمناطق المطموب ترقيتيا،  إطارالمناطق الصناعية، وكذا مناطق النشاط وفي  إطارفي 

الذي حدد كيفيات منح الامتياز والتنازل عن  2006 أوت 30المؤرخ في  11-06 الأمرصدور 
عقد التنازل  أصبحالخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية،  للأملاكبعة التا الأراضي

العقارية المبنية المتبقية  الأصولالمكونة لمحافظة العقارية، وىما  الأصولمحصورا عمى صنفين من 
 المتوفرة عمى مستوى المناطق الصناعية. وعميو الأصولالتابعة لممؤسسات العمومية المحمة، وكذا 

المبنية المتبقية التابعة لممؤسسات العمومية المحمة، وبعدىا  الأصولسيتم دراسة عقد التنازل عمى 
عمى ىذا نتطرق  المتوفرة عمى مستوى المناطق الصناعية. الأصولالتنازل عن طريق  إلىنتطرق 

ثم الى التنازل  )أولا(إلى التنازل عمى الأصول المبنية المتبقية التابعة لممؤسسات العمومية المحمة 
 .)ثانيا(عن الأصول المتوفرة عمى مستوى المناطق الصناعية 

                                                                 
، الصادر في 65، ج ر ع 1992، يتضمن قانون المالية لسنة 1991ديسمبر  18مؤرخ في  25-91من القانون رقم  161 انظر المادة - 1
 .1991ديسمبر  18

، 87، ج ر ع 1994، يتضمن قانون المالية لسنة 1993ديسمبر  29مؤرخ في  98-93من المرسوم التشريعي رقم  181انظر المادة  - 2
 .1994الصادر في 
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 المبنية المتبقية التابعة لممؤسسات العمومية المحمة الأصولالتنازل عمى  أولا/

المحدد لشروط  122-7الممحق الثاني والثالث من المرسوم التنفيذي رقم  إلىبالرجوع  
 والأصوللمؤسسات العمومية المستقمة وغير المستقمة المحمية المتبقية عن ا الأصولوكيفيات سير 

المتوفرة عمى مستوى المناطق الصناعية،  والأصولالفائضة التابعة لممؤسسات العمومية الاقتصادية 
العقارية  الأصولبالتراضي عمى  أونجدىا عمى التوالي يتضمنان دفتر الشروط لمتنازل بالمزاد العمني 

 المتبقية المبنية التابعة لممؤسسات العمومية المحمة.

الذي حدد شروط وكيفيات منح  04-08 الأمرغاية صدور  إلىساريا  الإجراءبقي ىذا 
الخاصة لمدولة الذي تم بموجبو استبعاد فكرة التنازل كنمط  للأملاكالتابعة  الأراضيالامتياز عمى 

 لاستغلال العقار الصناعي.

 المتوفرة عمى مستوى المناطق الصناعية الأصولالتنازل عن  /اثاني

منح  أوعمى تكريس عمميات التنازل  122-07من المرسوم التنفيذي  32تنص المادة  
 الدولة. أملاك إدارةبالتراضي، وذلك بعقد تعده  أوالامتياز عن طريق المزاد العمني 

 أماوفقا لدفتر الشروط يقصد بو عقد الامتياز،  الدولة أملاك إدارةالذي تعده  الإداريوان العقد 
-07المرفقة بالمرسوم  الأربعةالملاحق  إلىبالنسبة لمعقد التوثيقي فيقصد بو عقد التنازل، وبالرجوع 

 أنالمتوفرة عمى مستوى المناطق الصناعية، مما يعني  الأصوللا نجد منيا ما يتضمن  122
المناطق  أنالتنازل التي تكون موثقة ومشيرة، حيث  استغلال ىذه العقارات يكون بموجب عقود

والتي تحولت ليا ممكة ىذه العقارات بموجب عقود تنازل من  المييأةالصناعية تكون ممكا لممؤسسات 
لفائدة  الأصولالدولة، وبعد قيام ىذه المؤسسات بعممية التييئة، تقوم بالتنازل عن  أملاك إدارةقبل 

جب عقود بيع تخضع لمشروط العامة المؤلوفة في بيع العقار بحيث تكون عقود موثقة و المستثمر بم
المتعمق  55 -84من المرسوم التنفيذي رقم  02فقرة  06ومشيرة، وىذا ما جاء في نص المادة 

 .  1المناطق الصناعية بإدارة

                                                                 
 6، الصادر في 10، متعمق بالمناطق الصناعية، ج ر ع 1984مارس  3مؤرخ في  55-84من المرسوم التنفيذي رقم  06المادة  انظر - 1

 .1984مارس 
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 الأرضيةة يقوم بالتنازل عن القطع أنكما يمكن لممستثمر الذي تحصل عمى عقد الممكية  
المسبق لممؤسسة المسيرة لممنطقة الصناعية  الرأيالتي تحصل عمييا، لكن بشرط الحصول عمى 

محل التنازل موجية  الأرضيةمن عدة شروط، من بينيا لن القطعة  التأكدوالتي يجب عمييا بدورىا 
 طبيعة المنطقة الصناعية. يلاءملاستقبال نشاط 

كان ينص عمى تحويل  121-07والمرسوم التنفيذي  11-06 الأمر أن إليو الإشارةوما تجدر 
-07المستفيد منو المشروع الاستثماري وكذا فان المرسوم التنفيذي رقم  أنجز إذاتنازل  إلىالامتياز 

العقارية المبنية وغير المبنية التابعة  الأصولينص كذلك عمى التنازل بالمزاد العمني عمى  122
ذا، 1لممؤسسات العمومية المنحمة الايجارية  الإتاواتتنازل فانو يتم اقتطاع مبالغ  إلىحول الامتياز  وا 

الدولة المختص حسب المادة  أملاكيحرره مدير  إداريمن مبمغ التنازل، وعقد التنازل ىنا ىو عقد 
يفسخ عقد  الأعباءوفي حالة عدم التزام المستفيد للالتزامات المقررة بدفتر  06/11رقم  الأمرمن  07

 للأمرالدولة المختص وىذا طبقا  أملاكالجية القضائية المختصة بمبادرة من مدير  أمامالتنازل 
 .08/042رقم  الأمربموجب  إلغاءهالذي تم  06/11

 المطمب الثاني

 عقد الامتياز

لتنص عمى  15/10/19933المؤرخ في  93/12من القانون رقم  23لقد جاءت المادة  
از كمفيوم جديد لعقود استغلال العقار الصناعي سواء بالنسبة لممناطق المطموب ظيور حق الامتي

 بالنسبة لمناطق التوسع الاقتصادي والتي لم يكن ليا وجود عمى ارض التطبيق. أوترقيتيا 

سنتناول في ىذا المطمب مفيوم عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي من خلال ثلاثة 
تحديد مفيوم عقد الامتياز والفرع الثاني نتناول فيو شروط  إلى الأولع فروع، حيث نتطرق في الفر 

                                                                 
، متضمن دفتر الشروط لمتنازل بالمزاد 2007أبريل  23، مؤرخ في 122-07انظر الممحق الثاني والثالث من المرسوم التنفيذي رقم  - 1

 .2007أبريل  25، الصادر في 27عمى التوالي للأصول العقارية المبنية التابعة لممؤسسات العمومية المنحمة، ج ر ع  العمني وبالتراضي
 .37ساسي سميم، مرجع سابق، ص  - 2
 ، السالف الذكر.12-93من القانون رقم  23انظر المادة  - 3
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الفرع الثالث نتعرض الى الحقوق الممنوحة لممستثمر في عقد الامتياز  أماوكيفيات منح ىذا العقد، 
 تشجيع الاستثمار. إطارفي 

 الامتياز في العقار الصناعي بعقد: التعريف الأولالفرع 

حديثة ووحيدة لاستغلال العقار الصناعي والعقار  كآليةعقد الامتياز  أومنح الامتياز  إن 
الموجو للاستثمار عامة، يعد مفيوما جديد يستدعي البحث فيو والتعريف بو خاصة وان المشرع 

 .1الجزائري لم يعط تعريفا لمعقار الصناعي ولم يجعمو ضمن القوام التقني لمعقار

 التعريف الفقهي لعقد الامتياز أولا/

شركة  أويتولى الممتزم فردا  إداري: "عقد بأنوعقد الامتياز سميمان محمد الطماوي لقد عرف  
ورفق عام اقتصادي واستغلالو مقابل رسوم يتقاضاىا من المنتفعين مع  إدارةبمقتضاه وعمى مسؤوليتو 

 الإدارةامة فضلا عن الشروط التي تضمنيا الضابطة لتسيير المرافق الع الأساسيةخضوعو لمقواعد 
: "الامتياز ىو اتفاق تكمف الادارة بمقتضاه شخصا طبيعيا أة أحمد محيو ويعرفو .2عقد الامتياز"

اعتباريا بتأمين تشغيل مرفق عام، ورغم أنو عبارة عن صك تعاقدي فان دراستو ترتبط أيضا بالنظرية 
تسيير مرفق عام، ان دراستو تدخل اذا ضمن نطاق العقود ودراسة العامة لممرفق العام لأنو ىدفو ىو 

المرافق العامة وباعتباره أسموبا لمتسيير يكمن الامتياز بتولي شخص يسمى صاحب الامتياز أعباء 
  .3مرفق خلال فترة من الزمن..."

أو  الأفراديتعيد أحد  إداريبأنو: "عقد التزم المرفق العام ىو عقد  عمار عوابديوعرفو 
الشركات بمقتضاه بالقيام عمى نفقتو وتحت مسؤوليتو المالية بتكميف من الدولة أو إحدى وحداتيا 

خدمة لمجميور، وذلك مقابل التصريح لو باستغلال  لأداء، وطبقا لمشروط التي توضع لو، الإدارية
 .4المشروع لمدة محددة من الزمن واستيلائو عمى الأرباح"

 

                                                                 
 .26منصور أسماء، مرجع سابق، ص  - 1
 .108، ص 1991، مطبعة عين شمس، مصر، 5دراسة مقارنة، ط –سس العامة لمعقود الإدارية سميمان محمد الطماوي، الأ - 2
 .440، ص 1979، 3، ترجمة عرب صاصيلا، ديوان المطبوعات الجامعية، طالإداريةأحمد محيو، محاظرات في المؤسسات  - 3
 .197، ص 2005الجزائر، ، ديوان المطبوعات الجامعية، 3، ط2، جالإداريعمار عوابدي، القانون  - 4
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 تياز وفق القضاءثانيا/ تعريف عقد الام

تعتبر الأحكام والاجتيادات القضائية بالجزائر في مجال عقد الامتياز في العقار الصناعي 
قميمة جدا مقارنة مع باقي المنازعات المطروحة عمى الجيات القضائية الادارية ومقارنة بباقي الدول 

الجزائري الغرفة الثالثة بتاريخ كفرنسا، وا يمكن الرجوع اليو ىو القرار الصادر عن مجمس الدولة 
بين شركة نقل لممسافرين ضد رئيس بمدية وىران  910/2001في القضية رقم  09/03/2004
وحيث أن عقد الامتياز التابع لأملاك الدولة ىو عقد اداري تمنح ناول عقد الامتياز كما يمي: "... وت

ر تابع للأملاك الوطنية بشكل استثنائي بموجبو السمطة الامتياز لممستغل، بالاستغلال المؤقت لعقا
 .1وبيدف محدد متواصل مقابل دفع إتاوة، لكنو مؤقت وقابل لمرجوع فيو..."

 التعريف التشريعي لعقد الامتياز /ثالثا

المتضمن قانون  1983جويمية  16المؤرخ في  83/17عرفو المشرع الجزائري في القانون رقم 
شخصا اعتباريا قصد  الإدارةمن عقود القانون العام تكمف بموجبو عمى انو عقد  21المياه في المادة 

لصالح  إلايمنح الامتياز أن لا يمكن  الأساسالخدمات لمصالح العام، وعمى ىذا  أداءضمان 
 إداريالييئات والمؤسسات العمومية، وكذا المجموعات المحمية ويضيف في الفقرة الثانية انو عقد 

الخاص، قصد استعمال الممكية  أواعتباري خاضع لمقانون العام  أووشخص طبيعي  الإدارةيبرم بين 
 .2العامة لممياه

والذي نص في  2005 أوت 04المؤرخ في  12-05وىذا القانون الغي بموجب القانون رقم 
اه الذي العمومية الطبيعية لممي للأملاكمنو انو يسمم امتياز استعمال الموارد المائية التابعة  76المادة 

 .3الخاص أومعنوي خاضع لمقانون العام  أويعتبر عقدا من عقود القانون العام لكل شخص طبيعي 

الذي يحدد شروط  2010 أوت 15المؤرخ في  03-10ويعرف عقد الامتياز في القانون رقم  
"العقد عمى انو  04الخاصة لمدولة في المادة  للأملاكالفلاحية التابعة  الأراضيوكيفيات استغلال 

الذي تمنح بموجبو الدولة شخصا طبيعيا من جنسية جزائرية يدعى في صمب النص المستثمر 

                                                                 
 .440، مرجع سابق، ص منصور أسماء  - 1
 .1983جويمية  19، 30، يتضمن قانون المياه، ج ر ع 1983جويمية  16مؤرخ في  17-83من القانون رقم  21انظر المادة  - 2
 .2005سبتمبر  4لصادر في ، ا60، يتعمق بالمياه، ج ر ع 2005غشت  04مؤرخ في  12-05من القانون رقم  176انظر المادة  - 3
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 الأملاكالخاصة لمدولة وكذا  للأملاكالفلاحية التابعة  الأراضيصاحب الامتياز، حق استغلال 
مة سنة قاب 40 أقصاىاالسطحية المتصمة بيا، بناءا عمى دفتر شروط يحدد عن طريق التنظيم لمدة 

سنوية تضبط كيفيات تحديدىا وتحصيميا وتخصيصيا بموجب قانون  إتاوةلمتجديد مقابل دفع 
 .   1المالية

 الفرع الثاني: شروط وكيفيات منح عقد الامتياز

دعم الاستثمار في جممة من الشروط بكيفيات  إطاريمنح الامتياز عمى العقار الصناعي في 
 عاما. أومعنويا خاصا  أومحددة قانونا سواء كان المستثمر شخصا طبيعيا 

 شروط منح عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي أولا/

ثم المتعمقة بالعقار الصناعي محل عقد  بأطرافولشروط منح الامتياز المتعمقة  أولاسنتطرق  
 شروط الاستغلال. يراوأخالامتياز 

 :الامتياز بأطرافشروط منح الامتياز المتعمقة  -1

 مانحة الامتياز من جية وطالب الامتياز في ىذه المرحمة. الإدارةالامتياز ىم  أطراف

 مانحة الامتياز: الإدارةفيما يخص  - أ

الذي  04-08القواعد العامة، وقد جاء في القانون  إلىشرط مما يرجع  أيلم يشترط المشرع 
الوطنية الخاصة والموجية لانجاز  للأملاك التابعة الأراضييحدد شروط وكيفيات منح الامتياز عمى 

 الدولة ىي التي تعد عقد منح الامتياز. أملاك إدارة إنمشاريع استثمارية السابق الذكر، 

المكمفة بتسيير الممك الوطني محل الامتياز  لإدارةواوىذا العقد يكون بين صاحب الامتياز 
 : 2حسب الحالة

 التابعة لمدولة. الأملاكالوزير المكمف بالقطاع في حالة  -
                                                                 

، المحدد لكيفيات وشروط استغلال الأراضي الفلاحية التابعة 2010غشت  15مؤرخ في  03-10من القانون رقم  04انظر المادة  - 1
 .2010غشت  18، الصادر في 46للأملاك الخاصة لمدولة، ج ر ع 

 ، السالف الذكر.04-08من الأمر رقم  10انظر المادة  - 2
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 الوطنية التابعة لمولاية. الأملاكالوالي في حالة  -
 التابعة لمبمدية. الأملاكرئيس المجمس الشعبي البمدي في حالة  -
لمحافظة  التابعة الأملاكالوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري في حالة  -

 تسييرىا. إليياالعقارية الموكل 

 للأمرين ييرفق بدفتر شروط وفق ما جاء في المرسومين التنفيذ أنليذا العقد يشترط  بالإضافة
 من الباطن. الإيجار أوالسالف الذكر، وان يتضمن العقد في حد ذاتو شروط منع التنازل 

يتضمن قانون  2011جوان  18المؤرخ في  11-11من القانون رقم  15المادة  أكدتوقد  
 :1عمى صيغة الترخيص بمنح الامتياز بالتراضي بقرار من الوالي 2011المالية التكميمي لسنة 

  بناء عمى اقتراح من لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الاستثمار
العقارية المتبقية  والأصولالخاصة لمدولة  للأملاكالتابعة  الأراضيوضبط العقار عمى 

التابعة لممناطق الصناعية ومناطق  الأراضيلممؤسسات العمومية الاقتصادية وكذا 
 النشاطات.
  الأراضيبناءا عمى اقتراح من الييئة المكمفة بتسيير المدينة الجديدة عمى 

 الواقعة داخل محيط مدينة جديدة.
  التابعة لمنطقة  الأراضيبعد موافقة الوكالة الوطنية لتطوير السياحة عمى

 التوسع السياحي.
 :فيما يخص المستثمر طالب الامتياز - ب

الشروط العامة في  إلىوىو الطرف الثاني في العقد فمم ترد شروط خاصة وبالتالي يتم الرجوع 
بالتراضي  أعباءدفتر  أساسالامتياز يمنح عمى  أنىو  الإطار. وكمما جاء في ىذا كالأىميةالتعاقد 

المعنويين الخاضعين لمقانون  أوالطبيعيين  الأشخاص أولفائدة المؤسسات والييئات العمومية 
 .أعلاهالمذكور  04-08رقم  الأمرمن  03الخاص طبقا لما جاء في المادة 

                                                                 
، 40، ج ر ع 2011، يتضمن قانون المالية التكميمي لسنة 2011جويمية  18مؤرخ في  11-11من القانون رقم  15ر المادة انظ  - 1

 السالف الذكر. 04-08من الأمر  05، التي تعدل المادة 2011جويمية  20الصادر في 
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صناعي لانجاز  انو عمى المستثمر الراغب في الحصول عمى عقار الإشارةوىنا ينبغي 
الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار عمى مستوى  إلىيقدم طمب الحصول عمى الامتياز  أنمشروعو 

قع وترقية الاستثمار الشبابيك الوحيدة عمى مستوى كل ولاية ا والى لجنة المساعدة عمى تحديد المو 
يحتوي ىذا  أنلمعني، ويجب والتي تعتبر مؤىمة لتسميم التصريح بالاستثمار لممترشح ا وضبط العقار

 الطمب عمى ما يمي:

 مساحة العقار موضوع الاستثمار وموقعو بدقة. -
يرفق طمب بتصريح يقر فيو انو لا يحوز بصفة مالكا في المنطقة المقصودة،  -
 تسد حاجتو في الاستثمار. أرضيةلقطعة 

 الإجراءاتحسب  إقميمياالوالي المختص  إلىممف الطمب  بإرسالالمجنة  أوتقوم الوكالة 
 المعمول بيا ليقوم بدراستيا.

الوكالة  إلىخلال اجل لا يتجاوز شير واحد،  رأيويبمغ  أنيجب عمى الوالي  -
 التي تبمغ المتعامل بقرارىا.

الدولة بالولاية والذي يمضي  أملاكيعد قرار الترخيص المنح من طرف مديرية  -
الدولة الولائي الذي يقوم بتحرير عقد منح  أملاكمدير  إلىمن طرف الوالي ثم يحول 

 الامتياز، ويسجل ويشير بالمحافظة العقارية المختصة.
الممنوح لممستثمر قصد انجاز  الأجليحتوي مقرر المنح، عمى  أنيجب  -
 . 1خاصة للاقتصاد الوطني أىميةكان استثماره ذو  إذامشروعو 
 الامتيازشروط منح الامتياز المتعمقة بالعقار محل  -2

المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عمى  04-08 الأمرمن  02المشرع بنص المادة  إن
الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية، حدد نطاق العقارات  للأملاكالتابعة  الأراضي

 الوطنية الخاصة ما عدا: الأملاكالموجية للاستثمار المعنية بنظام الامتياز لكل 

 الفلاحية. راضيالأ  -
 المتواجدة داخل مساحات منجمية. الأرضيةالقطع  -

                                                                 
 .78بوجردة مخموف، مرجع سابق، ص  - 1
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المتواجدة داخل مساحات البحث عن المحروقات واستغلاليا  الأرضيةالقطع  -
 ومساحات حماية المنشآت الكيربائية والغازية.

 الدولة. إعاناتالموجية لمترقية العقارية المستفيدة من  الأرضيةالقطع  -
 الدولة. إعاناتلمترقية العقارية المستفيدة من  الموجية الأرضيةالقطع  -
 والثقافية. الأثريةالمتواجدة داخل مساحات المواقع  الأرضيةالقطع  -

الوطنية الخاصة وغير  للأملاكتكون تابعة  أنمحل منح الامتياز  الأرضوبالتالي يشترط في 
غير مستثناة من نظام الامتياز وحسب ما  أي 04-08رقم  الأمرالمستثناه قانونا من مجال تطبيق 

في طور  آولا تكون مخصصة  أنفيشترط  152-09من المرسوم التنفيذي رقم  06جاء في المادة 
تكون واقعة في قطاعات  أنتخصيص لفائدة مصالح عمومية تابعة لمدولة لتمبية حاجياتيا، ويشترط 

يئة والتعمير باستثناء المشاريع الاستثمارية التي التي أدواتكما ىو محدد في  1قابمة لمتعمير أومعمرة 
 يستمزم تمركزىا خارج ىذه القطاعات بسبب طبيعتيا.

 :نح الامتياز المتعمقة بالاستغلالشروط م -3

شرط متعمق بالاستغلال جاء في بداية دفتر الشروط النموذجي الممحق بالمرسوم التنفيذي  أول
التابعة  للأراضيالذي يحدد البنود والشروط التي تطبق عمى منح الامتياز بالتراضي  153-09رقم 

 الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية، وذلك في تعريفو للامتياز عمى انو للأملاك
متوفرة فييا الشروط السابقة  أرضيةالاتفاق الذي تخول من خلالو الدولة لمدة معينة الانتفاع من 

شرط متعمق   أولالذكر لصاحب الامتياز، وذلك من اجل استيعاب مشروع استثماري وىذا 
في  أولاستيعاب مشروع استثماري وكل تغيير في وجيتيا  إلالا يمنح الامتياز  أيبالاستغلال، 

 .2استعماليا يؤدي لفسخ عقد الامتياز

                                                                 
المؤرخ  11-06، المتضمن تطبيق أحكام الأمر رقم 2007أبريل  23مؤرخ في  121-07رقم من المرسوم التنفيذي  06انظر المادة  - 1

، يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز والتنازل عن الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع 2006غشت  30في 
 .2007أبريل  25، الصادر في 27استثمارية، ج ر ع 

، المحدد لشروط وكيفيات منح 2009مايو  02، مؤرخ في 152-09من المرسوم التنفيذي رقم  28و 22، 21، 10اد انظر المو  - 2
 .2009مايو  6، الصادر في 27الامتياز عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية، ج ر ع 



 عنه المترتبة المنازعات و الاستثمار إطار في الصناعي العقار استغلال                         الثاني الفصل

 

54 
 

البناء مع احترام قواعد  أوالقيام بعممية التعمير  أوولا بد من انجاز المشروع الاستثماري 
 الأولوية، وفي المطابقة لقواعد التييئة والتعمير تكون 1التعمير ومعايير اليندسة المعمارية والبيئية

طبقا  الأراضيي مخطط التييئة والتعمير، ثم مخطط شغل التييئة والتعمير والمتمثمة ف لأدوات
 176-91بالتييئة العمرانية والتعمير وكذا المرسوم التنفيذي رقم  المتعمق 29-90لمقانون رقم 

الذي يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء 
 وشيادة المطابقة ورخص اليدم، وتسميم ذلك.

 03-87الجيوي فقد اوجب القانون رقم  أوبالنسبة للاستثمارات ذات البعد الوطني  أما
تكون ىذه الاستثمارات محل دراسة في  أنمنو  50المتعمق بالتييئة العمرانية في نص المادة 

تحدد طريقة ىذه الدراسة عن طريق التنظيم، دون  أنعمى الييئة العمرانية عمى  تأثيرىامدى 
 . 2الأخيرةلنصوص التنظيمية التطبيقية صدور ىذه ا

 3ذلك فان حماية البيئة يرجعنا لعدة قوانين، منيا ما جاء في قانون المياه إلى بالإضافة
وشرطا  أولويةاحترام قواعد حماية البيئة فيي تعد  يتعمقفي قانون الغابات، دون نسيان ما  وأخرى
المتعمق بحماية البيئة في  10-03لاستغلال العقار الصناعي، وقد نص القانون رقم  أساسيا
عمى البيئة يخضع مسبقا  التأثيرعمل من شانو  أوالتنمية المستدامة عمى انو لكل مشروع  إطار

 .4عمى البيئة التأثيرلموجز  أو التأثيرلدراسة 

 :بداية تنفيذ الامتياز ومدته -4

الدولة ويوقع عميو  أملاك إدارةتعده  إداريمنح الامتياز، يكرس بعقد  الوالي قرار إمضاءبعد 
، يبدأ صاحب الإجراءاتىذه  إتمامصاحب الامتياز، بعد توقيعو عمى دفتر الشروط النموذجي، وفور 

بمحضر يمثل تاريخ انطلاق عقد الامتياز،  الأرضالامتياز في انجاز مشروعو، ويثبت تاريخ حيازة 
كبيرة خاصة في حساب مواعيد تنفيذ  أىميةالدولة بالولاية، ىذا المحضر لو  لاكأمتعده مديرية 

                                                                 
 نفسو.من المرسوم التنفيذي  6انظر المادة  - 1
، 2014أىداف حضري ووسائل قانونية، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،  –إقمولي ولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري  - 2

 .57ص 
 ، يتعمق بالمياه، مرجع سابق.12-05القانون رقم  - 3
، 43يتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة، ج ر ع ، 2003يوليو  19مؤرخ في  10-03من القانون رقم  15انظر المادة  - 4

 .2003يوليو  20الصادر في 
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ممزم بالانطلاق  لأنوالمشروع الاستثماري، وفي ىذا الجانب يتعرض صاحب الامتياز لمتابعة ورقابة، 
 المحددة في دفتر الشروط. الآجالفي  الأشغالفي تنفيذ 

 أما، 1سنة 99 إلىسنة قابمة لمتجديد مرتين تصل  33مدة الامتياز فتمنح لمدة لا تقل عن  أما
ايجارية سنوية يتم  إتاوة، للأراضيفي حالة عدم التجديد، مالك البنايات ممزم بدفع لمدولة المالكة 

 سعر السوق العقاري. إلىالدولة استنادا  أملاك إدارةتحديدىا من طرف 

 وىنا نفرق بين حالتين ياز:عقد الامت إتاوة -5
يمنح عقد الامتياز بالكيفية  04-08 الأمربالنسبة للاستثمارات المنجزة قبل  - أ
 التالية:
انجاز  لإنياءبالدينار الرمزي طوال المدة الممنوحة لصاحب حق الامتياز  -
 مشروعو.
يجارية طوال المدة المتبقية لانجاز المشروع، وىذا في حالة ما إ إتاوةمقابل دفع  -

 إضافيةلم يقم المتعامل بانجاز مشروعو في المدة المحددة في عقد الامتياز، وطمب مدة  إذا
من  140للانجاز حسب الشروط السابقة الذكر، ىذه المدة المتفق محددة بموجب المادة 

 يمي:كما  الإتاوةويكون دفع  93/12القانون 
  الايجارية عن كل المدة المتبقية، سنويا ومقدما ويمكن  الإتاوةتدفع ىذه

 . الإتاوةالتشريع المعمول بو فيما يخص  إطارمراجعتيا في 
 بالنسبة لعقد الامتياز المقرر بناءا عمى اتفاقية تربط المتعامل مع  أما

از يكون بالدينار الدولة مباشرة وليس عن طريق دفتر الشروط، فان تحديد ثمن الامتي
 . 2الرمزي طوال مدة الاتفاقية

 .04-08 الأمربالنسبة للاستثمارات المنجزة بعد صدور  - ب

 للإدارةتاوى تمنح قا لمخزينة العمومية وبالتالي الإالمستحقة في عقد الامتياز ح ةالإتاو تمثل 
من القيمة التجارية النفعية  ةبالمائ 05: أي 1/20كمقابل الانتفاع بالعقار محل العقد، وتحدد ب: 

                                                                 
، يتضمن منح الامتياز لاستغلال المناطق الخاصة، 1994أكتوبر  17مؤرخ في  322-94من المرسوم التنفيذي رقم  05انظر المادة  - 1

 سنة. 40سنة إلى  20منو، حيث كانت المدة تتراوح ما بين  4ي المادة المذكور سابقا وذلك ف 04-08عدلت ىذه المادة بموجب القانون 
 ، متعمق بتطوير الاستثمار، مرجع سابق.12-93من المرسوم التشريعي رقم  15انظر المادة  - 2
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محددة طبقا لمتشريع المعمول بو من طرف مصالح  الأملاكلمعقار الممنوح امتيازه وطريقة تقييم ىذه 
 :يأتيتخضع لتخفيض يتم تطبيقو كما  الإتاوةىذه  أنالدولة. عمما  أملاك

 سنوات(. 3خلال فترة انجاز الاستثمار المحددة بثلاث سنوات ) بالمائة 90 -
خلال فترة الاستغلال المحددة بثلاث سنوات تدفع سنويا ومسبقا  بالمائة 50 -

 لإدارةفي الدفع يحق  التأخر، وفي حالة إقميمياالدولة المختصة  أملاكلدى صندوق مفتشية 
 الدولة تحصيل ىذا الحق بكل الطرق القانونية. أملاك

سنة، وان لم يجدد  11كل  الإتاوةالدولة( الحق في تحيين  أملاك إدارة) الإدارةكذلك تممك 
جارية سنوية عن العقارات محل المنح بالامتياز مع إي إتاوةالحق في تحصيل  للإدارةالامتياز، 
 لم يحترم المستفيد بنود دفتر الشروط. إذادائما في فسخ الامتياز  الإدارةبقاء حق 

 كيفيات منح الامتياز في مجال العقار الصناعي /ثانيا

 أجازكما  1عن طريق المزاد العمني 04-08 للأمرطبقا  أصميةيتم منح الامتياز بصفة 
جب قانون المالية التكميمي رقم و المشرع استثناءا منح الامتياز عن طريق التراضي غير انو بم

 الامتياز يمنح عن طريق التراضي فقط. أصبح 11 -11

 :الامتياز عن طريق المزاد العمني صيغة منح عقد -1

 يمنح الامتياز عن طريق المزاد العمني ويكون ذلك بعد الترخيص بو بموجب:

 الأرضيةقرار من الوزير المكمف بالصناعة وترقية الاستثمار، عندما تكون القطعة  -
 المعنية تابعة لييئات عمومية مكمفة بالضبط والوساطة العقارية.

المعنية تابعة  الأرضيةطعة ، عندما تكون القالإقميمقرار من الوزير المكمف بتييئة   -
 لمحيط مدينة جديدة وباقتراح من الييئة المكمفة بتسييرىا وذلك طبقا لمخطط تييئة المدينة الجديدة.

 .2من لجنة يحدد تنظيميا وتشكيميا وتسييرىا إقميمياقرار من الوالي المختص  -

 فان المزاد العمني يكون عمى نوعين وىما: 04-08رقم  الأمر لأحكامطبقا 
                                                                 

 ، مرجع سابق.04-08من الأمر رقم  03انظر المادة  - 1
 من الأمر نفسو. 05انظر المادة  - 2
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 المزاد العمني المفتوح - أ

معنوي يرغب في الاستفادة  أوىو عرض الامتياز عن طريق المنافسة، لكل شخص طبيعي 
المعنية وذلك لانجاز مشروع استثماري وفق قواعد التييئة والتعمير  الأرضيةمن الامتياز عمى 

 .1المطبقة

 المزاد العمني المحدود - ب

الموجية لمشروع استثماري ذي طبيعة  الأرضيةعرض الامتياز عن طريق المنافسة، عمى 
 .2فقط التأىيلمحددة مسبقا والذي يشارك فيو المستثمرون الذين تتوفر فييم بعض شروط 

المحدد  أوالوالي باختيار نمط الامتياز بالمزاد العمني المفتوح  أويقوم الوزير المختص قطاعيا 
 .152-09لتنفيذي رقم من المرسوم ا 11، 10، 08،09المواد:  لأحكاموفقا 

لفائدة الراسي عميو  الأرضيةالمتضمن منح الامتياز عمى القطع  الإداريالعقد  إعدادثم يتم 
الدولة، ويشير العقد بالمحافظة العقارية ويسمم لممستفيد نسخة مشيرة  أملاكالمزاد من طرف مديرية 

وفي مقابل الانتفاع بالعقارات  من العقد لتمكينو من الانطلاق في عممية الانتفاع والاستغلال.
 إقميمياالدولة المختصة  أملاكمسبقا لدى صندوق مفتشية  الإتاوةالامتياز يتم دفع  إطارالممنوحة في 
مع احتساب غرامة  3المستحقة بالطرق القانونية الإتاوةفي الدفع يتم تحصيل  التأخيروفي حالة 

السنوية كما ىي  الإتاوةتحيين مبمغ  سنة يتم 11عشر  إحدىوعقد انقضاء كل فترة  .   تأخير
 السوق العقاري. إلىالدولة واستنادا  أملاك إدارةمحددة من 

 :نح عقد الامتياز عن طريق التراضيصيغة م -2

 الأمرمن  06المشرع استثناءا منح الامتياز عن طريق التراضي وذلك بموجب المادة  أجاز
الخاصة لمدولة  للأملاكالتابعة  الأراضيالمحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عمى  08-04

عمى سبيل الحصر من  07والموجية لانجاز مشاريع استثمارية في الحالات المحددة ضمن المادة 
                                                                 

 ، مرجع سابق.152-09لمرسوم التنفيذي رقم من ا 02انظر المادة  - 1
 من نفس المرسوم. 03انظر المادة  - 2
، 65، ج ر ع 1992، المتضمن قانون المالية لسنة 1991ديسمبر  18مؤرخ في  54-91من القانون رقم  154و 140انظر المواد  - 3

 .1991ديسمبر  18الصادر في 
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 7875الوطنية تحت رقم  للأملاكعمى ىذا التعميمة الصادرة عن المدير العام  أكدتوقد  الأمرنفس 
يتم الترخيص بمنح الامتياز عن طريق  أنعمى اشتراط المشرع  أكدت 2009جوان  30بتاريخ 

 التراضي من مجمس الوزراء بناءا عمى اقتراح من المجمس الوطني للاستثمار.

 07والحالات التي يمكن منح الامتياز فييا لمشاريع استثمارية عن طريق التراضي وفق المواد 
 الأراضيالمحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عمى  152-09ي رقم من المرسوم التنفيذ 14و

 الخاصة التابعة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية ىي:  لأملاكالتابعة 

 الوطنية. والأىمية الأولويةالمشاريع الاستثمارية التي ليا طابع  -
 المشاريع الاستثمارية التي تشارك في تمبية الطمب الوطني لمسكن. -
 القيمة المضافة. أوالمشاريع الاستثمارية المحدثة بقوة لمناصب شغل  -
 المعزولة. أوالمشاريع الاستثمارية التي تساىم في تنمية المناطق المحرومة  -
 الجهة المختصة بمنح الامتياز عن طريق التراضي: -3

 04-08رقم  الأمرمن  05تم تعديل المادة 20131من قانون المالية لسنة  34بموجب المادة 
الخاصة لمدولة والموجية  للأملاكالتابعة  الأراضيالمحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عمى 

الامتياز بالتراضي يرخص بقرار من الوالي بناءا عمى اقتراح  أصبحلانجاز مشاريع استثمارية وعميو 
 للأملاكالتابعة  راضيالألجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار عمى 

الفائضة  والأصولالعقارية المتبقية التابعة لممؤسسات العمومية المحمة  والأصولالخاصة لمدولة 
 التابعة لممناطق الصناعية ومناطق النشاطات. الأراضيلممؤسسات العمومية الاقتصادية وكذا 

 مرتي يمنحها عقد الامتياز لممستثالفرع الثالث: الحقوق والضمانات ال

تختمف الحقوق المترتبة عن الامتياز في مجال العقار الصناعي عن تمك المقررة لصاحب  
الحقوق المقررة لصاحب الامتياز وفق  أىمالامتياز في مجال الامتياز وفق القواعد العامة، فمن 

القواعد العامة ىي الحق في اقتضاء رسوم من المنتفعين من المرفق العام، ونظرا لكون موضوع 
نمالامتياز في مجال العقار الصناعي ليس مرفقا عاما ا الخاصة لمدولة  الأملاكممك عقاري من  وا 

الذي يحدد شروط وكيفيات منح  04-08رقم  الأمرفان الامتياز في ىذه الحالة يرتب حقوقا اقرىا 
                                                                 

 .2012ديسمبر  30، 72، ج ر ع 2013، المتضمن قانون المالية لسنة 2012ديسمبر  26مؤرخ في  12-12القانون رقم  - 1
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الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية والمراسيم  للأملاكالتابعة  الأراضيالامتياز عمى 
، الحق في ترتيب رىن )أولا( التطبيقية لو ثلاث حقوق وىي الحق في الحصول عمى رخصة البناء

 .1)ثالثا( المشروع إتمام، الحق في التنازل بعد )ثانيا( رسمي

 الحق في الحصول عمى رخصة البناء أولا/

السابق الذكر عمى ما يمي: "يخول منح الامتياز  04-08رقم  الأمرمن  11تنص المادة  
رىن رسم  بإنشاءلممستفيد منو الحق في الحصول عمى رخصة البناء كما يسمح لو زيادة عمى ذلك 

لصالح ىيئات القرض عمى الحق العيني العقاري الناتج عن الامتياز وكذا عمى البنايات المقرر 
متياز وذلك لضمان القروض الممنوحة لتمويل المشروع الذي تمت محل الا الأرضعمى  إقامتيا

 مباشرتو فقط".

انو  إلاالمتعمق بالتييئة والتعمير  29-90ورخصة البناء لم يعرفيا المشرع ضمن القانون رقم 
 أيفي المجال الفقيي قد وردت ليا عدة تعاريف من بينيا "ىي الوثيقة الرسمية التي تثبت حق 

، حتى ولو كان عبارة عن أىميتوبناء جديد ميما كانت  أي إقامةعنوي، في م أوشخص طبيعي 
توسيع بناء قائم تسمميا البمدية  أوتعمية  أوطريق عمومي  أوجدار حاجز عمى ساحة  أوجدار سائد 

تتحقق من  أنبعد الرأي بالموافقة مع المصالح التقنية لمديرية التعمير واليندسة المعمارية والبناء بعد 
بضرورة الحصول عمى رخصة البناء  ألزمالمشرع قد  ترام قواعد التعمير المطبقة بالمنطقة المعنية.اح

توسيع بناية  أومرة  لأولبتشييد بناية  الأمرالبناء سواء تعمق  أعمالعمل من  أيقبل الشروع في 
 تسييجيا. أوتدعيميا  أوقائمة 

في الحصول عمى ىذه الرخصة طبقا الذين ليم الحق  الأشخاصكما حدد المشرع الجزائري 
 أنالمتعمق بالتييئة والتعمير المعدل والمتمم التي نصت عمى  25-90من القانون  50لنص المادة 

القانونية والتنظيمية المتعمقة  للأحكامويمارس مع احترام الصارم  الأرض"حق البناء مرتبط بممكية 
 اليدم".  أوالتجزئة  أو، وىذا الحق يخضع لرخصة البناء الأرضباستعمال 

نستخمص بان المشرع الجزائري قد ربط حق البناء  أنوبالتالي فمن خلال ىذه المادة يمكن 
المحدد لكيفيات تحضير شيادة  176-19انو بمجيء المرسوم التنفيذي رقم  إلا، الأرضبممكية 
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اليدم وتسميم ذلك  ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة مالتقسيالتعمير ورخصة التجزئة، شيادة 
يتقدم طمب رخصة  أنمنو التي نصت عمى انو: "ينبغي  34وعمى وجو الخصوص من خلال المادة 

 أوالتييئة  أوالحائز  أولديو المرخص لو قانونا  المستأجر أووكيمو  أوالبناء والتوقيع عميو من المالك 
  .1البناية" أو الأرضالمصمحة المخصصة ليا قطعة 

الذين ليم الحق في طمب رخصة  الأشخاصالمشرع قد وسع من نطاق  أنالمادة يفيم من ىاتو 
 المستأجروىم عمى وجو التحديد كل من الحائز،  آخرين أشخاص إلىلمعقار  الأصلالبناء من مالك 

 الرخص لو قانونا والوكيل والييئة صاحبة التخصيص.

 إطارالمشرع الجزائري نظم حق رخصة البناء في  أنمن خلال ما سبق يتضح لنا جميا 
رقم  الأمرمن  11بموجب المادة  إذالاستثمار خارج النصوص القانونية الخاصة بالتعمير والبناء 

من  51قد منح لصاحب الامتياز الحق في الحصول عمى رخصة البناء وقبميا في المادة  08-04
الوطنية الخاصة الحصول عمى  الأملاكتياز في لين منح لصاحب الام 1998قانون المالية لسنة 

رخصة البناء، في حين انو قد نص ضمن التشريعات المنظمة لمتييئة والتعمير تحديدا ضمن المواد 
 الذين ليم الحق في طمب رخصة البناء. الأشخاصلا المثال عمى  رالمذكورة سابقا عمى سبيل الحص

 رهن رسمي إنشاءالحق في  /ثانيا

رىن رسمي لصالح ىيئات القرض عمى الحق العيني  إنشاءلممستفيد من الامتياز الحق في 
الممنوح امتيازىا وذلك  الأراضيعمى  إقامتياالعقاري الناتج عن الامتياز وكذا عمى البنايات المقرر 

وطبقا لما جاء بو المشرع  .2لضمان القروض الممنوحة لتمويل المشروع الذي تمت مباشرتو فقط
كما يجب  3لمتصرف فيو وأىلايكون الراىن مالكا لمعقار المرىون  أنضمن القانون المدني فانو يجب 

 .4يكون المال المرىون عقارا أن

                                                                 
 .139إقمولي ولد رابح صافية، مرجع سابق، ص  - 1
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فان المشرع قد خول لصاحب حق الامتياز رىن  04-08 الأمرمن  11طبقا لنص المادة 
 إلى، ىنا يظير الاختلاف بين التشريعات مما قد يؤدي الحق العيني العقاري الناتج عن الامتياز

يكون المال المرىون مما يصح التعامل  أنىذا يشترط  إلى بالإضافةوجود مشاكل في ىذا المجال 
البنوك ترفض قبول طمب قرض المستثمر الذي يقدم الحق  أنوىنا نصطدم بواقع  1فيو بالمزاد العمني

 لا يمكن بيعو بالمزاد العمني. لأنورىن رسميا  أياز كضمان العيني العقاري الناتج عن الامتي

 المزايا والمساعدات المتفق عميهاالحق في الحصول عمى  /ثالثا

بمنح المستثمر بعض  الإدارةدعم الاستثمار التزام  إطارقد يتضمن عقد منح الامتياز في  
المزايا المادية والقانونية وذلك قصد تمكينو من انجاز المشروع محل الامتيازات، ومثال ذلك التزام 

تخصيص دعم من الخزينة  أونتمائية إحامل الامتياز وكذا منح تسييلات الدولة بتقديم قروض ل
كان يمنح احتكار قانوني  أولوطني، للاقتصاد ا وأىميةكان ذا مردود  إذاالعامة لممشروع الاستثماري 

 .2يكون معو التزام بعد منح الترخيص لغيره بنفس النشاط

 المبحث الثاني

 الاستثمار إطارالمنازعات المتعمقة باستغلال العقار الصناعي في 
يشكل  أصبحيكون القاطرة التي تقود الاستثمار، غير انو  أنمن العقار الصناعي  المأمولكان 

 نتيجة المنازعات العديدة التي يطرحيا. الأخيرعائقا كبيرا نحو تطور ىذا 

ترتب  الأخيرةاستغلال العقار الصناعي يتم بواسطة عقود التنازل والامتياز، فان ىذه  أنوبما 
علاقة تعاقدية بين طرفي العقد، ىذه العلاقة قد ينجر عنيا في مراحل مختمفة نزاعات مختمفة تكون 

بين المستغل والغير حول العديد من المنازعات  أوالمانحة  والإدارةبين المستثمر المستفيد من العقار 
 التي قد تثار.

                                                                 
 انظر الفقرة الثانية من نفس المادة. - 1
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غلال العقار الصناعي وتنوعيا، عدد المنازعات الناجمة عن است وأمامبناءا عمى ما سبق 
سنحاول من خلال ىذا المبحث تحديد طبيعة ىذه المنازعات، وبيان كيفية الفصل فييا، ولذلك 

تحديد طبيعة المنازعات باستغلالات المتعمقة بالعقار الصناعي،  (الأولالمطمب )نخصص في 
 لمفصل في منازعات استغلال العقار الصناعي. (المطمب الثاني)ونخصص 

 الأولالمطمب 

 ستغلال المتعمقة بالعقار الصناعيتحديد طبيعة المنازعات با

تتشكل المنازعات العقارية، من جميع المسائل القانونية العالقة في ميدان ممكية العقار 
الاستثمار، حيث تؤثر ىذه المسائل سمبا في  إطارعممية الانتفاع بو في  أوالصناعي في حد ذاتو 

 الأمرحل ليا سواء تعمق  إيجادبقيت عالقة من دون  إذادعم الاستثمار وتنمية الاقتصاد الوطني 
 .  1قوانين الاستثمار إطارفي  أوالمناطق الصناعية،  إطاربالعقار في 

لعقود المنظمة تتوزع طبيعة المنازعات الناجمة عن استغلال العقار الصناعي حسب ا
لاستغلالو، ومن ىنا يمكن تصنيف المنازعات المتعمقة باستغلال العقار الصناعي حسب طبيعة العقد 

 صنفين: إلى

ومنازعات متعمقة بمنح  (الفرع الأول) منازعات متعمقة بعقد التنازل عمى العقار الصناعي
 .)الفرع الثاني( الامتياز عمى العقار الصناعي

 المنازعات المتعمقة بعقد التنازل: الأولالفرع 

ستغلال العقار الصناعي فيما مضى، ومنذ بداية التشريع في لقد اعتمد عقد التنازل كنمط لا
 الأراضيالمتعمق بمنح الامتياز عمى  04-08 الأمربعد صدور  2008غاية سنة  إلىىذا المجال 

التنازل واعتمد الامتياز كنمط واحد  إلغاءالخاصة لمدولة والموجية للاستثمار تم   للأملاكالتابعة 
 ووحيد لاستغلال العقار الصناعي.
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انو بخصوص المنازعات المتعمقة بعقود التنازل عمى العقار الصناعي يجدر بنا تناوليا رغم  إلا
ىناك العديد من عقود التنازل التي تمت عمى العقار الصناعي وظيرت بشان  لأنوالعمل بو،  إلغاء

من المنازعات التي تتطمب حمولا قانونية وتتطمب الفصل فييا، وبالتالي يتم تصنيف  ذلك العديد
 :إلىالمنازعات المتعمقة بالتنازل 

 المتعمقة باكتساب العقار الصناعيالمنازعات  /أولا

ظيور عراقيل ومشاكل تحول دون اكتساب المستثمرين والمتعاممين لمعقارات الصناعية محل  إن
 ، سنجمميا في الصور التالية:1نشوب عدة نزاعات إلى استثمارىم، يؤدي

 فاق المستثمرين والمؤسسة المهيأةعدم ات -1

وتسيير العقار  لإدارةانو وجدت مؤسستين  إلىمن ىذا البحث  الأوللقد تعرضنا في الجزء 
التجزئة، وذلك  بأعمالبتييئة العقار عن طريق القيام  الولايةالصناعي بالمناطق الصناعية، تتكفل 

التييئة، ثم تتدخل بعد ذلك المؤسسة  بأشغالاكتساب بصفة قانونية ثم تقوم  بإجراءاتبعد القيام 
 التنازل عن ىذه العقارات لفائدة المستثمرين وذلك بواسطة عقود موثقة ومشيرة. بإعادةلتقوم  المييأة

 إطارنية خاصة في ىذه المؤسسات عمى الصعيد العممي واجيت عدة مشاكل قانو  أن إلا
 المستغمين نشبت عنيا عدة نزاعات تمثمت فيما يمي: الأشخاصمعاملاتيا مع 

عمى سعر التنازل بحيث  المييأةكان ىناك نزاع حول عدم الاتفاق بين المستثمرين والمؤسسة 
الثمن الذي اشترت بو المؤسسة  أيسعر الاقتناء  أساسالتنازل لفائدتو عمى  بإعادةغل تالمس طالب

وىو سعر  2السعر الحقيقي لمعقار أساسالتنازل عمى  بإعادةالعقار، في حين تطالب المؤسسة 
السوق عمى اعتبار ىذه المؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري تسعى لتحقيق الربح، وىذا 

سسات تسيير الناطق والمتضمن تنظيم مؤ  1984مارس  03المؤرخ في  56-84حسب المرسوم رقم 
 .3الصناعية وعمميا
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تكون  أنوالمستثمر وىو  المييأحل وسط يخدم الطرفين  إلىتم التوصل  الإشكالىذا  وأمام
مييأ  أوسعر الاقتناء الذي اشترت بو المؤسسة  أساسالتنازل لفائدة المستثمر عمى  إعادةعممية 
 .1تكاليف التييئة وىامش ربح معقول بإضافةالعقار 

عادةن ذلك صدرت تعميمة مشتركة بين وزارة الصناعة وبشا الييكمة ووزارة المالية تتعمق  وا 
بكيفيات وشروط تطيير العقار الصناعي، بحيث جاءت حمول بخصوص سعر التنازل تمثمت فيما 

 يمي:

والممنوحة لممستفيدين دون عقد توثيقي والذين  المييأة الأراضيبالنسبة لقطع  -
قيمة قطعة  أساسجزء منو ىنا يقدر سعر التنازل عمى  أويكونون قد دفعوا سعر التنازل 

التييئة، وفي ىذه الحال يجب تسوية وضعية ىذه القطعة  أشغالقيمة  إلى بالإضافة الأرض
 بعد تكممة الثمن وبعقد توثيقي. أومباشرة  الأرضية
التييئة بنفسو فيجب خصم مبالغ التييئة التي  بأشغالقام المستفيد  ذاإ أما -

 صرفيا من مبمغ التنازل الذي يدفعو.
دفع، في ىذه الحالة  أيالممنوحة والتي لم تكن محل  الأراضيبالنسبة لقطع  -

يكون محين حتى وان كانت حيازتيا سابقة مع احتساب  أنسعر التنازل المطبق ينبغي 
 الإجراءات إلىكحد فاصل، وىذا بالنظر  1993ذين بعين الاعتبار سنة ىامش الربح آخ

المتضمن ترقية الاستثمار وكذا  12-93الجديدة التي جاء بيا المرسوم التشريعي رقم 
 المراسيم التنفيذية وتتمثل ىاتين الحالتين فيما يمي:

يعات بالنسبة لممستثمر الذي التزم بالشروط المنصوص عمييا بموجب التشر  -(1
، بمعنى انو انتيى من انجاز مشروعو الاستثماري ولم 1993والتنظيمات المعمول بيا قبل تاريخ 

 : 2أمرينتسوى وضعيتو، في ىذه الحالة يجب التميز بين 

                                                                 
، متعمقة بكيفيات 1999أكتوبر  8بين وزارة المالية ووزارة الصناعة واعادة الييكمة، مؤرخة في  01انظر التعميمة الوزارية المشتركة رقم  - 1
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الدولة، بصفة  أملاك إدارةكان المستثمر قد دفع ثمن التنازل الذي حددتو  إذا - أ
 بإعدادتنفذ التزاميا  أنالدولة  أملاكعامة ىنا يعتبر الشخص مالكا، ويكون عمى مصالح 

 عقد الممكية.
الدولة  أملاككان المستثمر لم يدفع ثمن التنازل بعد، فينا تقوم مصالح  إذا أما - ب

جبارهبمتابعة المستثمر   ضائية.والق الإداريةعمى دفع الثمن، بكل الطرق القانونية  وا 

بالنسبة لممستثمر الذي لم ينفذ الشروط المنصوص عمييا بموجب التشريعات  -(2
كان المستثمر  إذابعين الاعتبار ما  الأخذ، ىنا وجب 1993والتنظيمات المعمول بيا قبل تاريخ 

 لم ينتو. أمقد انتيى من انجاز مشروعو، 

 أوتحل المشكمة عن طريق التنازل كان المشروع الاستثماري تم انجازه، ىنا  إذافي حالة ما  - أ
البيع مباشرة لفائدة المستثمر المعني بواسطة قرار ولائي والذي يسمح بالتنازل عن ىذه 

 العقد. إبرامالعقارات مقابل دفع الثمن الحقيقي لمعقار وقت 
تنفيذ جزئي  أمامالمشروع الاستثماري لم ينتو من انجازه ىنا نكون  أنفي حالة  أما - ب

عميو يمكن حل ىذا النزاع عن طريق منح المستثمر حق الامتياز بموجب قرار لممشروع، و 
 المشروع. أتمتنازل في حالة  إلىولائي مع السماح لو بالمطالبة بتحويمو 

نشر رخصة التجزئة وعدم القيام  أوالتييئة باستخراج  أجيزةفي حالة عدم قيام  -2
 التييئة والتجييز. بأشغال

نشر رخصة التجزئة،  أوالتييئة باستخراج  أجيزةكما قد تقوم نزاعات في حالة عدم قيام 
التقنية المؤدية  أوالعممية  الأسبابالتييئة والتجييز، بغض النظر عن  بأشغالوبالتالي عدم قياميا 

 دخل فييا. أيذلك والتي ليس لممستثمر  إلى

خصم جميع النفقات  أساسديد السعر عمى وفي ىذا الصدد يكون الحل الراجع لمنزاع ىو تح
المتعمقة باستخراج رخصة التجزئة والتييئة التي يقوم بيا المستثمر، وذلك من السعر المقرر في 

سعر السوق دون سقوط الالتزام  أساسالتنازل والواجب دفعو، والمقرر كما تم ذكره عمى  إعادةعممية 
 ا.باستخراج وشير رخصة التجزئة الذي يبقى قائم

 التييئة لبعض العقارات تمك الممموكة لمخواص. أجيزةفي حالة عدم اكتساب  -3
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مؤسسات التسيير لبعض العقارات  أوالتييئة  أجيزةوقد يثار النزاع بشدة في حالة عدم اكتساب 
 والتي كانت تعود ممكيتيا لمخواص وىذا ما حال دون ممكية المؤسسات ليذه العقارات.

عمى وجوب  أكدتوبصدور التعميمة الوزارية المتعمقة بكيفيات وشروط تطيير العقار الصناعي 
تنازل،  بأيالعقارية من قبل مؤسسات التييئة والتسيير بعقد رسمي قبل القيام  الأوعيةاكتساب ممكية 

 وفي ىذه الحالة يمكننا التمييز بين وضعيتين:

 كانوا يرفضون بيعيا  خواصمالكي ىذه العقارات من ال أنولى ىي الأ
المؤسسات المييئة وعن طريق الوالي المكمف بتطبيق  بإمكانوىنا  الأجيزةه ذبالتراضي لي

 إجراءات، المباشرة في تطبيق إطارهمخطط توجييي لمتعمير والذي تقع المنطقة الصناعية في 
ومن ىنا تكتسب نقديا،  أونزع الممكية لممنفعة العامة مع تعويض المالكين تعويضا عينيا 

 بيعيا لفائدة المتعاممين. بإعادةالمؤسسات ىذه العقارات ثم تقوم 
 ىذه المؤسسات لا تستطيع شراء ىذه العقارات  أنالوضعية الثانية، فيي  أما

 إمكانيةالممموكة لمخواص بالسعر الحقيقي لمسوق، والحل المقترح في ىذه الحالة ىو 
دعم التي تقدميا الدولة ليذا النوع من المؤسسات، تخصيص اقتطاعات مالية من ميزانية ال

وذلك باعتبارىا مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري والتي تتكون ميزانيتيا في 
 . 1التي تحققيا لحسابيا والأرباحمن العمميات التجارية  الأساس
 التي يوقعيا: الأضرارفي حالة مسؤولية المتعامل عن  -4

 بإذنوكل من يعمل  أوالتي يقوم بيا المستثمر،  الأشغالناتجة بسبب  الأضرارتكون ىذه 
بشبكة التييئة العامة المقامة من  أومثلا بالطرقات داخل المنطقة،  الأضراركالمقاول، فتمحق ىذه 

التييئة، فطبقا لمقواعد العامة فان التعويض يكون كاملا وعمى عاتق المستثمر وحده،  أجيزةطرف 
 .2من القانون المدني 124، 182ادتين وذلك طبقا لمم

ذا فان التعويض يكون  الأخرىالتجزئات  إلى الأضراركانت المسؤولية غير محدودة، وامتدت  وا 
 لمالكي ىذه التجزئات طبقا لمقواعد العامة لمقانون دائما.

                                                                 
 .65فسيح حمزة، مرجع سابق، ص  - 1
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 منازعات فسخ عقد التنازل /ثانيا

 الأساسكان كقاعدة عامة يتم مصحوبا بشرط فاسخ يتعمق في  الأمر أولعقد التنازل في  إن
 :بأمرين

  تعمق فسخ عقد التنازل بشرط مدى انجاز المشروع وفق برنامج الاستثمار
المعتمد وفي المواعيد المقررة لو وحسبما ىي محددة وفق دفتر الشروط المنصوص عميو في 

 للأملاكالجرداء المتوفرة التابعة  الأراضيالقرار الوزاري المشترك المتعمق بشروط بيع 
الخاصة لمدولة والتي تعتبر ضرورية لانجاز برنامج الاستثمارات، حيث جاء تطبيقا لممادة 

لم يحترم المشتري بنود  إذا، بحيث انو يفسخ عقد البيع 1992من قانون المالية لسنة  164
في حالة عدم ثبوت ذلك دفتر الشروط، وذلك بعد معاينة عدم الانجاز وفق دفتر الشروط، و 

بالاستلام، وفي حالة عدم استجابة  إشعاربرسالة مسجمة مع  إنذارينبمحضر يوجو لممعني 
 القضاء. أمامدعوى الفسخ  بإجراءاتالدولة بالولاية  أملاكالمعني، يباشر المدير 

   أيالمتنازل عنيا  الأرضيةالقطعة  وتأجيروالشرط الثاني يتمثل في عدم بيع 
المعنية يتمثل في  الإدارةىذا النزاع القائم تم اقتراح حل من طرف  وأمامبيعيا،  نيةإمكاعدم 
 1990نوفمبر  18ىذا الشرط الفاسخ، وذلك بموجب القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  إلغاء

 .1والمتعمق بالتوجيو العقاري

محدودة بعد  أصبحتالمنازعات المتعمقة بعقد التنازل عن العقار الصناعي  أنالملاحظ 
 اعتماد الامتياز كنمط وحيد لمنح الاستغلال عمى العقار الصناعي.

 لمنازعات المتعمقة بعقد الامتيازالفرع الثاني: ا

منازعات عقد  أن إلى الإشارة، وىنا يجب الامتيازتنوع المنازعات المترتبة عن عقد ت
ميما  إداريةالعمومية، والتي تعتبر منازعة  للأملاكالشغل المؤقت  وأالامتياز لتسيير مرفق عام 

من المرسوم  194، 192،193، والمنصوص عمييا بموجب المواد: الأطرافكانت طبيعة 
العمومية والخاصة التابعة  الأملاكوتسيير  إدارةالمحدد لشروط وكيفيات  427 -12التنفيذي رقم 

 دراستنا. إطاردخل في لمدولة، والتي لا تتعمق بالعقار الصناعي، ومنو فيي لا ت
                                                                 

 .147فسيح حمزة، مرجع سابق، ص  - 1
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 ثلاث منازعات: إلىمراحل تكوينو  إلىويمكن تقسيم منازعات ىذا النوع من العقود بالنظر 

 .)أولا( المتعمقة بقرار رفض منح الامتيازالمنازعات  -

 .)ثانيا( المنازعات المتعمقة بتنفيذ عقد الامتياز -

 .)ثالثا( المنازعات المتعمقة بفسخ عقد الامتياز -

 المنازعات المتعمقة بقرار رفض منح الامتياز أولا/

المتعمق بترقية  12-93المرسوم التشريعي رقم  إطاركان الامتياز في  الأمرفي بداية  
المجنة الولائية لدعم  أو، آنذاكصادر عن وكالة ترقية الاستثمار  إداريالاستثمار عن طريق قرار 

 الآجالمتياز في المجنة عمى طمب المعني بالإ أووكالة لا ترد ال أنالاستثمار، غير انو قد يحدث 
تمنح  أوترد عميو بالرفض  أوالطمب(  إيداعيوما من تاريخ  60المحدد بستين  الأجلالمحددة )

 .1المستثمر نظام غير النظام الذي طمبو

يرفع  أنيمكن لممستثمر  12-93من المرسوم التشريعي  20، 14، 09فينا وطبقا لممواد 
السمطة الوصية عمييا،  إلىالضمني لموكالة  أولمفصل في قرار الرفض الصريح  إدارياطعنا 

رئيس الحكومة  إلىويكون الطعن في شكل عريضة مدعمة بالوثائق والحجج اللازمة ويوجو 
يفصل في  أنوالذي لو  03-01 الأمرمن  06باعتباره السمطة الوصية عمى الوكالة طبقا لممادة 

وقد تدارك  غير قابل لمطعن القضائي. إداريالطمب بقرار  إيداعيوما من يوم  15طمب في اجل 
المتعمق بتطوير الاستثمار وصحح الوضع بموجب المادة  03-01المشرع بموجب القانون رقم 

 أمامغبنوا الطعن في قرار الصادر سالفا  أنيميمكن لممستثمرين الذين يرون  وأصبحمنو  07
 .2القضاء

 الأراضيالمحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عمى  04-08رقم  الأمرومع صدور 
 أصبحالخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية والمراسيم التنفيذية لو،  للأملاكالتابعة 

ثناء واست كأصلالدولة بناء عمى المزايدات  أملاك إدارةالامتياز يمنح مباشرة بموجب عقد تبرمو 
                                                                 

 .99بوجردة مخموف، مرجع سابق، ص  - 1
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المزاد  إلغاءتم  11-11رقم  2011عن طريق التراضي، وبصدور قانون المالية التكميمي لسنة 
 أنالعمني وابقي عمى التراضي كنمط وحيد لمنح الامتياز بموجب قرار صادر عن الوالي. غير 

رم المشرع الجزائري لم يوضح الطريقة التي من خلاليا يتم الطعن في العقد المب أنما يلاحظ ىو 
الدولة، وبالتالي لا يوجد ما يمنع المنازعة القضائية عوضا عن تقديم الطعن  أملاكمن مصالح 

 .1رئيس الحكومة، ويخضع النزاع في العقد ىنا لمقواعد العامة في ذلك أمام

 المنازعات المتعمقة بتنفيذ عقد الامتياز. /ثانيا

المتعمق بترقية الاستثمار يمنح عن  12-93المرسوم التشريعي رقم  إطاركان الامتياز في  
من المرسوم التشريعي سالف الذكر عمى انو: "تسحب جزئيا  46. وتنص المادة إداريطريق قرار 

 الأخرىالقانونية  بالأحكاممنحيا، دون المساس  إجراءاتكميا الامتيازات الممنوحة وفق نفس  أو
 ىذا المرسوم التشريعي ما عدى في حالة القوة القاىرة". أحكاماحترام  المعمول بيا في حالة عدم

صاحب الامتياز بالتزاماتو كعدم انجاز المشروع في المدة  إخلالوتظير ىذه المنازعة حال 
تتجاوز مدة منح الامتياز في  ألاسنوات قابمة لتجديدىا مرة واحدة عمى  03المحددة )التي تكون 

ة "وكالة الترقية ودعم الاستثمار" الحق في السحب الجزئي لقرار الامتياز (، فملإدار الأحوالكل 
المعمول بيا، في حالة عدم  الأخرىالقانونية  بالأحكامودون المساس  إداريعن طريق قرار 

 ىذا المرسوم. لأحكاماحترام المستثمر المستفيد 

اثبت المسثمر  إذاستثمار تسحب ىذه الامتيازات المذكورة في قانون الا أنغير انو لا يمكن 
الذي يستدعي تدخل القضاء لحل مثل ىذا النزاع  الأمرحالة القوة القاىرة في عدم الانجاز 

القضاء وىي تقدير حالة القوة القاىرة،  إلىخاصة وان ىناك مسالة قانونية مادية يخضع تقديرىا 
تقوم بسحب الامتيازات دون التعويض في حالة عدم قيام المستثمر  أن للإدارةغير انو يمكن 

 . 2القانون العام لأحكاموطبقا  الإداريالقضاء  أمامبانجاز المشروع في المدة المحددة، ىذا كمو 

سحب الامتياز يتم عن  أصبحبحيث  الأمرالسالف الذكر تغير  04-08 الأمربصدور 
 ندما لا يقوم المستفيد بانجاز مشروعو في المدة المحددة.طريق القضاء، وتظير ىذه المنازعة ع
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حق الامتياز،  إسقاطمن اجل  إجراءاتالمستفيد بالتزامو ىذا، اتخاذ  إخلالويترتب عن 
 .إقميمياالدولة المختص  أملاكلدى الجيات القضائية المختصة وبمبادرة من مدير 

 الأشغالا لممستثمر من خلال تياز تعويضا مستحقمحق الا إسقاطوتدفع الدولة نتيجة 
مبمغ التعويض لا يتجاوز قيمة  أنالمنجزة بصفة نظامية وذلك بناءا عمى محضر معاينة، كما 

، غير انو لا يمكن 1حالتيا الطبيعية إلى الأرضيةالقطعة  بإعادةالمواد وسعر اليد العاممة، القيام 
 .2ة القوة القاىرة في عدم الانجازاثبت المستثمر حال إذاسحب ىذه الامتيازات كما سبق ذكره 

 أوالمنازعات التي تنشأ بين صاحب الامتياز والغير حول الحدود  إلاولم يبقى متصورا 
حول التعدي الذي قد يتسبب فيو صاحب الامتياز لمغير، في ىذه الحالة يجب التمييز بين 

 افتراضين:

 بممكية العقار: أيالممكية  بأصلكان النزاع متعمقا  إذا: الأولالافتراض 

 باعتبارىا المالكة. الإدارةفترفع الدعوى من الغير الذي وقع عميو تعدي ضد  -
يكون الغير ىو المتعدي فترفع الدعوى من صاحب  أينفي الحالة العكسية  أما -

ذاتيا  الإدارةترفع الدعوى من  أوالمالكة في الدعوى،  الإدارة إدخالالامتياز ضد الغير مع 
 ماية ىذا الممك.لح أصميةوبصفة 

كان النزاع يتعمق بفعل صادر عن المستثمر مثل تعديو عمى  إذا أماالافتراض الثاني: 
 الغير، ىنا الدعوى ترفع من الغير ضد صاحب الامتياز.

 المنازعات المتعمقة بفسخ عقد الامتياز /ثالثا

 تتمثل حالات فسخ عقد الامتياز فيما يمي:  

  في حالة عدم تنفيذ المستثمر لالتزاماتو بانجاز المشروع، وىنا يتم الفسخ دون
عن  الإدارةالوطنية العمومية فتقوم  الأملاككان العقد واقعا عمى  إذاالقضاء،  إلىالمجوء 

 أماالفسخ،  إجراءات إتباعمن  أشيرعذار لممستفيد، قبل ستة إطريق الوالي بتوجيو 
                                                                 

 ، مرجع سابق.04-08من الأمر رقم  12المادة  - 1
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ة الخاصة مثل المناطق الخاصة، فيجوز طبقا لممرسوم التنفيذي الوطني للأملاكبالنسبة 
وقت، وذلك باتفاق الطرفين،  أيالقضاء وفي  إلىفسخ العقد دون المجوء  322-94رقم 

 للاعذار. أشيرشريطة احترام مدة ستة 
  كما يفسخ ىذا العقد عن طريق القضاء في حالة عدم احترام المستفيد

بانجاز مشروعو الاستثماري حسب الشروط  الإخلالولا سيما للالتزامات المفروضة عميو، 
 المحددة في دفتر الشروط. والآجال

 لفسخ ىذا العقد وىي: أخرىالحالات السابقة ىنالك حالات  إلى بالإضافة

  دارةالتنازل عن حق الامتياز دون موافقة الوكالة  أوالثانوي  التأجيرحالة  وا 
 الدولة صراحة وكتابيا. أملاك

  غير تمك التي وجو  لأغراضجزء منيا،  أوتغيير استعمال العقارات الممنوحة
المؤرخ في  153-09من المرسوم التنفيذي رقم  12الامتياز وفق ما تنص عميو المادة  إلييا
 .1، كتغيير طبيعة النشاط المتفق عميو في دفتر الشروط2009ماي  02

حق الامتياز  إسقاط إلىالمجوء  للإدارة أجازالمشرع  أنىنا وكما سبق بيانو  الإشارةوتجدر 
الوطنية الخاصة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية وذلك كما ىو موجود في  الأملاكالواقع عمى 

الامتياز في مجال  إسقاط أنالاختلاف بينيما ىو  أنمجال الامتياز الواقع عمى المرافق العامة غير 
القضاء وذلك كتحفيز لحماية حقوق المستثمر وعدم ىدرىا من  إلىالقواعد العامة يتم بدون المجوء 

 .2الإدارةطرف 

ذا القضاء فانو لم يحدد الجيات المختصة ولم  إلىالمجوء  إمكانيةكان المشرع قد نص عمى  وا 
 يتعرض لمطرق البديمة لحل المنازعات والتي يتميز بيا الاستثمار.

 
                                                                 

من دفتر الأعباء المحدد لبنود والشروط التي تطبق عمى منح الامتياز بالتراضي للأراضي التابعة للأملاك الخاصة  09انظر المادة  - 1
، حيث نصت عمى أنو: "لا 2009ماي  02، مؤرخ في 153-09الممحق بالمرسوم التنفيذي رقم لمدولة الموجبة لانجاز المشاريع الاستثمارية 

يمكن لممستفيد من الامتياز قبل إتمام المشروع وتشغيمو، ويمنع المستفيد صراحة أيضا استعمال جزء أو كل من القطعة الأرضية الممنوح 
 إمتيازىا لأغراض غير تمك التي منحت لو من أجميا".

 .85صور أسماء، مرجع سابق، ص من - 2
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 المطمب الثاني

 الفصل في منازعات استغلال العقار الصناعي 

 للأملاكعدم وجود مسح شامل  إلىيطرح العقار الصناعي الكثير من النزاعات، ويعود ذلك 
وجود ترسانة نصوص قانونية معتبرة، وسياسة عقارية غير مستقرة تغيرت كل  إليوالعقارية يضاف 

، يتدخل القضاء في حل النزاعات وفي ظل ىذا الوضع مرة باختلاف التوجيات الاقتصادية.
كل منيما  إخلالالمتعامل في حالة  او الإدارةبتحديد مسؤولية  إما، والمتعمقة أماموالمطروحة 

المستفيد في مجال تنفيذ عقود  أو الإدارةبالتزاماتو، كما يتدخل لتقدير مدى مشروعية تصرفات 
 .1استغلال العقار الصناعي

ىو المختص في حل ىذه النزاعات، كما قد يكون القضاء  الإداريوعميو قد يكون القضاء 
طرق ودية  إلىوقد يتم المجوء  قانونية معينة. وأحكامالعادي ىو المختص، وذلك بناءا عمى معايير 

، في حين قد يتم طرح النزاع 2ق إ م إالصمح والتي نظميا المشرع في  أولحل النزاعات كالوساطة 
سمة مميزة  أصبحالعقد نظرا لان التحكيم  أطرافقتضى القانون وباتفاق التحكيم بم أجيزة أمام

 خاصة. الأجنبيللاستثمار خاصة وذلك لما فيو من ميزات تمنح ضمانات لممستثمر 

من ىذا المطمب لمفصل في منازعات استغلال العقار  (الأولالفرع )وعميو سنتعرض في 
الصناعي عن طريق القضاء، ثم نتناول الفصل في منازعات استغلال العقار الصناعي وديا في 

 منو. (الفرع الثاني)

 الصناعي عن طريق القضاء العقار: الفصل في منازعات استغلال الأولالفرع 

سنحاول من خلال ىذا الفرع تبيان المنازعات المتعمقة بالعقار الصناعي الخاضعة لمقضاء 
 .(ثانيا)، ثم نبين المنازعات المتعمقة بالعقار الصناعي الخاضعة لمقضاء العادي (أولا) الإداري

 
                                                                 

 .155فسيح حمزة، مرجع سابق، ص  - 1
أبريل  23، الصادر في 21، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ج ر ع 2008فيفري  25مؤرخ في  09-08قانون رقم  - 2

2008. 
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 الإدارياختصاص القضاء  أولا/

 أنمنو عمى  800المعيار العضوي من خلال نصو في المادة  1ق إ م إلقد كرس المشرع في  
 .إداريشخصا ذو طابع  أطرافو، عندما يكون احد الإداريالنزاع يكون من اختصاص القاضي 

تكون من  الإدارةالتي تبرميا  الإداريةالعقود  أنانطلاقا من ىذا المفيوم، يمكن القول 
ذا المبدأ تبريره بالنسبة لعقد التنازل المنصوص كقاعدة عامة، ويجد ى الإدارياختصاص القضاء 

المتضمن الاستثمار الاقتصادي الخاص، وكذا قانون المالية لسنة  11-83عميو بموجب القانون رقم 
بالنسبة لعقد الامتياز المنصوص عميو في المرسوم التشريعي  أو، 05-86وكذا المرسوم رقم  1985
 والمتضمن تطوير الاستثمار. 03-01 الأمر إلى الإضافةبوالمراسيم التنفيذية لو،  12-93رقم 

كل من العقدين "الامتياز  إلى الإداريسنتعرض في تحميمنا لاختصاص القضاء  فإنناومنو 
 مختصا في حل النزاعات الناجمة عنيما.  الإداريوالتنازل" لمعرفة متى يكون القاضي 

 بالنسبة لعقد التنازل: -1

، 19852قانون المالية لسنة  إطارلقد برز عقد التنازل عن العقارات لفائدة المستثمرين، في 
 إداريشخص  أطرافوواحد  إداريصادر عن الوالي، فيو بذلك عقد  إداريحيث يتم بناءا عمى قرار 

 ، في حل كل المنازعات المتعمقة بفسخو.الإداريالشيء الذي يحتم اختصاص القاضي 

كان مصحوبا بشرط فاسخ في دفتر الشروط  لأنوعن سبب فسخ عقد التنازل فيذا راجع  أما
المتفق  والآجالالخاص بو، يتعمق بمدى انجاز المستثمر لممشروع المتفق عميو وحسب الكيفيات 

 . 3عمييا

المحددة فان الوكالة المكمفة  الآجالففي حالة عدم انجاز المشروع من طرف المستفيد في 
حتى  إقميمياالدولة المختص  أملاكمدير  إلىة الاستثمار تحرر محضرا بذلك وتحيل الممف بمتابع
 .الإداريالقضاء  أمامدعوى الفسخ  إجراءاتيباشر 

                                                                 
 مرجع سابق.المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ، 09-08قانون رقم  - 1
، الصادر 72، ج ر ع 1985، المتضمن قانون المالية لسنة 1984ديسمبر  24مؤرخ في  21-84من القانون رقم  151انظر المادة  - 2

 .1984ديسمبر  31في 
 ، مرجع سابق.05-86من القانون  06انظر المادة  - 3



 عنه المترتبة المنازعات و الاستثمار إطار في الصناعي العقار استغلال                         الثاني الفصل

 

74 
 

 عن القرار الصادر بالفسخ فيو حكم تقريري وليس منشئ، فالفسخ ىنا مقرر بقوة القانون. أما

 :بالنسبة لعقد الامتياز -2

بحسب المعيار  الإدارييكون الاختصاص لمقضاء  ق إ م إمن  800عملا دائما بنص المادة 
 أوسواء الدولة  الإدارةالعضوي الذي اخذ بيا المشرع الجزائري، فان جميع المنازعات التي تكون فييا 

ممحاكم طرفا فييا يعود الاختصاص فييا ل إداريمؤسسة عمومية ذات طابع  أي أوالبمدية  أوالولاية 
اختصاص مجمس الدولة بصفة ابتدائية ونيائية فيما يخص القرارات  أوبصفة ابتدائية  الإدارية

والمتعمق بمجمس الدولة، وبخصوص  01-98من قانون العضوي رقم  09المركزية تبعا لممادة 
ىو الذي يتولى الدولة  لأملاكالمنازعات المتعمقة بالعقارات الخاصة التابعة لمدولة فان المدير الولائي 

 العقود المتعمقة باستغلال تمك العقارات. إبرام

 الأراضيالمتعمق بشروط وكيفيات منح الامتياز عمى  04-08 الأمرمن  10ونصت المادة 
، إقميمياالدولة المختص  أملاكعقد الامتياز يحرره مدير  أنالخاصة لمدولة عمى  للأملاكالتابعة 

الدولة  أملاكمدير  أنعمى  12يو في نفس السياق نصت المادة وعم إداريفعقد الامتياز ىو عقد 
الجية  أمامفسخ عقد الامتياز  والأصحالامتياز  إسقاطىو الذي يتولى رفع دعوى  إقميمياالمختص 

، فكل الإداريةالقضائية المختصة، وبالتالي وطبقا لممعيار العضوي فان الاختصاص يكون لممحاكم 
الدولة الخاصة يعود الاختصاص فييا  لأملاكالتابعة  الأراضيياز عمى منازعة حول فسخ عقد الامت

طرفا فيو بعد توجيو اعذارين  الإدارةبصفتو صاحب الولاية العامة لكل نزاع تكون  الإداريلمقضاء 
 .1لممستثمر المستفيد من عقد الامتياز

بالنسبة لمسالة التعويض عن فسخ عقد الامتياز فان الدولة تدفع تعويضا لممستثمر بعنوان  وأما
المنجزة  الأشغال أساسعمى  الأرضيةالمستثمر عمى القطعة  أنجزىاالقيمة المضافة المحتممة التي 

 بصفة نظامية.

                                                                 
الامتياز بالتراضي للأراضي التابعة للأملاك الخاصة  من دفتر الأعباء المحدد لبنود والشروط التي تطبق عمى منح 16انظر المادة  - 1

 ، السابق الذكر.153-09لمدولة الموجبة لانجاز المشاريع الاستثمارية الممحق بالمرسوم التنفيذي رقم 
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يد القطعة يع أنقضى بيدم البنايات المنجزة فانو يتعين عمى المستثمر  إذاوفي حالة ما 
، وتنقل مباشرة بعد فسخ الامتياز، الامتيازات والرىون المقيدة عمى الأصميةحالتيا  إلى الأرضية
 .1الأخيرمبمغ التعويض الذي يستحقو ىذا  إلىمن طرف المستثمر  الأرضيةالقطعة 

 اختصاص القضاء العادي/ ثانيا

اختصاص القضاء العادي في حل النزاعات المترتبة عن عقد التنازل والامتياز، يكون عن  إن 
 .الأخيرطريق معرفة محل العقد، وكذا موضوع ىذا 

 :بالنسبة لعقد التنازل -1

وتسيير المناطق الصناعية مع  إدارةالتنازل التي تبرميا مؤسسات  إعادةوالمقصود بعقود 
وعميو  المتعاممين او المستثمرين داخل المناطق الصناعية، وذلك بموجب عقود توثيقية ومشيرة.

عقود مدنية موثقة  أنيا أساسالقاضي العادي في شان ىذه العقود يكون عمى  أمامفالنزاع الذي يثور 
، فطبيعة العقد ىو إداريةمعنوية عمومية  أشخاصاالنزاع ليسوا  أطراف أنومشيرة، زيادة عمى ذلك 

 مدني، والنزاعات الناجمة تتمثل في:

 عقد البيع وتسوية الممكية. إجراءات بإتمامالمؤسسة المييئة  إلزام - أ
كذلك بالنسبة لدعوى تحديد ثمن التنازل، التي يرفعيا المستثمر المستفيد من  - ب

مناطق النشاط، ضد مؤسسات  أوالمناطق الصناعية  إطارمنح الامتياز عمى العقار في 
والمحاكم صاحبة الولاية العامة في النظر في الدعاوى  2القضاء العادي أمامالتييئة وذلك 

 . ق إ م إالمحددة في  الإقميميالعادية حسب قواعد الاختصاص 
 :بالنسبة لعقد الامتياز -2

ب الامتياز المنازعات التي تنشا بين صاح أنشك  أيالنزاع فبدون  أطراف إلىبالنظر 
التي ترفع  أوالمستفيد من حق عيني عقاري والغير حول عقد الامتياز سواء التي ترفع من الغير 

 من طرف صاحب الامتياز تخضع لمقضاء العادي لكونيا بين الخواص.

                                                                 
 ، مرجع سابق.04-08من الأمر رقم  12انظر المادة  - 1
 .109منصور أسماء، مرجع سابق، ص  - 2
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المراد مخاصمتو  الإداريتتم بناءا عمى صفة الشخص  الإداريةتحديد المنازعة  أنوبما 
، فانو بمفيوم المخالفة يقوم إ م إ قمن  800تطبيقيا لممعيار العضوي المكرس بالمادة 

المؤسسات المالية فيما يخص الصيغة  أواختصاص القاضي العادي لمنظر في طمبات البنوك 
الامتياز، الحجز عمى الحق العيني العقاري الناتج عن عقد  إجراءاتالتنفيذية التي تمكنيا مباشرة 

 في حالة عدم امتثال صاحب الامتياز لدفع المبمغ المستحق عند حمول اجل الدين.

لمتسيير والتنظيم العقاريين  الولايةالوكالات  إلزامويقوم اختصاص القاضي العادي عند 
البيع ونقل الممكية، باعتبار المؤسسة العمومية ذات طابع صناعي  إجراءات بإتمامالحضريين، 

القانون التجاري، وبالتالي اختصاص القاضي  أحكام إلىوتجاري تخضع في معاملاتيا مع الغير 
، فيما 1ويقوم كذلك اختصاص القاضي العادي، في حالة عدم تنفيذ المستثمر التزاماتو العادي.

صيانة شبكة الطرق، وصيانة اليياكل اللازمة  بأشغالمرتبطة يخص تسديد الحصص المالية ال
 لممنطقة الصناعية، لفائدة المؤسسة المكمفة بتسيير المنطقة الصناعية. الأساسية

 ل العقار الصناعي بالطرق البديمةالفرع الثاني: الفصل في منازعات استغلا 

ىناك الطرق الودية لحل النزاعات المرتبطة بالعقار الصناعي وتتمثل في الصمح  
الصمح والوساطة يرتبط  أن، مع مراعاة ق إ م إالمشرع في  أوردىاوالوساطة والتحكيم والتي 

الدعوى  إطارتتم في  لأنيابوجود الدعوى القضائية، وبالتالي تم تسميتيا بالطرق الودية  أساسا
 نجده مستقلا عن الدعوى القضائية. إجراءتمثل بديلا عنيا. بينما التحكيم  القضائية ولا

 الصمح والوساطة أولا/

يعتبر الصمح والوساطة طريقين لتسوية النزاعات وديا، لتقميص المدة وتفاديا لبطء في  
 الوساطة. لأحكامالصمح، ثم  لأحكامحل النزاعات، ونتعرض فيما يمي 

 

 

                                                                 
، المتعلق 4808مارس  85مرجع سابق، والقرار الوزاري المشترك المؤرخ في  55-08المرسوم التنفيذي رقم من  80انظر المادة  - 1

 .4808مارس  6، الصادر في 48بالمناطق الصناعية، ج ر ع 
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 الصمح: -1

: "عقد ينتيي بو الطرفان نزاعا قائما بأنومن القانون المدني  459تم تعريف الصمح بالمادة 
يتوقيان بو نزاعا محتملا، وذلك بان يتنازل كل منيما عمى وجو التبادل عن حقو باستثناء ما  أو

والصمح كطريق بديل لحل النزاعات الدارية خصيا  النظام العام". أوتعمق بالحالة الشخصية 
الجيات  إلى أشارالقانوني وصوره ومجالو، كما  إطارهالمشرع بمجموعة من المواد التي تحدد 

 .1الصمح إجراءالقضائية المختصة لمقيام بو وكذا اثاره عمى القضية المفصول فييا بواسطة 

والتي نصت عمى انو:  ق إ م إالمتضمن  09-08من القانون  04وبداية جاءت المادة 
 مادة كانت". أيةسير الخصومة في  أثناء الأطرافالصمح بين  إجراء"يمكن لمقاضي 

من ذات القانون بحيث  956 إلى 954القانوني لمصمح نظمو المشرع من المواد  والإطار
فيو المجال الذي يجوز فيو الصمح من حيث اختصاص الجيات القضائية لمباشرتو، وكذا  أدرج

تختمف  إجراءاتوبعض  أن إلالصمح في جميع المواد ورغم جواز ا الوقت الذي يتم فيو الصمح.
الصمح في القضاء العادي، يجوز  لإجراءاتفبالنسبة  .الإداريبين القضاء العادي والقضاء 

بسعي من القاضي في جميع مراحل الخصومة، ويثبت الصمح في  أولمخصوم التصالح تمقائيا 
ضبط الجية القضائية،  بأمانة الضبط، ويودع وأمينمحضر يوقع عميو الخصوم والقاضي، 

يصبح لمصمح القوة  إنمافالخصومة التي تنتيي بالصمح لا يصدر في شانيا حكما قضائي 
 .2التنفيذية

 إجراءاجعمو المشرع  إنما، ق إ م إفي ظل  إجباريا، فميس الإداريالصمح في القضاء  أما
تكون عمييا الخصومة، بسعي مرحمة  أيفي  إجراءه، ولو الإداريجوازيا يخضع لتقدير القاضي 

، ويحرر القاضي محضرا 3بمبادرة من رئيس تشكيمة الحكم بعد موافقة الخصوم أومن الخصوم 
 طعن. لأيغير قابل  الأخيرصمح يبين ما تم الاتفاق عميو، ويكون ىذا  إلىفي حال التوصل 

                                                                 
الحقوق، جامعة أبوبكر عيساني عمي، التعمم والصمح في المنازعات الإدارية، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجستير في القانون العام، كمية  - 1

 .34-32، ص ص 2008تممسان،  –بمقايد 
 .85، ص 2008، دار ىومو لمطباعة والنشر، الجزائر، 2بن صاولة شفيقة، الصمح في المادة الإدارية، ط - 2

 ، المتضمن ق إ م إ، مرجع سابق.09-08من القانون رقم  990انظر المادة  - 3
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، والتي الإداريةالامتياز التي تكتسي الصفة  أووالصمح يجوز في دعاوى فسخ عقود التنازل 
 الإدارةطرفا فييا، ويجوز الصمح في دعاوى المستثمر لفحص مدى شرعية تصرف  الإدارةتكون 

 الإلغاءالتي قد تمس بمصمحتو والتعويض المناسب لمضرر، لكن لا يجوز الصمح في دعوى 
لمشروعية، لا صمح عمى عدم ا لأنوالمخالف لمقانون  الإداريالقرار  لإلغاءالتي يرفعيا المستثمر 

 كما يستبعد الصمح في الدعاوى الاستعجالية.

 إذاوالمسائل المتعمقة بالنظام العام فلا يجوز الصمح عمييا فالضرائب والرسوم المستحقة 
، كما لا يجوز الصمح في بشأنياكان حق تحصيميا نيائيا وليست محلا لمنزاع، فلا يجوز الصمح 

تحق تعويضا ولا يجوز الصمح عمى ىذا الحق، ولا العامل واس أصيب إذاقانون العمل  أحكام
 . 1تخرج من دائرة التعامل لأنياالعامة لمدولة  الأمواليجوز الصمح عمى 

 :الوساطة -2

سرية  إجراءاتمن خلال  الأشخاصالطرق الفاعمة لتسوية النزاعات بين  إحدىتعتبر الوساطة 
النزاع بغية  أطرافوسريعة يقوم بيا شخص ثالث محايدا يقوم عمى محاولة تقريب وجيات النظر بين 

 لأطرافوتتطمب الوساطة المشاركة المباشرة  .الأطرافتسوية تكون مرضية لجميع  إلىالوصول 
د ذلك النزاع ومحامييم في حال وجودىم، بحيث يعطى كل طرف الفرصة لمتعبير عن وجية نظره. بع

 إيجادالفعمية، ومساعدتيم عمى  مومصالحيعمى تحديد حاجاتيم  الأطرافيقوم الوسيط بمساعدة 
 .2المشتركة الأىداف

لموساطة، حيث عمى القاضي عرض الوساطة عمى  ق إ م إمن  994وقد تعرضت المادة 
يمس  أنشانو  والقضايا العممية وكل ما من الأسرةالخصوم في جميع المواد باستثناء قضايا شؤون 

 بالنظام العام.

                                                                 
الصمح والوساطة القضائية، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون، كمية  –عروة عبد الكريم، الطرق البديمة في حل النزاعات القضائية  - 1

 .28، ص 2012الحقوق، الجزائر، 
 ، متضمن ق إ م إ، مرجع سابق.09-08من القانون رقم  998انظر المادة  - 2



 عنه المترتبة المنازعات و الاستثمار إطار في الصناعي العقار استغلال                         الثاني الفصل

 

79 
 

قابمة لمتجديد مرة واحدة، بطمب من  أشيروقد حدد المشرع الجزائري مدة الوساطة بثلاثة 
الوسيط عند الاقتضاء وموافقة الخصوم، ويكون لمقاضي سمطة مراقبة سير الوساطة ويتخذ إن 

 التدابير اللازمة لتسييل ميمة الوسيط. الأمراقتضى 

ولى الممنوحة لموسيط لمقيام بميمتو وتاريخ رجوع الأ بتعيين الوسيط الآجال الأمرويتضمن 
الجمسة، وفي حالة انتياء ميمة الوسيط بنجاح، يحرر محضر اتفاق مصادق عميو من  إلىالقضية 

 .1غير قابل لمطعن، ويعد محضر الاتفاق سندا تنفيذيا أمرقبل القاضي بموجب 

 الفرع الثاني: التحكيم

التحكيم بوصفو وسيمة ودية لفض منازعات الاستثمار في ظل تضار  إلىيتم المجوء كثيرا ما 
المستثمرين  أىدافتحقيق تنميتيا الاقتصادية وبين  إلىبالمصالح بين الدول المضيفة التي تسعى 

 .الأرباحىامش من  أعمىتحقيق  إلىالذين يسعون 

الانفتاح عمى  أصبحوفي ظل تنامي دور الاستثمار وقوة الشركات والتكتلات الاقتصادية 
عم الاعتراف بشرعية  الإقميميالتحكيم ظاىرة قانونية تزداد اتساعا يوما بعد يوم فعمى المستوى 

ة، الاقتصادي أوضاعياالجماعة الدولية عمى اختلاف نظميا القانونية، واختلاف  أفرادالتحكيم كافة 
وباتت كافة دول العالم بقطع النظر عن نظاميا السياسي والاجتماعي والاقتصادي وعن درجة نموىا 
الاقتصادي تترك لو مكانا يتزايد في تحقيق العدالة، وتحيط مؤسساتو الوطنية فييا بالرعاية وعمى 

بعيدة عنو،  القريب بالأمسالمستوى الموضوعي اتسع نطاق القابمية لمتحكيم ليشمل مجالات كانت 
احد شخصياتو العامة طرفا فيو، خاصة  أوكما ىو الحال مثلا في النازعات التي تكون الدولة، 

 .2بمعناىا الفني ليذا المصطمح الإداريةالعقود 

ذات الطبيعة الدولية  الإداريةوقد برر البعض المجوء لمتحكيم كبديل لتسوية منازعات العقود 
ىذا  إنه المنازعات بعيدا عن ساحات القضاء الداخمي، باعتبار منيا عقود الامتياز في حسم ىذ

 أشخاصىذه العقود الدولية ىم  أطرافاحد  أنغير متخصص في عقود الاستثمار، كما  الأخير

                                                                 
 .79 عروي عبد الكريم، مرجع سابق، ص - 1
 من ق إ م إ، مرجع سابق. 1004انظر المادة  - 2
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يخشون من التدخلات السياسية لمدولة المتعاقدة في قضائيا الداخمي، وخاصة دول العالم  أجانب
 .1ف عن الاستثمار في ىذه الدولالعزو  إلىالثالث، مما يؤدي بيما 

التحكيم في نزاعاتيا حيث  إلى الإداريةوقد فصل المشرع الجزائري في جواز لجوء الجيات 
 800العامة المذكورة في المادة  للأشخاصعمى انو: "لا يجوز  ق إ م إمن  975نصت المادة 

لية التي صادفت عمييا الجزائر في الحالات الواردة في الاتفاقيات الدو  إلاتجري تحكيما  أن، أعلاه
 وفي مادة الصفقات العمومية".

 للأشخاصانو: "لا يجوز  أعلاه إليومن نفس القانون المشار  02فقرة  1006وتنص المادة 
الصفقات  إطارفي  أوتطمب التحكيم ما عدا في علاقاتيا الاقتصادية الدولية  أنالمعنوية العامة 

 العمومية".

المتعمق بتطوير  2001أوت  20المؤرخ في  03-01رقم  الأمرمن  17وتبعا لممادة 
والدولة الجزائرية يكون بسبب  الأجنبيالاستثمار المعدل والمتمم يخضع كل خلاف بين المستثمر 

في حالة  إلااتخذتو الدولة الجزائرية ضده، لمجيات القضائية المختصة،  إجراءبسبب  أوالمستثمر 
في  أوالدولة الجزائرية، تتعمق بالمصالحة والتحكيم،  أبرمتيا الأطرافددة متع أووجود اتفاقيات ثنائية 

اتفاق بناءا عمى  إلىبند يسمح لمطرفين بالتوصل  أوحالة وجود اتفاق خاص ينص عمى بند تسوية 
 تحكيم خاص.

ق إ م المتضمن  2008فيفري  25المؤرخ في  09-08من القانون رقم  1039وتنص المادة 
د التحكيم دوليا بمفيوم ىذا القانون، التحكيم الذي يخص النزاعات المتعمقة بالمصالح عي: "عمى أن إ

 ".الأقلالاقتصادية لدولتين عمى 

                                                                 
 .45عمي سميمان الطماوي، مرجع سابق، ص  - 1
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تعرضنا لمتنظيم القانوني والمؤسسي الذي يخضع لو العقار  أنوبعد  مذكرةم ىذه الافي خت
العقار الصناعي الموجو للاستثمار  أحاطالمشرع الجزائري قد  أنمن خلالو  رأيناالصناعي والذي 

 أن رأيناتحفيز الاستثمار. فقد  أدوات أىمبمنظومة قانونية معتبرة، وىذا باعتبار العقار الصناعي من 
دارتوالمشرع حدد توزيعو الجغرافي كما عيد بتسييره  ومؤسسات من اجل محاربة ندرتو  أجيزة إلى وا 

وعمى ضوء النصوص التنظيمية المختمفة عالجنا مختمف عمميات  وكذا تسييل عممية الحصول عميو.
الامتياز غير  أوتنازل بال الأمرالاستغلال الواردة عمى العقار الصناعي الموجو للاستثمار سواء تعمق 

 القانوني الوحيد لمنح العقار الصناعي. الإطار أصبحالقابل لمتنازل والذي 

 النتائج التالية: إلىوتم التوصل من خلال هذه الدراسة 

جزءا معتبرا من المشاكل التي يتخبط فييا العقار الصناعي في الجزائر سببيا عدم  إن (1
السياسة الاستثمارية كانت في الغالب  أنلنقل  أووجود سياسة تشريعية واضحة في مجال الاستثمار، 

مبتورة عن الوضعية الحقيقية لمعقار، وما نتج عنو من كثرة النصوص القانونية وصعوبة تطبيقيا 
 سمبا عمى رقي ىذا القطاع وعدم تحقيقو لمنتائج المرجوة منو. أثرتتي وال

 إحداث إلىقد اتجيت وبصفة جدية  1993السمطات العمومية، ومنذ  إرادةكانت  إذا (2
حقيقية فيما يخص العقار الصناعي، باتخاذىا جممة من القوانين والتنظيمات عمى اختلاف  إصلاحات
استغلال لممواقع العقارية في عممية الاستثمار من جية،  أحسنقيق تح إلىالرامية  الإداريتسمسميا 

العقار الصناعي في  إن إلاالوضع القائم الناجم عن السياسات الماضية لتنظيمو،  إصلاحوالى 
من حيث كيفية استغلالو وما  أوالجزائر يبقى يعاني من جممة من العقبات، سواء من حيث تحديده 

 جانب منيا في ىذا البحث. إلىيطرحو من نزاعات تطرقنا 
 الإقميميةمخططات وطنية متناسقة مع مخطط التييئة  أوانعدام سياسة وطنية شاممة  (3

 .إقميمفي الحسبان الخصوصيات المميزة لكل  تأخذلتنظيم المواقع الصناعية 
 الإشكالتم معالجة ممف استغلال العقار الصناعي عبر قوانين مختمفة ومتفرقة وما زاد  (4

 ىو تنظيمو في قوانين مالية. أكثر
ضعف الييئات المكمفة بتسيير العقار الصناعي، وتسييرىا بموجب نصوص تجاوزىا  (5

 .الأحيانالمالية في كثير  الإمكانياتالزمن، وكذا غياب 
 اىإعتماد بسبب دولةمل الخاصة ضياالأر  مس الذي فاللإستنز  حد وضع الإمتياز (6

 . التنازل وبملأس
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حر، وقمة المعمومات الضرورية حول الموجودات العقارية، فحتى انعدام سوق عقاري  (7
الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار لا تتوفر عمى المعمومات الكافية عمى ما ىو متوفر من مواقع 

 عقارية.
 لا الذين ينمالمتطف من صمالتخ وبالتالي مسبقة سةادر  ءاإجر  بعد إلا الإمتياز يمنح لا (8

 .ميمشاريع لإنجاز اللازمة تاالقدر  كونميم

 :التالية حاتار تالإق تقديم يمكن

 منح في ضياالتر  طريق عن يمنح الذي الإمتياز طريقة إعتمد قد المشرع أن من الرغم ىمع( 1
 كيةمم إنتقال ىمع نص وأن إلا الإستثمارية، المشاريع لإنجاز دولةمل الخاصة للأملاك التابعة ضياالأر 

 وكذلك الإستثماري، المشروع تنفيذ في اءيالإنت بعد المستثمر إلى ضياالأر  ذهى ىمع المقامة المباني
 نصت وذلك ما المستثمر، قبل من الغير إلى وإتمام بعد المشروع ذاى عن التنازل إمكانية ىمع نص
 الدولة حةممص إعمال المشرع ىمع المفروض من وكان ،84-88 الأمر من 14و 13 المادتين ميوع

 الخاصة الأملاك ضمن البنايات ذهى جابإدر  قام لو الأفضل من كان وبالتالي النقطة، ذهى في أكثر
 .المادتين نص تعديل المشرع ىمع وجب وبذلك المشروع، اءيإن بعد دولةمل

 المشاريع لإنجاز اييتوجي يمكن ضياأر  من ئريةاالجز  الدولة ويمع تتوفر مما الرغم ىمع( 2
 أثر أي نجد لا الواقع في أننا إلا الصناعي، العقار لتسيير ايأنشأت التي والمؤسسات الاستثمارية،

 فعالية لعدم يعود وذلك ،ول المسطرة دافىالأ تحقيق إلى العقار ذايب يسير قد الذي الفعال تنظيممل
 محدد خاص مكان بوضع زمةمم الدولة فإن ولذلك ا،ىوتبعثر  ايوكثرت ايتطبيق وعدم القانونية النصوص

 .تاالعقار  باقي مثل مومث بالعقار الخاصة القانونية المنظومة ضمن الصناعي عقارمل

 ،ومشروع إنجاز في الخوض ىمع المستثمر لتشجيع السياسي راوالاستقر  الأمن توفير( 3
 المستثمرين تجنب وبالتالي ر،اوالاستقر  الأمن جعاتر  من السوداء العشريةو ب عادت ما بعد خاصة

، وىا نحن نعيش أجواء سياسية واقتصادية غير مستقر نتيجة ةممماث ظروف في للاستثمار المجازفة
 الحراك الشعبي الذي استمر لأكثر من سبعة أشير أدى بعزوف المستثمرين للاستثمار في الجزائر.

صدار خاصة قضائية اتيج إنشاء( 4  التطبيق الواجب والقانون الاختصاص تحدد قوانين وا 
 أكثر مميوجع قضاةمل ومميز جيد تكوين مع ،العقارات ذهى استغلال عن الناجمة المنازعات ىمع

 .وعاتانز  في فصلمل تخصص
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  :أولا/ الكتب
، ترجمة عرب صاصيلا، ديوان المطبوعات الإداريةأحمد محيو، محاظرات في المؤسسات  .1

 .1979، 3الجامعية، ط
أىداف حضري ووسائل قانونية، دار ىومو  –إقمولي ولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري  .2

 .2114لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 
 .2116، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، 2الصناعي، طبوجدرة مخموف، العقار  .3
 .2118، دار ىومو لمطباعة والنشر، الجزائر، 2بن صاولة شفيقة، الصمح في المادة الإدارية، ط .4
، مطبعة عين 5دراسة مقارنة، ط –سميمان محمد الطماوي، الأسس العامة لمعقود الإدارية  .5

 .1991شمس، مصر، 
 .2115، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 3، ط2، جالإداريعمار عوابدي، القانون  .6
 .2113حمدي باشا عمر، نقل الممكية العقارية، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر،  .7
السنيوري عبد الرزاق، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، أسباب كسب الممكية، الجزء  .8

 .1998بنان، ، منشورات الحمبي الحقوقية، ل3الثامن، ط
مغبغب نعيم، قانون الصناعة، الترخيص لممؤسسات المصنفة، منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان،  .9

1996. 
 :ثانًا/ الزسائل والمذكزات الجامعًة

 رسائل الدكتىراه: -1

شايب باشا كريمة، الآليات القانونية والمؤسساتية لتنظيم العقار الصناعي في الجزائر،  .1
الدكتوراه، تخصص القانون العقاري، قسم القانون الخاص، كمية الحقوق، أطروحة لنيل شيادة 
 .2113البميدة،  -جامعة سعد دحمب 

خوادجية سميحة حنان، النظام القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر، رسالة لنيل شيادة  .2
طينة، الدكتوراه عموم، شعبة القانون الخاص، قسم القانون العقاري، كمية الحقوق، جامعة قسن

2116. 
 رسائل الماجستير: -2

الصمح والوساطة القضائية،   –عروة عبد الكريم، الطرق البديمة في حل النزاعات القضائية  .1
 .2112مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون، كمية الحقوق، الجزائر، 
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 تير فيعيساني عمي، التعمم والصمح في المنازعات الإدارية، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجس .2
 .2118تممسان،  –القانون العام، كمية الحقوق، جامعة أبوبكر بمقايد 

ساسي سميم، النظام القانوني لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر، مذكرة لنيل إجازة  .3
 .2119، الجزائر، 17المدرسة العميا لمقضاء، المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة 

للاستثمار، مذكرة شيادة الماجستير، تخصص قانون مشتي أمال، العقار كآلية محفزة  .4
البميدة،  –الأعمال، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة عمي لونيسي 

2111. 
 مذكزات الماستر: -3

خميفة جميمة، النظام القانوني لاستغلال الحافظة العقارية في مجال العقار الصناعي، مذكرة  .5
تخصص القانون العقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم  شيادة الماستر في القانون،
 .2113المدية،  –الحقوق، جامعة يحي فارس 

 ديب كريمة، خباش نجوى، النظام القانوني للاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر، مذكرة  .6

مقدمة لنيل شيادة الماستر في القانون الخاص، تخصص قانون الخاص للأعمال، كمية 
 .2115جيجل،  –والعموم السياسية، جامعة محمد الصديق بن يحي  قوق الح

 عماني خديجة، بوراس حميمة، آليات استغلال العقار الصناعي في التشريع الجزائري، مذكرة  .7
لنيل شيادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، معيد العموم القانون والإدارية، 

 .2116جامعة تيسمسيمت، 
مشوش مصعب، التنظيم القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر، مذكرة لنيل  كريد محمد، .8

شيادة الماستر في القانون الخاص، تخصص قانون خاص للأعمال، كمية الحقوق والعموم 
 .2115جيجل،  -السياسية، جامعة محمد الصديق بن يحي 

مذكرة لنيل شيادة  موساوي مريم، النظام القانوني لمعقار الموجو للاستثمار في الجزائر، .9
الماستر، تخصص القانون العقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عمي لونيسي عمي 

 .2115البميدة،  –
ولد عمي محمد بيجاد، النظام القانوني لاستغلال العقار الصناعي في إطار التنمية  .11

قوق والعموم المستدامة، مذكرة لنيل شيادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كمية الح
 .2112المدية،  -السياسية، قسم الحقوق، جامعة يحي فارس 
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 مذكزات المدرسة العلًا للقضاء والادارة:  -4

فسيح حمزة، التنظيم القانوني لاستغلال العقار الصناعي في عممية الاستثمار، مذكرة لنيل  .1
الحقوق، جامعة الجزائر، شيادة الماجستير في القانون، فرع الدولة والمؤسسات العمومية، كمية 

2115. 
 مدور أمال، الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر، مذكرة لمتخرج من المدرسة الوطنية  .2

 .2116للإدارة، الجزائر، 

 ثالجا/ المقالات العلًمة:

بن ددوش قماري نضرة، شتوان حنان، العقار الصناعي كآلية لإنعاش الاستثمار المحمي ودعم  .1
، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد 15القانون العقاري والبيئة، العدد الاقتصاد، مجمة

 .2116مستغانم، جوان  -الحميد بن باديس 
لعماري وليد، بن بوعزيز آسيا، الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري ودورىا في  .2

ديسمبر  12و 11الاستثمار العقاري، مداخمة ألقيت في الممتقى الوطني المنظم يومي 
، حول الاستثمار العقاري في الجزائر، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة حمة 2113

 .لخضر، الوادي
معيفي لعزيز، الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري أي فعالية في توفير العقار الموجو  .3

، كمية الحقوق 12عدد  ،14للاستثمار في الجزائر، المجمة الأكاديمية لمبحث القانوني، المجمد 
 .2116بجاية،  –والعموم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة 

مزياني فريدة، دور العقار في التنمية المحمية"، مجمة الباحث الأكاديمية، دورية الدفاتر  .4
باتنة،  -، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الحاج لخضر 6السياسية والقانونية، العدد 

 .2112جانفي 
 رابعا/ القىامًس:

 .2114مجمع المغة العربية، المعجم الوسيط، مكتبة الشروق الدولية، لبنان، 
 خامسا/ النصىص القانىنًة:

 القىانين: -1

، يتعمق بالاستثمار الاقتصادي الخاص 1982غشت  21مؤرخ في  11-82قانون رقم  .1
 .1982غشت  24، الصادر في 34الوطني، ج ر ع 
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، متعمق بحيازة الممكية العقارية 1987أوت  13مؤرخ في ، 18-83قانون رقم  .2
 ، معدل ومتمم.1983أوت  16، صادر في 34الفلاحية، ج ر ع 

، 31، يتضمن قانون المياه، ج ر ع 1983جويمية  16مؤرخ في  17-83قانون رقم  .3
 .1983جويمية  19

ات، ج ر ، المتعمق بالنظام العام لمغاب1984جوان  23، مؤرخ في 12-84قانون رقم  .4
 .1984جوان  26، الصادر في 26ع 

، المتضمن قانون المالية لسنة 1984ديسمبر  24مؤرخ في  21-84قانون رقم  .5
 .1984ديسمبر  31، الصادر في 72، ج ر ع 1985

، متعمق بالترقية العقارية، ج ر ع 1986مارس  04، مؤرخ في 17-86 قانون رقم  .6
 .1986مارس  15، صادر في 11

، متضمن التنمية العمرانية، ج ر ع 1987جانفي  27، مؤرخ في 13-87قانون رقم  .7
 . )ممغى(.1987جانفي  28، صادر في 15

، متضمن ضبط كيفية استغلال 1987ديسمبر  18، مؤرخ في 19-87قانون رقم  .8
الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية وتحديد حقوق المنتخبين وواجباتيم، ج ر ع 

 .1987سمبر دي 19، صادر في 51
، يتضمن التوجيو العقاري، ج ر ع 1991نوفمبر  18، مؤرخ في 25-91قانون رقم  .9

 .1991نوفمبر  18، الصادر في 49
، متعمق بالتييئة والتعمير، ج ر ع 1991ديسمبر 11، مؤرخ في 29-91 قانون رقم .11

 ، معدل ومتمم.1991، صادر في 52
المتضمن قانون الأملاك ، 1991ديسمبر  11، مؤرخ في 31-91قانون رقم  .11

 .1991ديسمبر  12، الصادر في 52الوطنية، ج ر ع 
، المتضمن قانون المالية لسنة 1991ديسمبر  18مؤرخ في  54-91قانون رقم  .12

 .1991ديسمبر  18، الصادر في 65، ج ر ع 1992
، يتعمق بالتنمية المستدامة لمسياحة، ج 2113فيفري  17، مؤرخ 11-13قانون رقم  .13

 .2113فيفري  19صادر في  ،11ر ع 
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، المحدد لمقواعد العامة للاستعمال 2113فيفري  17، مؤرخ 12-13قانون رقم  .14
 .2113فيفري  19، صادر في 11والاستغلال السياحيين لمشواطئ، ج ر ع 

، متعمق بمناطق التوسع والمواقع 2113فيفري  17، مؤرخ 13-13قانون رقم  .15
 .2113ري فيف 19، صادر في 11السياحية، ج ر ع 

، المتعمق بحماية البيئة في إطار 2113جويمية  19، مؤرخ في 11-13قانون رقم  .16
 .2113جويمية  21، الصادر في 43التنمية المستدامة، ج ر ع 

، 61، يتعمق بالمياه، ج ر ع 2115غشت  14مؤرخ في  12-15قانون رقم  .17
 .2115سبتمبر  4الصادر في 

، المتضمن قانون الإجراءات المدنية 2118فيفري  25مؤرخ في  19-18قانون رقم  .18
 .2118أبريل  23، الصادر في 21والإدارية، ج ر ع 

، المتضمن التوجيو الفلاحي، ج ر ع 2118أوت  13، مؤرخ في 16-18قانون رقم  .19
 .2118أوت  11، الصادر في 46

الذي يحدد شروط استغلال الأراضي  2111أوت  15مؤرخ في  13-11قانون رقم  .21
 .2111أوت  18، الصادر في 46لتابعة للأملاك الخاصة لمدولة، ج ر ع الفلاحية ا

، يتضمن قانون المالية التكميمي 2111جويمية  18مؤرخ في  11-11قانون رقم  .21
 .2111جويمية  21، الصادر في 41، ج ر ع 2111لسنة 

، يحدد القواعد التي تنظم نشاط 2111فيفري  17، مؤرخ في 14-11 قانون رقم .22
 .2111مارس  16، صادر في 14لعقارية، ج ر ع الترقية ا

، المتضمن قانون المالية لسنة 2112ديسمبر  26مؤرخ في  12-12قانون رقم  .23
 .2112ديسمبر  31، 72، ج ر ع 2113

، متضمن قانون المالية لسنة 2116ديسمبر 28، مؤرخ في 14-16قانون رقم  .24
 .2116ديسمبر  29صادر في ال ،77 ج ر ع، 2117

 الزئاسًة:الأوامز  -2

، المتضمن القانون المدني، ج ر ع 1975سبتمبر 26، مؤرخ في 58-75أمر رقم  .1
 ، معدل ومتمم.1975سبتمبر  31، صادر في 78
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، يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز 2116أوت  31، مؤرخ في 11-16أمر رقم  .2
ع والتنازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة الموجية لانجاز مشاري

 . 2116أوت  31صادر في ال، 53 ج ر عاستثمارية، 

، محدد شروط وكيفيات منح الامتياز 2118ديسمبر  11، مؤرخ في 14-18أمر رقم  .3
صادر ال، 49 ج ر ععمى الأراضي التابعة لمدولة الموجية لانجاز مشاريع استثمارية، 

 ، معدل ومتمم.2118سبتمبر  13في 

، المتعمق بتطوير الاستثمار، ج ر ع 2111أوت  21، مؤرخ في 13-11أمر رقم  .4
 ، معدل ومتمم.2111أوت  22، الصادر في 47

 ، المتعمق بتنظيم المؤسسات العمومية 2111أوت  21، مؤرخ في 14-11أمر رقم  .5
 .2111أوت  22،ن الصادر في 47الاقتصادية وتسييرىا وخصخصتيا، ج ر ع 

 المزاسًم التشزيعًة: -3

ج ، يتعمق بترقية الاستثمار، 1993أكتوبر  15، مؤرخ في 12-93مرسوم تشريعي رقم  .1
  .1993أكتوبر  11، الصادر في 64ر ع 

، يتضمن قانون المالية 1993ديسمبر  29مؤرخ في  98-93مرسوم التشريعي رقم  .2
 .1994، الصادر في 87، ج ر ع 1994لسنة 

 المزاسًم التنفًذية: -4

، يتعمق بإنشاء لجنة استشارية لتييئة 1973فيفري  28، مؤرخ في 45-73رقم تنفيذي مرسوم  .1
 )ممغى(. .1973مارس  19، صادر في 21 ج ر عالمناطق الصناعية، 

مارس  15مرجع سابق، والقرار الوزاري المشترك المؤرخ في  55-84مرسوم التنفيذي رقم  .2
 .1984مارس  6 ، الصادر في11، المتعمق بالمناطق الصناعية، ج ر ع 1984

 ، المتضمن تنظيم المؤسسات المناطق 1984مارس  3، مؤرخ في 56-84مرسوم رقم  .3
 .1984مارس  6، الصادر في 11الصناعية، ج ر ع 

 ، محدد لقواعد إحداث وكالات 1991ديسمبر  22، مؤرخ في 415-91مرسوم تنفيذي رقم  .4
 .1991ديسمبر  26الصادر في ، 56محمية لتسيير وتنظيم العقاريين الحضريين، ج ر ع 
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 ، المتضمن تنظيم المصالح الخارجية 1991ماس  12مؤرخ في  65-91مرسوم تنفيذي رقم  .5
 .1991مارس  16، الصادر في 11لأملاك الدولة والحفظ العقاري، ج ر ع 

، يحدد كيفيات تحضير شيادة 1991ماي  28، مؤرخ في 176-91مرسوم التنفيذي رقم  .6
زئة ورخصة البناء وشيادة التقسيم وشيادة المطابقة ورخصة اليدم التعمير ورخصة التج

 .1991جوان  11، صادر في 26وتسميم، المعدل والمتمم، ج ر ع 
، المحدد لشروط إدارة الأملاك  1991نوفمبر  23مؤرخ في  454-91مرسوم تنفيذي رقم  .7

نوفمبر  24در في ، الصا61الوطنية الخاصة والعمومية التابعة لمدولة وتسييرىا، ج ر ع 
، يحدد شروط  2112ديسمبر  16مؤرخ في  427-12، الممغى بالمرسوم التنفيذي رقم 1991

ديسمبر  19، الصادر في 69وكيفيات إدارة الأملاك الوطنية العمومية والخاصة، ج ر ع 
2112. 

، يتعمق بالنشاط العقار، ج ر ع 1993مارس  11، مؤرخ في 13 -93مرسوم تشريعي رقم  .8
 .1993مارس  13صادر في ، 14

، يتضمن تطبيق أحكام المادة 1994أكتوبر  17، مؤرخ في 321-94مرسوم تنفيذي رقم  .9
، المتعمق بترقية 1993أكتوبر  5، مؤرخ في 12-93من المرسوم التشريعي رقم  24

، الصادر في 67الاستثمار ويحدد شروط تعيين المناطق الخاصة وضبط حدودىا، ج ر ع 
 .1994أكتوبر  19

، المتضمن شروط تعيين 1994أكتوبر  17، مؤرخ في 321-94مرسوم تنفيذي رقم  .11
 19، الصادر في 67وضبط وتسيير المناطق الحرة في إطار ترقية الاستثمار، ج ر ع 

 .1994أكتوبر 
، المتضمن تحديد كيفيات 1997أوت  24، مؤرخ في 321-97تنفيذي رقم مرسوم  .11

ت المنشآت القاعدية المرتبطة بانجاز الاستثمارات الواقعة في تكفل الدولة كميا أو جزئيا بنفقا
 .1997أوت  27، الصادر في 57المناطق الخاصة، ج ر ع 

، يعدل ويتمم أحكام المرسوم 2113نوفمبر  5مؤرخ في  418-13مرسوم رقم  .12
، الذي يحدد قواعد إحداث وكالات 1991ديسمبر  22مؤرخ في  415-91التنفيذي رقم 
 5، الصادر في 68والتنظيم العقاريين الحضريين وتنظيم ذلك، ج ر ع  ير محمية لمتسي

 .2113نوفمبر 
، المتعمق بصلاحيات 2116أكتوبر  9، مؤرخ في 355-16مرسوم التنفيذي رقم  .13

 .2116أكتوبر  11، الصادر في 64المجمس الوطني للاستثمار وتنظيميو وسيره، ج ر ع 
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، المتضمن صلاحيات 2116أكتوبر  19، مؤرخ في 356-16مرسوم تنفيذي رقم  .14
أكتوبر  11، الصادر في 64الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار وتنظيميا وسيرىا، ج ر ع 

2116. 
، المتضمن إنشاء الوكالة 2117ابريل  12، مؤرخ في 119-17مرسوم التنفيذي رقم  .15

معدل ، 2117ابريل  25، الصادر في 27الوطنية لموساطة والضبط العقاري، ج ر ع 
، يتضمن لجنة المساعدة 2117ابريل  23، مؤرخ في 121-17مرسوم التنفيذي رقم ومتمم.

، الصادر 27عمى تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيميا وسيرىا، ج ر ع 
 .2117أبريل  15في 

، المتضمن تطبيق أحكام 2117أبريل  23مؤرخ في  121-17مرسوم التنفيذي رقم  .16
، يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز 2116غشت  31المؤرخ في  11-16رقم الأمر 

والتنازل عن الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية، ج 
 .2117أبريل  25، الصادر في 27ر ع 

، متضمن دفتر الشروط 2117أبريل  23، مؤرخ في 122-17مرسوم التنفيذي رقم  .17
زل بالمزاد العمني وبالتراضي عمى التوالي للأصول العقارية المبنية التابعة لممؤسسات لمتنا

 .2117أبريل  25، الصادر في 27العمومية المنحمة، ج ر ع 
، المحدد لشروط وكيفيات 2119مايو  12، مؤرخ في 152-19مرسوم التنفيذي رقم  .18

لة والموجية لانجاز مشاريع منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدو 
 .2119مايو  6، الصادر في 27استثمارية، ج ر ع 

 ، يحدد شروط وكيفيات منح 2119ماي  12، مؤرخ في 153-19مرسوم تنفيذي رقم  .19
الامتياز عمى الأصول التابعة لممؤسسات العمومية المستقمة وغير المستقمة المحمة والأصول 

ماي  16، الصادر في 27الاقتصادية وتسييرىا، ج ر ع  الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية
2119. 

، يتضمن تنظيم لجنة 2111جانفي  12مؤرخ في  21-11مرسوم التنفيذي رقم   .21
المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا، ج ر ع 

 .2111جانفي  17، الصادر في 41
، المتضمن إنشاء الوكالة 2112مارس  19مؤرخ في ، 126-12مرسوم تنفيذي رقم  .21

 25، الصادر في 17الوطنية لموساطة والضبط العقاري وتحديد قانونيا الأساسي، ج ر ع 
 .2112مارس 
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، يعدل ويتمم المرسوم 2117مارس  5، مؤرخ في 111-17مرسوم التنفيذي رقم  .22
يات الوكالة الوطنية ، المتضمن صلاح2116أكتوبر  9، مؤرخ في 256-16التنفيذي رقم 

 .2117مارس  8، الصادر 16لتطوير الاستثمار وتنظيميا وسيرىا، ج ر ع 

 :مشتركة وساريةوقزارت تعلًمات  -5

بين وزارة المالية ووزارة الصناعة واعادة الييكمة، مؤرخة في  11انظر التعميمة الوزارية المشتركة رقم 
 العقار الصناعي.، متعمقة بكيفيات وشروط تطيير 1999أكتوبر  8

، يضبط دفتر الشروط النموذجي بادارة المناطق 1984مارس  15القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 
 .1984مارس  6، الصادر في 11الصناعية، ج ر ع 

 سادسا/ مىاقع على الأنترنت:

 http:/www.almaany.com.ar/dictionnaire/ar-ar 
http://www.dipmapi-biskra.com.page.aspx.page-id52M 
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