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وذلك ما لا يتأتى  ،وتحقيق التنمية اقتصادىاسعت الدولة الجزائرية إلى تطوير بعد الاستقلال      
سواء  الاستثماريحقق ذلك ىو ب شغل، وأكثر ما بالحصول عمى رؤوس الأموال وتوفير مناص إلاّ 

 كان وطنيا أو أجنبيا.
وجب عمى الدولة  ،ستثماريةاعمى دفع أموالو في إقامة مشاريع ولجمب المستثمر وتحفيزه 

تقديم تحفيزات وضمانات كثيرة، كتخفيض نسبة الضرائب أو الإعفاء منيا كميا، ووضع نصوص 
بالنفع عمى المستثمر وما يعود قانونية خاصة بو مع تطويرىا حسب ما يتماشى مع حاجات 

يمارس فيو المستثمر نشاطو بكل حرية وأيضا توفير الوعاء العقاري الذي  الوطني، الاقتصاد
 وطمأنينة.

ىذه  استقبالتيان بو من أملاكيا الوطنية إلى لذلك قامت الدولة الجزائرية بتوجيو جزء لا يس
الفلاحي  والسياحي وحتى الصناعي،  فظير ما يسمى بالعقار ،عمى اختلافيا ستثماريةالاالمشاريع 

عن طريق  ،بمختمف أشكالو ستثمارللالاكيا سواء كانت عامة أو خاصة فكانت في البداية توجو أم
التنازل عن ىذه الأموال لصالح المستثمرين بمقابل لا يمثل في الكثير من الأحيان القيمة الحقيقية 

أنيا تفطنت  إلاّ  ،إلى الأمام قتصادوالاالتنمية  وحيد ىو السير بعجمةوكان ىميا ال ،ليذه الأملاك
أو إعادة  ،إلى غير الأغراض المخصص ليا  بعد ذلك إلى توجيو بعض المستثمرين ليذه العقارات

فقامت بإلغاء ما   ،الأملاك الوطنية ستنزافا،  وأيضا إلى بيعيا دون إقامة المشروع المتفق عميو
 .متيازالات بآلية جديدة وىي عقد التنازل وجاءعقد يسمى ب

المختمف لمعقارات الموجية  المشرع الجزائري وبالرغم من تحديده لمفيوم الأنواع أنّ  إلاّ 
مية وما يعود بو لمعقار الصناعي رغم ما لو من أى افإننا نجد أنو لم يضع تعريفا محدد ستثمارللا

ة من القوانين والمراسيم التنفيذية والتنظيمي ترسانةالوطني، وبالمقابل وضع  قتصادالامن فائدة عمى 
المتعمق  67-95لمعقار الصناعي، وكان أول نص قانوني صدر بيذا الشأن ىو المرسوم رقم

وقد تتالت ىذه النصوص القانونية بالصدور ، (1)لتييئة المناطق الصناعية استشاريةبإحداث لجنة 
 إلى غاية يومنا ىذا.

                                                           
(1)

لتييئة المناطق الصناعية  استشاريةتعمق بإنشاء لجنة ي ، 95;3فيفري  :4مؤرخ في  ،67-95مرسوم رقم  -
 ممغى (.) 95;3مارس  ;2صادر في ،42،ج.ر.ج.ج.د.ش عدد 
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واستمر  ،ي البداية كان يمنح لممستثمر بموجب عقد تنازلفالعقار الصناعي ىو الآخر ف
الذي جاء بطريقة جديدة  (2) 34-5;التشريعي الوضع عمى حالو إلى غاية صدور المرسوم 
جعل المشرع ىذا  (3)33-28وبصدور الأمر رقم  لاستغلال العقار الصناعي وىي عقد الامتياز،

ليتراجع عن ذلك  ستثماري الامن إنجاز المشروع  ءالانتياز قابلا لمتحول إلى تنازل بعد الامتيا
 ستغلالاوأبقى فقط عمى عقد الامتياز في أين ألغى كميا إمكانية التنازل  (4)26-:2بصدور الأمر 

وكان آخر تعديل ليا في قانون المالية  ،منذ ذلك التاريخعميو لتتوالى التعديلات  ،العقار الصناعي
مع بتخفيض نسبة الإتاوات  قام المّ  لممستثمر أكثر تحفيزاتالمشرع  قدم  أين (5)4239لسنة 

 تقديرىا حسب موقع المشروع.  اختلاف
وفراغات ة ثغرات عدّ  في كثير من الأحيان اعني نجرإكثرة النصوص القانونية وتتالييا  إنّ 

السريع والثراء لمبعض عمى حساب في العديد من المناسبات لتحقيق الربح  ستغلاليااتم  ،قانونية
يضع م تطبيقيا في الكثير من الأحيان غموضيا وعدوأيضا  ،الوطني والتنمية الاجتماعية قتصادالا

 تعرقمو في تجسيد مشروعو عمى أرض الواقع. التي  اتالمستثمر أمام الكثير من الصعوب
الييئات والمؤسسات لتسيير  إضافة إلى النصوص القانونية فقد رصد المشرع الجزائري مجموعة من

ة تشكل في بعد أن وضع لمعقار الصناعي مناطق خاصة وأراضي عدّ  ،العقار الصناعي وضبطو
 مجمميا الحافظة العقارية لمعقار الصناعي.

في ظل التشريع  ستغلالواطرق محور حول العقار الصناعي من حيث وعميو فإن دراستنا ستت
 لأخرى من العقارات كالعقار الفلاحي والسياحي والسكني.مستبعد من ذلك الأنواع االجزائري 

                                                           
 ،86، ج.ر.ج.ج.د.ش عددالاستثمارتعمق بترقية ي ،5;;3أكتوبر  27مؤرخ في  ،34-5;رقم تشريعي مرسوم  -(2)

  .5;;3أكتوبر32الصادر في 

والتنازل عمى الأراضي التابعة  الامتياز، يحدد شروط وكيفيات منح 4228أوت  52مؤرخ في  ، 33-28أمر رقم  -(3)
 .4228أوت  52صادر في  ،75ج.ر.ج.ج.د.شعدد  ،استثماريةللأملاك الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز مشاريع 

 ةلعمى الأراضي التابعة لمدو  متيازالاشروط وكيفيات منح حدد م، :422ديسمبر  23مؤرخ في ،  26-:2أمر رقم -(4)
 ، معدل ومتمم.:422سبتمبر  25صادر في ، ;6، ج.ر.ج.ج.د.ش عدداستثماريةالموجية لإنجاز مشاريع 

، 99 ، ج.ر.ج.ج.د.ش عدد4239متضمن قانون المالية لسنة ، 4238ديسمبر :4مؤرخ في  ،36-38قانون رقم  -(5)
 .4238ديسمبر  ;4صادر في 
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 الموضوع: اختيارأسباب 
ا ما ىو ذاتي ومنيا ما ىو موضوعي، أما ىذا الموضوع لعدة أسباب مني ختباراوقد تم 

 الذاتية منيا فتتمحور في>
 الداخمة بنا في البحث في المواضيع رغِ  ،نظرا لكون دراستنا في تخصص القانون العقاري فإننا

في أرض الواقع ومدى مطبق لمتعرف أكثر عمى مدى مطابقة ما درسناه وما ىو  ،في نطاقو
 التي تفي بيذا الغرض.وجاء موضوع العقار الصناعي من أكثر المواضيع  ،علاقتيما

  من قبل الأستاذ المشرف الذي رغبنا في العمل تحت إشرافو لتأكدنا من قدراتو وفنائو  قتراحواو
 في العمل.

  ت ن الدراسات القميمة الموجدة تناول، لكو سابقة في ىذا الموضوععدم وجود دراسات شاممة و
 . الموضوع من زوايا مختمفة

 أما الموضوعية منيا فيمكن إجماليا في>
  عمى حد سواء  جتماعيةوالاأىمية كبيرة في تحقيق التنمية الإقتصادية ما لمعقار الصناعي من

 رؤوس الأموال ومناصب الشغل وغيرىا. كوين لو من دور في ت من خلال ما
 والتي صدرت بشكل مبعثر  ،الكم اليائل من النصوص القانونية التي تيدف إلى تأطيره وتنظيمو

العام لمعقار  الإطارما دفعنا إلى السعي إلى البحث فييا وجمعيا في شكل يمثل  ،ومتفرق 
 .ستغلالوواالصناعي 

 .عدم دراسة ىذا الموضوع من قبل عمى مستوى جامعتنا      
  :الموضوع أهمية

 ديد لم يحظى بالقدر الكافي من تعود أىمية البحث في ىذا الموضوع إلى كونو موضوع ج
 ،طمبة الحقوق بصفة عامة وعمى ،والبحث فيو يعود بالنفع عمى الباحث نفسو ،والدراسة ىتمامالا

 .ستنتاجاتوان حمول والمكتبة الجامعية لما قد ينجر عن دراستو م
  تحديد ما ذىبت إليو نية المشرع خاصة مع صعوبة ذلك لكثرة النصوص القانونية الصادرة بشأن

 الصناعي.العقار 
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  أما عن العراقيل التي واجيناىا فتتمثل أساسا في قمة إن لم نقل ندرة المراجع التي قامت بدراسة
يق الوقت المحدد لإعداد المذكرة خاصة وض ،العقار الصناعي في المكتبات الوطنية موضوع

 وأن الموضوع حديث وشاسع يتطمب وقت وجيد كبيرين.
 :الموضوع  إشكالية

الإشكالية طرح  ارتأيناالإحاطة بالموضوع وتحديد الجوانب الداخمة في نطاق دراستنا،  بيدف
 التالية>

 " في منظور المشرع الجزائري؟ العقار الصناعي استغلالفيما تتمثل آليات  "        
 

 بالنحو الذي نحدد فيو، أعلاه، ارتأينا التقسيم الثنائي ليذا البحث الإشكالية الإجابة عمى 
التطرق  لَتعَذُر الامتيازقبل الحديث عن عقد  الفصل الأول () الأحكام العامة لمعقار الصناعي 

وقد خصصنا ،  الامتيازيمثل الأساس الذي ينصب عميو عقد  كون العقار الصناعيل اليو مباشرة
    .( الفصل الثانيالعقار الصناعي )  لاستغلال الآلية الوحيدة  باعتباره الامتيازلعقد  فصلا مستقلا

ا بالذكر أننا اتبعنا في دراستنا ىذه عمى المنيج التحميمي والاستقرائي لكون الموضوع وجدير  
أكثر  ما  يتطمب ذلك ولتماشيو مع الدراسات القانونية بصفة عامة، ونظرا إلى قمة المراجع فإنّ 

 سنعتمد عميو ىو تحميل واستقراء لمنصوص القانونية.
   



 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول
لعقار الأحكام العامة ل 

 الصناعي
 



نهعقار انصناعي الأحكاو انعامة                                                        انفصم الأول   

 

 
7 

وتطبيق النظام الرأسمالي بغية تطوير  ،عمى العالم الانفتاحنظرا لتوجو الجزائر نحو  
وذلك ما لا يتأتى إلا عن طريق تطوير  ،، فإنيا سعت إلى جمب الأموال والثرواتاقتصادىا

يجاد طرق جديدة  ،منظومتيا القانونية  وجمب المستثمر. للاستثماروا 

فإن نظرتو إلى الممكية قد تغيرت فما عاد   ،قيق الربحولأن اليدف الأساسي لممستثمر ىو تح
سوى إلى دون غيره، ولتحقيق الربح فإنو لا يحتاج منيا  الاستغلالييمو من عناصرىا سوى عنصر 

  .ميو من مبانيع الموقع بما استغلال

وبذلك  ،من عقارات للاستثمارلو  توفير ما ىو ضروري ب قد سايره في ذلك المشرع الجزائري و 
ويتمتع العقار  ،ز إلى الوجود ما يسمى بالعقار الصناعي، وكان أول ظيور لو في السبعيناتبر 

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

ة وأنشأ أيضا عد   ،كما أن المشرع رصد لو مناطق وأراضي خاصة بو تمثل حافظتو العقارية
المشرع  رغم أن   ،العقاري  الاستثماريعتبر العقار الصناعي من أىم صور و  ،ة لوأجيزة مسير 

 أنو ىناك من يعتبر أن   إلا   ،ضمن النصوص القانونية التي قام بإصدارىاتعريفا لو الجزائري لم يورد 
 ، وليذا سوف نتطرق في المجال الصناعي لللاستغلاالعقار الصناعي ىو كل الأراضي المخصصة 

في  ذلك من خلال دراسة ماىيتو، و معقار الصناعيالأحكام العامة ل اسةدر  إلى الفصلىذا في 
    تكوين العقار الصناعي وتسييرىا في فيلممناطق الداخمة التنظيم القانوني و  ولالمبحث ال 
 . يالمبحث الثان
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 المبحث الول
 الصناعيماهية العقار 
ما ينجر عنو من و  ،ماملأالاستثمار نحو اة عجمرغم ما لمعقار من أىمية بالغة في السير ب

 بالاىتماميحظى نو لم ، وجمب التكنولوجيا، وغيرىا إلا  أننا نجد أموالالأتوفير توفير مناصب شغل، و 
الصدور لتستمر القوانين المتعمقة بو في  ،1973بحمول سنة  فمم تصدر قوانين تنظمو إلا   ،الكافي

بو يميزه عن غيره من  ر عمى مفيوم خاصتوفلصناعي ياونجد أن العقار نذ ذلك التاريخ، م
ا لتسييرى ة أجيزة وىيئاتالمشرع عد  ليا من أراضي رصد  توفرهبيا، لما حافظة لا يستيان المفاىيم، و 

لذلك سندرس في ىذا المبحث العقار الصناعي  ،ةىداف المرجو  لأالى تحقيق ا رغبة منو في الوصول
    في المطموبة لمحصول عمى العقار الصناعي الشروطو ، لالو طمبالمبتحديد مفيومو في 

 .يالمطمب الثان

 المطمب الول
 مفهوم العقار الصناعي

 ،نولمراسيم والقوانين بشأرغم صدور العديد من ا العقار الصناعي بتعريف محدد ىيحظلم 
ثم استخلاص  ،ا بوضع تعريف لوالصناعي بدء  تحديد مفيوم العقار  سوف يتم ي ىذا المطمبف لذلك

 فاىيم.بتمييزه عما يشابيو من م انتياءوا مميزاتو،

 ولالفرع ال 
 المقصود بالعقار الصناعي 

وآخر  ،ينا التطرق إلى وضع تعريف لغوي تحديد المقصود بالعقار الصناعي يستوجب عم إن  
 لغويا والصناعة ذلك من خلال تحديد تعريف كل من العقارو  ،يؤطره من كل النواحي اصطلاحي

العقار  مميزاتلى تحديد ثم بعد ذلك ننتقل إ، ثم تحديد تعريف العقار الصناعي ثانيا ،أولا اصطلاحاو 
عمى الخصوص تمييزه و  ،المرادفات المشابية لوبين أىم كذلك وضع معالم التفرقة بينو و و  ،الصناعي

 .السكنيو  ،والسياحي ،لعقار الفلاحيعن ا
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 الصناعيار لمعق صطلاحيوالاغوي م  ال مدلولال:  أولا
من اجل تعريف بالشيء يجب التطرق الى تعريفو لغة واصطلاحا، حيث ان العقار الصناعي 

 يستشف من معظم المعاجم المغوية، كما نجد انو مفصل بين كممتين و كل كممة بشتى معانييا.
 الصناعةلكل من العقار و  غوي الم   المدلول :  أ

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

 لغة العقار: 1
سنتطرق  لذلكو  ،من قاموس لآخرو  ر،من فقيو لآخ اختمفتغوية لمعقار و تعددت التعاريف الم  
وجمعو يعني  ،ىو الدواءو  ر،العقار ىو جمع عقاقي : « يحدد كالتاليالذي إلى تعريف جامع لمعقار و 

 .(1 )»  ما بباطنياوىو الأرض و  ،العقارات
 لغة الصناعة: 2

 .(2) الشيءيقصد بيا تحويل و  مشتقة من الفعل صنع يصنع تصنيعا 
 الصناعةلكل من العقار و  الاصطلاحيالمدلول  :ب

ز وارتكإن المشرع  الجزائري لم يقدم تعريف لمعقار الصناعي، إذ نجد أنو عرف فقط العقار 
معظم التعريفات الواردة  ، ويمكن تقديمون التركيز عمى جوىره دفقط عمى اصناف العقار الصناعي 

 عمى ىذا الأخير عمى النحو التالي، وذلك بتعريفو اصطلاحيا.
 
 
 
 

                                       
ة ، مذكرة لنيل شيادالنظام القانوني لاستغلال العقار الصناعي في إيطار التنمية المستدامة ،ولد عمي محمد بيجاد -(1)

 .06ص ،2012 المدية، ،كمية الحقوق، جامعة يحي فارس تخصص قانون عقاري،  ،الماستر
المنشور عمى الموقع الإلكتروني:    ورد ىذا التعريف في معجم المعاني المجاني-(2)
 ar-http:/www.almaany.com.ar/dictionnaire/ar:19:35، عمى الساعة 2017جوان  02، تاريخ الإطلاع عميو. 
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اصطلاحا العقار:1  

كل شيء  » من القانون المدني الجزائري فإن العقار ىو 1/ 683بالرجوع إلى نص المادة 
وكل ما عدا ذلك من شيء فيو ولا يمكن نقمو منو دون تمف فيو عقار،  ،ثابت فيوو  ،بحيزه مستقر
 .(1)« منقول

، وغير قابل العقار ىو شيء ثابت في مكان واحدن من خلال نص المادة يمكن القول أو 
ولا  ،لكونو عقار ثابت ومستقر بحيزهمثلا  كالبناء ، (2)دون أن يصيبو تمف لآخرمن مكان  للانتقال
د ذاتيا تعد ، وكذلك الارض بحاقتلاعوإلا بيدمو أو ىدم أجزاء منو أو  لآخرمن مكان و يمكن نقم

بعض من   ا أوحيسط أجزاءىا فيكون ذلك باقتلاع از نقلفإذا ج ،لكونيا ثابتة اعقار لا يمكن نقمي
د لا يمكن نقميا دو السالجسور و ،والمحاجر، و المناجم ، و النباتاتوأيضا الاشجار، و  ، ىاصخور و  ياتربت

 .(3)باقتلاعيا من مكانيا من مكان لأخر إلا

  اصطلاحا الصناعة :2
 ىي تطويعو  ،التقنيةلممعارف العممية و منيجي تطبيق   » تعرف الصناعة اصطلاحا عمى أنيا:

 د عمييا الانسان في عممو عمىئل التقنية ىي الاساليب التي يعتمالطبيعة، فبواسطتيا تصبح الوسا
  .(4)« ةالطبيع

 .(5)لإنتاج السمع  وليةتحويل المواد الأإلا   ىيماكما يمكن القول أن الصناعة 

                                       
 1975لسنة  ،78 عدد ج.ر.ج.ج.د.شمتضمن قانون المدني ،، ال 1975سبتمبر 26مؤرخ في ، ال58-75مر رقم الأ -(1)

 . معدل ومتمم
 .14 ص  ،2013دار ىومة، الجزائر،  ، د ط،نقل الممكية العقارية، حمدي باشا عمر -(2)
، ثالثة، الجزء الثامن، الطبعة  ب كسب الممكيةسباأ ،الوسيط في شرح القانون المدني الجديد،  السنيوري عبد الرزاق -(3)

 . 14، ص1998 لبنان، منشورات الحمبي الحقوقية، 
 .13ص ، 1996 ،لبناند د ن، ط،  د ،، قانون الصناعة، الترخيص لممؤسسات المصنفة مغبغب نعيم -(4)
مجمة ،  «لمحمي ودعم الإقتصادكآلية لإنعاش الإستثمار ا العقار الصناعي »،رة، شتوان حنانبن ددوش قماري نض -(5)

، 2016جوان كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم،  ،15عدد ال، القانون العقاري والبيئة
 .664 ص



نهعقار انصناعي الأحكاو انعامة                                                        انفصم الأول   

 

 
11 

 تعريف العقار الصناعي :ثانيا
 رصدبيا وما  اتصلكل ما و  ،ستثمارلالالتي وجيت  راضيالأ مختمفىو  العقار الصناعي

 مى حاجتيا من أصول د حميا وما زاد عما تبقى من المؤسسات العمومية بع ذلك في بما ،لخدمتيا
نتاجيا السمع  .(1)والتي كانت تمتمكيا أثناء ممارسة نشاطيا وا 

من مصطمح  مصطمح العقار الاقتصادي بدلا   استخدامأحيانا نجد وما تجدر الإشارة إليو أننا 
 أن ما يؤخذ عميو إلا   ،(2) 119-07المرسوم التنفيذي رقم ىو مصطمح وارد فيو الصناعي، العقار 

جزء بسيط من  ى ىذا الأخير لا يمثل سو و  ،لعقار الاقتصادي أوسع من العقار الصناعيىو كون ا
 .غيرىاو  ،الغابات استغلالو  ،الصيد البحري  ،العقار الاقتصادي الذي يدخل فيو القطاع الفلاحي

الذي يشترط فيو ان يكون العقار  ،بالتخصيص رموضوع العقا دثور في ىذا الصديأيضا و  
 .مالك واحدلممموك  لعقاراو  العقار ةو في الحقيقة منقول رصد لخدمىالذي  بالتخصيص

ليس بالتنازل يجعل مالك العقار و  الامتيازبموجب عقد  لا  إم منحو لا أن العقار الصناعي الذي لا يتإ
  .مالك الرقبة تحادابالتالي تنعدم صفة و  ،ررض المقام عمييا العقايممك الأ بالتخصيص لا

ذلك بفإنو و  ،رضوليست لخدمة الأ المنشآتيذه ل تالتخصيص يرصد خدموبما أن العقار با
 .(3)في أن واحد في يد المستثمر المنشآتو  ،تجتمع صفة مالك الرقبة لكل من العقار بالتخصيص

جعمت  ىذه المادة إذا أن 04-08رقم من الامر  13ة نص الماد وشكال ىزال ىذا الأأما 
 .(4)الاستثمارييا عم المقامة لممنشآتالمستثمر مالك 

 

                                       
 لقانون ا  شعبة ،عموم دكتوراهال شيادة لنيل رسالةالنظام القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر،  سميحة حنان، جيةخواد -( 1)

 .21، ص2016، قسنطينة جامعة، الحقوق  كمية ، العقاري  القانون  قسم ،الخاص
إنشاء الوكالة الوطنية متضمن ال، 2007أفريل  02ؤرخ في مال، 119-07رقم تنفيذي المرسوم المن  02ة المادأنظر  -(2)

 متمم.، معدل و 2007أفريل  25، الصادر في 27عددج.ر.ج.ج.د.ش  ،الضبط العقاري لموساطة و 
 . 21، 20ص ص المرجع السابق، ،خوادجية سميحة حنان -(3)
 .، المرجع السابق04-08 رقم مرالأ من 13المادة أنظر  -(4)



نهعقار انصناعي الأحكاو انعامة                                                        انفصم الأول   

 

 
12 

 رع الثانيالف
 العقار الصناعي مميزات 

 فيمايمي: تتمثل عدة مميزاتبالصناعي  يتميز العقار
 العقار الصناعين تكو   من حيث: أولا 

يتم إنشاؤه إلا بعد الاستقلال، لم نو حديث النشأة و تطور العقار الصناعي نجد أنشأة و بالرجوع إلى 
السياسي لتمك فقا ومتماشيا لمنظام الاقتصادي و بداية تكونو جاء موا العقار الصناعي فينجد أن و 

حيث كانت الدولة تكرس النظام الاشتراكي الذي يكرس الممكية الجماعية عمى حساب الممكية  ،الفترة
المؤرخ  45-73رقم  مرسومفي السبعينات من خلال ال فكانت أولى المحاولات تنظيمو، (1) الفردية
 .(2)لجنة استشارية لتييئة المناطق الصناعيةلمتعمق بإنشاء ا 1973فيفري  28في 

 في العقار الصناعي الاستثماركيفية من حيث : ثانيا

 لذا منح ، تملكالٌرتبط العقار الصناعً بالاستثمار الذي ٌرتكز على فكرة الاستغلال دون 

ن أبعد  ،از دون غٌرهالامتٌعن طرٌق عقد  ،العقار الصناعً استغلالإمكانٌة  المشرع للمستثمر

كما أنو وضع عدة شروط ، متٌاز القابل للتحول إلى التنازلأٌضا عقد الاو ،ألغى عقد التنازل
جراءات و  متياز تحت طائمة رفض منح من عقد الا استفادتوإدارية يمزم المستثمر بإتباعيا قبل ا 

 .زالامتيا

 من حيث توزيع المناطق  :ثالثا
مناطق  مناطق صناعية، إلى مقسمةق موزعة و ة مناطيتكون العقار الصناعي من عد

العمومية  اتالمؤسسما تبقى من أصول بعد حل و مناطق حرة، و  مناطق خاصة ،النشاطات
 .من اصول ما ىو زائد عن حاجاتياو  الاقتصادية

                                       
ل شيادة الماستر في القانون ي، مذكرة لنالتنظيم القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر كريد محمد، مشوش مصعب، -(1)

 ص ،2015 جل،يج ،بن يحي وم السياسية، جامعة محمد الصديقالعمالحقوق و ون خاص للأعمال، كمية الخاص، تخصص قان
15. 

 المرجع السابق، ) الممغى( ،45-73رقم  مرسوم -(2)
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 باستغلال العقار الصناعيالمتعمقة  المنازعات تعقيد من حيث :رابعا
ائيا ا عطفيا و يتكيو  ما يوقع القضاة في حيرة في فيميالتعقيد امنازعات العقار الصناعي بتتميز 

العقار  استغلالالنزاعات الناتجة عن  صعوبة فيم القوانين المطبقة عمىحلا ملائما خاصة أمام 
 المتعاممين،  ةممكيبما يتعمق  فيناكاعي تختمف نجد أن منازعات العقار الصنو  ،العقار الصناعي

 (1) مختمف شروطياو  ،زالامتيا عقودو  ،يذ الادارة أو المستثمر لعقود التنازلتعمق بمدى تنفمنيا ما يو 
 

 الفرع الثالث
 مختمف العقارات المشابهة لهعن  العقار الصناعيتمييز 

بالخصوص العقار و  يشابيو من عقارات، العقار الصناعي اكثر لابد من تمييزه عما لفيم
 .اثالث السكنيو  ثانيا السياحي ،اولا  الفلاحي

 العقار الفلاحي و العقار الصناعي : أولا
  ماالمؤطرة لهالنصوص القانونية  فيما يخصأ/ 

من أجل تنظيم العقار  الاوامرو  ،مجموعة من النصوص القانونية ع الجزائري المشر سن  
المتضمن تطوير  ، 2001 أوت 20المؤرخ في  03-01الامر  من بين ىذه النصوص ،الصناعي
صدد بأما النصوص القانونية التي صدرت  ،،السالف الذكر 04-08 مرالأ كذا، و (2)الاستثمار

الذي يحدد شروط و  (3)2010 أوت 15في  المؤرخ 03-10تنظيم العقار الفلاحي قد كان القانون 
مؤرخ في  16-08القانون رقم استغلال الاراضي الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة لمدولة، وكذلك 

                                       
 .15،16ص  ، صالسابقالمرجع  ،كريد محمد، مشوش مصعب -( 1)
.ر.ج.ج.د.ش ،ج رالاستثماتطوير بمتعمق ال، 2001أوت  20مؤرخ في ، ال03-01 رقم  مرالأمن  1المادة أنظر  -(2)

 ، معدل ومتمم.2001أوت  22الصادر في ، 47عدد
الذي يحدد شروط إستغلال الاراضي الفلاحية  2010 أوت 15المؤرخ في  03-10ن رقم من القانو  2و 1 المادةأنظر  -(3)

 . 2010أوت  18، الصادر في 46عدد .ر.ج.ج.د.ش ملاك الخاصة لمدولة، جالتابعة للأ
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-83القانون ، و (1)قتصاديةلإفي التنمية اكأحد الوسائل  لتوجيو الفلاحيالمتضمن ا 2008 أوت 03
بعدىا ، و (2)حيازة الممكية العقاريةالمتعمق باستصلاح الاراضي و  1983أوت  13المؤرخ في  18

المؤرخ  19-87كذلك صدور القانون  ،الذي يحدد كيفيات تطبيق 724-183 صدور مرسوم رقم
الوطنية  للأملاكراضي الفلاحية التابعة الأ استغلالكيفية  بطلض المتضمن 1987ديسمبر  08في 
صدر المشرع مجموعة أتحديد حقوق المنتجين وواجباتيم دون ذكر كل النصوص الخاصة حيث و 

 .(3)العقار الفلاحينصوص في كلا من العقار الصناعي و من ال

 جنبيإمكانية تدخل المستثمر ال في ما يخصب/ 
كذلك جمب ، و بي جد فعال لكونو يقوم بجمب رؤوس الاموال الاجنبيةيعتبر الاستثمار الاجن

لقواعد بمجموعة من ا 03-01ليذا فقد جاء الامر و لمدولة،  ميمةالمعتبرة جد التطورات الحديثة و 
التي تنص عمى معاممة منو و  14صوص ما ورد في نص المادة بالخو  ،التي تنظم الاستثمار

  .سواء كان طبيعي أو معنوي  ،لمستثمر الوطنيجنبي بنفس معاممة االمستثمر الأ
صدره من مراسيم أع من خلال ما قام المشر في العقار الفلاحي فقد  ستثمارالاا فيما يخص أم  

يكون بالشراكة مع مواطن جزائري أو خاص، سواء كان عام و  ،المستثمر الأجنبي باستبعاد قوانينو 
ن كانت الشركة الجزائرية ذتى و ح    .(4)جانب ليم أسيم فيياأتحتوي عمى شركاء و   ،لأصو فروع و  اتا 

  ستغلالالاكيفية فيما يخص ج/ 
أما العقار  ،مرتين قابمة لمتجديد سنة  33لمدة  متيازالابموجب عقد  العقار الصناعي  ستغلي 

المشير في الحافظة العقارية، تمنحو الديوان الوطني للأراضي  الامتيازفيستغل عن طريق الفلاحي 

                                       
 .ر.ج.ج.د.شمن التوجبو الفلاحي جض، المت 2008أوت  03المؤرخ في  ،16-08القانون رقم  من 1أنظر المادة  -(1)
 .2008 أوت10، الصادر في 46 ددع
 ،34عدد ش .ر.ج.ج.دج، ازة الممكية العقارية الفلاحيةحيمتعمق ب ،1987أوت 13مؤرخ في  ،18-83 رقم قانون  -(2)

 متمم.معدل و  1983أوت  16صادر في 
متضمن ضبط كيفية إستغلال الاراضي الفلاحية التابعة للأملاك ، 1987ديسمبر  08مؤرخ في ، 19-87رقم قانون  -(3)
 .1987ديسمبر 09صادر في  ،50عدد .ر.ج.ج.د.ش ج،يم تلوطنية و تحديد حقوق المنتخبين وواجباا
 .08 ص مرجع السابق،ال، ولد عمي محمد بيجاد -(4)
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عدم إمكانية تحولو الى مع و سنوية  إتاواتمقابل دفع سنة قابمة لمتجديد  20كون لمدة يو  حيةالفلا
 .(1) تنازل 

 العقار السكنيلعقار الصناعي و ا: ثانيا
 ماالمؤطرة لهلقانونية النصوص ا فيما يخص -أ

لقد سبقت الاشارة الى اىم النصوص المؤطرة لمعقار الصناعي لذلك سنتطرق الى النصوص  
 رقم    العقار السكني ىو القانون  إطارأىم مرسوم تشريعي صدر في المنظمة لمعقار السكني، و 

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

الذي يطبق عمى العقارين السكني  03-01رقم  بالأمرالممغى  (5) 12-93 كذلك القانون رقم و 
 أن كلا العقاريين يطبق عمييما لا  إ، (6) المتضمن لمترقية العقارية 04-11القانون والصناعي، و 

 .خاصة البنايات المنجزة فوقيا (7)التعميرلتييئة و قواعد االمتضمن  29-90القانون 

                                       
 ، المرجع السابق.03-10نون رقم القا من 10و 04أنظر المادتين  -(1)
 صادر،  14عدد .ر.ج.ج.د.ش ج، يتعمق بالنشاط العقاري  ،1993مارس 01مؤرخ في  ،03-93ريعي رقم شتمرسوم  -(2)

 .  1993مارس 03في 
 05في صادر، 10عدد .ر.ج.ج.د.ش ج  العقارية،متعمق بالترقية  ،1986مارس  04مؤرخ في  ،07-86قانون رقم  -(3)

 .1986 مارس
صادر في   ، 05عدد ، ج.ر.ج.ج.د.ش متضمن التنمية العمرانية، 1987جانفي 27مؤرخ في ، 03-87 رقم قانون  -(4)

 )الممغى(.1987جانفي  28
 ، المرجع السابق.12-93قم ر  تشريعيمرسوم  -(5)
عدد ج.ر.ج.ج.د.ش ة، ، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقاري2011فيفري  17مؤرخ في ، 04-11قانون رقم - (6)

 .2011مارس  06صادر في ، 14
 صادر في ،52عددج.ر.ج.ج.د.ش ، تعميرالو متعمق بالتييئة ، 1990ديسمبر  01مؤرخ في  ،29-90قانون رقم  -(7)

 معدل ومتمم. 1990
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  ستغلالالاكيفية فيما يخص  :ب
لمدة  ،امتيازبموجب عقد  إلا   استغلالوالعقار الصناعي لا يتم  ن  أأن أشرنا إلى لقد سبق و 

لحق في االذين يمتمكون  ،يكون من قبل المرقين العقارين ستغلالوفاأما العقار السكني ، محددة قانونا
 .دده التنظيم يحما ريق التراضي، أو إما عن طشراء قطعة ترابية أو جزء من أراضي البمدية 

 إمكانية تدخل المستثمر الاجنبيفيما يخص  :ج
فإن  ،موالجنبي لجمب الأالأعمى عكس العقار الصناعي الذي يستحب فيو تدخل المستثمر 

 ستبعدامن خلال قانون الترقية العقارية  لكون المشرع الجزائري  ،مف تماماالعقار السكني يخت
الجنسية الجزائرية في المرقين العقاريين الذين  واشترط ،ي كميا من ىذا المجالجنبالأ المستثمر

 . (1)منو تمبية الحاجات السكنيةو ، وتطويريو ،ساىمون إلى جانب الدولة في تحسين السكني
 العقار السياحيو عقار الصناعي ال: ثالثا

جوء م  ال فيكفي ،تنظموالتي قانونية م النصوص المعظ ذكر قد تمعقار الصناعي فال فيما يخض
المؤرخ  01-03رقم  ىي القانون و  فيما يخص العقار السياحي قام بإصدارىاوامر إلى تقديم أىم الا

الصادر في  02- 03 رقم  مركذا الأ، و ( 2)فيفري ، الذي يتضمن التنمية المستدامة لمسياحة 17في 
 أيضا القانون ، و (3)السياحين لمشواطئ الاستغلاليحدد القواعد العامة للاستعمال و نفس التاريخ الذي 

لكن كل ىذه التشريعات قد ألغيت ، و (4) المواقع السياحيةالذي يتضمن مناطق التوسع و  03-03رقم 
بين كلا العقارين  امشتركمر ىذا الأ اعتبر دليذا فقو  04-08رقم  مرام الأب أحكذلك بموجألغيت و 
ن العقاريين في كون أن العقار الموجو يعتبر المعامل المشترك ما بيو  السياحي (ي و )الصناع

عاممين تالمكونو ييدف لمربح المالي و  ،للاستثمار في مجال العقار الصناعي ذو أىمية كبيرة

                                       
 . 19ص،  السابقمرجع ال ،كريد محمد، مشوش مصعب - (1)
، يتعمق بالتنمية المستدامة لمسياحة، 2003فيفري  17ؤرخالم ،01-03القانون رقم  02و 01أنظر المادة  -(2)

 .  2003فيفري  19 في صادر، 11عدد ج.ر.ج.ج.د.ش 
محدد لمقواعد العامة للإستعمال ال ،2003فيفري  17المؤرخ في  ،02-03رقم  من القانون  02و 01أنظر المادة  -(3)

 .2003فيفري  19 في صادر، 11عدد .ر.ج.ج.د.ش والاستغلال السياحيين لمشواطئ، ج
قع السياحية االمو متعمق بمناطق التوسع و  ،2003يفري ف 17المؤرخ في ، 03-03رقم  قانون المن  01أنظر المادة  -(4)
 .2003فيفري  19في صادر ، 11عدد  ج.ر.ج.ج.د.ش،
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ا يمنح أيضو  ،الاقتصاديين، وكذلك نفس الشيء بالنسبة لمعقار السياحي كونو يجمب طاقم من السياح
 التراضيأيضا بيكون و المفتوح  الشاطئ تغلالاسبالمزايدة المفتوحة من أجل  الامتيازبموجب عقد 
  .(1)الوزير المكمف بالسياحة  ارةاستشبعد  ،بية البمدية علممجالس الش

 المطمب الثاني
 محصول عمى العقار الصناعيالمطموبة ل الشروط

 احترامالعقار الصناعي ومناطقو يستوجب من الإدارة والمستثمر عمى حد سواء  استغلالإن  
ة شرو   كانت ىذه النصوص عامة أو خاصة. نصوص سواء ،منصوص عمييا في عد ةط عد 

  الفرع الول
 الشروط الواردة في النصوص القانونية العامة

وأيضا  ،نواع العقار بصفة عامةأتحكم كل  ،ىذه الشروط منصوص عمييا في نصوص عامة
 . معينةولا تتعمق بمنطقة الصناعي  تتعمق بكل مكونات العقار

 التجزئةط الحصول عمى رخصتي البناء و شر أولا: 
المسبقة فيي قرار إداري تتضمن الترخيص بالبناء، تصدر  تعتبر رخصة البناء من الرخص

طرف المالك أو  تطمب من ،(2)من السمطة الإدارية المختصة يسمح من خلاليا القيام بأعمال البناء
نوفمبر  06المؤرخ في 25-90 رقم عمى شيادة طبقا لأحكام القانون حائز كل موكمو أو من 

المركزية المتمثمة في الوزير المكمف بالتعمير ومن  الييئات، أمام (3)المتضمن التوجيو العقاري 1990
إذ أنو تسمم رخصة البناء من طرف ، في المجمس الشعبي البمدي والولائيمركزية متمثمة لا ىيأت
لعمومية والمواد او مصالحيا ألة، الولاية لمبنايات والخدمات المحققة لصالح الدو  بالنسبة الوالي

 مصادق عميو . الراضي شغل الأ  و بنايات لا تخضع لمخططأ ،الاستراتيجية

                                       
 .السابق المرجع  ،02-03من القانون  23و 22المادة أنظر -( 1)

)2(- BERNARD DROBINKO, DROIT DE LURBANISME, 3EME EDITION 2006, PAGE117. 
، يحدد كيفيات تحضير شيادة 1991ماي  28، المؤرخ في 176-91من المرسوم التنفيذي رقم  34المادة  أنظر -(3)

التعمير ورخصة التجزئة ورخصة البناء وشيادة التقسيم وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم، المعدل والمتمم، 
 .1991جوان 01، صادر في26عدد ج.ر.ج.ج.د.ش
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و الولاة المعنين بالنسبة لمشاريع ذات أخذ راي الوالي أبعد  الوزير المكمف بالتعمير والبناءويسمميا 
أن تقبل منح الرخصة، كما يمكن أن ترفضيا  ، إلا  أن  الجية الإدارية يمكن(1)أو جيوية منفعة وطنية

أو تقوم بتأجيل البث في الطمب، إذا ما كان المشروع مخالف لأحكام المنصوص عمييا في قواعد 
 .(2)التييئة والتعمير، وغير مطابق لمخطط شغل الأراضي

 ،أو موكمو القانوني ،رضيةمن صاحب القطعة الأا عمى طمب فتقدم بناء  رخصة التجزئة أم ا 
لأنيا تشترط عمى كل عممية تقسيم القطعتين، أو عدة  يسمح لو القانون بذلك،أو من طرف شخص 

، فيمكن  للإدارة أن ترفض (3)موجية لإقامة منشآت أو بناياتحدة، أو عدة ممكيات قطع في ممكية وا
طمب الرخصة، إذا ما كان مخالفا لما ىو مقرر في مخطط شغل الأراضي، والمخطط التوجييي 

تييئة والتعمير، إذ يستوجب أن يعد مذكرة تحتوي عمى كل المعمومات الواردة عمى الأراضي مل
   .(4)الصناعي  للاستعمالالمجزئة 

 البيئة  احترام: شرط ثانيا
متمثمة ات فردية وقرارات تنظيمية عامة وفقا لقانون الغابات وحماية ليا فإن الإدارة تصدر قرار  

تنظيم وذلك قصد ضمان حماية الغابة، ويظير ذلك من خلال سنيا الترخيص أو ال في المنح،
، حيث يشترط عمى المتعامل الحصول عمى رخصة 1984الصادر في جوان  12-84لقانون رقم 

تمنحيا إدارة الغابات سواء، تعمق الأمر بالنسبة لرخصة التعرية أو رخصة البناء في الأملاك الغابية 
جراءات الرخصة  راجاستخأو بالقرب منيا، أو رخصة  المواد، إذ عمى المتعامل أن يحترم كل قواعد وا 

 .(5)التي وضعتيا الوزارة المكمفة بالغابات لأنيا صعبة المنال
                                       

 ، المرجع السابق.29-90رقم  من القانون  67المادة أنظر  -(1)
الدكتوراه،  لنيل شيادة أطروحة ،الآليات القانونية والمؤسساتية لتنظيم العقار الصناعي في الجزائر ،شايب باشا كريمة -(2)

 .155 ، ص2013 البميدة،سعد دحمب،  الحقوق ،جامعةتخصص القانون العقاري، قسم القانون الخاص، كمية 
 ، المرجع السابق.29-90من قانون  57المادة أنظر  -(3)
، 6 العدد ،دفاتر السياسية والقانونية دورية ،مجمة الباحث الأكاديمية ،« دور العقار في التنمية المحمية »  مزياني فريدة، -(4)

 .53، ص2012جانفي،  ،كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الحاج لخضر باتنة
المتعمق بالنظام العام لمغابات،  ،1984 جوان 23المؤرخ في  ،12-84من القانون رقم  33و18،31 دواالمأنظر  -(5)

 .1984جوان  26الصادر في  ،26عدد ج.ر.ج.ج.د.ش
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، الذي جاء بقواعد  (1)المتعمق بالمياه 12-05ومن أجل حماية المياه فقد صدر القانون رقم 
كل أشكال التموث والتي من شأنيا أن تمس تستوجب حماية البيئة العمومية، وكذا أنظمة تحمييا من 

  10-03رقم  وىذا وفق ما ورد في القانون  استعمالاتيابنوعية المياه، وتكون مضرة لمختمف 
 .(2)المتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة

  الفرع الثاني
 الشروط الواردة في النصوص القانونية الخاصة

، وتعددت معيا النصوص القانونية التي تحكميا للاستثمار أنواع المناطق الموجية تعددت
وذلك ما سنشير إليو مع تقسيميا حسب  الاحتراموالتي جاءت في مجميا بشروط وقواعد واجبة 

 المنطقة التي تحكميا.
 :بالنسبة لممناطق الصناعيةأولا: 

، ففيما متيازللاتقع عمى عاتق كل من المستثمر والإدارة المانحة  التزاماتنجد أن ىناك 
وذلك بالقيام بكل الأعمال المتعمقة بربط ، ممزم بدفع تكاليف التييئة والصيانة يخص المستثمر فيو 

ما ىو ضروري  واتخاذ ،بقنوات المياه ،الامتياز إطارالقطعة الأرضية التي تحصل عمييا في 
توصيل )  التييئة أعمالكما يمكنو القيام ب ،أو معالجة مياىو الصناعية ،لصرف المياه المستعممة

إذا كانت المنطقة الموصولة بسكة  ،السكك الحديدية والتفرعات الخاصة بيا ،الغاز ،المياه والكيرباء
أو من تحت رقابتو  ،مع تحممو المسؤولية الناتجة عن الاضرار اللاحقة بو شخصيا ( حديدية رئيسية

 .(3)المكمفة بالتييئةوعميو في كل مرة أخذ رأي الييئة  ،عند القيام بالأشغال
وذلك بعدم رمي  ،والحفاظ عمى الجانب الجمالي والعمراني لممنطقة كما يستوجب عميو احترام 

ن كانت في مناطق غير  والتفريعاتكذا الردوم  ،النفايات في غير المناطق المخصصة ليا وا 

                                       
 60عدد ج.ج.د.شج.ر. ،المتعمق بالمياه  ،2005أوت 04المؤرخ في  ،12-05القانون رقم من  02و 01أنظر المادة  -(1)

 .2005ديسمبر 04، الصادر في 
 ج.ر.ج.ج.د.شة البيئة في إطار التنمية المستدامة، ي، المتعمق بحما2003جويمية  09المؤرخ في ،10-03القانون رقم -(2)

 .2003 جويمية 20، الصادر في 43عدد 
 .132 سابق، صالمرجع ال، شايب باشا كريمة -(3)
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وترك  ،منطقةويجب أيضا عمى المستثمر الحفاظ عمى مظير ونظافة ال، مشغولة أو بصفة مؤقتة
جميع  اتخاذوالزراعية من خلال  ،ممزم بالحفاظ عمى الصحة العموميةالمساحات الخضراء، كما أنو 
 ،وقعت بالفعل أو كانت محتممة سواء أو مواجية ما ينتج من أضرار ،الاجراءات الضرورية لموقاية

من مستوى ىو مناسب لمحد  ما واتخاذعن أدخنة وتسربات غازية ونفايات صمبة  ناتجةال
 ،(1)الضجيج
صيانة التزامات فتتمثل أساسا في من  الاستغلالأما ما يقع عمى عاتق الإدارة المانحة لحق  

والطرقات الداخمية  ،كشبكات الكيرباء الاساسية، الشبكات الرئيسية المشتركة بين مختمف المستثمرين
قامة قنوات التزويد الر ، أو الرابطة بالمنطقة وما ىو خارجيا  ،ومخططات التصفية ،ئيسية بالمياهوا 

 ،والقيام بكل أعمال الصيانة الضرورية ،وأيضا تمويل المنطقة بالكيرباء والغاز ،والتطيير الرئيسية
 توتستثني حالة تمرير خط السكة الحديدية لأن الجية المختصة ىي مؤسسة السكك الحديدية وليس

وأماكن رمي  ،مراقبة مدى احترام قواعد النظافةأي ، حماية ومراقبة المنطقة، و (2)سيرةمالييئة ال
ومراقبة وصيانة  ،ما ىو مناسب لموقاية واتخاذومراقبة كل داخل وخارج من المنطقة  ،النفايات

 .(3)الاجيزة المكمفة بحماية المنطقة من الحرائق وذلك بشكل متكرر ومستمر
 ممناطق الحرةل بالنسبة: ثانيا

ودفتر الشروط النموذجي  320-94ى المرسوم التنفيذي نستخمص ىذه الشروط بالرجوع ال
المحافظة ففيما يتعمق بالمستثمر فإنو ممزم ب ،4والمتعمق بشروط استغلال المنطقة الحرة الممحق ب

عمى المنطقة ومشتملاتيا وعقاراتيا وذلك بتحمل كافة المصاريف الضرورية مع تحمل مسؤولية 
 .الامتيازت حالة القوة القاىرة من مسؤولية المستثمر صاحب وقد استثني ،الامتيازفسادىا في فترة 

                                       
فرع  ، كرة لنيل شيادة الماجستيرمذ ،الاستثمارالعقار الصناعي في عممية  لاستغلالنوني التنظيم القا فسيح حمزة، -(1)

 .45 ، ص2005ـ، جامعة الجزائر،  كمية الحقوق  المؤسسات العمومية، الدولة و 
 المؤرخ،  55- 84رقم  دفتر الشروط النموذجي الممحق بالمرسوم التنفيذي، 16،15،14،13،10،17،20 الموادأنظر  -(2)

 .1984مارس  06، الصادر في10عدد  ج.ر.ج.ج.د.شإدارة المناطق الصناعية،  المتضمن،  1984 مارس 03في 
 .نفسومرجع ال، 55-84رقم  المرسوم التنفيذيدفتر الشروط النموذجي الممحق بمن  22،21،08المواد أنظر  -(3)
ن شروط تعيين وضبط وتسيير المناطق الحرة في ، المتضم1994أكتوبر 17، المؤرخ في 320-94بالمرسوم التنفيذي  -( 4)

 .1994أكتوبر 19، صادر في 67عددج.ر.ج.ج.د.ش إطار ترقية الاستثمار ، 
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، أو من ىم تحت رقابتو ،فييا يكون سببا  وأيضا القيام بالتأمين عمى الأخطار والحوادث التي
لا   لمحددةجال الآوا، دفتر الشروطفي  كما أنو ممزم بإتمام الأشغال وتنفيذ المشروع المتفق عميو  وا 

أكثر من ذلك المستثمر ممزم بتقديم تقرير سنوي عن ، شغال عمى نفقتوالادارة لإتمام لاتدخمت ا
الضرورية عند نقمو  حتياطاتالا باتخاذ  ، ويمتزمالاستثماري والبرنامج  ،ومدى تطابق نشاطو ،أعمالو

 أو مواد خطيرة داخل المنطقة. لأية بضاعة
والصيانة وتوفير الخدمات القيام بكل أعمال التييئة  الامتيازوعمى المستغل المستفيد من 

من  وتوفير بطاقات لكل داخل وخارج ،وما ىو ضروري لممارسة مياميم ،لممتعاممين داخل المنطقة
بعد  وىؤلاء المتعاممين لا يمارسون نشاطيم في المنطقة إلا   ، تحت رقابتو والذي لا يتم إلا  ، المنطقة

 .(1)(الامتيازأي صاحب  )ل غالحصول عمى رخصة التمركز مقدمة من المستثمر المست
وربط المنطقة  ،القيام بكل أعمال التييئةللامتياز ممزمة ىي الأخرى بمانحة ال والإدارة

كذا شبكات صرف المياه ، الياتف ،الماء ،الكيرباء ،وتزويدىا بالغاز ،ت الأساسية كالطرق آبالمنش
الضمانات  احترام، (2)وكل ما ىو ضروري لضمان الراحة لممستثمرين وحسن ممارسة مياميم

يقمص أو يعفي أو  ،دارة عند استصدارىا تشريع جديدبحيث يجب عمى الإ، الممنوحة لممستثمرين
عدم  ،طار قانون الاستثمارات الممنوحة سابقا لممستثمر في اوالإعفاء الامتيازاتحتى يقيد من 

يا من الدولة إلى وذلك سع الاستغلال،تطبيق ىذا القانون عمى مستثمر أنجز مشروعو وبدأ في 
الممنوحة لممستثمر من  والامتيازاتضمانات الوعدم المساس ب ،التشريعي من جية الاستقرارتحقيق 

كما يمنع عمى الإدارة جعل عقار محل مشروع استثماري منجز موضوع تسخير أو ، جية اخرى 
الحالة دفع ويستوجب عمى الدولة في ىذه  ،إلا في حالات خاصة منصوص عمييا قانونا،مصادرة 

 .(3)تعويض مناسب
 
 

                                       
 ، المرجع السابق.320-94الشروط النموذجي الممحق بالمرسوم التنفيذي  من دفتر 16،12،11،05 الموادأنظر  -(1)
 ، المرجع نفسو.320-94لمرسوم التنفيذي رقم ن ام 04المادةأنظر  -(2)
 .52، 51ص ص سابق،المرجع ال فسيح حمزة، -( 3)
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 ممناطق الخاصةبالنسبة ل ثالثا:

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

التنفيذي رقم       الخاصة لم يفصل كثيرا في المرسوم خص المناطق يالممحقين بيما فإنو فيما 
     ، المناطق الخاصة استغلال امتيازالمتضمن منح ،  1994أكتوبر  17المؤرخ في  94-321

انجاز ميامو وتنفيذ المشروع الاستثماري وفق ب واجبو   استخلاص واجبات المستثمر في ويمكن
لأية  اكتشافووفي حالة  ،القانونية الآجالوفي  ،والمنصوص عميو في دفتر الشروط ،المطموب

دارة الدولة لأنيا المالكة الحقيقية إغ تبم   ( مناجم أو نقود، سمةو أ ،كنوز، تحف ،أثرية، ثمينة )أشياء
خلال تنفيذ مشروعو فإن المستثمر المستغل ممزم باحترام القواعد  ،ليا حسب ما ينص عميو القانون 

بعد  ولا يبدأ في نشاطو إلا   ،(1)اظ عمى الطابع الجمالي والعمراني لممنطقةالخاصة بحماية البيئة والحف
وفي الأخير نشير إلى ، الاستثمارة من الوكالة الوطنية لدعم وترقي بالاستثمارحصولو عمى تصريح 

كان شخصا  ين الدولة الجزائرية ودولتو سواءالمبرمة ب الاتفاقيةأن المستثمر الأجنبي يخضع لأحكام 
 .(2)يا أو معنوياطبيع

 احترامشارة إلييا سابقا من والتي تمت الإ ،دارةإضافة إلى كل الموانع التي تقع عمى الإ 
والنزع من أجل المنفعة العامة عند إتمام تنفيذ  ،ومنع التسخير ،الضمانات الممنوحة لممستثمر

في  اعمى الدولة احتراميالتي يجب ، و والإلغاءات والمراجعات التي قد تطرأ في المستقبل، المشروع 
 طق الصناعية والحرة. اناطق الخاصة عمى غرار المنمال

                                       
 )ممغى(. 12- 93 رقم من المرسوم التشريعي 04المادة أنظر  -( 1)
 .135 المرجع السابق، ص شايب باشا كريمة، -( 2)
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الإشارة إلى أن الدولة تقوم بتحمل جزء أو كل ىذه النفقات حسب موقع المنطقة  وتجدر
أما إذا كانت في  ،كفل بيا كمياتفإذا كانت ىذه المنطقة الخاصة واقعة في الجنوب فإنيا ت ،الخاصة

 . (1)ى فإنيا تتكفل بيا جزئيا مناطق خاصة أخر 
 طمب مساهمة الدولة في إنجازهاتتمناطق التي بالنسبة لم رابعا:

الذي ، الاستثمارالمتضمن تطوير  03-01 رقم الأمر كان في ظليذه المناطق لر و ظي أول 
ولا يقيد  ،مراعاتو لمقانون الساري في ىذا المجالحمل في طياتو واجبات المستثمر المتمثمة في 

بعد ما تم  ،الاستثماروىو التصريح بو  لدى وكالة تطوير  ،بشرط واحد المستثمر في ممارستو إلا  
 .(2)النشاطات يذه التنظيمات المتعمقة ب واحترام ،الاستثمارإلغاء وكالة دعم وترقية 

ويبقى ىذا الأخير ممزم  ،خرآوبذلك فإن المستثمر لو حرية التنازل عن مشروعو لشخص  
وفي حالة إخلالو بواجبو جاز لموكالة إلغاء  ،ويتمتع أيضا بمزاياه ،المستثمر الأصمي تزاماتالبتنفيذ 
 .(3)التزامو

جال ن مسؤوليتو بتنفيذ المشروع في الآمو مىذه الحرية الممنوحة لو لا يعني تنص   أن   إلا    
لا   ،المحددة لو كافة  احتراموكذلك وجب عميو  ،بنفس طريقة منحو الامتيازاتتم سحب ىذه  وا 
 .   (4)يذا الامرالتي جاء بالييئات 

 رقم  نفسيا المنصوص عمييا في المرسوم التشريعيأما الشروط التي تقع عمى الإدارة فيي 
بنفس الموانع الواقعة عمى الادارة  احتفعفنجده ، العمل بيا 03-01 رقم القانون  فقد واصل 93-12

التشريعي لمنصوص القانونية  الاستقرارى الاخص وعم ،من خلال الضمانات الممنوحة لممستثمر
بالعمل بنفس القانون الذي تم في ظمو حصول المستثمر عمى حق  والاستمرار ،المعمول بيا

                                       
حديد كيفيات المتضمن ت ،1997أوت  24المؤرخ في  ،321-97رقم من المرسوم التنفيذي  07، 06، 05المواد أنظر  -(1)

 تكفل الدولة كميا أو جزئيا بنفقات المنشآت القاعدية المرتبطة بإنجاز الاستثمارات الواقعة في المناطق الخاصة،
  .1997أوت 27الصادر في ، 57عدد  ج.ر.ج.ج.د.ش

 سابق،) ممغى(.المرجع ال، 12-93 رقم من المرسوم التشريعي 04المادة أنظر -(2)
 معدل ومتمم ،سابقالمرجع ال، 03-01 رقم الأمرمن  30المادة أنظر  -(3)
 .143سابق، ص المرجع ال،  شايب باشا كريمة-(4)
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برام عقد  الاستغلال ئو في ، وعدم إخضاعو لقانون جديد بعد إنجازه لممشروع وبدالامتيازوا 
لطمأنينة خاصة منو الأجنبي لكونو عمى عمم ، وىذا ما يبعث في نفس المستثمر الراحة واالاستغلال

 .(1)عمل في ظميايمسبق بالمنظومة القانونية التي سوف 
ومنو فإن المستثمر قد يستفيد من مزايا منصوص عمييا في نصوص قانونية ممغاة متى كان  

 والادارة ممزمة أيضا بالمعاممة عمى قدم المساواة لكل من، منجز في ظمو الاستثماري المشروع 
وذلك في تقديم الخدمات وتوفير المناخ المناسب الذي يساىم في تنمية  ،المستثمر الوطني والأجنبي

. وتقديم تحفيزات لممستثمر من خلال الإعفاءات من دفع حقوق نقل الممكية (2)وتطويره الاستثمار
من  والخدمات المعفاة، وتحديد مجموعة من السمع ،الاستثماربالنسبة لمعقارات التي تخص 

لإنجاز  لمنشآت الأساسية الضروريةاالضرائب، وتتكفل الدولة كميا أو جزئيا بمصاريف إقامة 
منع الدولة من المجوء إلى  ،ومن أىم الضمانات المقدمة من طرف المشرع لممستثمر، (3)الاستثمار

ذه قد أنجز عمى ى استثماركبديل لإجراء التسخير لأي  تي جاءتال داريةالا إجراء المصادرة
 .(4)ومنصف في حالات محددة قانونا ويكون ذلك مقابل دفع تعويض عادل إلا   ،العقارات

 00-00رقم  المربالنسبة رابعا: 
مقابل  ،سنوية محددة من قبل أملاك الدولة إيجارية إتاوة مبالغ مالية ت مثل يمتزم المستغل بدفع

وكل ما يمحق  ،رسم الشير العقاري وكذا  ،حقوق التسجيلو  ،(5)ليذه القطعة الارضية  استغلالو
 .(1)بالعقار إلى غاية  نيايتو من ضرائب ورسوم وغيرىا الانتفاع ءبالعقار من مصاريف منذ بد

                                       
 ، معدل ومتمم.سابقالمرجع ال، 03-01 رقم من الأمر 15المادة أنظر  -( 1)
 ع السابق ، معدل ومتمم.مرج، ال03-01 رقم من الأمر 14و 32المادة أنظر  -(2)
 .معدل ومتمم ، المرجع السابق،03-01رقم من الأمر  11المادة أنظر  -(3)
 .معدل ومتمم ،، المرجع السابق03-01 رقم الأمر من 16أنظر المادة -(4)
 الامتيازكيفيات منح المحدد لشروط و  ،2009ماي 02المؤرخ في  ،152-09من المرسوم التنفيذي رقم 2المادة أنظر  -(5)

، الصادر في 27عدد ج.ر.ج.ج.د.ش ، استثماريةوجية لإنجاز مشاريع المالتابعة للأملاك الخاصة لمدولة و عمى الأراضي 
 .2009 ماي 06
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يقوم بتقديم طمب  وبعد نيايتو ،الامتيازل مدة االقطعة الأرضية طو  باستغلاليقوم المستثمر و 
لا  ،لتجديده فترض فيو العمم الكافي أن المستثمر ي   مع العمم ،الدولة القطعة الأرضية استرجعتوا 

وليس لو طمب أي ضمان أو تخفيض من الثمن  ،بالقطعة الأرضية فيأخذىا كما ىي يوم إبرام العقد
كانت  سواء ،رتفاقاتامن  الامتيازويتحمل بذلك كل ما يثقل القطعة الأرضية محل  ،أو غيرىا

في  التزاموالمستثمر ممزم بتنفيذ و  ،رتفاقاتلاو لمقابل ايجابية أو سمبية مع تمقيإظاىرة أو خفية، 
الآجال والتبميغ عن أي  احترامإنجاز المشروع وفقا لمشروط المحددة في دفتر الشروط خاصة منيا 

والذي يعمم  ،مدير أملاك الدولة المختص إقميميا إلىند ممارسة نشاطو عأثري أو ذي قيمة  اكتشاف
 .(2)مدير الثقافة لمولاية

ويصبح لو الحق في التنازل عن  ،المشروع يقدم المستثمر شيادة المطابقةمن  ياءالانتبعد  
بتوفر  لا  إولا يكون ذلك  ،ستثمارالاالعينية العقارية الناتجة عن  المشروع الاستثماري وأيضا الحقوق 

ي ء فمن المشروع ومعاينتو من خلال الجية المختصة التي تقدم شيادة المطابقة والبد الانتياءشرط 
وفي حالة ورود أي معاممة عمى حق  ،الاستثمارالنشاط المعاين من الوكالة الوطنية لتطوير 

  . )3(المستثمر ممزم قانونا بإعلام مدير أملاك الدولة فإن   الامتياز
 
 
 
 
 

                                                                                                                         
الذي يحدد البنود والشروط التي تطبق عمى منح الامتياز بالتراضي  من دفتر الشروط النموذجي 8 المادةأنظر  - (1)

، 152-09بالمرسوم التنفيذي رقمالممحق  للأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية
 المرجع السابق.

مذكرة لنيل شيادة الماستر، تخصص القانون  ،في الجزائر للاستثمارالنظام القانوني لمعقار الموجه  ،موساوي مريم - (2)
 .81ص ،2015 البميدة، لونيسي عمي، ، جامعةالحقوق والعموم السياسيةالعقاري، كمية 

 .147صسابق، الرجع مال باشا كريمة،شايب  -(3)
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 الثاني بحثالم
 وتسييرها  ممناطق الداخمة في تكوين العقار الصناعيالتنظيم القانوني ل 

راضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة بيدف إنجاز المشاريع الا تم تسخير العديد من
لتي تتمثل في المناطق ا، و العقار الصناعي ةراضي تشكل في الحقيقة حافظلاا، وىذه الاستثمارية

عقارية ناجمة عن حل صول ما تبقى من أ، إضافة الى الخاصةالصناعية، الحرة، النشاطات، 
قد يعود بنتائج وخيمة عمى سوء تسيير ىذه المناطق  ن  أى لإنظرا و ،المؤسسات العمومية الاقتصادية 

تقسيم  ارتأيناذلك ل ،ة لتسيير ىذه المناطقاء مؤسسات عد  نشفإن المشرع قد قام بإ ،الاقتصاد الوطني
نة لمعقار المناطق المكو   حولفيو سوف يكون محور الدراسة  ولال ، مطمبينإلى  بحثىذا الم

 .ات المخصصة لتييئة وتسيير العقار الصناعييكون حول الجيسوف  نيالثابينما الصناعي، 

 ولال  مطمبال
  المناطق المكوِنة لمعقار الصناعي

، تم إنشاء مواقع عقارية تطويره و  ه بطريقة تساعد في تنميتوأطير تو  الاستثماربيدف تنظيم 
 رتأينافا ،مستثمرينالية تتماشى مع حاجات المتعاممين و صناعنشاطات  لاستقبالموجية خصيصا 

راضي الخاصة لمدولة الموجية ذلك بدأ تحديد الأو  ،تحديد مكونات الحافظة العقارية في ىذا الفرع
أخيرا إلى ما تبقى من أراضي و ، مناطق الصناعية ومناطق النشاطاتثم أراضي ال ،ستثمارللا

 .ر المستقمةالغيو  ،قتصاديةالإراضي المؤسسات أيضا الأو  ،ممموكة لممؤسسات العمومية
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 ولالفرع ال 
 الموجهة للاستثمارلمدولة  الحرةو  راضي الخاصةال  

من خلال ىذا الفرع سيتم تحديد النوع الأول من الأراضي الداخمة في تكوين العقار الصناعي 
وتحديد  الاقتصاديوىي الأراضي الخاصة المقسمة إلى مناطق مطموب ترقيتيا ومناطق التوسع 

 ثانيا. المناطق الحرة
 راضي الخاصة ال  :ولا أ

ىما مناطق مطموب نوعين من المناطق و إلى لمشرع الجزائري المناطق الخاصة لقد قسم ا
 رقم    أول ما ظيرت المناطق الخاصة كان في القانون و  ،ومناطق التوسع الاقتصادي ،ترقيتيا
 ستصدارايم ىذه المناطق ع بيدف تنظكان لزاما عمى المشر ، و لاستثماراالمتعمق بالترقية  93-12
 24المتضمن تطبيق أحكام المادة  1994أكتوبر  17المؤرخ في  321-94رقم تنفيذي المرسوم ال

 .الذكر فالسال 12-93 رقم  من القانون 
 المناطق المطموب ترقيتها -أ

المعزولة  ،المحرومة، الجنوب، أقصى الجنوب لقد أدمج المشرع الجزائري مفيوم المناطق
تنظم و ، )1(يجب ترقيتياىي المناطق التي ا في جممة واحدة و يمناطق التي يجب ترقيتيا، كمضا الأيو 

سبتمبر  14المؤرخ في  321-91 التنفيذي رقم ضبط حدودىا بموجب المرسومتو المناطق  ىذه
يا عمى أنيا البمديات التي تعرف تأخيرا ىاما بالنسبة لممستوى الوطني أو المستوى فعر الذي  1991

القانون في درجة التجييز وفي مستوى المداخيل، وأيضا  الاجتماعية الاحتياجاتئي في إشباع الولا
تقتضي منح تدابير وحدات ترابية تحتاج إلى تنمية و عمى أنو  المتعمق بالتييئة العمرانية 03-87رقم 

ططات المخو   ،ضريبي في إطار قوانين الماليةو  اجتماعي ،اقتصاديتشجيعية وتحفيزية ذات طابع 
ات المكمفة يتم تحديد البمديات المطموب ترقيتيا بموجب قرار مشترك من السمطو  )2(الوطنية لمتنمية

   .الية بعد أخذ رأي الييئات المحميةالمطات المكمفة بالجماعات المحمية و كذا السمبالتييئة العمرانية و 
                                       

الحقوق، ماجيستر، تخصص قانون الأعمال، كمية لنيل شيادة ال، مذكرة للاستثمارالعقار كآلية محفزة  ،مشتي أمال - (1)
 .42 ، ص 2010، جامعة البميدة

 سابق.المرجع ال، 03-87 رقم  من القانون  51 المادةأنظر - (2)



نهعقار انصناعي الأحكاو انعامة                                                        انفصم الأول   

 

 
28 

 مناطق التوسع الاقتصادي  -ب
تمتع بيياكل قاعدية تأي  ،تكاممةم اقتصاديةو   يةاجتماعتمتع بخصائص تطق التي ىي المنا
نشطة الأ فع إمكانياتيا لممساىمة في تطويرر ضميا بيدف التي تسعى الدولة إلى  ،وثروة بشرية

  :باستثناء )1(قتصادية الإ
  .المناطق الطموب ترقيتيا -
لسيما  ون والتنظيمالمحددة في القان التجمعات السكانية الكبرى و  الحواضرقطاب الصناعية في الأ -

 01في المؤرخ 29- 90رقم  القانون و  1990نوفمبر 18 المؤرخ في 30-90رقم  القانون 
 . 1990ديسمبر

 .الموانئ والمطاراتقديم خدمات عمومية مثل ماكن المخصصة لتالأ -
 .)2(مامية الكبرى والإستج مواقع المركبات السياحية  -

كمفة بالمالية والجماعات المحمية والتييئة العمرانية ك من السمطات الميعين بقرار وزاري مشتر و 
ات أو الجماعات التي ييميا بعد أخذ رأي الاتحادو  ،من الجماعات المحمية اقتراحبعد  ،التخطيطو 

 .)3(ىذه المناطق ليس ليا وجود في الميدان  ن  أإلى  شارة تجدر الإو  ،رمالأ

 المناطق الحرة : ثانيا
جاء المرسوم  ولتنظيميا 12-93 رقم رسوم التشريعيالمفي ن أول ظيور ليذه المناطق كا

داريا تمارس فييا أنشطو  يقصد بيا مساحات محددة إقميمياإذ  320-94 رقم التنفيذي ة صناعية أو ا 
تستحدث ىذه و  ،ستثمارالاخاص بيا يسمح بتشجيع  جبائيوتخضع لنظام  ،خدماتية او تجارية

تدخل جميع و  ،الوزير المكمف بالمالية اقتراحناءا عمى المنطقة بموجب مرسوم تنفيذي ويكون ب
ملاك الوطنية ضمن الأراضي والمباني داخل المناطق الحرة متمثمة في الاال ملاك العقاريةالا

                                       
 .20،21،22ص ص ،2006لثانية،  دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، ، الطبعة االعقار الصناعي بوجردة مخموف، -( 1)
 24، يتضمن تطبيق أحكام المادة 1994أكتوبر 17المؤرخ في  ،321-94ن المرسوم التنفيذي رقم م 06 المادةأنظر  -(2)

ط تعيين المناطق يحدد شرو ، المتعمق بترقية الإستثمار و 1993أكتوبر 5المؤرخ في  ،12-93من المرسوم التشريعي رقم 
 .1994أكتوبر 19، الصادر في67عدد ج.ر.ج.ج.د.ش الخاصة و ضبط حدودىا،

 .23 المرجع السابق، ص ،بوجردة مخموف -(3)
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ن تشمل المنطقة الحرة عمى مطار أو ميناء أو تقع بالقرب من ميناء أكما يمكن  ،(1)العمومية لمدولة
لمنطقة تكون نتاج في التشجيع التصدير حيث أن نشاطات الاطق قد أنشئت ىذه المناو  ،أو مطار

ن المستثمرين من يتمك، وذلك بدارية بالبساطة والسيولةالا ياجراءاتإتتسم ف ،موجية نحو التصدير
 ستثماري الاضروري لممارسة النشاط  ما ىوكل و  ،الكيرباءاريعيم كتزويد المنطقة بالمياه و إقامة مش

المستغل الذي ىو شخص معنوي  يتم تسييرىا من قبلو ، )2(.إلخ .. جتماعاتالا قاعاتالبنوك و مثل 
ة يقع تحت مسؤوليو  ،..إلخ (ن شخص معنوي خاص )بنوك.قد يكو و  ،تمول من قبل الدولةو  عام

يقبض المستغل مقابلا مدخميا و  فيوحمايتيا في داخل المنطقة و  ،المستغل المحافظة عمى البيئة
  .)3(أيضا عمى ما يقدمو من خدماتممنقولات والعقارات و ى ما يقدمو من إيجار لعم

بولاية جيجل  بلارةمنطقة  باستثناءلم يتم إنشاء مناطق حرة  ،رض الواقعأشارة إلى أنو في الإ وتجدر
 .)4(ىداف المسطرة ليالأتحقيقيا ل عدما تم ملاحظة عدمب ،2004في سنة  ائياإلغ لتي تماو 

 ثانيالفرع ال
 النشاطات  طقامنلصناعية و ناطق اأراضي الم 

قامت بتوفير عقارات و  ،طوير الاستثمار والرفع من مستوى التنميةلقد سعت الدولة إلى ت
 الصناعية ومنطقةخلال إنشائيا لممناطق يظير ذلك من  ،الاستثماريةعيم يشار نجاز ملممستثمرين لإ

 .تالنشاطا

 المناطق الصناعية ولا: أ
نيا أأنيا تعرف عموما عمى  إلا   ،عريف محدد لممناطق الصناعيةالتشريع الجزائري تفي لم يرد 

التييئة يتم تحديدىا من قبل أدوات و  ،المشاريع الصناعية احتواءجل أالمناطق المقامة خصيصا من 

                                       
تعمق بالمناطق الحرة، الم ،1994أكتوبر17، المؤرخ في 320-94 من المرسوم التنفيذي رقم 3و 2المادة أنظر  -(1)

 .1994وبرأكت 19الصادر في، 67عدد ج.ر.ج.ج.د.ش
 .39 سابق، صالمرجع ال فسيح حمزة، -(2)
 سابق.المرجع ال،  320-94فيذي رقم من المرسوم التن 8و  6، 4 دواالمأنظر  -(3)
 .40ص ،السابقالمرجع  ، فسيح حمزة - (4)
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ظيور ليذه المناطق الى سنة  ل و أيعود طاق العمراني، و ن تنشأ خارج النأالتي يجب و  )1(التعميرو 
المتعمق بإنشاء  1973فيفري  28المؤرخ في  45-73رقم  مرسومدور الذلك من خلال صو  ،1973

التنفيذي   المرسوم تحديد شروط إدارتيا بموجبقد تم و  ،لجنة استشارية لتييئة المناطق الصناعية
 ).2( مؤسسات المناطق الصناعيةالمتضمن تنظيم  1984مارس  3خ في المؤر  ،56-84 رقم

 النشاطمناطق  :ثانيا
 صناعات صغيرة  قطابستلات أشناو  ،الحجم جيزتن مناطق صغيرة المساحة و عبارة ع ىي

 محميةال الييئاتمن تم إنشائيا بمبادرة ،)3(الخدماتت طابع محمي كنشاط إنتاج السمع و متوسطة ذا
نجد قانون أو تنظيم خاص بيا وواضح في المنظمة فلا  ،من أجل إقامة مناطق نشاطات وأعمال

، أما فيما يخص تسييرىا فقد أسند قانون (4) التييئة والتعميرفيي تستند إلى قواعد  ، لذلكالتشريعية
 ) البمديات والولايات(،ىذه الصلاحية إلى المحافظة العقارية التابعة لمجماعات المحمية 25-90رقم 

ين لى الوكالات المحمية لمتنظيم والتسيير العقاريوا ويشترك في ممكيتيا كل من الملاك الشاغمين
 .)5(الحضريين
 
 
 

                                       
 ،«رمار في الجزائالوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري أي فعالية في توفير العقار الموجه للإستث» ،معيفي لعزيز -( 1)

، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد الرحمن ميرة بجاية، 02، عدد14، المجمد  الأكاديمية لمبحث القانوني المجمة
 .132،133 ص ص، 2006

 .ر.ج.ج.د.ش.ج،المتضمن تنظيم المؤسسات المناطق الصناعية  ،1984مارس  3المؤرخ في ،56-84المرسوم رقم  -(2)
 .1984مارس  06الصادر في ، 10عدد 

 .133 ص، المرجع السابق معيفي لعزيز، -(3)
، مداخمة ألقيت الاستثمار العقاري ودورها في الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري  لعماري وليد، بن بوعزيز آسيا، -(4)

كمية الحقوق والعموم ئر، حول الإستثمار العقاري في الجزا 2013ديسمبر  12و11يومي الوطني المنظم الممتقى في
 .07، صالوادي حمة لخضر جامعةالسياسية، قسم الحقوق ،

، يتضمن التوجيو العقاري، ج.ر.ج.ج.د.ش 1990نوفمبر 18، المؤرخ في 25-90من القانون رقم  73أنظر المادة  -(5)
 .1990، الصادر في 49عدد 
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 ثالثالفرع ال
 وما هو زائد عن حاجاتها لمؤسسات العمومية الاقتصاديةالعقارات الناجمة عن حل ا

، الإقتصادية والعقارات الزائدة المؤسسة العمومية العقارات الناجمة عن حل لتحديد مفيوم
   رية، تحوز فييا الدولة شركات تجا يستوجب أولا تقديم مفيوم ليذه المؤسسة العمومية التي تعتبر

مباشرة أو غير مباشرة،  بصفة أغمبية رأس ماليا ،عامآخر خاضع لمقانون ال شخص معنوي أو أي 
التي ، و )1(ي قانون باستقلالع وتتمت ،تقوم بتسيير مرافق عمومية بصفة مستقمة تخضع لمقانون العام

ضمن الحافظة امت الدولة بإدماجيا المباني التي قراضي، العقارات، و مجموعة من الانتج عن حميا 
عقارات ناجمة عن حل المؤسسات العمومية الإقتصادية تقسيميا إلى لمعقار الصناعي، تم   العقارية

 واخرى الزائدة عن حاجة المؤسسات العمومية الاقتصادية.
  الإقتصادية عموميةاللمؤسسة ا عقارات الناجمة عن حلال: أولا

عة ملاك العقارية التابكل الأ الإقتصادية عموميةاللمؤسسة ا لالناجمة عن ح بالأصوليقصد 
المتبقية من المؤسسة  صولالأ أي ،)2(فرةالمتو  المحمة الغير المستقمةو  ،لممؤسسات العمومية المستقمة

عي بعد آخر ىي ما تبقى من العقار الصنا بمعنى م التصرف فييا بالتنازل أوالتي لم يتو  ،العمومية
 .) 3(ولم يتم التنازل عميو  ،العموميةتصفية المؤسسة 

 الإقتصادية لمؤسسة عموميةا زائدة عن حاجةالالعقارات  :ثانيا
أنيا لا تستعمميا لكونيا زائدة عن حاجاتيا  إلا   ،ىي ما تمتمكو المؤسسة العمومية من عقارات

يتم تخصيصيا  أي المؤسسات التي لم ،فيي إذا العقارات التابعة لممؤسسات العمومية ،وضرورياتيا

                                       
العمومية الاقتصادية  تالمتعمق بتنظيم المؤسسا ،2001أوت  20المؤرخ في  04-01 رقم من الأمر 2المادة  أنظر -(1)

 .2001أوت  22، الصادر في 47، ج.ر.ج.ج.د.ش عددوتسييرىا وخصصتيا
، يحدد شروط وكيفيات منح الإمتياز 2009ماي 02، المؤرخ في 153-09من المرسوم التنفيذي رقم  2المادةأنظر  - (2)

 مة وغير المستقمة المحمة والاصول الفائضة التابعة لممؤسسات العموميةعمى الاصول التابعة لممؤسسات العمومية المستق
 .2009ماي  06، الصادر في 27 ر.ج.ج.د.ش، عدد.ج الإقتصادية وتسييرىا،

 .132 سابق، صالمرجع ال، معيفي لعزيز -(3)
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 العقارات الزائدة استرجاعصلاحية  ات، إلا  أن  القانون قد خول لممؤسسات المساىم)1(أو تصفيتيا 

رسالو ، الانتفاع أو التممك لعمى نشاط المؤسسة العمومية التابعة ليا والتي تكون مح وزير إلى الوا 
 من المرسوم التنفيذي 3في نص المادة  د العقارات الزائدةقد تم تحديو ، (2)ستثماراتالاالمكمف بترقية 

 كالتالي:  153-09 رقم

التي لم يتم تخصيصيا لوجية ما عند استصدار ىذا  أو ،ملاك العقارية الغير المستغمةالأ -
 .المرسوم

 لممؤسسة. الاجتماعيالغرض ملاك العقارية التي لا يتطابق استعماليا مع الأ -
رية أوسع ممك لممؤسسات العمومية مة لمفصل من مجمعات عقاو القابأملاك العقارية المستقمة الأ -
 لنشاطاتيا.زمة لاو ممك لمدولة الغير الأ
في إطار  لا تدخلملاك العقارية التي تغير طابعيا القانوني بحكم قواعد التعمير التي أصبحت الأ -

 العمومية.النشاط الرئيسي لممؤسسة 
 .ادرة من المؤسسة العمومية ملاك العقارية المعروضة في السوق بمبالأ -
ملاك متوفرة التي أعيد إدماجيا ضمن الأالو  ،ملاك العقارية المتواجدة داخل المناطق الصناعيةالأ -

 لمدولة.الخاصة 
 .)3(153-09 رقم راضي التابعة لمناطق النشاطات عند تاريخ نشر المرسوم التنفيذيالأ -
 
 
 
 

 
                                       

شيادة الماستر، لنيل مذكرة ، النظام القانوني لإستغلال الحافظة العقارية في مجال العقار الصناعي ،خميفة جميمة - (1)
 .12، ص 2013 المدية،، جامعة يحي فارس، كمية الحقوق العقاري، تخصص القانون 

 .06لعماري وليد، بن بوعزيز آسيا، المرجع السابق، ص -(2)
 سابق.المرجع ال ،153-09قم ر من المرسوم التنفيذي  3المادة أنظر  -(3)
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 الثانيمطمب ال
 مناطق العقار الصناعيوتسيير  المؤسسات المخصصة لتهيئة

يعود عمى الدولة  ستثمارللاي خطا في تسيير الحافظة العقارية لمعقار الموجو أن  أ لا يخفى
د ولتفادي ذلك قام المشرع برص ،تسمسمياتراكميا و  خاصة مع ،ىاكبيرة تمس باقتصاد بأضرار

ذلك ما سنشرحو من خلال ، و تييئة مناطق العقار الصناعيىيئات عدة تقوم بتسيير و ؤسسات و م
 .يالفرع الثانمركزية في لالا اتوالييئ،  ولالفرع ال في  المركزية ئاتاليييضم  الذي ىذا المطمب

 
 فرع الولال

 المركزية  الهيئات 
ويظير ذلك تدخل الكثير من المؤسسات في تسيير العقار الصناعي عمى المستوى المركزي ت

 اء بيا المشرع، وتتمثل ىذه المؤسسات فيمايمي:من خلال القوانين المختمفة التي ج
 الضبط العقاري لوطنية لموساطة و الوكالة ا: أولا

عمومية ذات طابع  كييئة مركزية الضبط العقاري نشاء الوكالة الوطنية لموساطة و إلقد تم  
 119-07بموجب المرسوم التنفيذي رقم ،المالي والاستقلالتتمتع بالشخصية المعنوية صناعي 

المعدل ساسي ليا تحديد القانون الأسيرىا و تنظيميا و المتضمن  ،2007أفريل 23مؤرخ في ال
، 2012مارس  19المؤرخ في  126-12بموجب المرسوم التنفيذي رقم  2012في سنة ) 1(المتممو 

خاضعة  ،ائف الوكالة عمى المستوى المحميالمدعمة بمديريات محمية تتمثل وضيفتيا في تنفيد وظ
  .بالاستثمارزير المكمف لرقابة الو 
والترقية والوساطة  ،أن تتولى ميمة التسييريمكن إذ  ،ة ميامقد أوكل إلييا المشرع عد  و 

    ،ومناطق النشاطات ،والضبط العقاري للأملاك الخاصة لمدولة المتواجدة في المناطق الصناعية
 .(2)الاقتصاديأو في كل مكان يتواجد فيو العقار 

                                       
 ، المرجع السابق.119-07رقم  المرسوم التنفيذي من 01أنظر المادة  -(1)
ء الوكالة الوطنية ، المتضمن إنشا2012مارس 19، المؤرخ في 126-12المرسوم التنفيذي رقم  3و12أنظر المادة  -(2)

 .2012مارس 25، الصادر في17العقاري وتحديد قانونيا الأساسي، ج.ر.ج.ج.د.ش عدد طلموساطة والضب
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 .وما تبقى منيا بعد حميا ،الإقتصاديةالزائدة عن حاجة المؤسسات العمومية الأملاك تسيير  -
الموجو  المالكين لمعقار وجيات نظرتقريب العقارية بالسعي إلى  تولي ميام الوساطة -

 .لمستثمرين ييدف إنجاز مشاريعيماو ، )1(للاستثمار
في لذلك ليا القدرة و  ،قي العقاري المر الضبط العقاري تتمتع بصفة ة  و إن الوكالة الوطنية لموساط -

ومناطق النشاطات وكل فضاء مخصص لمنشاط  ،تييئة الأوعية العقارية لإنجاز مناطق صناعية
نجاز بنايات ذات طابع صناعي وتجاري ومكاتب وأيضا ذات طابع  م بتييئتياثم تقو  ،الاقتصادي وا 

 ، ) 2( وكذا تقوم بتسييرىا بما ىو ضروري، حرفي
ي مرات ف 3جتمع في الحالات العادية وت عام،لة مجمس إدارة يديرىا مدير الوكاقوم بتسيير ي

أو من  /و ،بطمب من رئيسو  استثنائية، كما يجتمع في حالات السنة بناء ا عمى طمب من رئيسو
من أعضائو  2/3، وفي حالة عدم حضور ثمثي أعضائو اقتراحالمدير العام لموكالة أو بناء أ عمى 

 .(3)اولة فلا تصح المد
الحصيمة وحسابات  عبئوالتي تشمل  تعد الوكالة عن كل سنة مالية ميزانية السنة الموالية

 .(4)نتائج المحاسبية والتقديرية وأيضا برنامج المادي والمالي للإنجازات في مجال العقار الصناعي
 لوكالة الوطنية لتطوير الاستثمارا :ثانيا

ستثمار الاستثمار لتحل محل الوكالة الوطنية لترقية الالقد جاءت الوكالة الوطنية لتطوير 
مؤسسة عمومية تتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلال ، وتعتبر 03-01بموجب الامر رقم 

ه الوكالة في ، مقر ىذ356-06مرسوم التنفيذي رقم الداري الذي جاء بو طابع الإليا ال ،(5)المالي
 .(6)ية عمى المستوى المحمىليا ىياكل غير مركز الجزائر العاصمة، و 

                                       
 .134 ، المرجع السابق، صمعيفي لعزيز -(1)
 مرجع السابق.ال، 126-12رقم  من المرسوم التنفيذي 04المادة  أنظر -(2)
 ، المرجع السابق.119-07من المرسوم التنفيذي رقم  17،16أنظر المادة  -(3)
 ، المرجع السابق.119-07من دفتر أعباء تبعات الخدمة العمومية الممحق  لممرسوم التنفيذي رقم  09أنظر المادة  -(4)
 ، المرجع السابق. 03-01من الأمر  21المادة نظر أ -( 5)
، المتضمن صلاحيات الوكالة 2006أكتوبر 09ؤرخ في مال ،356-06من المرسم التنفيذي رقم  02المادة أنظر  -(6)

 .2006أكتوبر  11، الصادر في 64الوطنية لتطوير الاستثمار وتنظيميا وسيرىا، ج.ر.ج.ج.د.ش عدد 
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صلاحيتيا التي يمكن  356-06 رقم وم التنفيذيالمرسوكذلك  03-01كل من الامر  حددو 
  :تمخيصيا في

المستثمرين  استقبالمن خلال  الاستثماراتوضمان ترقية وتطوير  الاستثماريةتجسيد المشاريع 
إضافة إلى تسيير  لالتزاماتيمى تنفيذىم مع مراقبة مد بالاستثمار وا علاميم ومنحيم لممزايا المرتبطة

 . (1)الاستثمارصندوق دعم 
المؤرخ في  100-17خرى في أخر تعديل بموجب المرسوم التنفيذي رقم أ وردت مياموكما 

المتضمن صلاحيات الوكالة  356-06متمم لممرسوم التنفيذي رقم معدل و  2017مارس  05
  في:والمتمثمة  سيرىاوتنظيميا و  الاستثمارنية لتطوير الوط
 لفائدة المستثمرين.  ستثماروالاالمعمومات المرتبطة بالمؤسسة جمع ومعالجة ونشر  -
 تسجيل الاستثمارات ومتابعة تقدم المشاريع واعداد إحصائيات الانجاز وتحميميا.  -
ء تسييل بالتعاون مع الادارات المعنية الترتيبات لممستثمرين وتبسيط اجراءات وشكميات انشا -

الاستثمار في كل  ، بيذا الصدد في تحسين مناخالمؤسسات، وشروط استغلاليا وانجاز المشاريع
 جوانبو. 

 والفرص الجزائرية للاستثمار عبر الاقميم الوطني في الخارج.  ترقية الشراكة  -
 أوت  3 مؤرخ في 09-16من القانون رقم  36و35، 16تسيير المزايا، طبق لأحكام المواد  -

 . (2)بالمشاريع المصرح بيا قبل تاريخ نشر ىذا القانون  ور اعلاه، والمتعمقةوالمذك 2016
العام، يرىا المدير ويسيسير الوكالة الوطنية مجمس الادارة يرأسو ممثل السمطة الوصية، 

استدعاء  يجتمع المجمس في دورة عادية مرتين في السنة، وذلك بناءا عمى، (3)ن العاميمبمساعدة الأ

                                       
 سابق.المرجع ال، 03-01الامر من  21أنظر المادة -(1)
 رقم  مرسوم التنفيذييعدل ويتمم ال ،2017مارس  5مؤرخ في ، ال100-17من المرسوم التنفيذي  03المادة أنظر  -(2)

المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار وتنظيميا وسيرىا،  2006أكتوبر  9المؤرخ في ،06-356
 .2017مارس  08ي الصادر ف، 16عدد ج.ر.ج.ج.د.ش

 ، المرجع السابق.356-06من المرسوم التنفيذي رقم  04أنظر المادة  -(3)
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ناءا و بمن رئيسو، أ استدعاءية بناءا عمى ن يجتمع في دورة غير عاديسو، كما يمكن لو أمن رئ
 .  (1)عضائومن أ  2/3من ثمثي  اقتراحعمى 
 ثمارستللاالمجمس الوطني  :ثالثا

، (2)ضع تحت سمطة ورئاسة رئيس الحكومةيو و  ،تستثماراالاترقية بينشأ لدى وزير المكمف 
 تتمثل في:يكمف المجمس بعدة ميامات و 
 . اولوياتياستراتيجية تطوير الاستثمار وأيقترح  -
 للإقتصادومقاييس تحديد المشاريع ذات الأىمية بالنسبة  الاستثمارالبرنامج الوطني لترقية  يدرس -

 .الوطني الذي يوافق عميو
ملائمة  وقائمة السمع المستثناة من المزايا ومدى الموجودة تتعديلاات المزايا والاقتراح يدرس -

 .التدابير التحفيزية مع التطورات الممحوظة
والسعي إلى إنشاء مؤسسات وأدوات مالية  الاستثماريقترح عمى الحكومة التدابير الضرورية لدعم  -

 .الاستثمارلتمويل وتشجيع 
 يضبط قائمة النفقات التيو  ،الاستثمارتغطية البرنامج الوطني لترقية يقيم القروض الضرورية ل -

 ترقيتو.و  ستثمارالامن الصندوق المخصص لدعم  طاعياقتان يمك
 . (3)بالاستثماريعالج كل مسألة أخرى ذات علاقة  -

عند الحاجة بناءا عمى طمب  استدعائومرة كل ثلاثة أشير عمى الأقل، ويمكن المجمس يجتمع 
 .(4)توصياتمن أحد أعضائو، فتتوج كل أعمالو بقرارات وأراء وكذا من رئيسو أو بطمب 

 
 

                                       
 سابق.المرجع ال ،100- 17رقم  فيذي، من المرسوم التن05المادةأنظر  -(1)
 ، المرجع السابق.03-01 رقم من الأمر 18أنظر المادة -( 2)
، المتعمق بصلاحيات المجمس 2006أكتوبر  09المؤرخ في  ،355-06من المرسوم التنفيذي رقم  03أنظر المادة  -(3)

 .2006أكتوبر  11، الصادر في 64الوطني للإستثمار وتشكيمتو وتنظيمو وسيره، ج.ر.ج.ج.د.ش. عدد 
 ، المرجع نفسو.355-06 رقم من المرسوم التنفيذي  07،06،05 دواالم أنظر -(4)
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 إدارة أملاك الدولة: رابعا
إدارة المحدد لشروط وكيفيات  427-12من المرسوم التنفيذي رقم  83لقد نصت المادة  

الخاصة التابعة لمدولة أن الوزير المكمف بالمالية في إطار تطبيق أحكام وتسيير الأملاك العمومية و 
المالية لو صلاحيات بلوزير المكمف أن ا ،30-90 رقم من القانون  120من المادة  3و2الفقرتين 
، لمدولةالدولة في جميع عقود تسيير والتصرف الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة  باسمالتصرف 

وتسيير تمك مستوى الولاية لإدارة  عمى الدولة ملاكلأر بتفويض لممدير الولائي يحيث يقوم الوز 
فيو، وفيما يخص العقار اء صيغة الشكمية الاملاك وذلك من أجل إعداد العقود الخاصة مع إضف

يكرس عقد  فنجد أنو ،04-08 رقم من الأمر 10لى نص المادة الصناعي ومن خلال الرجوع إ
ما يجدر الإشارة إذ أنو و ، بعقد إداري تعده إدارة أملاك الدولة 4المادة  المذكور في نص الامتياز

 .(1) موثق الدولة الدولة يعتبرإليو أن مدير أملاك 
ويتميز بحق  الشروط،بالتراضي مرفقا بدفتر  الامتيازتتولى مديرية أملاك الدولة بإعداد عقد منح ف

 الرقابة أيضا عمى أملاك وطنية بالإضافة إلى الميام التالي:
 وحمايتيا وتسييرىا. ،العمميات المتعمقة بجرد الممتمكات التابعة لأملاك الدولة تنفيذ -
حفع النسخ الأصمية لعقارية التابعة لأملاك الدولة وبالمتعمقة بالعمميات االقيام بتحرير العقود  -

 وذات الصمة بيا.
 أملاك الدولة في ولايتيا. لمتفشياتالسير عمى السير المنتظم  -
 .(2) ومتابعتيا لمقضايا المتنازع فييا ،بدراسة الطمبات المتعمقة بعمميات أملاك الدولة القيام  -

 راء.مجمس الوز  : خامسا
 مرمن الأ 06مجمس الوزراء أساسا في مجال العقار الصناعي حسب نص المادة يتمثل دور 

ستثمار قد ي، بعد أن يكون المجمس الوطني للاعن طريق التراض الامتياز في منح ، 04-08 رقم

                                       
يل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، ، مذكرة تخرج لنقار الصناعي في الجزائرالنظام القانوني لإستغلال الع، ساسي سميم -(1)

 .50ص، 2009 الجزائر، ،17المدرسة العميا لمقضاء،  الدفعة 
، المتضمن تنظيم المصالح الخارجية 1991مارس  02المؤرخ في  65-91من المرسوم التنفيذي  رقم  08المادة أنظر  -(2)

 .1991مارس  06، الصادر في 10عدد .ر.ج.ج.د.شري، جدولة والحفع العقالأملاك ال
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قام بإقتراحو وذلك فيما يخص المشاريع ذات قيمة وطنية، والتي تساىم في تطوير وتنمية الإقتصاد 
مب التكنموجيا وتوفير مناصب الوطني بصفة عامة، والمناطق المعزولة بصفة خاصة، من حيث ج

علاوة ذلك، فإن مجمس الوزراء لو صلاحية تخفيض مبمغ الإتاوة الإيجارية السنوية بموجب ، شغل
 .من قيمة المشروع (1)1/33قرار كما أنو يقوم بإقتراح تخفيض إضافي قدره 

 مجمس الحكومة :سادسا
جل تأىيل المناطق الصناعية متنوعة، من أقامت الدولة الجزائريين بإعداد برامج مختمفة و 

بموجبيا  ستفادتاالتي و صدرىا مجمس الحكومة لاقتصادي من خلال القرارات التي أودعم الانعاش ا
 عبر كامل التراب الوطني، وذلك في الفترة الممتدة ما بين ة الذكرسالف منطقة من البرنامج  49

 .(2)مناطق الجنوب التي تستفيد من برامج خاصة ، عمى غرار  2006الى غاية  2001
 الوزارات المختمفة :سابعا

صناعي، فنجد وزارة تسير العقار ال ختصاصاتيااالوزارات التي تدخل ضمن  واختمفتتعددت 
لاستثمار قية احتفع بسجل يضم جميع المناطق الصناعية، ووزارة المساىمات وتر الصناعة التي ت

ات الصغيرة قتراحات فيما يخص العقار الصناعي، ووزارة الصناعة والمؤسسالتي تقوم بتقديم ا
ستثمارات، والتي كانت اعية وترقية الاالتي جاءت محل وزارة الصن ستثمارالاوالمتوسطة وترقية 

 . (3)فيما يخص العقار الصناعي ستشاريةاميمتيا 
الدولة  ملاكنوىا تمثل مديرية أملاك الدولة فيما يخص أية لكارة المالىم وزارة فكانت وز أما أ 

 .  (4)ستئجاروالافي التسيير والتصرف  للاستثمارالخاصة ومنيا الموجية 
 

                                       
 في الماستر شيادة لنيل مذكرة ،الجزائري  التشريع في الصناعي العقار استغلال آليات ، عماني خديجة، بوراس حميمة -(1)

 .44 ص ،2016تيسمسيمت، جامعة والإدارية، القانونية العموم معيد عقاري، قانون  تخصص الحقوق،
 .132 سابق، صالمرجع ال سميحة حنان،خوادجية  -(2)
 .47،48ص ص  سابق، المرجع ال بوراس حميمة ، عماني خديجة ، -(3)
متضمن قانون الأملاك الوطنية، ال، 1990ديسمبر  01مؤرخ في ال ،30-90من القانون رقم  120المادة أنظر  -(4)

 معدل ومتمم. ،1990 ،الصادر في 52ج.ر.ج.ج.د.ش عدد



نهعقار انصناعي الأحكاو انعامة                                                        انفصم الأول   

 

 
39 

ثانيالفرع ال  
للامركزية ا الهيئات   

تقوم بتسيير العقار الصناعي من أجل  عمى المستوى المحمي تتواجد ثلاثة أنواع من المؤسسات
 يا، والتقميل من الإجراءات الإدارية الصعبة ومن بينيا: السير الحسن ل

 ضبط العقار و  الاستثماراتجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية ل : أولا
المتضمن تنظيم لجنة المساعدة  120-07بموجب المرسوم التنفيذي رقم جنة نشأت ىذه الم  أ

، المعدل بموجب المرسوم سيرىاكيمتيا و ط العقار وتشضبو  الاستثماراتالموقع، وترقية  عمى تحديد
-06من الأمر رقم  05المادة  حترامحيث  نصت المادة الأولى منو عمى ا 20-10التنفيذي رقم 

 تحت الاستثماراتير المكمف بالصناعة وترقية يتولى تسيرىا المد ،(1)جنة الم   غايتو إنشاءو  11
من المرسوم التنفيذي رقم  03نص المادة  فتتشكل المجنة من الأعضاء الواردة في وصاية الوالي،

 . (2)يمكن أن تستعين بأي عضو يمكنو مساعدتيا في أداء ميامياو  ، 10-20
نشاء بنك  الاستثمار استراتيجيةتمارس مياميا عمى المستوى الولاية وذلك بتحديد  - وا 

، للاستثمار ضي المناسبةاالمعمومات حول القرض العقاري، مساعدة المستثمرين في تعيين الأر 
، وجعل للاستثمارتشجيع المبادرات المتعمقة بالترقية العقارية لتييئة وتجييز أراضي تكون موجية 

الرشيد لمعقار الموجو  والتسييرفي متناول المستثمرين مع الضبط  بالاستثمارالإمكانيات المتعمقة 
 الاستثماريةاز المشاريع السوق العقارية المحمية ومتابعة إنجمع مراقبة شروط سير  للاستثمار

 وتقييميا كما أنيا تقترح إنشاء مناطق صناعية ومناطق نشاط جديدة.

                                       
، يتضمن تنظيم لجنة المساعدة عمى 2007أفريل 23، المؤرخ في120-07من المرسوم التنفيذي رقم  01ة أنظر الماد -(1)

أفريل  05، الصادر في 27عدد  تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا، ج.ر.ج.ج.د.ش
2007. 

لجنة المساعدة تنظيم ، يتضمن 2010جانفي  12في المؤرخ  20-10من المرسوم التنفيذي رقم  03و05أنظر المادة -(2)
جانفي  17الصادر في ، 04وضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا، ج.ر.ج.ج.د.ش.عدد الاستثماراتعمى تحديد الموقع وترقية 

2010. 
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يفصل في طمباتيا في ، و جنة مرة واحدة في الشير كمما دعت الضرورة إلى ذلكتجتمع الم  و 
         .(1)جنةأو التنازل بإيداع طمب إلى الم   الامتيازمن منح  ستفادةالايمزم كل مرشح من يوم، و  30أجل 
 الشباك الوحيد :ثانيا

الوحيدة لمتقميل من والجية  ،عممية الاستثمار ل المحمي لموكالة الوطنية لتطويريعتبر الييك
وذلك بغية توفير  ، 03-01 رقم مربموجب الأ م بإنشاء الشباك الوحيددارية حيث تالاجراءات الا
وضوع التصريح، فتدخل ضمنيا كل مجنبي ستثمار الأية الضرورية لتحقيق الادار الخدمات الا

في التنقل بين  الوقت والجيد إضاعة، وذلك لتجنب ستثماري الادارات والييئات المعنية بالمشروع الإ
ن الفصل الثالث من الباب الثالث من المرسوم التنفيذي رقم جد أ، إذ ن(2)داريةمختمف المرافق الإ

، وتنظيميا وسيرىا قد تناولو  ستثمارالا حيات الوكالة الوطنية لتطويرالمتضمن صلا 06-356
نو يوجد عدة شبابيك وحيدة نجد أ والذي من خلالومنو،  29إلى  21وذلك من خلال نصوص المواد 

البميدة، وىران، قسنطينة، عنابة، ورقمة،  كزية عمى مستوى المحمي فتتمثل في الجزائر العاصمة،لامر 
 .(3)أدرار

ي ن للإدارة التي تتدخل فييا، أيمحميية، يشمل عمى ممثمين أنشأ ىذا الشباك عمى مستوى الولا
تشمل عمى ممثمي المركز الوطني لتسجل التجاري والضرائب، وأملاك الدولة والجمارك، والتعمير 

ا لو ميمة وتييئة الاقميم والبيئة، والعمل ومأمور المجمس الشعبي البمدي، ولكل ممثل لممذكور سابق
المحمية لدى المصالح المركزية، و بالتدخل  دارة التي يمثميا، فيم مكمفينخاصة مرتبطة بطبيعة الإ

 .(4) لمحتممة التي يلاقييا المستثمرون صمية لتذليل الصعوبات اأو ىيئاتيم الأ لإدارتيم

                                       
 ، المرجع نفسو. 20-10 المرسوم التنفيذي رقم من 02و03 المادةأنظر  -(1)
شيادة الماستر  مقدمة لنيل، مذكرة لقانوني للإستثمار الجنبي المباشر في الجزائر، النظام اديب كريمة، خباش نجوى -(2)

، جيجل محمد الصديق بن يحي في القانون الخاص، تخصص قانون الخاص للأعمال، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة
   .136 ص،  2015

ص  ،2006 البميدة،  رة لمتخرج من المدرسة الوطنية للإدارة،مذك ، الاستثمار الجنبي المباشر في الجزائر ،أمال مدور -(3)
62. 

 .السابق، المرجع 356-06التنفيذي رقم من المرسوم 24و 22  ةظر المادنأ -(4)
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دوره يخضع لحماية قانونية خاصة من قبل مدير الشباك فيو ب ،أما عن المستثمر غير المقيم
ن اشر مع المستثمر غير مقيم، ويجب أمب صالاتون ىذا الأخير عمى وحيد اللامركزي، حيث يكال

 خذ بعينأيضا الأ الامتيازقرار منح و لاستثمار يداع لتصريح الإ ،عتمادالافي تقديم المستثمر يرافق 
وضمان استكماليا بنجاح، وذلك  ،الاعتبار الممفات المدروسة من طرف اعضاء الشباك الوحيد

 (1)ذات الصمة. بمجرد ربطيا بالإدارات
 يير التنظيم العقاريين الحضاريينوكالة تس: ثالثا

ن الحسابات التي تقوم بيا ، لأ(2)تعد ىذه الوكالة مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري 
نييت ميام الوكالات ، بعدما أ(3)تكون في شكل تجاري لكونيا تقوم بمبادرة وحيازة الحقوق العقارية

لتزامات الى الوكالة الاو انتقمت كل الميام  ،405-90المرسوم التنفيذي رقم  المحمية المنشأة بموجب
، ويعود ذلك الى 408-03المحمية لمتسيير وتنظيم العقاريين الحضاريين بموجب مرسوم تنفيذي رقم 

اي عجز الجماعات المحمية لتجييزات وتسير الوضعية  ،الاستعمال اللاعقلاني لممناطق النشاط
لمحد من تدخل الجماعات المحمية في  25-90 رقم رغم ذلك فقد جاء القانون  القانونية لو،

 .  (4)المعاملات العقارية لصالح الخواص
 

                                       
، منشور عمى الموقع الإلكتروني لممديرية الولائية لمصناعة آليات التشجيع عمى الاستثمار في الجزائر بحث حول -(1)

تاريخ الإطلاع عميو يوم  /:id52M-Biskra.com.page.aspx?page-Www.Dipmapihttpكرة ،والمناجم لولاية بس
 .23:45، عمى الساعة 2017ماي 14

حدد لقواعد إحداث وكلات ، م1990ديسمبر 22، المؤرخ في 405-90من المرسوم التنفيذي رقم  24المادة أنظر  -(2)
 . 1990ديسمبر 26، الصادر في 56محمية لتسيير وتنظيم العقاريين الحضريين، ج.ر.ج.ج.د.ش عدد 

 .151سابق، صالمرجع ال  خوادجية سميحة حنان، -(3)
 22ـالمؤرخ في  405-90، يعدل ويتمم أحكام المرسوم التنفيذي 2003نوفمبر 05المؤرخ في  408-03المرسوم رقم  -(4)

، الذي يحدد قواعد إحداث وكالات محمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين وتظيم ذلك، ج.ر.ج.ج.د.ش 1990ديسمبر 
 .2003نوفمبر  05، الصادر في 68عدد

http://www.dipmapi-biskra.com.page.aspx/?page-id52%20M
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 رابعا: الوالي
يعتبر الوالي ممثل لمحكومة والوزراء عمى مستوى الولاية ويعتبر حمقة الوصل بين السمطة 

 بالشخصية المعنوية. المركزية والولاية وىو يمثل الولاية امام القضاء لتمتعيا
بالتراضي بموجب قرار، وذلك  ويمثل دوره في العقار الصناعي بالترخيص بمنح عقد الامتياز

باقتراح من لجنة المساعدة وترقية الاستثمار  04-08 رقم من الامر 5ت عميو المادة ما نص
ة لموساطة الوكالة الوطنيمن اختصاص  والضبط العقاري، وذلك فيما يخص الأراضي التي تخرج

واراضي العقار السياحي وايضا الداخمة ضمن محيط المدينة الجديدة لان  ،والضبط العقاري 
 .(1)الترخيص يمنح من قبل الوزراء المختصين

 

             

 
 

                                       
 .49،48ساسي سميم، المرجع السابق، ص ص  -( 1)
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 الفصل الأول اتمةخ

 
يضع تعريفا محددا لم الجزائري رغم أنو  المشرع ستخلاصو من ىذا الفصل، ىو أناكن ما يم

العقار الموجو يعبر عنو في بعض الأحيان بالعقار الاقتصادي أو لمعقار الصناعي الذي قد 
يعاب  الّا انومناطق واسعة وشاسعة من أملاك الدولة الخاصة،  ، إلّا أنو وجو لخدمتوللاستثمار

ساىم في استثمارية مما يستقبال مشاريع لاعميو عدم الإىتمام بتييئة ىذه المناطق بشكل كاف 
 .تحسين وتطوير الإقتصاد 

قيق الأىداف المرجوة لتسييرىا والتي لم تصل إلى تح مؤسساتو ن عدة ىيآت كما أنو كو  
لذلك وجو إىتمامو في الآونة الأخيرة إلى الوكالة الوطنية لموساطة  ،منيا لكثرتيا وعدم فعاليتيا

 وعوّل عمييا لتنظيم وتسيير العقار الصناعي. ،والضبط العقاري وىيآتيا المحمية
نظيم و في الأخير نشير إلى أنّ المشرع قد واءب عمى إستصدار النصوص القانونية لت

دىا وعدم تطبيق تعقيى تنظيمو بشكل كاف بسبب كثرتيا و العقار الصناعي، إلّا أنيا لم تصل إل
 العديد منيا عمى أرض الواقع.

 



 
 الفصل الثاني

كآلية قانونية  الامتيازعقد 
العقار  لاستغلالوحيدة 

 الصناعي
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ملاؾ الوطنية الخاصة ل الاالعقار الصناعي ليشمل كنطاؽ  قاـ المشرع الجزائري بتوسيع 
ذلؾ مف خلاؿ ، و للاستثمارجية المو  في الأراضي ، كما قاـ بتبياف الشروط الواجب توفرىالمدولة
 لو.عمى أحكاـ تنفيذية  ، كما نص(1)04-08 مر رقـللأ سنو

إلى ، سعيًا منو ستثمار في العقار الصناعيقود للاوضع عالى المشرع الجزائري  قد سعىو 
في ىذا المجاؿ  تبعاكاف أوؿ أسموب ددة، و ثروة غير متج باعتبارهة الأملاؾ الوطنية الخاصة حماي

، مف أجل الخاصة لمدولة لفائدة المستثمريفملاؾ الوطنية موب التنازؿ أو عقد البيع عمى الاىو أس
كذا و  ،(2)سابق الذكرال 45-73 رقـ مرسوـ تشريعي ذلؾ بموجبمية الإقتصادية، و تحقيق التن

ف طريق التراضي أو المزاد سواءًا كاف ذلؾ عسنوات  نصوص اللاحقة لو التي صدرت بعد عدةال
   يره إلى المرسوـ التشريعالذي يعود ظيو متياز حسب الحالة، وبعدىا جاء أسموب الاالعمني 

غير مف الذي  (4)11-06الأمر لعمل بكلا العقديف إلى غاية صدور ا استمرحيث  ،(3)93-12
مر اثـ بعد مرور سنتيف صدر  ،قابل لمتحوؿ إلى تنازؿ امتيازأصبح عقد متياز فقد الاصفة ع

 لاستغلاؿ العقار الصناعي اوحيدً ا سموبً متياز أجعل مف الاي قاـ بإلغاء التنازؿ كميًا و الذ 08-04
متياز عف الذي بدوره كرس الا (5)2011لسنة  أكثر بقانوف المالية مدعمًاإلى غاية يومنا ىذا، و 

 استمراريةو  استنزافولضماف عدـ  ،متياز في العقار الصناعيالاطريق التراضي كوسيمة وحيدة لمنح 
 لثرواتيا. امتلاكياالدولة في 

وسيمة ال باعتباره الامتيازعقد  حوؿ ىذا الفصل في ىذا الأساس سوؼ تتمحور دراستناعمى و 
اوؿ مف خلالو سوؼ نتن الأول :قمنا بتقسيمو إلى مبحثيف حيث ،العقار الصناعي لاستغلاؿوحيدة ال

                               
 ، المرجع السابق.04-08امر رقـ  -(1)
 .، المرجع السابق45-73مرسوـ رقـ  -(2)
 .، المرجع السابق12-93مرسوـ تشريعي رقـ  -(3)
 ، المرجع السابق.11-06 رقـ امر - (4)
. ،ج.ر.ج.ج.ش.د 2011، المتضمف القانوف المالية التكميمي لسنة 2011جواف  18، المؤرخ في 11-11قانوف رقـ  -(5)

 .2011جانفي  20، الصادر في 40عدد 
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في مجاؿ العقار  الامتيازفيتضمف الآثار الناجمة عف عقد  يالثان أما ،الامتيازماىية عقد 
 مف حقوؽ والتزامات واشكالات. الصناعي

 وللأ المبحث ا
 متيازالاعقد ماىية 

 إلى ظيوره  يعود ،ايالتي تكوف الإدارة طرفا في مف أىـ العقود الإدارية متيازالايعتبر عقد 
لى تسيير و داري بصفة المجاؿ الإ أما في مجاؿ  ،ستثمار المرفق العاـ بصفة خاصةاعامة، وا 

، وحسب المراسيـ المنظمة لوالقوانيف و  بتعدد  ستغلالوا، فقد تعدد ميكانيزمات العقار الصناعي
متياز الذي العقار الصناعي بموجب عقد الا ستغلاؿا، حيث يتـ ختلاؼ مناطق تواجد العقارا

لغاء التنازؿ بصفة إب  2008في سنة  قاـغير أف المشرع  ،إلى تنازؿ الاستثمار انتياءيتحوؿ بعد 
العقار الذي يندرج ضمف أملاؾ  الوطنية  لاستغلاؿىو الوسيمة الوحيدة  الامتياز وجعلنيائية، 

عقد  مف ىذا المنطمق سوؼ نقوـ بدراسة، و الاستنزاؼمف  حماية ليذه الأخيرة الخاصة لمدولة
، الامتيازتعرض مفيوـ عقد سوؼ نس المطمب الأولففي ىذا المبحث في مطمبيف،  في الامتياز

 .الامتيازعقد سوؼ نقوـ بدراسة أحكاـ  يلثانا المطمبفي و 
    

 المطمب الأول  
 الامتيازمفيوم عقد 

 إضافة ،وتبياف خصائصو الامتياز مف خلاؿ مطمبنا ىذا سوؼ نمجأ إلى تقديـ تعريف عقد
 .، لنذكر في الأخير تطوره القانونيشابية لوعف معظـ الحقوؽ الم تمييزهإلى 

 الفرع الأول
 الامتيازعقد المقصود ب

 ،الفقييو  عمى التعريف التشريعي اعتمادا متيازالاف خلالو سوؼ نقدـ تعريف لعقد الذي مو 
 .في مجاؿ العقار الصناعي الامتيازكذلؾ نذكر خصائص عقد و 
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 الامتيازتعريف عقد  أولا:
كاف في المرافق العامة سواءا عمى المستوى المحمي أو الدولي  الامتيازأوؿ ما ظير عقد  

ذلك العقد الذي  » :الأستاذ بوجردة مخموؼ عمى أنووقد قدمت لو عدة تعريفات منيا تعريف  ،(1)
تابعة لأملاكيا الخاصة بقطعة أرضية متوفرة و  الانتفاعق ح خول بموجبو الدولة مدة معينة،ت

غير مقيم أو مؤسسة عمومية  ، مقيم ا أوا أو معنوي ا يخضع لمقانون الخاصشخصا طبيعي  
ا في إقامة مشروع  اقتصادية خاصة من في منطقة  استثماري لتستعمل تمك الأرض أساس 

ا  .(2)« المناطق المذكورة سالف 
تياز ىو عقد إداري يتولى لاما » :عمى النحو التالي يعرفوحمدي قبيلات  الأستاذ كما نجد

القانون الخاص عادة فردا أو شركة تشغيل أحد المرافق العامة  أشخاصبمقتضاه أحد 
بواسطة عممو أو أموالو مقابل رسوم يدفعيا ، عمى مسؤوليتو و الإقتصادية لمدة محددة

 .(3)«أو مقابل مبمغ معين تدفعو الإدارة  ،المنتفعون بالمرفق
ا كان أو عقد إداري يتو  »عمى أنو: أيضًا عرفو الدكتور سميماف محمد الطماوي و  لى الممتزم فرد 

مقابل رسوم يتقاضاىا من  ،واستغلالو اقتصاديؤوليتو إدارة مرفق عام شركة بمقتضاه وعمى مس
فضلا عن الشروط  ،المنتفعين مع خضوعو لمقواعد الأساسية الضابطة بسير المرافق العمومية

 .(4)«الامتيازعقد في دارة التي تضمنيا الإ
في دفتر الشروط النموذجي الممحق بالمرسوـ  الامتيازأما في التشريع فقد ورد تعريف لعقد 

 منو عمى  النحو التالي : في الفقرة الأولىوبالتحديد ،  322-94تنفيذي رقـ ال

                               
، فرع قانوف عقاري  ،الماجستير لنيل شيادة مذكرة، العقار الصناعي لاستغلالكوسيمة  الامتيازعقد ، أسماء منصور -(1)

  .41، ص  2014، 1الجزائر، جامعة بف عكنوف  كمية الحقوؽ 
 .69 سابق ، صالمرجع البوجردة مخموؼ ،  -(2)
دار وائل لمنشر د ط، ، القانون الإداري، ماىية القانون الإداري، التنظيم الإداري، النشاط الإداري  ،حمديقبيلات  -(3)

 .324 ، ص2008 والتوزيع، عماف،
 ،خامسة، جامعة عيف شمسالطبعة ال، ، الأسس العامة لمعقود الإدارية، دراسة مقارنةالطماوي سميماف محمد -(4)

 .108 ، ص 1991،رمص
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ة أرضية بقطع الانتفاع، حق تخول بموجبو الدولة  مدة معينة  الذيىو العقد  الامتيازعقد  »
ا طبيعي ا  ،الخاصةمتوفرة وتابعة لأملاكيا  مقيم ا أو  ،أو معنوي ا يخضع لمقانون الخاصشخص 

ا في إقامة مشروع لتستعمل تمك الأر  اقتصاديةأو مؤسسة عمومية  ،غير مقيم ا ض أساس 
أكتوبر  55المؤرخ في  12-33في إطار المرسوم التشريعي رقم  ،خاصة في منطقة استثمار

 . (1)«الاستثمارالمتعمق بترقية و  1333سنة
لشخص سواءا تـ منحو  ،في المناطق الخاصة الامتيازد عقىذا المرسوـ حدد تعريف 

 الاستثماريكوف ىدفو و  ،اقتصاديةأو لمؤسسة عمومية  ،طبيعي أو معنوي يخضع لمقانوف الخاص
 .(2)الصناعي أو التجاري 

 العقار الصناعي في الامتيازخصائص عقد ثانيا: 
الخصائص يتمتع بمجموعة مف  الامتيازيمكف القوؿ أف عقد  خلاؿ التعريفات السابقة مف

 يمي : فيما تتمثل
 عقد إداري رسمي: الامتيازعقد -أ

 الامتيازيكرس  » فييا:حيث جاء  04-08 رقـ مرالأمف  10فقد نصت عميو المادة 
 «الدولة ...أعلاه بعقد إداري تعده إدارة أملاؾ  4المذكور في المادة 
ذلؾ  حسب و  ،يحرره مدير أملاؾ الدولة الامتيازلمادة  فإف عقد ىذه ا استقراءمف خلاؿ 

ثـ يقوـ  ،04-08 رقـ محددة في دفتر الشروط الممحق بالمراسيـ التنفيذية المنظمة لقانوف  كيفيات
أي يفرغ في ا يتطمب أف يكوف عقد إداري موثق ، ليذالامتيازبتسجيل قرار منح المدير الفرعي 

                               
متياز أراضي أملاؾ الدولة لإنجاز الاستثمارات في الشروط النموذجي المتعمق بمنح الا دفتر مف 01رة لفقاأنظر  - (1)

 استغلاؿ امتيازالمتضمف منح  ،1994أكتوبر 19، المؤرخ في 322-94المرسوـ التنفيذي رقـ ب المناطق الخاصة الممحق
 .1994أكتوبر 19الصادر في، 67.ر.ج.ج.د.ش عدد ج المناطق الخاصة،

تخصص قانوف  ر،الماجستيلنيل شيادة ، مذكرة الامتيازالأملاك الوطنية الخاصة عن طريق  استغلال، جبوري أحمد -(2)
 . 82 ، ص2011، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،جامعة سعد دحمب، البميدة عقاري، 
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يسمط عميو و  ؽ.ـ.جمكرر مف  324دة ذلؾ وفق ما نصت عميو الما رسمي،قالب شكمي و 
 .(1)إجراءات الشير لكونو وارد عمى العقار

  :عقد محدد المدة الامتيازعقد -ب
راضي التابعة لأملاؾ الاحيث أف  مف العقود الزمنية الطويمة المدة، الامتيازيعتبر عقد 

 سنة قابمة لمتجديد 33مدة أدناه ل الامتياز محل الاستثمارية تكوف المشاريع  نجازلإالموجية الدولة و 
  .(2)سنة 99 تصلل مرتيف

 عيني عقاري:عقد يرد عمى حق -ج
بحيث في مجاؿ العقار الصناعي يستفيد المستثمر مف  ،الانتفاعوىذا الحق يتمثل في حق 

نما مجرد منتفع بياأ ستثمار لمدة محددة قانونًا، إلاا للاالعقار الموجو  فقد  نو لا يعد مالكا ليا وا 
إلى المستثمر الذي يتعاقد مع إدارة أملاؾ  نتفاعالاعمى منح حق  ؽ.ـ.جمف  844ة نصت الماد

ذلؾ مف بالتقادـ أو بمقتضى القانوف، و ، و بالشفعةبالتعاقد، و  نتفاعالانو يكتسب حق أعمى  ،الدولة
 .(3) مشاريعو الاستثمارية نجازلإ استخداموأجل 
 :ذعانالإد و عقمن  عقد-ه

امتيازات السمطة العامة كتعديل العقد مف  الامتيازإفا ما يمنحو القانوف للإدارة مانحة عقد 
يكوف لو حق اف فسخو أو إلغائو يجعل المتعاقد معيا ممزـ بقبولو كما ىو مفروض عميو دوف و 

 .(4)عقد إذعاف  الامتيازيجعل مف عقد ما المناقشة أو تعديل ىذه البنود 
 عقد يمنح لشخص طبيعي أو معنوي خاضع لقانون الخاص: -و

                               
 المرجع السابق . ،58-75مكرر مف القانوف  324المادة  أنظر -(1)
 ، المرجع السابق.04-08 رقـ مف الأمر 04المادة أنظر  -(2)
 سابق.المرجع ال، 58-75مف القانوف رقـ  844المادة أنظر  -(3)
مذكرة لنيل شيادة  ،القضائي والاجتيادالمعالجة القانونية لمعقار الصناعي في ضوء التشريع تاتولت فاطمة،  -(4)

 .125 ص، 2015سنة، ماجستير، فرع قانوف عقاري،  كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر
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نموذج دفتر الشروط الممحق ، عملا بيشترط أف يكوف ىذا الشخص مقيـ أو غير مقيـ
متياز يمنح لشخص طبيعي أو معنوي أف عقد الا، يمكف القوؿ ب152-09رقـ  التنفيذي المرسوـب

 .(1)الخاصمف القانوف 
 والعقود المشابية لو الامتيازعقد : ثالثا

ليذا فقد نظـ بنصوص و  ،في عدة مجالاتي الجزائر كعقد إداري ف الامتيازتـ تكريس عقد 
 .لذلؾ سنحاوؿ تفرقتو عما ىو قريب منو مف أنظمة تميزه عما يشابيو،مختمفة 

 :حق الإيجار و  الامتيازعقد  -أ
بشيء لمدة  الانتفاعلإيجار عمى أنو عقد يمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف اعرؼ ي

، و محددة مقابل بد  .(2)يجوز أف يحدد بدؿ الإيجار نقدًا أو بتقديـ أي عمل آخرؿ إيجار معموـ
لمدة محددة إلاا أفا  لا يممكانووالإيجار يخولاف لصاحبيما المنفعة بشيء  الامتيازمف  فكل
 ،عيف المؤجرة فلا يجوز رىنوالب التصرؼ يخوؿ لصاحبو حقًا شخصيًا فقط لأنو لا يستطيع الإيجار

 ، كما أفا مقابل(3)الشير متياز فيجوز رىنو ويقع عمى عاتقو إجراءات التسجيل و بينما عقد الا
فلا تقاس عمى أساس  الامتيازالإيجار يمثل قيمة ما ينتفع بو مف الشيء أما الإتاوات في عقد 

 .(4) ضات قد تصل إلى الدينار الرمزي لأف المستثمر يستفيد مف تخفي نتفاعالا
 :طنيةفي الأملاك الو  الامتيازو  الامتيازعقد  -ب

ليما نفس اليدؼ متياز في العقار الصناعي و الا بومتياز في الأملاؾ الوطنية يشالا إفا 
المعدؿ  14-08القانوف رقـ مكرر مف  64نستخمصو مف نص المادة  ذلؾ  ماو  ()الدافع، الغرض

متياز بة الاعقد تمنحو السمطة صاحكلاىما يعتبر  ، حيث نجد أفا 30-90و المتمـ لمقانوف رقـ 

                               
 ، المرجع السابق.152-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  01أنظر المادة  -(1)
 سابق.المرجع ال، 58-75رقـ  مر الأمف  467المادة  أنظر -(2)
 .292 سابق، صالمرجع الخوادجية  سميحة حناف،  -(3)
 المجمة الجزائرية لمحقوؽ والعموـ السياسية ،«عقود استغلال العقار الصناعي والمنازعات الناجمة عنيا» ،ربالي موازش -(4)
تصدر عف معيد العموـ القانونية والإدارية، المركز الجامعي أحمد بف يحي الونشريسي، تيسمسيمت،  ، العدد الثاني ،

 .30 ص، 2016الجزائر ، ديسمبر 
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في مدة ة و ىذا يكوف بغرض خدمة عامو  ،متياز ويكوف بمقابل دفع إتاوة سنويةإلى صاحب الا
 .(1)زمنية معينة 

حيث  ،منيماالنصوص القانونية التي تحكـ كل و  الاستغلاؿذلؾ مف حيث أنيما يختمفاف و  إلاا 
متياز في العقار الا في حيف أفا  ،14-08 رقـ متياز في الاملاؾ الوطنية يحكمو القانوف الا أفا 

فقط في الاملاؾ  كوف متياز في الاملاؾ الوطنية يالا، 04-08 رقـ مرالصناعي يستغل وفق الأ
، ملاؾ الوطنية الخاصةو في الاالصناعي فيكوف موضوعمتياز في العقار بينما الاالوطنية العامة، 

آت بعد ، الدولة تسترجع المنشملاؾ الوطنيةكذا يرتب عميو حق عيني عمى العقار في حيف الأو 
 .(2) نياية العقد المتفق عميو

 :متياز في العقار الفلاحيالامتياز و عقد الا -ج
لمدولة بموجب  الوطنية الخاصة التابعةستغلاؿ الأملاؾ القد نظـ المشرع الجزائري عممية 

معدؿ  04-08رقـ كذا قانوف ، و 14-08 رقـ متمـ بقانوف معدؿ و  30-90قانوف الاملاؾ الوطنية 
اصة عف ستغلاؿ الأملاؾ الوطنية الخاحيث بموجب ىذه القوانيف يتـ  ،11-11رقـ متمـ بقانوف و 

 عمى أنو عقد إداري. عرفو المشرعالذي متياز و طريق الا
التي ، و سنويةأملاؾ الدولة إتاوات الإيجارية إدارة وفيما يتعمق بالعقار الصناعي، فقد تحدد 

يتـ ، و الامتيازة الحرة لمعقار محل منح لسوؽ العقارياوفق مف القيمة التجارية الحقيقية  1/33تمثل 
 .(3) سنة11 انقضاءبعد  الإتاواتتحييف ىذه 

 .(1)بموجب قانوف مالية ستغلالواالفلاحي  فتحدد إتاوة في العقار  الامتيازأما فيما يخص 

                               
- 90،المتضمف تعديل القانوف رقـ  2009 جويمية 20المؤرخ في  ،14-08 رقـ مكرر مف القانوف  64المادة  أنظر -(1)

 .2008أوت  03 الصادر في ،44عدد  .ج.ج.د.شر .ج ملاؾ وطنية،المتعمق بالأ 30
مقارنة بين القواعد لعامة دراسة -الطبيعة القانونية للامتياز في إطار استغلال العقار الصناعي ،بوحموـ خديجة -(2)

جامعة يحيى فارس،  ،كمية الحقوؽ مذكرة لنيل شيادة الماستر، تخصص قانوف عقاري،  ،وقواعد استغلال العقار الصناعي
 .19 ، ص2015المدية، سنة

 2015وف المالية لسنة ، المتضمف قان2014ديسمبر  30، المؤرخ في 10-14مف القانوف رقـ  62المادة  أنظر -(3)
 .2014ديسمبر  31، الصادر في 78عدد  .ر.ج.ج.ش.دج
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 الامتيازالتصنيف القانوني لعقد رابعا: 
 عتبرها منيـ مف عقد إداريًا و  عتبرها فمنيـ مف  ،متيازحوؿ تصنيف عقد الاالفقياء  اختمفد قل

 عقدًا مدنيًا.
 الذي يبرمو  الاتفاؽذلؾ : نو أمتياز عقد إداري عمى لاالقائل أف ا تجاهالامناصري  ورفقد عو 

 ستثنائيةابشروط  باتصالو وفق أساليب القانوف العاـبغرض تسيير مرفق عاـ و  ،ـشخص معنوي عا
 .(2)في القانوف الخاصوغير واضحة  مألوفةغير 

 ، فإنيـ يروف أنو عقد مدني لكونو يعد عقد إيجارالقائل أنو عقد مدني الاتجاهأما مناصري 
عقود الإدارة وليس مف عقود التصرؼ ويتميز بأنو مؤقت، ولا يرتب حقًا مف  يعد عقد الإيجارلأفا 

 .(3) كل مف المؤجر والمستأجر حقًا شخصيًا لدى عينيًا عمى الشيء المؤجر بل ينشأ
في كوف كل  04-08 رقـ وف متياز المنصوص عميو في القانبذلؾ يتفق مع عقد الاىو و 

 .المدة بمقابلمحدد منيما مؤقت و 
نجد أنيا التي  04-08رقـ  مف القانوف  10ما نصت عميو المادة ا الرأي الراجح فيو أما  

ارة أملاؾ الدولة إد هأعلاه بعقد إداري تعد 04في المادة المذكور  الامتيازيكرس  » نصت عمى :
 .«متياز ط منح الاشرو ستثمار، وكذا بنود و رنامج الاباء يحدد بدقة بمرفقًا بدفتر أع

 عتبرتا حيث  ،واضحةف المادة جاءت صريحة و ، لأانونيمع وجود نص ق اجتيادنو لا مو 
لكي و  ،لا للإثبات للانعقادلازمة رض عميو شكلا  خاصًا ىو الشكمية اليف عقد إداري  الامتيازعقد 

 عقدًا رسميًا يجب أف: الامتيازيعتبر عقد 
 مختص.يحرر مف طرؼ ضابط عمومي  -

                                                                                                
ات القانونية سالدرامجمة البحوث و  ،« الأملاك الوطنية الخاصة  في التشريع الجزائري  استغلالو تقسيم  »، عمرو خميل -(1)
 .210 ، ص2014البميدة، نوفمبر  ،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة لونيسي عمي ،6العدد ،السياسيةو 
 عريالتش في بيا المتعمقة والمنازعات الصناعي العقار استغلال عقودطمة الزىراء، اصوالحي كريمة، ثمجوف ف -(2)

 .22، ص 2013عقاري، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية،  قانوف  الماستر، تخصص لنيل شيادة مذكرةالجزائري، 
 .سابق الع جمر ال، 58-75 رقـ مف الامر 467المادة أنظر  -(3)
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 .(1)ذلؾ مف خلاؿ تحريره لمعقدالبنود الواردة في القانوف و  احتراـ -
 الفرع الثاني

 العقار الصناعي متياز فيالتطور القانوني لعقد الا
متياز في التنفيذية المنظمة لعقد الافي ىذا الفرع سوؼ نقوـ بالتطرؽ إلى مجموع القوانيف والمراسيـ 

 مسو. العقار الصناعي، منذ ظيوره إلى غاية آخر تعديل
 54-50 رقم قبل صدور الأمرأولا: 

 23نص المادة في  12-93رقـ  أوؿ مرة  مف خلاؿ المرسوـ التشريعي الامتيازظير عقد 
 ،قد تصل إلى الدينار الرمزي  ،متيازيةايمكف لمدولة أف تمنح بشروط  » :نوالتي تنص عمى أ

التي تنجز في المناطق الخاصة  الاستثماراتتابعة للأملاؾ الوطنية لصالح التنازلات عف الأراضي 
تتنازؿ عف الأراضي التابعة للأملاؾ الدولة مف خلاؿ ىذه المادة قد  أفا ، حيث أنو يمكف القوؿ «

 التي تنحصر فقط في المناطق الخاصة. الاستثماراتالوطنية لصالح 
   التنفيذي رقـ ، الأوؿ يتمثل في المرسوـيفتنفيذي مرسوميف، صدر تطبيقًا ليذا المرسوـو 

إلى تنازؿ في المناطق الحرة  متيازالا، الذي لا يسمح بتحويل بالمناطق الحرة المتعمق 94-320
نما يسمح فقط و  أما المرسوـ الثاني فيتمثل  ، (2)ثـ إرجاعو بمجرد نياية مدة الترخيص ستغلالوابا 

عمى  متيازالمتعمق بمنح الا 1994أكتوبر  17 المؤرخ في 322-94 رقـ في المرسوـ التنفيذي
، الذي يمنح مف الاستثمارأراضي الأملاؾ الوطنية الواقعة في مناطق خاصة في إطار ترقية 

مف التنازؿ  الاستفادةأو أف يطمب  ،د العقديجدالحق في ت متيازخلالو لممستفيد بعد نياية مدة الا
 .(3)بذلؾ ينة السمطات المختصةبعد معانتياء المشروع و اابل مالي بمجرد بمق

                               
 .277 يحة حناف،  المرجع السابق، صخوادجية سم -(1)
المرسوـ التنفيذي رقـ مف الاتفاقية المتعمقة بمنح استغلاؿ المنطقة الحرة وتسييرىا الممحقة ب 13و 03أنظر المادة  -(2)

   رجع السابق.الم ،94-320
 مرجع السابق.ال ،322-94رقـ مف المرسوـ التنفيذي  6المادة  أنظر -(3)
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نص  مف خلاؿ 12-93رقـ وـ التشريعي الذي ألغى المرس 03-01 رقـ ثـ جاء الأمر
أيضًا ألغى إمكانية تنميتيا مساىمة خاصة مف الدولة و منو عمى المناطق التي تتطمب  10المادة 
 يبرـ وفقًامتياز الذي ، وأبقى عمى عقد الامنو 12إلى تنازؿ مف خلاؿ المادة  الامتيازتحويل 

 القواعد العامة، فيما يخص الأملاؾ الوطنية الخاصة.
أيضًا جاء بأسموب الرخصة الممنوحة عف طريق عقد إداري فيما يخص الأملاؾ الوطنية و 

 .(1) عف طريق التقادـ أو التنازؿ أو الحجز للاكتسابالعامة لكوف ىذه الأخيرة غير قابمة 
فقد صدر المرسوـ التشريعي رقـ  ،المالية التي أشارت إلى ىذا الموضوعقوانيف وبعدىا تتالت 

الذي جاء بدوره  ،1994المتضمف لقانوف المالية لسنة  1993ديسمبر  21المؤرخ في  93-18
القابل  متيازالاكذلؾ عمى طريقة  عتمدفا 12-93 رقـ الاستثمارلتطبيق الأحكاـ الواردة في قانوف 

مف حدود  كما جاء بجديد حيث وسع ،(2)جاء بيا القانوف السالف الذكر لمتحوؿ إلى تنازؿ التي
مصطمح  استعملمتياز مصطمح  الا استعماؿدلا مف بو  ،العقار الصناعي في الامتيازتطبيق 
ىذا المنح يشمل الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة مف أجل سد حاجيات تكتسي و  ،المنح

مقررة في إطار ال ستثمارالاو  اتلاسيما إنجاز التجييز  ،العموميةعمى الخصوص طابع المنفعة 
 ،1995ديسمبر 31المؤرخ في  27-95رقـ تلاه بعد ذلؾ الأمر و ، (3)سياسة تنمية وطنية

متياز لفائدة ىو الآخر عمى نظاـ المنح  أو الا اعتمدالذي  1996قانوف المالية لسنة المتضمف 
مكانية رىف القطعة الأرضية اىو جديد و جاء ىو أيضًا بو  ،ستثماريةالإنجاز مشاريع ستثمر الم

المتضمف قانوف المالية لسنة  02-97القانوف رقـ أما ، و (4)القرض  ىيئاتالممنوحة لصالح 

                               
 .111ص ،المرجع السابقفسيح حمزة،  -(1)
مف قانوف المالية، ض، المت1993ديسمبر  29المؤرخ في  ،18-93مف المرسوـ التشريعي رقـ  118المادة أنظر  -(2)

 .1993ديسمبر 21 الصادر في، 82عدد  .ج.ج.د.شر .ج 1994لسنة 
 نفسو.المرجع  ،18-93 التشريعي رقـ مف المرسوـ 117المادة أنظر  -(3)
، 1996المالية لسنة  ، المتضمف قانوف 1995ديسمبر  31، المؤرخ في 27-95رقـ  مف الأمر 148المادة  أنظر -(4)
 .1995ديسمبر  31 الصادر في ،82عدد  .ج.ج.د.شر.ج



 العقار الصناعي لاستغلال د الامتياز كآلية  قانونية وحيدةعق               ثانيالفصل ال

 

 
55 

التابعة متياز للأراضي عمى المنح عف طريق الا ،منو 51المادة فقد نص مف خلاؿ   1998
عند إنجاز و  ،إما عف طريق المزاد العمني اريةاستثمالخاصة الموجية لإنجاز مشاريع للأملاؾ 

متياز إلى وط المطموبة جاز لو طمب تحويل الاالمستثمر لممشروع في الآجاؿ المحددة وفقا لشر 
بالنسبة للأراضي الموجية  متيازىي التراضي في منح الاكما نص عمى طريقة أخرى و  ،(1) تنازؿ

ىو ما لـ يصدر إلى غاية إلى تنظيـ سيصدر لاحقًا و ند ذلؾ أنو أس إلاا  ،مشاريع استثمارية لإنجاز
متياز ، حيث جاء بما يسمى بالا11-06رقـ  صدر الأمر 2006أوت  30بتاريخ و  .(2)الحيف

 .(3) بدئو في الخدمةقياـ المستثمر بإنجازه لممشروع و بعد  ،القابل لمتحوؿ إلى تنازؿ
سنة قابمة  20لمدة  امتيازالمستثمر لو الحق في الحصوؿ عمى عقد  مر فإفا حسب ىذا الاو 

 مرسوميفمر صدر تطبيقًا ليذا الا، و (4)لمتجديد مع إمكانية تحويمو إلى تنازؿ بطمب مف المستثمر
متياز الذي يحدد شروط وكيفيات منح الا 2007أفريل23المؤرخ في  121-07 رقـ فيذييفتن
،  استثماريةمشاريع  لإنجازجية المو للأملاؾ الخاصة لمدولة و التابعة ي التنازؿ عف الأراضو 
كيفيات تسيير الأصوؿ يحدد شروط و  2007أفريل 23ؤرخ في الم 122-07 رقـ  المرسوـو 

 الأصوؿ الفائضة التابعةعة لممؤسسات العمومية المستقمة والغير المستقمة المحمة و المتبقية التاب
 عمى مستوى المناطق الصناعية . صوؿ المتوفرةالألممؤسسات العمومية الإقتصادية و 

 119-07ييف رقـ التنفيذ المرسوميفقتصادي بصفة عامة صدر الا مف أجل تسيير العقارو 
المتضمف  120-07المرسوـ التنفيذي و الضبط العقاري المتعمق بإنشاء وكالة وطنية لموساطة و 

 مر أنو بموجب صدور الاإلا العقار، ضبطو  الاستثماراتجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية ل

                               
انوف المالية ، المتضمف ق1997ديسمبر  31لمؤرخ في، ا02-97رقـ القانوف  مف 51المادة أنظر -(1)

 .1997ديسمبر  31، الصادر في89عدد  .ر.ج.ج.د.ش،ج1998
 .102 سابق، صالمرجع ال فسيح حمزة، -(2)
 ، مذكرة لنيل شيادة الماجستيرالاعتمادفي الجزائر من نظام التصريح إلى نظام  الاستثمار، سياسة بف يحي رزيقة -(3)

عبد الرحمف ميرة، بجاية، جامعة  ،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، تخصص القانوف العاـ للأعماؿفي القانوف العاـ، 
 .138 ، ص2013

 ) الممغى( المرجع السابق.، 11-06 رقـ مف الأمر 10و  4المادة أنظر  -(4)
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تنصب عمى كل مف عقد  ياتوقف العمل بيا لكوننصوص و تـ إلغاء كل ىذه ال 04-08 رقـ
أبقى فقط عمى عقد ميا كاف قابل لمتحوؿ إلى تنازؿ و متياز في ظحتى الاو  ،متياز معًاالتنازؿ والا

 .(1)ىذا ما سنتعرض إليو في الفرع المواليمتياز و الا
 54-50 رقم مرالا بعد صدورثانيا: 

عقود  و مفتما نظمو  ،لغاء ما سبقو مف نصوصمر كما سبق الإشارة بإقاـ ىذا الالقد 
سنة قابمة لمتجديد  33متياز الممنوحة لمدة أبقى فقط عمى عقد الاو  ،ستغلاؿ العقار الصناعيلا

 مربيدؼ تنفيذ الاو  ،(2)الذي يمنح إما عف طريق المزاد العمني أو التراضي سنة، و 99مرتيف أي 
متياز كيفيات منح الامحدد لشروط و ال 152-09 رقـ التنفيذييف المرسوميفصدر  04-08 رقـ

   رقـ والمرسوـ  ،استثماريةمشاريع  لإنجازوجية الملأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة و عمى ا
ات قية التابعة لممؤسسمتياز عمى الأصوؿ المتبكيفيات منح الاالمحدد لشروط و  09-153

حيث  2011ستمر الوضع إلى غاية صدور قانوف المالية لسنة او ، تسييرىاالعمومية والإقتصادية و 
لأراضي الخارجة عف نطاؽ او  ،متيازالاق عمييا الأراضي التي يمكف أف يطب بتحديد المشرع قاـ

 .(04-08) وفق الأحكاـ الواردة في القانوف السالف الذكر متيازتطبيق الا
 متيازي يطبق عمييا عقد الاات التالعقار -أ

 ،متياز فيياعقد الا وسع مف نطاؽ تطبيق، فقد السابق الذكر 04-08 رقـ بصدور الأمر
كذلؾ العقارات لمطموبة و الأملاؾ الوطنية الخاصة التي تستجيب لمشروط ا كل مف شملتحيث 

اطة الوطنية لموستسييرىا إلى الوكالة التي أوكمت ميمة و  التي تشمل عمييا الحافظة العقارية
 .(3)الضبط العقاري و 

 
 

                               
 .139 المرجع السابق، ص ف يحي رزيقة،ب -(1)
 ، المرجع السابق.04-08رقـ الأمر مف  4و  3المادة أنظر  -(2)
 .23 سابق، صالمرجع البوحموـ خديجة،  -(3)



 العقار الصناعي لاستغلال د الامتياز كآلية  قانونية وحيدةعق               ثانيالفصل ال

 

 
57 

 الوطنية الخاصة الأملاك  -1
متياز كيفيات منح الاالمحدد لشروط و  152-09مرسوـ رقـ مف ال 7و 6نصت المادتيف 

عمى إمكانية  ،ستثماريةاالموجية لإنجاز مشاريع التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة و عمى الأراضي 
حددة ضمف الوطنية الخاصة الغير الداخمة ضمف الأملاؾ الوطنية العمومية الم الأملاؾخضوع 
 ملاؾ الوطنية المتضمف الأ14 -08جب القانوف رقـ المتمـ و بمو المعدؿ و  30-90 رقـ القانوف 

 متياز.لممنح عف طريق الا
كف أف تكوف بالإضافة إلى إدخالو لنوع آخر مف الأراضي ضمف طائفة العقارات التي يم

متعمق ال 11-82القانوف رقـ ي مناطق النشاطات المنشأة بموجب ىو  ،متيازمحلا لعقد الا
 المتمثل في ،التي لـ يتـ التنازؿ عمييا بسبب تحققيا لشرط فاسخستثمار الوطني الخاص و بالا

 04-08 رقـ منو فإف القانوف و  المشروع في الآجاؿ المقررة لو، بإتماـ بالتزاموإخلاؿ المستثمر 
 .(1) الامتيازلعقد  استغلاليالـ يتـ اطق النشاطات التي تمت تييئتيا و من يخضع
 المناطق المكوِنة لمعقار الصناعي : -2

أدرجيا المشرع  مف بعدهو  ،11-06رقـ  ف في الأمر أوؿ ما أنشأت الحافظة العقارية كا
 2007جواف 11بتاريخ  04-08 رقـ  مرمتياز مف خلاؿ الألخاضعة لعقد الاضمف العقارات ا

العقارات التي تشمميا الحافظة العقارية  ر العاـ للأملاؾ الوطنية تحددصدرت تعميمة مف المدي
 كالآتي :

 المؤسسات العمومية الإقتصادية. الأصوؿ العقارية الناتجة عف حل  -
 .(2)الأصوؿ المتوفرة عمى مستوى المناطق الصناعية  -
 

                               
 .17سابق، صالمرجع ، ثمجوف فاطمة الزىراء، الكريمة صوالحي -(1)
وطنية العامة الملاؾ الأكيفيات تسيير نة شروط و المتضم، 2007جواف  11الصادرة بتاريخ  4420التعميمة رقـ  -(2)
الأصوؿ الفائضة التابعة صفية المؤسسات العمومية المحمة و الأصوؿ المتبقية مف تو  استثماريةموجية لإنجاز مشاريع ال

 مى مستوى المناطق الصناعية.   عالأصوؿ المتوفرة و لممؤسسات العمومية الإقتصادية 
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 الامتياز تطبيق عقد منالعقارات المستبعدة -ب
مجموعة مف العقارات المستثناة مف تطبيق عقود  04-08رقـ  مف الأمر  02حددت المادة 

 :وىي الامتياز
 الموجية لمترقية العقارية المستفيدة مف إعانات الدولة . الأرضيو الفلاحية  الأراضي -
المتواجدة داخل مساحات البحث عف و  المنجميةالقطع الأرضية المتواجدة داخل المساحات  -

ة داخل مساحات المواقع القطع الأرضية المتواجدوأيضا  المنشآت الكيربائية والغازية ،محروقات
 .(1)الثقافية و  الأثرية

المتضمف لقانوف المالية  2011جواف  18المؤرخ في  11-11رقـ  قانوف  قد جاءو   
مف  09، 08، 05، 03نصوص المواد بإلغاء  ، حيث قاـبقواعد جديدة  2011لتكميمي لسنة ا

إبراـ  ةطريققد مست ىذه التعديلات و  ،منو 15المادة  ذلؾ ما نصت عميوو  04-08 رقـ الأمر
عمى  عتمدا و  ،متياز في مجاؿ العقار الصناعيالمزاد العمني في إبراـ عقد الا ألغى إذ متيازعقد الا

 .(2)ىي التراضي طريقة واحدة و 
السالفة الذكر، وقد أضاؼ  الثانيةالمادة  قاـ بتعديل   2015لمالية لسنة قانوف ا نجد أفا كما 

متياز القطع الأرضية الموجية مف مجاؿ تطبيق المنح عف طريق الا إلى طائفة الأراضي المستثناة
لإنجاز ا متياز القابل لمتحوؿ إلى تنازؿ عندلتجارية، التي تخضع لصيغة منح الالمترقية العقارية ا

 .(3) حكاـ دفتر الشروط، والمثبت قانونًا بموجب شيادة المطابقةالفعمي لممشروع طبقًا لأ
 
 
 
 

                               
 سابق.المرجع ال 04-08 رقـ مف الامر 02المادة  أنظر -(1)
 . رجع السابق، الم11-11 رقـ مف قانوف  15أنظر المادة  -(2)
 .مرجع السابق، ال10-14 رقـ مف القانوف  61المادة  أنظر -(3)
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 المطمب الثاني
 متيازأحكام عقد الا

إذ ، يبرـ وفق إطار منصوص عميو قانونا، ياز مثمو مثل باقي العقود الأخرى متإفا عقد الا
عمى متياز عند إبراـ عقد الا احتراميايجب  التي توالإجراءاوضع المشرع مجموعة مف الشروط 

لى إجراءات  الفرع الأولالعقار الصناعي في  في الأخير إلى تحديد و  يالفرع الثانبرامو في اوا 
 .الفرع الثالثكيفية إنيائو سواءًا بطريقة طبيعية أوغير طبيعية في 

 
 الفرع الأول

 متيازعقد الاما يطمب مراعاتو عند إبرام 
عند  احترامياب جلواقواعد قانونية تحدد الشروط العامة االمشرع الجزائري نصوص و  سفا 

والقطعة الأرضية  ،المستثمرومنيا ما ىو متعمق ب ،متياز فمنيا ما ىو متعمق بالإدارةإبراـ عقد الا
، المنصوص العقار الصناعي في الامتيازتعتبر الإدارة طرفًا أساسيًا في منح و ، متيازمحل الا
، للامتيازخاصة بالإدارة المانحة  يضع شروطـ أف المشرع لإلاا  ، 04-08 رقـ الامر عميو في

نما أشار إلى أف إدارة أملاؾ الدو و   (1).لة ىي التي تقوـ بمنحوا 
 التالية:متياز حسب الحالات يمنح عقد الاو 
 .ف قبل الوزير المسند إليو القطاعأملاؾ الدولة  تمنح م -
 . ابعة لمولاية تمنح مف قبل الواليالتأملاؾ الوطنية  -
 .نح مف رئيس المجمي الشعبي البمديأملاؾ التابعة لمبمدية تم -
 .الضبط العقاري ف قبل الوكالة الوطنية لموساطة و أملاؾ الحافظة العقارية تمنح م -

وميف وفقًا لما ىو منصوص عميو في المرسىذا العقد يرفق وجوبًا بدفتر شروط وارد و 
 (2)153-09و 152-09رقـ  ييف التنفيذ

                               
 ، المرجع السابق.04-08 رقـ مرالأمف  10المادة أنظر  -(1)
 .29 صولد بابا عمي بيجاد، المرجع السابق،  -(2)
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الأشخاص الذيف يمكف أف يستفيدوا مف عقد  04-08 رقـ مرالامف  03ذكرت المادة 
الأشخاص الطبيعيوف  ىي المؤسسات، الييئات العمومية،و  أخرى شروط دوف ذكر أي الامتياز 

 .(1) المعنويوف الخاضعوف لمقانوف الخاصو 
وضع شروط تتعمق  153-09و 152-09بالمرسوميف رقـ لمرفقيف دفتري الشروط ا أفا  إلاا 

 :فيما يمي يمكف تمخيصيا والتي الامتيازاد العمني لمحصوؿ عمى بالمشاركة في المز 
 موظف. الامتيازف طالب أف يكو  -
 ميسور الحاؿ ماليًا. الامتيازأف يكوف طالب  -
 متمتعًا بحقوقو المدنية.  الامتيازأف يكوف طالب  -
أو مباني في المنطقة المطموب منحو  ،لأراضي امتلاكو إثبات لعدـ الامتيازتقديـ طالب  -

 .(2) فييا الامتياز
فإنو يطبق الشروط العامة في إبراـ العقد  ،المشرع لـ يذكر سوى ىذه الشروط بما أفا و 
نما من، و ئري الجنسيةلـ يشترط أف يكوف المستثمر جزا، و كالأىمية الحصوؿ  ح للأجانب إمكانيةا 
 .(3) متياز فيما يتعمق بالعقار الصناعيعمى الا
مة المتوفرة، أي الاملاؾ الوطنية العاعمى أرض داخمة  ضمف  متياز إلاا لاعقد ا لا ينصبو 

عمى أف  ،ليست في طور التخصيص لفائدة مصالح عمومية تابعة لمدولةيا و التي لـ يتـ تخصيص
تستثنى مف ذلؾ المشاريع و  ،رلمتعميتكوف ىذه القطعة الأرضية في القطاعات المعمرة أو قابمة 

تناسب القطعة يشترط  الأخيرفي ىذه القطاعات بالنظر إلى طبيعتيا، و التي يتطمب إقامتيا خارج 
 .(4) ستثمارالاحجـ الأرضية الممنوحة و 

 

                               
 سابق .المرجع ال ،04-08 رقـ مرالامف  03المادة أنظر  -(1)
 .24 المرجع السابق، ص منصور أسماء، -(2)
 .24 سابق، صالمرجع ال، ، ثمجوف فاطمة الزىراءصوالحي كريمة -(3)
 .94 بوري أحمد، المرجع السابق، صج -(4)
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 ثانيالفرع ال
 الامتيازعقد كيفية الحصول عمى 

قاـ  فقد ،في القواعد العامة الامتيازفي العقار الصناعي عف منح  الامتيازيختمف منح 
، القانونيةنصوص ذلؾ مف خلاؿ سنو لمجموعة مف الو مختمفة المشرع بتحديد شروط معينة و 

لمزاد عف طريق ا، حيث كاف يمنح السابق الذكر 04-08 الامر رقـذلؾ مف خلاؿ يظير و 
دلًا لبعض مع 2011بعدىا جاء قانوف المالية التكميمي لسنة و التراضي، ف طريق ، أو عالعمني

اضي ىو الطريقة جعل التر و حيث ألغى طريقة المزاد العمني ، 04-08 للامر رقـالمواد التي سنيا 
 ر ممف الا 1فقرة  15نص المادة مف خلاؿ ذلؾ نستخمصو ، (1)لاستغلاؿ العقار الصناعي الوحيدة
متياز عمى أساس يمنح الا »عمى أنو:  04-08رقـ  مرالامف  03التي عدلت المادة  11-11رقـ 

لمتوفرة لفائدة ا عمى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولةدفتر الشروط عف طريق التراضي 
نوييف الخاضعيف لمقانوف الخاص، أو الأشخاص الطبيعييف أو المع ،ت العموميةالييئاالمؤسسات و 

كما جاء ، « التييئة المعمولة بيا قواعد حتراـامع مراعاة و  ستثماريةالا المشاريع لاحتياجاتذلؾ و 
السابق  04-08 رقـ مرمف الا 5/2بتعديل طفيف لنص المادة  2013 ةأيضًا قانوف المالية لسن
 موافقة الوزير المكمف بتييئة الإقميـ. شترطا، حيث (2)منو  34الذكر في نص المادة 

 :عن طريق التراضي الامتيازة بمنح الجية المكمفولا:  أ
ذلؾ ، و طني للاستثمارطرؼ المجمس الو ؼ الوالي أو مف بالتراضي مف طر  الامتيازيرخص 
 المشروع.حسب طبيعة 

 
 

                               
كمية  أطروحة الدكتوراه عموـ في القانوف، ،الصناعي في التشريع الجزائري  للاستثمار الامتياز، منح بمكعيبات مراد -(1)

 .84 ، ص2012بسكرة،  ،جامعة محمد خيضر، العموـ السياسيةالحقوؽ و 
 .،ج 2013المالية لسنة  متضمف قانوف  2012ديسمبر  26، المؤرخ في 12-12 رقـ مف قانوف  34المادة أنظر  -(2)
 .2012ديسمبر  30في  ، صادر72عدد  .ج.ج. د.شر
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 :من طرف الواليبيا يتم الترخيص  المشاريع التي-أ
لجنة  قتراحاذلؾ بناءًا عمى و  ،بالتراضي مف طرؼ الوالي متيازالاتكوف الموافقة بمنح 

التابعة للأملاؾ عمى الأراضي ضبط العقار و  ستثمارالاعمى تحديد الموقع وترقية  المساعدة
راضي التابعة كذا الأو  قتصادية،الإالأصوؿ العقارية المتبقية لممؤسسات العمومية و  ،الخاصة لمدولة

بالقطعة الأرضية مف  ستفادةالا ، فالشخص المعني مف(1)مناطق النشاطات لممناطق الصناعية و 
ويحمل توقيعو  نسخ 7في  ، يستوجب عميو أف يرسل ممفو كاملًا الاستثماري مشروعو أجل إنجاز 

الذي يرجع إليو القرار إما بالموافقة أو الرفض بعد و  يقوـ بإرسالو إلى الوالي المختص إقميميًاو 
حالة الموافقة يتـ إعداد عقد  ففي، الاستثمارتحديد الموقع وترقية مع لجنة المساعدة عمى  اجتماعو

 .( 2) متيازالا
 :للاستثمارالوطني من مجمس بيا التي يتم الترخيص  المشاريع-ب 

بعد   ،ستثمارللاوطني الالمجمس عف طريق التراضي مف طرؼ  متيازالاتكوف الموافقة بمنح 
 المتمثمة في:و المقترحة المشاريع حسب الممفات ذلؾ موافقة مجمس الوزراء و 

 (3). والمعزولةفي المناطق المحرومة تنمية ال تعزيز الى التي تؤدي الاستثماريةالمشاريع  -
 .الاستثمار اتفاقية المنجزة ضمفو المشاريع الوطنية ذات أىمية  -
 .قد يشارؾ فييا الأجانب التي الاستثماريةالمشاريع  -
 مميوف وتابع لمنظاـ العاـ. 500تفوؽ قيمتو  استثماري أي مشروع  -

ى مستوى الشباؾ الوحيد أف يودع ممفو عم الامتيازحيث يستوجب عمى المستفيد مف 
 هتحددتر الشروط و ، شرط أف يكوف ممفو يحتوي عمى مخطط التمويل المذكور في دفاللامركزي 

                               
 رجع السابق.مال ،11-11 رقـ مف القانوف  15المادة أنظر  -(1)
مجمة ، «الصناعي في الجزائرقار الموجو للاستثمار عللاستغلال المتياز ودوره كآلية عقد الا »شايب باشا كريمة،  –(2)

 .01، ص3172أفريل  ،والاستشارات والخدمات التعميمية لمبحوث   تصدر عف مركز البصيرة، 71عدد ،  دراسات قانونية
، مذكرة لنيل شيادة النظام القانوني والمؤسساتي لمعقار الموجو للاستثمار في الجزائرمساني خالد، سعيداني رابح،  -(3)

 .50 ص ،2013قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة يحي فارس، المدية، الماستر، تخصص 
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رأس ماؿ الخاص  ) المشروع، أي يجب أف يحتوي عمى جميع المعمومات الخاصة بصاحب بدقة
عتمادات المالية التي بموجبيا يمكف أف تساعده عمى الية التي يكوف فييا المشروع والابو، القيمة الم

 .(1)(  الحصوؿ عمى المشروع
 رع الثالثالف

 الامتيازنياية عقد      
ينتيي  ة،كغيره مف العقود الأخرى الإداري متياز في مجاؿ العقار الصناعيعقد الا إفا 
أف مدة عممًا  ،ىو الزمفمتياز يرتبط بعنصر جوىري و الاعقد  ، لكوف لومدة المحددة ال بانقضاء

 .(2)سنة يمكف تجديدىا مرتيف 33وىي  04-08 رقـ مرالعقد محددة وفق أحكاـ الا
 أشار دفتروقد متياز الإدارة مع صاحب الا فاؽاتالطرفيف أي  تفاؽبانيائو قبل نياية مدتو اوقد يتـ 

متياز عف إمكانية فسخ الا الى 153-09و 152-09 رقـ جي المرفق بالمرسوميفالشروط النموذ
نا نو لـ يقـ بتحديد كيفية تطبيقوأ إلاا  ،بيف الطرفيف تفاؽالا طريق ، وقت أيعبارة عف  استعملما ، وا 

التي  منو 106المادة نص و  ، القانوف المدنيو  اىذا ما يتشابو كثيرً و  ،(3)الطرفيف تفاؽباعبارة  أيضاو 
دي فكلاىما يؤ ، طرفيفال تفاؽبا إلاا تعديمو  أوفلا يجوز نقضو جعمت مف العقد شريعة المتعاقديف، 

حتى لا  بعد إتماميا أوشروع في أعماؿ البناء الا قبل إما   الطرفيف، إرادةإلى حل العلاقة العقدية ب
المصاريف دوف الوصوؿ إلى اليدؼ المرجو تكبد ع بعد البدئ في تنفيذ الأشغاؿ، و يتـ ترؾ المشرو 

 .(4)منو وتحقيق الأرباح

                               
 .90 المرجع السابق، ص وي مريـ،موسا - (1)
المنازعات في ضوء أحدث أحكام –التنفيذ –الأسس العامة لمعقود الإدارية، الإبرام  ،عبد العزيز عبد المنعـ خميفة -(2)

ا لأحكام قانون المناقصات  ، سكندريةالإ ، مطابع الولاء الحديثة،دار الفكر الجامعي ، د.ط والمزايدات،مجمس الدولة ووفق 
 . 76ص ،2005

الذي يحدد البنود والشروط التي تطبق عمى منح الامتياز بالتراضي للأصوؿ مف دفتر الشروط النموذجي  10 المادة -(3)
العمومية المستقمة وغير المستقمة المحمة والأصوؿ العقارية الفائضة التابعة لممؤسسات  العقارية المتبقية التابعة لممؤسسات

 .، المرجع السابق 153-02الممحق بالمرسوـ التنفيذي رقـ العمومية الإقتصادية 
 .132،133 ص كريد محمد، مشوش مصعب، المرجع السابق، ص -(4)
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في حالة عدـ تنفيذ المستثمر  إلى القضاء،دولة ال مدير أملاؾوذلؾ بمجوء كما يمكف فسخو قضائيا 
البنود الواردة في  احتراـأو عدـ  ،عميو الاتفاؽمعيب مخالف لما تـ  ، أو تنفيذه ليا بشكللالتزاماتو

رفض أو  في حالةو   ،153-09و 152-09 رقـ الممحق بالمرسوميف نموذجيالدفتر الشروط 
في حالة فوات المدة  أو ،عمى الإعذار الذي ترسمو إدارة أملاؾ الدولة وجوبا لردإغفاؿ المستفيد ا

 :و ىي عمى التوالي ومتعددةحالات كثيرة  وذلؾ وفق  ،(1)المقدمة لو
والمنصوص عمييا في دفتر  المستثمر الواقعة عمى عاتق للالتزاماتتياوف  إخلاؿ أو إذا وجد -

الشروط يؤدي إلى فسخ العقد مف طرؼ الجيات القضائية ، وبمبادرة مدير أملاؾ الدولة المختص 
 إقميميا.

مع  ،في المدة المقررة في العقد الاستثماري مشروعو  إتماـمف  الامتيازمكف صاحب إذا لـ يت -
صاحب لكما يمكف منح  ،رخصو البناءرنامج المحدد في دفتر الشروط و لباو  ،المشروع طبيعة راـتاح

 .الاستثماري ذلؾ حسب طبيعة المشروع سنوات و  3 إلىيتراوح ما بيف سنة جل إضافي أ الامتياز
الإضافي، فإف إسقاط الحق يؤدي  الأجل انتياءوذلؾ عند  الاستثماري المشروع  إتماـ إذا لـ يتـ -

مف  الأرضيةبيا المستثمر عمى القطعة  أتىالتي و  ،مقابل فائض القيمةلدولة تعويض الى دفع ا
سعر اليد العاممة و  ،تجاوز ىذا المبمغ قيمة الموادي أفدوف  ،المنجزة بصفة نظامية الأشغاؿخلاؿ 

الدولة المؤىمة  أملاؾتحدد مصالح عمى سبيل التعويض، و  %10 نسبة اقتطاعمع  ،المستعممة
  .إقميميا فائض القيمة

فإف  ،لرخصة البناء بدوف مطابقتيا لبرنامج المحدد أوو  ،المحددة الآجاؿاز البنايات في نجعند إو  -
  .إسقاط الحق يتـ بدوف تعويض

فو  - الرخصة و  برنامج المحددالالبنايات مع  مع طابقيت لـز المشروع في المدة المقررة، و أنج ا 
 تعويض. المف  الاستفادةطمب  الامتيازفإنو لا يمكف لصاحب  ،البناء

                               
 .84سابق، ص المرجع الأسماء،  منصور -(1)
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ذا -  الأرضيةمتياز إعادة القطعة بنايات، فإنو يستوجب عمى صاحب الاقر القضاء بيدـ الأ ما وا 
 . (1)يكوف ذلؾ بمصاريفو الخاصةما كانت عميو في السابق و  إلىاز متيمحل الا

 المبحث الثاني       
شكالاتو الامتيازد أطراف عق والتزاماتحقوق   وا 

متياز في العقار الصناعي تختمف عف تمؾ التي تمنح الا عقد عمىالحقوؽ الواردة  فا إ
ا، براميتختمف مف حيث طريقة إ الأخيرةىذه كوف أف  ،متياز في إطار المرفق العاـصاحب الال
مطة العامة الس متيازاتاالمعنوية العامة  الأشخاصلأف القانوف يقوـ بمنح  ،الأطراؼ كذا مف حيثو 

 ، ولكف لا يمكف إغفاؿ الشروط القانونية التي يتمتع بياطبيعيعميو قيود لا يممكيا شخص  و يورد
 رقـ كذا الأمرو  153-09و 152-09رقـ   المرسوميف لذلؾ فقد جاءو  متياز،صاحب حق الا

لو طرفييف ينتج أثاره  ،عد مف العقود الممزمة لجانبيفي متيازماداـ عقد الاو لإقرار ذلؾ  08-04
تثور بسبب تنفيذىا عدة  شأنو شأف سائر العقود الأخرى قدفإف لطرفييف، الكلا  ( والتزامات)حقوؽ 

الغير، يف المستثمريف أو بيف المستثمر والإدارة أو حتى بيف المستثمر و نزاعات سواءا بخلافات و 
 باعتباره جوء الى القضاءقد يستوجب الما و  ،ا فيما بيف الخصوـ بطريقة وديةىذه النزاعات قد يتـ حمي
 جية عميا لحل الخلافات.

بذكر ، متياز في مجاؿ العقار الصناعيا ىذا المبحث لتبياف آثار عقد الالذلؾ فقد خصصنو 
 الييئة المختصة بحمياو  اشكالاتوما ينجر عنو مف  ،أولمطمب ت أطراؼ العقد في واجباحقوؽ و 

  ي.ثانمطمب في 
 
 
 
 

                               
 ، المرجع السابق.152-09 رقـ مف المرسوـ التنفيذي 22،21،20 وادمالر أنظ -(1)



 العقار الصناعي لاستغلال د الامتياز كآلية  قانونية وحيدةعق               ثانيالفصل ال

 

 
66 

 المطمب الأول
 طراف العقدأ التزاماتو حقوق 

بالرجوع إلى الأحكاـ العامة في القانوف فإف أي عقد ممزـ لجانبيف يترتب عنو حقوؽ 
عة خاصة لكوف الإدارة طرفا فيو متياز ذو طبيأف عقد الا عمى الرغـ مفطرفي العقد و ل زاماتالتو 

 متيازمف المستثمر المستغل أو صاحب الا لكلممزـ لجانبيف، وبذلؾ يرتب آثار أنو يظل عقد الاا 
متياز كنظاـ لا يمكف دراسة عقد الامف جية أخرى و  الدولة الممثمة بمديرية أملاؾ الدولةو  ،مف جية

أف نخصص ليا ىذا  ارتئينا، وبذلؾ والالتزاماتستغلاؿ العقار الصناعي دوف ذكر ىده الحقوؽ لا
 .يالفرع الثانفي  والتزاماتيـ ، لأولالفرع االمطمب بتحديد حقوؽ كلا الطرفيف في 

 
 الفرع الأول
 واجباتوحقوق المستفيد و 

يتمتع بالعديد مف الحقوؽ كما تقع عمى عاتقو العديد مف  الامتيازإفا المستفيد مف حق 
 .الالتزامات

 المستفيد من العقد أولا: حقوق 
حقو لمحقوؽ يظير ذلؾ أساسا في  فبالنسبة، والتزاماتحقوؽ عدة ب الامتيازمتع صاحب يت

 11في نص المادة  وكرس ، والذي04-08مر رقـ الا أحكاـ رسمي وفقفي الحصوؿ عمى رىف 
لكونو يقوـ عمى إنشاء رىف رسمي  ،متيازالاالذي يعد مف أىـ الحقوؽ التي يتمتع بيا صاحب  منو

مف خلاؿ  ستثمارالاع يشجحفز و بذلؾ  يو ، القرض عمى الحق العيني العقاري  لصالح ىيئات
لضماف  متيازلااعمييا امة كذلؾ عمى البنايات المق، و متيازة رىف العقار الناتج عف الاإمكاني

يل المشروع الذي تاـ مباشرتو فقطالقروض الممنوحة لتمو 
 أف ىذا الشكل يعيق المستثمر إلاا  ،( 1)

خاصة مع نقص  استثمارهستثمار ما يعيق تقدـ المستثمر في تطوير لاا لتمويل الاإنو لا يمنح لأ

                               
 ، المرجع السابق.04-08رقـ   مرمف الأ 11نظر المادةأ -(1)
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لت   ،(1)المستثمرالموارد المالية لدى  حق الحصوؿ عمى متياز ب الالصاحكما أف نفس المادة خوا
دوف مشيدة بناية د كل عإذ ت ،ستثماري شروع في إنجاز مشروعو الاذلؾ مف أجل الو  ،رخصة البناء

 .(2)التعميرغير محترمة لقواعد و  ،وغير مطابقة ،ةرخصة بناء غير مشروع
شخاص الذيف الأمف مف المالؾ أو وكيمو، و  صلفي الأ قدـكما أف طمب رخصة البناء ي 

حيث أف المشرع  ،معدؿ ومتمـ 29-90رقـ  وفق ما نص عميو القانوف  ،وؿ ليـ الحق في ذلؾخ  
قد منحت  04- 08 رقـ مف الأمر 14، كما أفا المادة (3)فيما بينيما  ينيما وسوى لـ يقـ بالتمييز ب

تكوف ممكية  »:ما يمينصت عمى إذ  لمشروعبعد إتماـ ا حقو في التنازؿ عف ممكية البنايات
قابمة لمتنازؿ فور الإنجاز الفعمي لمشروع  الامتيازالحق العيني العقاري الناتج عف حق البنايات، و 
 .(4) «... المؤىمة  الييئاتالبدء في النشاط بعد المعاينة الفعمية مف طرؼ و  ،الاستثمار

 و،من 19نص المادة في  ، وضع شروط 152-09 رقـ كما تجدر الإشارة إلى أف المرسوـ
يادة المطابقة لمبناية المنجزة تسمـ شالتعمير أف عمى مصالح التنازؿ يجب  فمف أجل أف يتـ

ذلؾ و  ،ط المعايف، مف طرؼ لجنة المساعدةالنشا يبدأأف يجب ، و ستثماري قررة في المشروع الامالو 
 ،بالتوسع السياحي مف طرؼ الييئة المكمفة حسب الحالة أو مف الييئة المكمفة بالمدينة الجديدة أو

متياز تحت طائمة حق الا عمىأي معاممة يمكف أف تجرى ملاؾ الدولة بيجب إعلاـ إدارة أو 
 ،الاستثماركالة الوطنية لتطوير أف يكوف بدء أي نشاط معايف قانونًا مف الو كما يجب  البطلاف،

 .(5)ستثمار لااؾ فيما يخص  المشاريع محل التصريح بذلو 

                               
، مذكرة لنيل شيادة الماجستير، كمية الحقوؽ 54-50النظام القانوني لعقد الإمتياز في ظل أمر رقم بوشنة ليمة،  -(1)

 .85 ص ،2013 ،الرحماف ميرة، بجايةوالعموـ السياسية، جامعة عبد 
 .98 سابق، صالمرجع الجبوري أحمد،  -(2)
 .84 سابق، صالمرجع ال بوشنة ليمة، -(3)
 .المرجع السابق ،04-08 لامر رقـمف ا 14 ةالماد أنظر -(4)
 ع السابق.جالمر  ،152-09 رقـ المرسوـ التنفيذي مف 19المادة أنظر  -(5)
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القطعة الأرضية الموجية لإنجاز مشروع في  الاستقرارعمى حق المستثمر  وأيضا يتحصل
ػ بالمقررة  الامتيازبط بمدة ، حيث أف ىذا الحق يرت04-08مر رقـ الا في ، وىوما ورداستثماري 

 ،الاستقرارو س حق التمتع الدائـ يتكر سنة مف شأنيا  99لتصل  ،ة قابمة لمتجديد مرتيفسن 33
أو  ،ستثماري الالموجية لإنجاز المشروع ابالتالي فقد ألغى التنازؿ أو بيع أملاؾ الوطنية الخاصة و 

متياز ينتقل إلى الورثة  ليذا فإف حق الاغير قابل لإعادة النظر و  نتفاعالابالأحرى فإف حقو في 
بالتالي و ي مف طرؼ إدارة أملاؾ الدولة، وىو ذو طابع إدار  سمي يبرـر لكونو يعتبر عقد توثقي

إذا أخل  تياز إلاا مالاولا يمكف إلغاء أو فسخ عقد  ،فإف المستفيد يستفيد مف حماية قانونية كاممة
 شرط مف شروط العقد.ب الامتيازصاحب 

الإيجارية لمدة مبمغ الإتاوة  استقرارك الأخرى متياز مجموعة مف الحقوؽ كما يمنح الا
ستغلاؿ العقار، مقابل لا تمثلو  ،المدة انقضاءبعد   إلاا  فيلمتحيتكوف غير قابمة  سنة، وقيمتيا11

 .(1)ء مف الضريبة العقاريةوالإعفا
 من العقد المستفيد لتزاماتا :ثانيا

مى عاتقو مجموعة فإنو يترتب ع متيازالاحقوؽ التي يتمتع بيا المستفيد مف البالإضافة إلى 
 لتزاـاأىـ و  ،الواردة في القواعد العامة لتزاماتالالا تختمف كثيرًا عف وىذه الأخيرة  لتزامات،الامف 

الشروط الذي يرفق العقد الإداري، ما ورد في دفتر  حتراـبا لتزاـالايقع عمى عاتق المستثمر ىو 
نجاز مشروعو امق في أف ينط ستوجب عميوي، إذ رالتعميلقواعد التييئة و  احترامووالمتمثل في 

ستصدار رخصة البناء اخاصة فيما يتعمق ب عمييا في العقد،المتفق أف يحترـ المدة و  الاستثمارية
قواعد التي تيدؼ اليضا يجب أف يحترـ أأجل إثبات مطابقة ىذه البنايات، و شيادة المطابقة مف و 

 .(2) عمى المنطقة المقصودة المطبقةحكاـ المعموؿ بيا، و الناجمة عف الأ إلى حماية البيئة
تخضع عمميات بناء  » كالآتي: البيئة عمى ذلؾ، مف قانوف حماية 45المادة  تنصقد و 

ئة .. إلى مقتضيات حماية البيوالتجارية.ستعماؿ البنايات والمؤسسات الصناعية استغلاؿ و او 

                               
 .137 سابق، صالمرجع التاتولت فاطمة،  -(1)
 .89ص  ،سابقالمرجع ال،  ةبوشنة  ليم -(2)
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كل التدابير  اتخاذكما يجب عمى الوحدات الصناعية ، « الحد منوتفادي إحداث التموث الجوي و و 
 .(1) زوف و السامة والمتسببة في إفقار طبقة الأاؿ المواد ستعمعف ا كفال اللازمة لمتقميص أو

ستغلاؿ اتاوات سنوية مقابل حصولو عمى حق سبقت الإشارة إلى أفا المستثمر ممزـ بدفع إ
مثل مصاريف  وأضاؼ ليا المشرع عدة مصاريف محل الضرائب ،الامتيازالأرض بموجب عقد 

كرسـ التسجيل والممحقات المشتركة ورسـ النسخة الأصمية  ،الإعلاف والإشيار والرسوـ المختمفة
 .(2)لمحضر البيع وحقوؽ التسجيل وشير العقد

عمى  04-08 رقـ وقد نص دفتر الشروط النموذجي الممحق بالمراسيـ التنفيذي للأمر
لـ يشر إلى ذلؾ ولـ يمزـ بو  04-08 مر رقـعمى الرغـ مف أفا الا ،الامتيازضرورة شير عقد 

ذا تـ واكتشف المستثمر أي شيء ذو قيمة أثرية (3)تثمرالمس عند تنفيذه لمشروعو، فإنو ممزـ ، وا 
إعلاـ مدير الثقافة لمولاية بخصوص يقوـ ببدوره  ىوو ، بلاغ مدير أملاؾ الدولة المختص إقميمياإب

ف مف ثـ تصنف ضمو  ،ذلؾ قصد تسجيمياو  ،الامتيازالقطعة الأرضية محل عمى  أي اكتشاؼ
 .(4)الأملاؾ الثقافية لمدولة قائمة

جاز الفعمي لممشروع نالا لتنازؿ فورعمى إمكانية ا 04-08رقـ  مف الأمر 14المادةنصت 
فالمستفيد مف  ،البدء في النشاط بعد المعاينة الفعمية مف طرؼ الييئات المؤىمةو  ،الاستثماري 

غير أنو ممزـ أولا ، ة عنوالمنجر ة يالحقوؽ العقارية العينو  امتيازه التنازؿ عف متياز يمكف لوالا
أو  ،ينطبق أيضا عمى التأجير مف الباطفما  ىذاو ، (5)ي لممشروع، والبدئ في النشاطبالإنجاز الفعم

                               
 ، المرجع السابق.10-03رقـ  القانوف  46و 45المادةنظر أ -(1)
بالتراضي  الامتيازمف دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد البنود والشروط التي تطبق عمى منح  08و07أنظر المادة  -(2)

للأصوؿ العقارية المتبقية التابعة لممؤسسات العمومية المستقمة وغير المستقمة المحمة والأصوؿ العقارية الفائضة التابعة 
 ، المرجع السابق.153-09لممؤسسات العمومية الإقتصادية الممحق لممرسوـ التنفيذي رقـ 

 .101 سابق، صالمرجع الجبوري أحمد،  -(3)
 .نفسو، المرجع 153-09نفيذي رقـ لمرسوـ التباالممحق  مف دفتر الشروط النموذجي 6المادة  أنظر -(4)
 ، المرجع السابق.04-08 رقـ مف أمر 14أنظر المادة  -(5)
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المرسوـ  ب متياز حسجميا الاستعماؿ جزء مف المشروع أو كل القطعة لأغراض غير التي منح لأا
 . (1)152-09 رقـ التنفيذي
ت بيف الأرض العارية التي يجب ميزا و  153-09 رقـ أكثر المرسوـ التنفيذي ل في ذلؾفص  و 

مف الباطف  منع أي تنازؿ أو تأجير ،المنصب عمييا تحت طائمة البطلاف الامتيازأف يتضمف عقد 
ضا المستثمر مف التنازؿ عف حق فيو أي بيف العقار المبني الذي يمنعو  ،ياء المشروعقبل إن

 .(2)سنوات  05ار لمدة لمجمل العق متيازالا
ميما كانت  التي تثقل الأصل العقاري  رتفاقاتيتحمل الا الامتيازصاحب حق ف إضافة إلى أ

 .(3)الامتيازأو محل  دائمة ،ظاىرة أو خفية ىذه الأخيرة إيجابية أو سمبية،
 الفرع الثاني

 متيازحقوق وواجبات الإدارة المانحة للا
ف حقوؽ، وما عمييا دراستنا حوؿ كل ما عمى الإدارة مفي ىذه النقطة سوؼ يكوف محور 

 .الامتيازعقود  باقي التي تكوف معضميا واردة في دفتر الشروط كما ىو الحاؿ في، و التزاماتمف 
 حقوق الإدارة :  ولاأ

الشروط، والتي الحقوؽ الواردة في دفتر بمجموعة مف  الامتيازتتمتع الإدارة المانحة لعقد 
إف حقوؽ الإدارة منو فو  ،في الشق السابق سبق التطرؽ إليوحتراميا وىذا ما ايجب عمى المستثمر 

 .بالأرض محل العقد الانتفاعمقابل ذلؾ السنوية و  يجاريةالإتاوة الإدفع تتمحور حوؿ 

                               
دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد البنود والشروط التي تطبق عمى منح الامتياز بالتراضي  مف 09أنظر المادة  -(1)

، 153-09 التنفيذي رقـ المرسوـب ة للأملاؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية الممحقللأراضي التابع
 المرجع السابق.

 المرجع السابق. ،153-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  21المادة أنظر  -(2)
عف طريق  دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد البنود والشروط التي تطبق عمى منح الامتياز مف 11و 5 المادة أنظر  -(3)

المزاد العمني للأصوؿ العقارية المتبقية التابعة لممؤسسات العمومية المستقمة وغير المستقمة المحمة والأصوؿ العقارية 
 ، المرجع السابق .153-09لتنفيذي رقـ المرسوـ اب الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية الإقتصادية الممحق

 



 العقار الصناعي لاستغلال د الامتياز كآلية  قانونية وحيدةعق               ثانيالفصل ال

 

 
71 

قبل لمحدد مف مف القيمة التجارية للأصل العقاري ا 1/20% أي 5 ػتحدد ىذه الإتاوة بو 
% خلاؿ 90ذلؾ بنسبة إلى تخفيضات و  تخضع أيضًاالإتاوات حيث أف ىذه  ،إدارة أملاؾ الدولة

ىي لنفس المدة أيضًا و ستغلاؿ و اة % بالنسبة لفتر 50كذا نوات، و س3لمدة  الاستثمارفترة إنجاز 
 .(1)سنوات3

، الامتياز، إذا لـ يحدد عقد سنة كما سبق القوؿ11وة فتكوف كل فيما يخص تحييف الإتاو 
 1/33بتعديل طفيف فيما يخص تقدير قيمة الإتاوات فجعميا  2015قد جاء قانوف المالية لسنةو 

 .(2) 1/20بدلا مف  الامتيازمف القيمة التجارية لمقطعة الأرضية محل منح 
، 18-15مف الأمر رقـ  58فقد قاـ بتعديل نص المادة  2017 قانوف المالية لسنةأما  

لاية الشماؿ التي تستفيد : و  كالآتيقع الجغرافي لممشروع متياز حسب المو الاحيث خفض مف مبمغ 
وح ما بيف سنة الى غاية التي تتراو  الاستثمارإنجاز  ذلؾ خلاؿ فترةو  %95قدر بنسبة بتخفيض ي

 .مدة العقد  انقضاءغاية  إلىىذه القطعة  استغلاؿ% خلاؿ 75كما تستفيد بتخفيض  ،سنوات 05
ذلؾ بقيمة الأخرى تستفيد مف تخفيضات و  ب العميا والجنوب فييأما ولاية اليضا

ولايات المعنية ببرنامج الجنوب بالنسبة لممشاريع المتواجدة في الالمدة و  انتياءوبعد  90%
مف مبمغ إتاوة أملاؾ  %95ولايات الجنوب الكبرى كذلؾ تستفيد بتخفيض بنسبة  واليضاب العميا،

 .( 3)يتعمق بالمشاريع المتواجدة في ولاية الجنوب الكبير المدة فيما انتياءعد الدولة ب
في حالة تخمف الطرؼ المتعاقد معيا عف تنفيذ ما ورد  الامتيازيجوز للإدارة فسخ عقد كما 

بحيث منح القانوف الإدارة الممثمة بمديرية أملاؾ الدولة  المختصة  ،مف بنود في دفتر الشروط
أو  ،جزئي لمعقدال أو ،الكميتنفيذ ال عمى إغفالوبة  لممستثمر قد كعقو إقميميًا الحق في فسخ الع

متياز سحب الاو  ،أو غير مرخص  بيا  ،كإدخالو لنشاطات غير متفق عمييا رادتوبإتعديمو لمعقد 

                               
 سابق.المرجع ال، 11-11 رقـ مف قانوف  15المادة أنظر  -(1)
 رجع السابق.، الم10-14مف القانوف رقـ  62 المادة أنظر -(2)
 2017ف المالية لسنة المتضمف لقانو  ،2016ديسمبر28المؤرخ في  ،14-16 رقـ مف القانوف  80المادة  أنظر -(3)

 .2016 ديسمبر 29الصادر في ػ، 77عدد  .ر.ج.ج.د.ش،ج
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كما يجوز الإدارة توقيع العقاب عمى ، (1)منحو مف قبل مديرية أملاؾ الدولةيكوف بنفس طريقة 
 .(2)جوء إلى القضاء المالية دوف الما المستثمر كالعقوبات 

مف الأمر  14المادة وليا أيضا حق الرقابة وتعديل العقد حسب ما ىو منصوص عميو في 
قد  ف المشرعفإ ومنو ،« المِؤىمة الييئاتلفعمية مف طرؼ ... بعد المعاينة ا» :التي تنص 08-04

المحددة في دفتر تطبيق المستثمر لمشروط المتفق عمييا و  متابعة مدىمنح الإدارة الحق في رقابة و 
جديدة لـ يتـ الإشارة  التزاماتكأف تقوـ بفرض  ،أيضًا سمح المشرع للإدارة بتعديل العقدو  ،الشروط
 .(3)ضمانا لسير المرفق العاـ و  ،مف قبل في دفتر الشروط تحقيقا لممصمحة العامةإلييا 

ف أدت إلى الإخلاؿ إ التزاماتالإدارة مف  أضافتوبالمقابل يجوز لممستثمر في حالة إرىاقو بما و 
 .(4)بتوازنو المالي أف يطالب بتعويض مناسب أو فسخ العقد

 ت الإدارة واجبا: ثانيا
متياز في مجاؿ العقار بمديرية أملاؾ الدولة المانحة للاالإدارة ممثمة تتمحور واجبات 

بيدؼ  ،زمتيارضية الواقع عمييا الاالأقطعة المنح عمى الأراضي الوطنية الخاصة في  ،الصناعي
مف خلاؿ تشجيع  ،الاستثمارالسعي إلى تطوير ، (5)تجسيد مشروعوو  ،ممارسة المستثمر لنشاطو

، اتمتيازات كتخفيض نسبة الإتاو اوتقديـ ضمانات و الشروط الضرورية الظروؼ و  توفيرالمستثمر و 
ي ممزـ ىو كما أف القاض ،المبرـ وآجالو وما ورد في دفتر الشروط الامتيازالإدارة لعقد  احتراـمع 

حالة أو في  ،الامتيازنية المتعاقديف عند فصمو في أي نزاع متعمق بعقد حتراـ العقد و االآخر ب
 .(6)تفسيره لبنود العقد الغامضة

 

                               
 .98ص  ،المرجع السابق ،بوشنة ليمة -(1)
 .73بوحموـ خديجة، المرجع السابق، ص  -(2)
 ، المرجع السابق.04-08 رقـ مف الأمر 14المادة  أنظر -(3)
 ، المرجع السابق.04-08 رقـ مف الأمر 12أنظر المادة  -(4)
 .37ص  السابق،ولد بابا عمي بيجاد، المرجع  -(5)
 .52 ، 51 ص بوحموـ خديجة، المرجع السابق، ص -(6)
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 المطمب الثاني    
 والجية المختصة بالفصل فييا العقار الصناعي استغلالإشكالات          

غـ الترسانة القانونية الضخمة الصادرة بيدؼ  تنظيـ العقار الصناعي الذي يستغل بموجب ر
عدة مشاكل وعدة نزاعات حوؿ  تثورجد أنو في الواقع ندوف غيره مف العقود إلاا أننا  زالامتياعقد 

لؾ أو قد تصل إلى محاكـ لمفصل فييا، لذفيذ ىذا العقد، وقد يتـ حميا بيف الأطراؼ بطريقة ودية تن
يحدد طبيعة ىذه  الفرع الأولمف أجل فيـ ذلؾ أكثر قمنا بتقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف، و 

تسويتيا سواء كاف ذلؾ وديًا أو قضائيًا مع تحديد الجية ل خصص يالفرع الثانالنزاعات و
 المختصة.

 ولالفرع الأ 
 عقد الامتياز طبيعة النزاع الوارد عمى

ر القانوف ليذا فقد وفا  ،منحو رفضفي حالة ف، الامتيازمنازعات عمى منح عقد القد تنصب 
لتقديـ تظمـ يرد عميو  ،المتمثمة في رئيس الحكومةجوء إلى السمطة الوصية و انية الما المستثمر إمك

قابل لمطعف فيو يفصل فيو بموجب قرار إداري غير الذي يوـ مف تاريخ الإيداع  و  15في أجل 
، فالأوؿ بالرفضالطعف ضد القرار الصادر  ف مفنوعي ففي ىذا المجاؿ يمكف أف يرد  ،(1)قضائيا

 تـ تحديد بياناتيا الجوىرية في المرسوـ التنفيذيي ،ذلؾ في شكل عريضةو  يكوف أماـ لجنة طعف
وعنواف وصفة مقدـ العريضة،  اسـضمف كل البيانات التالية : حيث يجب أف يت 357-06 رقـ

جنة بالفصل تقوـ الما و  ،(2)إرفاؽ العريضة بمختمف الوثائق والمستندات مع، ذكر الوقائع والإجراءات
يكوف قرارىا ممزـ ، ففي حالة القبوؿ موجب قرار سواء بالرفض أو القبوؿب عف في أجل شيرفي الط
ف لقرارىا الحجية أماـ و يكو  ،الاستثمارتطوير المتعمق بمف قانوف  07حسب نص المادة لموكالة 
طريقة أخرى لمطعف في قرار رفض  اختياركما يمكف لممستثمر   ،الييئة المعنية بالطعفالإدارة و 

                               
 ، المرجع السابق.12-93 رقـ مف القانوف  09أنظر المادة  -(1)
، يتضمف تشكيمة لجنة الطعف 2006أكتوبر 09، المؤرخ في 357-06مف المرسوـ التنفيذي رقـ  06أنظر المادة  -(2)

 .2006أكتوبر 11الصادر في ، 64وتنظيميا وسيرىا، ج.ر.ج.ج.د.ش. عدد  الاستثمارالمختصة في مجاؿ 
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مثمة في الوزير المكمف بترقية المتعمى الوكالة و دارة الوصية ـ الإذلؾ أماو  ،الامتيازمنح 
التي تمثل أىمية  ستثماراتالا أما فيما يخص ،(1)يوـ 15جل أالذي يرد عميو خلاؿ و  ،ستثمارالا

ساعة لتسمـ المقرر بالمزايا الخاصة  72فإف الوكالة ترد في مدة  ،الوطني بالنسبة للإقتصاد
لى جانب منح إ، ىذا (2)بالاستغلاؿتعمق بالمزايا الخاصة أياـ لتسميـ المقرر الم 10و نجازبالإ

خاصة بعد تعديل قانوف  ،القضاء مباشرة لمنظر في النزاعجوء إلى القانوف لممستثمر الحق في الما 
 .بعد أف أصبح التظمـ غير وجوبي الإداريةالإجراءات المدنية و 
عمى  الحصوؿ المتمـ فإفا المعدؿ و  الاستثمارالمتعمق بتطوير  03-01 رقـ في ظل الأمر

، بعد أف يقوـ المجمس الوطني الاستثمارلوكالة الوطنية لتطوير يصدر مف ا الامتيازقرار منح 
نة المساعدة عمى تحديد موقع تسمح لممستثمر بتقديـ طمب أماـ لج ،بدراسة مسبقة للاستثمار

 .(3)ضبط العقار لمحصوؿ عمى ىذا الأخير، و الاستثمارترقية و 
زاد العمني بعد ترخيص الذي أصبح يمنح عف طريق الم ،11-06 رقـ مربعد صدور الأو 

 قتصادالاثير عمى أالتي ليا ت الاستثماراتفيما يخص  للاستثمارمس الوطني المج و مفأمف الوالي 
قرارات كل مف الوالي  النزاعات لا ترفع سوى ضدأصبحت تقمصت النزاعات السابقة و الوطني، 

 .(4)للاستثمارالمجمس الوطني و 
قرار  بموجب الذي يتـ بنفس طريقة منحو متيازالا وىناؾ أيضا المنازعات المتعمقة بسحب

يذه وز لبذلؾ يجو  ،مف نفس الجيةبو بنفس الطريقة و تـ سحي، و ستثمارالا صادر عف وكالة لتطوير
 حدودفي  ،لتزاماتولاحسب درجة مخالفة المستثمر  أو جزئي الكميقرار بالسحب  إصدار الأخيرة

الأحكاـ القانونية  احتراـمع ضرورة  ،الامتيازالمراقبة في مرحمة سرياف صلاحياتيا التي تخوؿ ليا 

                               
 ، المرجع السابق.03-01 رقـ الأمر  07أنظر المادة  -(1)

 20المؤرخ في  03-01، يعدؿ ويتمـ الأمر 2006جويمية  15، المؤرخ في 08-06 رقـ مف الأمر 05أنظر المادة  -(2)
 . 2006جويمية  19الصادر في ، 47عدد  ، ج.ر.ج.ج.د.شالاستثمار، المتعمق بتطوير 2001أوت 

 ، المرجع السابق معدؿ ومتمـ، ،03-01 رقـ مف الأمر 04أنظر المادة  -(3)
 ، المرجع السابق.11-06رقـ  مف الأمر 05أنظر المادة  -(4)
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في  متيازالاالوكالة مف سحب  حالة القوة القاىرة التي تمنع استثنيتقد و  ،(1)المعموؿ بيا الأخرى 
 موضوعية تخضع لمسمطة التقديريةلة ألأف القوة القاىرة مس، و حالة ما إذا دفع المستثمر بوجودىا

إلا بموجب حكـ صادر عف  فإف قرار السحب في ىذه الحالة بالذات لا يتـ إلغائولمقاضي، 
كوف النزاعات  إلى الإشارةمع  ضرورة  إلى القضاء في ىذه الحالة،جوء يستوجب الما منو القضاء، و 

ف قرار لأ ،التعويضب أوليما يتمثل في المطالبة افقد ينصب في مجري متيازالاالمترتبة عمى 
لمستثمر، أما الثاني قرار المنح دوف تعويض ا بل يسحب ويضالسحب لا ينجر عنو دائما التع

بإلغاء قرار السحب في حالة ما إذا رأى المستثمر أف الوكالة قد تعسفت في فيكمف في المطالبة 
 .(2)قرارىا 
، فقد في الأخير نجد المنازعات المتعمقة بفسخ عقد الامتياز الذي يختمف مف منطقة لأخرى و 

الإدارة الممثمة بمديرية  أفا  ، إلىالمتضمف المناطق الحرة 320-94رقـ  التنفيذي أشار المرسوـ
القضاء في حالة  إلىجوء دوف الما   ،في المناطق الحرة الامتيازأملاؾ الدولة ليا إمكانية فسخ عقد 

أو في حالة استحالة استغلاؿ المنطقة الحرة  ،أو حل منطقة حرة ،أو تصفية القضائية ،الإفلاس
أو في حالة تخمف المستفيد عف  ،كميا بسبب حادث طارئ  أوزئيا سواءًا كاف ج، متمفللتعرضيما 

عممًا أف الإدارة النموذجية أو أحكاـ دفتر الشروط،  الاتفاقيةامو المفروضة عميو قانونًا في أداء مي
منو يفيـ أف فسخ أشير مف الفسخ تحت طائمة البطلاف، و  6ممزمة بتوجيو إنذار إلى المستفيد قبل 

ليست أملاكا وطنية خاصة  يكوف أملاكا وطنية عامة و  في المناطق الحرة التي تعتبر الامتيازعقد 
 .(3)ليس عف طريق القضاء قبل إدارة أملاؾ الدولة مباشرة و قد تـ مف 

اصة لمدولة فإف الفسخ مثل الأملاؾ الخمتياز في المناطق الخاصة، والتي تأما فسخ عقد الإ
المناطق الخاصة  استغلاؿ امتيازالمتضمف منح ، 322-94 التنفيذي رقـا المرسوـ فييا يحكمي

                               
 ، المرجع السابق، )الممغى(12-93 رقـ مف المرسوـ التشريعي 46المادة  أنظر -(1)
 .154ص ،المرجع السابق سيح حمزة،ف -(2)
 المرسوـ التنفيذي رقـالمنطقة الحرة وتسييرىا الممحقة ب استغلاؿ امتيازالمتعمقة بمنح  اتفاقيةمف  15و 14 المادةأنظر  -(3)

 رجع السابق.الم ،94-320
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 ف يوجوأ بعد الامتيازبمبادرة مف صاحب  أوباتفاؽ الطرفيف،  في أي وقت يتـ الفسخ فيياوالتي 
 الامتيازأو في حالة إخلاؿ صاحب  (،6لمدة لا تتجاوز ستة أشير) للإدارة المانحة  إعذار

  .(1)والمفروضة عمي بالالتزامات
حكـ  لاستصدارجوء إلى القضاء بقوة القانوف مف قبل الإدارة دوف الما  يكوف في حالات أخرى 

دارة أملاؾ الدولةدوف أخذ رأي الوكالة و  ير مف الباطفذلؾ في حالة التأج ،قضائي التي تشترط  ،ا 
، أو في حالة ممارسة نشاط آخر غير المتفق عميو في دفتر كتابيةموافقتيا بصفة صريحة و 

 .(2)الامتيازالممنوحة لو في إطار  الأرضيةالشروط عمى القطعة 
 الثانيالفرع 

 الجية المختصة بحل النزاع الناجم عن عقد الامتياز
  ، يسعى أطراؼ العقد سواءا المستثمر نزاعات المشار إلييا سابقالبعد نشوب أي نزاع مف ا

ف استعصى ذلؾ فإنيـ  نيائو، وذلؾ يكوف بطريقة رضائية بيف الاطراؼ، وا  أو الإدارة إلى حمو وا 
 يمجؤوف إلى القضاء لاستصدار حكـ فاصل فيو.

 رضائيةال طرق الحل النزاعات ب :أولا 
 الصمحأ: الوساطة و 

الصمح ىو ما يؤدي إلى وقف نزاع قائـ أو محتمل الوقوع بيف طرفيف أو أكثر بصفة 
 يف  وا ب  ح  صمِ أ  ف   ة  خو  إِ  وف  ن  ؤمِ م  لا ام  إن   »ذلؾ لقوؿ الله تعالى : وقد ورد في القرآف الكريـ و  ،(3)رضائية

الصمح جاز بيف المسمميف إلا صمحًا  » :، وقاؿ رسوؿ الله صلى الله عليه وسلم(4)«وف م  رح  ـ ت  ك  م  ع  وا الله ل  ق  ت  ا ِ و   ـيك  و  خ  أ  

                               
 .رجع السابقالم ،322-94الممحق  بالمرسوـ التنفيذي رقـ    الشروط النموذجيمف دفتر  12الفقرة  -(1)
، المتضمف 2007أفريل  23، المؤرخ في121-07مف دفتر الشروط الممحق بالمرسوـ التنفيذي رقـ  15أنظر المادة  -(2)

عدد  دد.ش.وضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا، ج.ر.ج.ج..  الاستثماراتتنظيـ لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية 
 .2007أفريل  25الصادر في  27

كمية  ،فرع الإدارة والمالية ،شيادة الماجستير في القانوف  مذكرة لنيل ،مح في المنازعات الإداريةالص،  فضيل العيش -(3)
 . 35 ، ص2003،جامعة الجزائردارية، الحقوؽ والعموـ الإ

 .مف سورة النساء 35الآية  -(4)
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 ورد تعريف لمصمح في القانوف المدنيا المشرع الجزائري  ليذا نجد أف  ، و « رامًاح   ل  ح  أ  و   حلالاً   ـ ر  ح  
ذلؾ ، و نزاعا محتملا بو  يتوقياف وأقد ينيي بو الطرفاف نزاعا قائما حيث يعرؼ عمى أنو ع الحديث

 الاعتمادإلاا أنو لـ يضع أي إجراء يمكف ، (1)حقو عف جزء مف  نازؿ كل منيما عمى وجو التبادؿبت
وقد تـ العمل بو بموجب قانوف الإجراءات المدنية والإدارية والذي أسنده إلى  ،عمييا لتحقيق الصمح

كما يقبل القاضي بالصمح الذي يتـ بيف الأطراؼ تمقائيا ميما كاف  ،القاضي في كل مراحل الدعوى 
لخصومة مف القاضي في جميع مراحل ا يسعباليجوز لمخصوـ التصالح تمقائيا أو و  ،وقت وقوعو

، (2)إليو في أي مرحمة كانت فييا الدعوى جوء حيث أنو لـ يقيده المشرع بمدة معينة كما يمكف الما 
يحرر محضر بذلؾ ويودع لدى أمانة الضبط بعد توقيع الأطراؼ عميو، وتجدر الإشارة إلى أنو و 

اـ إجراء الصمح فإف ما تـ  ف ذلؾ أماـ ، سواءا كا(3)عميو يصبح ممزمًا للأطراؼ الاتفاؽمتى ت
جراء لإالقضاء العادي أو القضاء الإداري خاصة مع إلغاء قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 

المسبق أماـ الجية المصدرة لمقرار التي قد تؤدي إلى إجراء الصمح وأصبح بذلؾ الصمح  التظمـ
 .(4)جوازي حتى أماـ القضاء الإداري 

الصمح وأىـ طريقة في الطرؽ البديمة لتسوية أما الوساطة فيي أوسع وأكبر نطاقا مف 
إلاا أنو بالرجوع إلى القواعد العامة يمكف  ،النزاعات، ولـ يضع المشرع الجزائري تعريفا محددا ليا

 ،فيميا عمى أنيا وسيمة لتقرب وجيات نظر شخصيف متخاصميف سواءا كاف طبيعييف أو معنوييف
ويقوـ بمحاولة إجراء حوار بيف الأطراؼ المتنازعة فيتدخل شخص ثالث محايد وأجنبي عف النزاع  

قضايا شؤوف وتجدر الإشارة إلى أنو باستثناء ، لموصوؿ إلى حل وسط يرضييـ بعيدا عف المحاكـ
ف رضي  الأطراؼ بإجرائيا يتـ تعييف ، اطةالوس باقتراحالأسرة وعلاقة العمل فإف القاضي ممزـ  وا 

                               
 ، المرجع السابق.58-75مر  رقـ مف الا 459المادة  أنظر -(1)
لإجراءات المدنية المتضمف قانوف ا ،2008فيفري  25مؤرخ في ال ،09-08قانوف رقـ مف  990المادة أنظر  -(2)
 .2008أفريل  23الصادر في ، 21د عد د.ش.ر.ج.ج.الإدارية ، جو 
 ، المرجع نفسو.09-08 رقـ ، مف القانوف 993و 992المادة أنظر  -(3)
 .184 ص ،سابقالمرجع ال بمكعيبات مراد، -(4)
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في قانوف الإجراءات المدنية  998في المادة  شخص تتوفر فيو الشروط المنصوصة عمييا
الأمر بطمب مف  اقتضىوالإدارية لإجرائيا في أجل لا يفوؽ ثلاثة أشير مع إمكانية تجديده إف 

، مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  996وبعد موافقة الأطراؼ حسب نص المادة ،الوسيط
ولو التدخل لإنيائيا إف طالبو الخصوـ  ،وساطةويمعب القاضي دور الرقيب في كل مراحل إجراء ال
 .(1)بيا الاستمرارمف  لا جدوى بذلؾ أو الوسيط أو ىو مف تمقاء نفسو إف رأى أف 

 ب: التحكيم

 عف بالاستغناءذلؾ نزاع، و ال فيطر بيف  الذي يتـ الاتفاؽ حكيـ عمى أنويمكف تعريف الت
 .(2)ممزـ  شكلب النزاع  لمفصل في اختيارىـ مف أخرى ىيئة  جوء إلىالما و  القضاء العادي

لى جمب المستثمر الأجنبيأساسا و  للاستثمارالصناعي موجو  بما أف العقارو  عماؿ الإ فإف   ،ا 
قد يؤدي إلى تطبيق قانوف أجنبي لتحديد يمس بالسيادة الوطنية لأنو التحكيـ في ىذا المجاؿ ببا

قارًا لممستثمر بيدؼ ممارسة نشاطو ما يعود ـ عقدِ كما أف الدولة ت   المستضيفة،عمى قانوف الدولة 
أو أجنبيا، ىذا المستثمر قد يكوف شخصا وطنيا  بالنفع عمييا مف الناحية الإقتصادية، إلاا أف  

لا أكثر فيي لا بما ليا مف مكانة في مواجية شخص  الدولة ذلؾ ما يجعلطبيعيا أو معنويا و 
   .تتعامل مع دولة ليا نفس المقاـ

التحكيـ مف التطبيق في المجاؿ المنازعات  استبعادىذا ما دفع بالمشرع الجزائري إلى 
 .(3)الصناعي العقار  استغلاؿالناجمة عف 

 
 

                               
 .السابق، المرجع 09-08 رقـ مف القانوف ، 1002، 998، 996، 994المواد  أنظر -(1)
 ،الجزائردار المعرفة،  التحكيم في منازعات العقود الإدارية في القانون الجزائري، دراسة مقارنة، ،قمر عبد الوىاب -(2)

 .18 ص ،2009
 .363 ص ،سابقالمرجع الخوادجية سميحة حناف،  -(3)
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 الامتيازالتسوية القضائية لممنازعات الناجمة عن عقد : ثانيا
سواءا بيف المستثمريف فيما بينيـ أو  ،العقار الصناعي استغلاؿة نزاعات بسبب قد تثور عد  

دارة أملاؾ الدولة  بيف المستثمريف والمؤسسات المكمفة بالتييئة والتسيير أو حتى بيف المستثمريف وا 
جوء إلى القضاء لمفصل فييا فيثور إشكاؿ تحديد الجية قبة، وقد يتـ الم  مالكة الر   باعتبارىا

ا ىو عدـ تحديد المشرع الجية المختصة د الأمر تعقيدً وما زا ،المختصة بالفصل في ىذه النزاعات
الجية التي يؤوؿ  ، حيث حددالمستثمرات الفلاحية واستغلاؿعكس ما فعمو في العقار الفلاحي 

اف داري والعادي يتقاسمولا يخفى أف جيات القضاء الإ الفصل في النزاعات، ختصاصاإلييا 
 .(1)لقراروالجية مصدرة ا حسب طبيعة النزاع  الاختصاص

 :اختصاص المحاكم الإداريةأ: 
الإدارية ىي المختصة المشرع الجزائري لـ يحدد النزاعات التي تكوف المحكمة  بما أف   

القضاء  اختصاصوأوؿ ما يحدد  ا،عمى القواعد العامة لتحديدى الاعتمادبالفصل فييا فسيتـ 
دارية،المدنية  الإجراءاتمف قانوف  800ىو المعيار العضوي الذي يقابمو نص المادة  الإداري   وا 

فحسب المعيار  المتعمق بمجمس الدولة، 01-98 رقـ  عضوي مف القانوف ال 09وأيضا المادة 
بحيث  الإداري،القضاء  ختصاصاى الشخص الذي قاـ بالعمل لتحديد و يرتكز عمالعضوي فإنا 

تحديد ما إذا ، و (2)مختصا الإداري بمجرد وجود شخص عمومي طرؼ في النزاع يصبح القضاء 
فإذا ما كاف  ،فإنو يستوجب التركيز عمى القائـ بالعمل الإداري،كاف القضاء المختص ىو القضاء 

ختصاص البمدية، فإف ذلؾ يكفي لمقوؿ بقياـ اخاص القانوف العاـ مثل الدولة أو الولاية أو مف أش
 .الإداري القضاء 

  التي تنص: .إ.ـ.إمف ؽ 800ر يقابمو نص المادة ىذا المعيا

                               
 .186 سابق، صالمرجع ال ،كريمةشايب باشا  -(1)
، الطبعة الثانية، ديواف الأوؿ، الجزء الإداري ، تنظيم واختصاص القضاء الإداريةقانون المنازعات رشيد،  خموفي -(2)

 .277طبوعات الجامعية، الجزائر، صالم
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ىي جيات الولاية العامة في المنازعات التي تختص بالفصل في أوؿ  الإداريةالمحاكـ  »
 إحدىالتي تكوف الدولة أو الولاية أو البمدية أو  القضايا درجة، بحكـ قابل للاستئناؼ في جميع

 . (1) «المؤسسات العمومية طرفا فييا
فإف  ،الجيات المحددة في ىذه المادة طرفا فييا إحدىفأيما نزاع يشوب بيف طرفيف تكوف فيو 
 أماـ مجمس الدولة. ستئناؼللابحكـ قابل  الإداريةولاية الفصل فيو ترجع مباشرة إلى المحكمة 

متعمق بمجمس الدولة، التي ال 01-98 رقـ مف القانوف العضوي  09ه نص المادة وذلؾ ما أكد
ت االمرفوعة ضد القرار  بالإلغاءفصل مجمس الدولة ابتدائيا ونيائيا في الطعوف ي »  تنص:

المركزية والييئات العمومية الوطنية والمنظمات  الإداريةالفردية الصادرة عف السمطات  التنظيمية أو
 . (2)«المينية الوطنية...

أما فيما يخص ة فيما يخص القرارات اللامركزية، ونيائي بتدائيةافمجمس الدولة يختص بصفة 
فإنيا تنص   04-08 رقـ الأمرمف  10نص المادة  إلىبالرجوع ف في العقار الصناعي  ستثمارلاا

ومنو وتطبيقا لممعيار العضوي فإف ، (3)بصريح العبارة إداري عمى كوف عقد الامتياز عقد 
 . الإداري العقار الصناعي يخضع لمقضاء  ستغلاؿاياز في عات الناجمة عف عقد الامتالمناز 

إقميميا المختص  ىو عمى كوف مدير أملاؾ الدولة 04-08 رقـ الأمرمف  12المادة وتنص 
يكوف لممحاكـ  ختصاصالاتالي وفقا لممعيار العضوي فإف وبال ،دعوى الفسخ أماـ القضاء برفع

 .(4)الإدارية

                               
 .سابقالمرجع ، ال09-08قانوف رقـ المف  800المادة أنظر  -(1)
صات مجمس المتعمق باختصا ،1998ماي  30المؤرخ في  ،01-98 رقـ القانوف العضوي مف  09المادة أنظر  -(2)

 .1998جانفي  01الصادر في، 37نظيمو  وعممو، ج.ر.ج.ج.د.ش عددوت الدولة
 .سابقالمرجع ، ال04-08 رقـ الأمرمف  10المادة أنظر  -(3)
 .سابقالمرجع ، ال04-08 رقـ الأمرمف  12المادة  أنظر -(4)
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الذي يتـ عف طريق دعوى الفسخ مرفوعة مف مدير أملاؾ الدولة  الامتيازأما فسخ عقد 
لمشروط المنصوص عميو في دفتر  احتراموبعد إعذاره لممستثمر مرتيف لعدـ  ،المختص إقميميا

 . (1)بذلؾ القرار القضائي يمثل حكما تقريريا وليس منشئا ،الشروط فيتـ بقوة القانوف 
 ،عمى ما صرفو في إنجاز المشروع بصفة نظاميةممستثمر تعويض لالدولة بدفع  تقوـو  

 ،عمى سبيل التعويض لمدولة %10نسبة  اقتطاعوالتي تحسب بقيمة المواد الأولية واليد العاممة مع 
وفي حالة الحكـ بالفسخ فيتـ إعادة القطعة  عنواف القيمة المضافة المحتممة، وذلؾ كمو تحت

أو رىف وفي حالة قياـ المستثمر بإثقاليا بأية رىوف  امتيازالأرضية إلى حالتيا الأصمية دوف أي 
منازعة الغير تكوف موجية إلى المستثمر قيمتو مف مبمغ التعويض، و  اقتطاعتـ في امتيازاتأو 

 .(2) والدولة بصفتيا مالكة ممثمة في مدير أملاؾ الدولة المختص إقميميا الامتيازصاحب حق 
 :المحاكم العادية اختصاصب: 

تخضع لمقانوف العادي  ربيف المستفيد والغي متيازالا المنازعات الناشئة عف تنفيذ عقدإف 
يتعمق بالأملاؾ الوطنية فييا  متيازالالمناطق الحرة فإف عقد ، أما الكونيا منازعات بيف الخواص

ادي فيي تمثل منازعة إدارية لا يمكف أف يخضع لمقاضي الع الأملاؾىذا النوع مف و  ،العامة
العاـ أف تخضع  الأصلالوطنية الخاصة فإف  الأملاؾالواقع عمى  متيازللابالنسبة و  ة،محض

العقار في  متيازالاأنو بمقارنة عقد  إداريا، إلاا  اماداـ يعد عقد الإداريةالمحاكـ الإداري و لمقانوف 
يمكف مف خلاليا إخضاع عقد الامتياز  استثناءاتتحديد  ناعي بما يشابيو مف نظـ أخرى يتـ الص
الإيجار الطويل المدة يما يخص عقد ففوالقاضي العادي،  العقار الصناعي لمقانوف العادي في

 ،دوف حق الممكية انتفاعسوى حق  يمثل فكلاىما لا ،ة مميزاتفي عدا  متيازالايتشارؾ معو عقد 
طائفة  يدخل ضمف فيو يرىا،ييا وتأجلمدولة التي يمكف التنازؿ عمالخاصة  الأملاؾيقع عمى و 

الي إخضاعو لمقانوف التالإدارية، وبإلى العقود أكثر مف العقود المدنية منو  قترابولايجارية العقود الإ
صدور قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  ىذا لـ يعد مبررا بعد إلا أفا  الإداري،ليس العادي و 

                               
 .161،162 ص ص سابق،المرجع الفسيح حمزة،  -(1)
 . 59سابق، صالمرجع ال ساسي سميـ، -(2)
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الفلاحية ىي  الإيجاراتعقود  ، وأيضاالقضاء العادي ختصاصاالذي جعميا خارج  ،حاليال
قد نظرا لمتشابو الكبير بيف ع، و القضاء العادي اختصاصمستثناة مف و عقود إيجار طويمة  الأخرى 

نو بذلؾ يمكف إف ،الطويمة المدة والإيجارات الفلاحة والإيجاراتفي العقار الصناعي  متيازالا
خضاعو لمقضاء العادي و  الإداري ء القضا اختصاصمف  الآخرىو  واستثنائ حق عيني  باعتبارها 

 .(1)بالنظر في النزاعات المتعمقة بو ىولالقاضي العادي ىو الأبالتالي و 
 

                               
 .110،111بوجردة مخموؼ، المرجع السابق، ص  -(1)
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 خاتمة الفصل الثاني
 

في العقار الصناعي  الامتيازوعلى ضوء ما تم دراسته في هذا الفصل، يمكن القول أنّ عقد 
الذي لا ينصب سوى على الأملاك الوطنية الخاصة للدولة يعتبر من عقود الإدارية طويلة المدة، 

يتم بين الإدارة والمستثمر سواءًا كان طبيعيا أو معنويًا خاضع و  ، الامتيازعلى خلاف باقي عقود 
على أراضي خاضعة  استثماري عن طريق التراضي من أجل إنجاز مشروع  ،للقانون الخاص

، وعلى عاتق كل من المستثمر حقوق للامتيازانحة للدولة، فيقع على عاتق كل من الإدارة الم
 استثنائيةالإداري إلّا في حالات  فينجر عنها عدّة منازعات قانونية يختص بها القضاء والتزامات

 من نصوص قانونية متفرقة. استخلاصهايتم 
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يمثل أداة ميمة في تفعيل وتطوير  العقار الصناعي من خلال دراساتنا نستخمص أن  
وقد جاء المشرع  ، امة مشاريع إستثماريةعن طريق جمب المستثمر وتحفيزه لإق ،الإقتصاد الوطني

 خرى ستثمارية ونصوص قانونية أالإراضي لإقامة المشاريع كوسيمة لمنح الأ متيازبالإجزائري ال
وقد حقق المشرع بذلك نتائج ىامة لا يستيان بيا  ،عباء البحث عن المستثمربيدف التخفيف من أ 
 يمكن ذكرىا فيما يمي:

نجاز مشروعو الى أغراض راضي الممنوحة لممستثمر بيدف إالأالإمتياز وضع حد لتحويل  -
 .اغير المسطرة لي أخرى 
قتصادىا ا يستغمون رغبة الدولة في تطوير إمتياز وضع حد لمافيا العقار الذين كانو الإ -

ن لتحويميا لممكية خاصة بيم وبيعيا فيما بعد بأثما ،أراضييا بثمن لا يمثل قيمتيا بالتنازل عن
 .باىضة وبذلك حققوا أرباحا خيالية

راضي الخاصة لمدولة بسبب إعتمادىا لأسموب الإمتياز وضع حد للإستنزاف الذي مس الأ -
 التنازل .

وبالتالي التخمص من المتطفمين الذين لا بعد إجراء دراسة مسبقة  لا يمنح الإمتياز إلا    -
 يممكون القدرات اللازمة لإنجاز مشاريعيم.

وبذلك منح  ،سنة 99سنة قابمة لمتجديد مرتين لتصل إلى  33إن الإمتياز يمنح لمدة  -
ستقرار في إستغلالو ليذه الإ ، وىيالمشرع لممستثمر ضمانة ىامة تمثل دافعا ميما لممستثمر

 القطعة، وكذلك التخمص من الأعباء المالية في حالة فرض قوانين جديدة أو ضرائب جديدة.
إلا أنو عمى الرغم من ىذه الإمتيازات فإنو يسجل عمى المشرع عدة نقائص وجب عميو    

 راجعتيا والسعي إلى تحسينيا من أىميا:م
ي صدرت بشأن العقار الصناعي، كثرة  القوانين والأوامر والمراسيم التنفيذية والتنظيمية الت -
أي  منيا سارية التي لا يعرف مام كم ىائل من النصوص القانونية، نفسو أ جد المستثمرإذ ي

نصوص أخرى جديدة منذ  ارصداصل إو طبق عميو نظرا إلى الإلغاء المستمر المفعول وأييا سي
 إلى يومنا ىذا. 3993سنة 
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فنجد أن الكثير من النصوص  ،عدم تطبيق النصوص القانونية المنظمة لمعقار الصناعي -
في  وكثيرا ما تسند إلى قوانين تنظيمية ستصدر لاحقا وذلك ما لا يتم لم تعرف النور في تطبيقيا

 .الغالب
 وكثرة المؤسسات المسيرة لو. ،عدم تحديد جية واحدة مختصة بمنح الإمتياز -
منح الإمتياز عن طريق التراضي بفتح المجال إلى إستغلال الوضعية في التمييز بين  -

 وتفضيل البعض عن الآخر. ،المستثمرين
 ونظرا ليذه النقائص يمكن تقديم الإقتراحات التالية:

عتمد طريقة الإمتياز الذي يمنح عن طريق التراضي في منح عمى الرغم من أن المشرع قد إ  -
أنو نص عمى إنتقال  إلا  ،لإنجاز المشاريع الإستثمارية الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة 

 ،لمشروع الإستثماري المستثمر بعد الإنتياء في تنفيذ ا لمقامة عمى ىذه الأراضي إلىاممكية المباني 
وذلك  ،التنازل عن ىذا المشروع بعد إتمامو إلى الغير من قبل المستثمر مكانيةوكذلك نص عمى إ

إعمال ان من المفروض عمى المشرع وك، 81-80من الأمر 31و 33و المادتين ما نصت عمي
لو قام بإدراج ىذه البنايات ضمن وبالتالي كان من الأفضل  ،مصمحة الدولة أكثر في ىذه النقطة

 تعديل نص المادتين.وبذلك وجب عمى المشرع  ،إنياء المشروعالأملاك الخاصة لمدولة بعد 
عمى الرغم مما تتوفر عميو الدولة الجزائرية من أراضي يمكن توجيييا لإنجاز المشاريع  -

إلا أننا في الواقع لا نجد أي أثر  ،والمؤسسات التي أنشأتيا لتسيير العقار الصناعي ،الاستثمارية
ذلك يعود لعدم فعالية ،و لمتنظيم الفعال الذي قد يسير بيذا العقار إلى تحقيق الأىداف المسطرة لو 

ولذلك فإن الدولة ممزمة بوضع مكان خاص  ،النصوص القانونية وعدم تطبيقيا وكثرتيا وتبعثرىا
 خاصة بالعقار مثمو مثل باقي العقارات.محدد لمعقار الصناعي ضمن المنظومة القانونية ال

مشروعو السياسي لتشجيع المستثمر عمى الخوض في إنجاز  والاستقرارتوفير الأمن  -
وبالتالي تجنب المستثمرين  ،والاستقرارخاصة بعد ما عادت بو العشرية السوداء من تراجع الأمن ،

 في ظروف مماثمة. للاستثمارالمجازفة 
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صدار قوانين تحدد الاختصاص والقانون الواجبإنشاء جيات قضائية خاص  - التطبيق  ة وا 
مع تكوين جيد ومميز لمقضاة وجعميم أكثر تخصص  ،عمى المنازعات الناجمة عن استغلال ىذه 

 لمفصل في نزاعاتو.
تكوين جيات متخصصة في تقديم الاستعلامات الضرورية والإجابة عمى تساؤلات  -

 رق لتخطي ما يواجييم من عقبات.وتوجيييم إلى أفضل الط ،المستثمرين
تماشيا مع التطورات والمعايير الدولية  ،تطوير وتجييز وتييئة المناطق الموجية للاستثمار -

 بيدف جمب المستثمر.
نتقال من مرحمة سن النصوص والإلغاء والتعديل المستمر بموجب قوانين متعاقبة ما الإ -

إلى مرحمة تطبيق ما تم النص عميو فالملاحظ أن  ،ينتج عنو كم ىائل من القوانين دون أية  فائدة
 العديد من القوانين ظمت حبر عمى ورق ولم تعرف الطريق إلى تطبيقيا إلى غاية يومنا ىذا. 

والتي  ،من قبل المتخصصينالاىتمام أكثر بمرحمة الدراسة المسبقة لممشاريع وتقييميا    -
فبالنسبة لمدولة فإن ىذه الدراسة تحدد مدى  ،لبنكتعود بالفائدة سواء عمى الدولة أو المستثمر أو ا

لا تم  ،الفائدة التي ستعود بيا فإن كانت في نطاق ما يحقق المنفعة الاقتصادية الوطنية تم قبوليا وا 
المناسب لإنجاز المشروع حسب وأيضا تحديد الموقع  ،رفضيا مسبقا قبل صرف مبالغ طائمة

تعود أيضا بالفائدة عمى المستثمر بحيث تساعده في  كما أن ىذه الدراسة ،طبيعتو ومتطمباتو
الوصول إلى اتخاذ القرار المناسب حسب ما لو من إمكانيات وتجنب المخاطر خاصة إن لم تكن 

    المنظمة ملائمة لإنجاز المشروع المرغوب فيو.    
 المتعامل عمى دفعمن قدرة أما البنك فيو الآخر يستفيد من ىذه الدراسة المسبقة حتى يتأكد      

من تحديد وبالتالي يتمكن البنك بفضل ىذه الدراسة ،لو  ما عميو من ديون في حالة تقديم قرض
 الطمبات التي ستحظى بالقبول والتي سوف يتم رفضيا.

بعد سن   وذلك كمو  ،التنفيذمتابعة ومراقبة  وكذلكمتياز الإسراع في إجراءات منح عقد الا     
   المؤطرة ليذه العممية.مجموعة من القواعد القانونية 
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 :بالمّغة العربية المراجع: أولا 
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 الجامعية والمذكرات الأطروحات/ 2

  الأطروحات الجامعية/ أ

 شيادة لنيل أطروحة ،الجزائري  التشريع في الصناعي للاستثمار الامتياز منح ،مراد بمكعيبات .1
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العقار الصناعي والمنازعات المتعمقة  استغلالعقود  صوالحي كريمة، ثمجون فاطمة الزىراء، .5
تخصص قانون عقاري، كمية  الماستر،مذكرة مقدمة لنيل شيادة  بيا في التشريع الجزائري،

 .2113المدية، ،جامعة الدكتور يحي فارس الحقوق،
 مذكرة ،الجزائري  التشريع في الصناعي العقار استغلال آليات حميمة، بوراس خديجة، عماني .6

 والإدارية، القانونية العموم معيد عقاري، قانون  تخصص الحقوق، في الماستر شيادة لنيل
 .2016 تيسمسيمت، جامعة
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 مذكرة الجزائري، التشريع في الصناعي لمعقار القانوني التنظيم مصعد، مشوش محمد، كريد .7
 الحقوق  كمية ، للأعمال خاص قانون  تخصص الخاص، القانون  في الماستر شيادة لنيل

 .2015جيجل، ، الصديق محمد جامعة السياسية، والعموم

 الماستر، شيادة لنيل مذكرة ،الجزائر في للاستثمار الموجو القانوني النظام ،مريم موساوي  .8
  .2015 ، البميدة عمي، سييلون جامعة السياسية، العمومو  الحقوق  كمية عقاري، قانون  تخصص

 المستدامة، التنمية إطار في الصناعي العقار لاستغلال القانوني النظام ،بيجاد محمد عمي ولد .9
 جامعة السياسية، والعموم الحقوق  كمية عقاري، قانون  تخصص الماستر، يادةش لنيل مذكرة
 .2013، المدية

 مذكرات التخرج / د
، مذكرة لمتخرج من المدرسة الوطنية الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر أمال،مدور  .1

 .2116 ،البميدة للإدارة،
إجازة يل ، مذكرة تخرج لنالعقار الصناعي في الجزائر لاستغلالالنظام القانوني  ساسي سميم،  .2

 .2119الجزائر، ،17المدرسة العميا لمقضاء، المدرسة العميا لمقضاء،  الدفعة 
 :المقالات/ 3

 المحمي الاستثمار لإنعاش كآلية الصناعي العقار » حنان، شتوان نضيرة، قماري  وشدد بن . أ
كمية  ،15العدد دفاتر السياسية والقانون، ،مجمة القانون العقاري والبيئة ،  «الاقتصاد ودعم

ص ص ، 2016 جوان ، الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم،
663،669. 

الصناعي  للاستثمارالعقار الموجو  للاستغلالودوره كآلية  الامتيازعقد »شايب باشا كريمة،  . ب
تصدر عن مركز البصيرة لمبحوث   ،17عدد  ،مجمة دراسات قانونية  ،«في الجزائر
 .99،71، ص ص 2113أفريل  الجزائر، والخدمات التعميمية، والاستشارات

 لمحقوق  الجزائرية المجمة ،«عنيا الناجمة الصناعي العقار استغلال عقود »،مواز شربالي . ت
معيد العموم القانونية والإدارية، المركز الجامعي أحمد بن  ،العدد الثاني ،السياسية والعموم

 . 32،24ص ص، 2116يحي الونشريسي، تيسمسيمت، الجزائر، ديسمبر 
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 مجمة ،«الجزائري  التشريع في الخاصة الوطنية الأملاك واستغلال تقسيم »خميل، عمرو . ث
 جامعة السياسية، والعموم الحقوق  كمية،  06 عدد ،والسياسية القانونية والدراسات البحوث

 .223،218، ص ص 2014 البميدة، لونيسي عمي
 مجمة الباحث الأكاديمية، ،» باتنة جامعة المحمية، التنمية في العقار دور » فريدة، مزياني . ج

، 2112جانفي، الجزائر باتنة،جامعة الحاج لخضر  ،6لعددا دفاتر السياسية والقانونية، دورية

 .58، 48ص ص 
 العقار توفير في فعالية أي العقاري  والضبط لموساطة الوطنية الوكالة »،لعزيز معيفي  . ح

 كمية ،02عدد ،14المجمد لمبحث القانوني، ةالأكاديمي المجمة ، «الجزائر في للاستثمار الموجو
 .124،136، ص ص 2116، بجاية ميره، الرحمان عبد جامعة السياسية، والعموم الحقوق 

 المداخلات/ 4
ودورىا في الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري  وليد، بن بوعزيز آسيا،لعماري  . أ

 2113ديسمبر  12و11يومي الوطني المنظم الممتقى ، مداخمة ألقيت فيالاستثمار العقاري 
حمة  جامعة، قسم الحقوق ،كمية الحقوق والعموم السياسيةالعقاري في الجزائر،  الاستثمارحول 

 .17،11 ، ص صالوادي لخضر
 النصوص القانونية /5
 قوانين العضويةال/ أ
، متعمق باختصاصات مجمس الدولة 1998ماي  31، المؤرخ في 11-98قانون عضوي  .1

 .1998جويمية  11صادر في  37وتنظيمو وعممو، ج.ر.ج.ج.د.ش عدد
 ب/ النصوص التشريعية:

 .ر.ج.ج.د.شج المدني، القانون  متضمن ،1975 سبتمبر 26 في مؤرخ ،58-75 رقم أمر  .1
 .ومتمم معدل ،1979 صادر في ،78 عدد

حيازة الممكية العقارية الفلاحية، ، متعمق ب1983أوت 13مؤرخ في ،  18-83قانون رقم   .2
 متمم.، معدل و 1983أوت  16صادر في 34عدد ج.ر.ج.ج.د.ش



المراجع  قائمة  

 

 
94 

 ، متعمق بالنظام العام لمغابات،1984جوان 23مؤرخ في  ،12-84قانون رقم   .3
 .1984جوان  26في صادر  26عددج.ر.ج.ج.د.ش.

 ج.ر.ج.ج.د.ش ، متعمق بالترقية العقارية،1986مارس 14مؤرخ في ، 17-86قانون رقم   .4
 .1986مارس 15في  صادر 11عدد

ج.ر.ج.ج.د.ش متضمن التنمية العمرانية،  ،1987جانفي  27مؤرخ في  ،13-87قانون   .5
 .(الممغى)1987جانفي  28صادر في  15عدد 

متضمن ضبط كيفية إستغلال الأراضي ، 1987ديسمبر  18مؤرخ في  ،19-87قانون رقم   .6
 51عدد ج.ر.ج.ج.د.ش تحديد حقوق المنتخبين وواجباتيم،لاحية التابعة للأملاك الوطنية و الف

 .1987ديسمبر 19صادر في 
 ج.ر.ج.ج.د.ش يتضمن التوجيو العقاري، ،1991نوفمبر 18مؤرخ في  ،25-91قانون رقم  .7

 .1991ر في، صاد 49عدد
 متعمق بالتييئة العمرانية، ،1991ديسمبر  11مؤرخ في ،  29-91قانون رقم   .8

 .1991صادر في  52عدد ج.ر.ج.ج.د.ش
 متضمن قانون الأملاك الوطنية،، 1991ديسمبر  11مؤرخ في  ،31-91قانون رقم   .9

 متمم.،معدل و 1991لسنة  52عدد ج.ر.ج.ج.د.ش
 العقاري، بالنشاط يتعمق ،1993 مارس 13 في مؤرخ ، 13-93 رقم تشريعي مرسوم  .11

 .1993 مارس 13 في صادر،  14عددج.ر.ج.ج.د.ش 
 ،الاستثمار ترقيةب متعمق ،1993أكتوبر 15 في مؤرخ ،12-93 مرسوم تشريعي رقم  .11

 .1993أكتوبر 11، صادر في  64عدد .ر.ج.ج.د.شج
 لسنة المالية قانون  متضمن ،1993ديسمبر 29 في مؤرخ ،18-93 رقم تشريعي مرسوم  .12

 .1993 ديسمبر 21 ، صادر في82عدد .ر.ج.ج.د.شج ،1994
 ،1996 لسنة المالية قانون  تضمنم ،1995 ديسمبر 31 في مؤرخ ،27-95 رقم أمر  .13

 .1995 ديسمبر 31، صادر في 82عدد .ر.ج.ج.د.شج
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 .ر.ج.ج.د.شج ،الاستثمار بتطوير متعمق ،2111 أوت 21 في مؤرخ ،13-11 رقم أمر  .14
 .2111 أوت 22 في صادر،  47عدد

العمومية  تمتعمق بتنظيم المؤسسا، 2111أوت  21مؤرخ في  ،14-11رقم  أمر  .15
 .2111أوت  22صادر في ،  47الاقتصادية وتسييرىا وخصصتيا، ج.ر.ج.ج.د.ش عدد

 ،1998متضمن قانون المالية لسنة  ،1997ديسمبر، 31مؤرخ في  ،12-97رقم  قانون   .16
 .1987ديسمبر  31صادر في ،  89عدد ج.ر.ج.ج.د.ش

التنمية المستدامة لمسياحة، ، متضمن 2113فيفري  17مؤرخ في  ،11-13قانون رقم   .17
 .2113فيفري 19صادر في  ، 11عدد ج.ر.ج.ج.د.ش.

 والاستغلال للاستعمالحدد القواعد العامة ، ي2113فيفري  17مؤرخ في ، 12-13قانون رقم   .18
 .2113فيفري 19صادر في  ،11عدد ج.ر.ج.ج.د.ش السياحيين لمشواطئ،

 ، متعمق بمناطق التوسع والتوقع السياحية،2113فيفري 17مؤرخ في  ،13-13قانون رقم  .19
 .2113فيفري 19صادر في  ،11عدد ج.ر.ج.ج.د.ش

متعمق بحماية البيئة في إطار التنمية ، 2113جويمية 19مؤرخ في، 11-13قانون رقم   .21
 .2113 جويمية 21در في صا 43عدد ج.ر.ج.ج.د.ش. المستدامة،

صادر  61عددج.ر.ج.ج.د.ش  ،، متعمق بالمياه2115أوت 14 مؤرخ ،12-15قانون رقم  .21
 .2115سبتمبر 14في 

مؤرخ في  13-11، يعدل ويتمم أمر رقم2116جويمية  15، مؤرخ في  18-16 رقم أمر  .22
 19، صادر في 47، متعمق بتطوير الاستثمار، ج.ر.ج.ج.د.ش.عدد 2111أوت  21

 .2116جويمية 
 والتنازل الامتياز منح وكيفيات شروط يحدد ،2116 أوت 31في مؤرخ ،11-16رقم مرأ  .23

 ،استثمارية مشاريع لإنجاز والموجية لمدولة الخاصة لأملاك التابعة الأراضي عمى
 .(ممغى)  2116 أوت 31 في صادر،  53عدد ش.د.ج.ج.ر.ج
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 الإدارية،متضمن قانون الإجراءات المدنية و ، 2118مؤرخ في فيفري  ،19-18رقم قانون   .24
 .2118أفريل 23صادر في  21عدد ج.ر.ج.ج.د.ش

متعمق  31-91، متضمن تعديل قانون 2119جويمية  21مؤرخ في  ، 14-18قانون رقم   .25
 .2118أوت  13صادر في  44 عدد ج.ر.ج.ج.د.شبالأملاك الوطنية ، 

ضمن التوجيو الفلاحي، مت، 2118أوت  13مؤرخ في ، 16 -18قانون رقم   .62
 . 2118أوت  11صادر في  46عدد ج.ر.ج.ج.د.ش

 عمى الامتياز منح وكيفيات شروط حددي  ،2118 ديسمبر 11 في ، مؤرخ14-18 رقم أمر  .27
، 49 عدد ش.د.ج.ج.ر.ج ، استثمارية مشاريع لإنجاز الموجية لمدولة التابعة الأراضي

 .ومتمم معدل ،2118 سبتمبر 13 في صادر
الأراضي الفلاحية  استغلاليحدد شروط ،  2111أوت  15مؤرخ في  ،13-11رقم  قانون   .28

 .2111أوت  18صادر في  46عدد لاك الخاصة  لمدولة، ج.ر.ج.ج.د.شالتابعة للأم
، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية 2111فيفري  17مؤرخ في  ،14-11رقمقانون   .29

 .2111 رسما 16فيصادر  14عدد ج.ر.ج.ج.د.ش العقارية،
، يتضمن قانون المالية التكميمي لسنة 2111جويمية  18ؤرخ في م، 11-11قانون رقم   .31

 .2111جويمية  21، صادر في 41، ج.ر.ج. ش. د عدد 2111
 ،2113، متضمن قانون المالية لسنة 2112ديسمبر  26مؤرخ في  ،12-12قانون رقم  .31

  .2112ديسمبر  31في ، صادر72عدد ج.ر.ج.ج..د.ش
 ،2115تضمن قانون المالية لسنة ، ي2114ديسمبر  31مؤرخ في  ،11-14قانون رقم   .32

 .2114ديسمبر 31صادر في ، 78عدد ج.ر.ج.ج.د.ش
 ،2117تضمن قانون المالية لسنة ي ،2116ديسمبر 28مؤرخ في  ،14-16قانون رقم   .33

 .2116 ديسمبر 29صادر في ، 77عددج.ر.ج.ج.د.ش 
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 النصوص التنظيمية / ج
 لتييئة استشارية لجنة بإنشاء متعمق ،1973 فيفري  28 في مؤرخ ،45-73 رقم مرسوم .1

 ) ممغى(.1973مارس 19صادر في  ،21 .ر.ج.ج.د.ش عددج الصناعية، المناطق
الصناعية،  إدارة المناطقمتضمن  ،1984مارس 13مؤرخ في  ،55-84تنفيذي رقم مرسوم  .2

 .1984مارس  16في  صادر 11عدد ج.ر.ج.ج.د.ش
متضمن تنظيم المؤسسات المناطق ، 1984مارس 13مؤرخ في ، 56-84مرسوم تنفيذي .3

 .1984مارس  16في  صادر 11عددج.ر.ج.ج.د.ش  الصناعية،
متضمن تنظيم المصالح الخارجية ، 1991مارس  12المؤرخ في  65-91 تنفيذي رقممرسوم  .4

 .1991مارس  16 صادر في، 11عدد .ر.ج.ج.د.شلأملاك الدولة والحفظ العقاري، ج
، محدد لقواعد إحداث وكلات 1991ديسمبر22مؤرخ في ، 415-91تنفيذي رقم  مرسوم  .5

 26صادر في ، 56الحضريين، ج.ر.ج.ج.د.ش عدد محمية لتسيير وتنظيم العقاريين 
 .1991ديسمبر

كيفيات تحضير شيادة التعمير  يحدد ،1991ماي 28مؤرخ في ، 176-91تنفيذي رقممرسوم  .6
 ذلك،تسميم م وشيادة المطابقة ورخصة اليدم و ورخصة التجزئة ورخصة البناء وشيادة التقسي

 .، المعدل والمتمم1991جوان  11صادر في ، 26عدد ج.ر.ج.ج.د.ش
 متضمن المناطق الحرة،، 1994أكتوبر17، مؤرخ في 321-94تنفيذي رقم مرسوم  .7

 .1994أكتوبر  19صادر في ،  67عدد ج.ر.ج.ج.د.ش
 24يتضمن تطبيق أحكام المادة  ،1994أكتوبر  17مؤرخ في ، 321-94تنفيذي رقم مرسوم  .8

 الاستثمارالمتعمق بترقية  1993أكتوبر 15المؤرخ في  12-93من المرسوم التشريعي رقم 
صادر ،  67عدد ج.ر.ج.ج.د.ش ضبط حدودىا ،حدد شروط تعيين المناطق الخاصة و يو 

 .1994أكتوبر  19في 
عمى متضمن منح الإمتياز ، 1994أكتوبر  17ـ، مؤرخ في 322-94مرسوم تنفيذي رقم  .9

 أملاك الوطنية الواقعة في مناطق خاصة في إطار ترقية الاستثمار، الأراضي
 .1994أكتوبر  19صادر،  67 عدد ج.ر.ج.ج.د.ش
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متضمن تحديد كيفيات تكفل ، 1997أوت  24، مؤرخ في321-97مرسوم تنفيذي رقم   .11
الواقعة في  الاستثماراتالدولة كميا أو جزئيا بنفقات المنشآت القاعدية المرتبطة بإنجاز 

 .1997 أوت 27صادر في ، 57عدد ج.ر.ج.ج.د.ش المناطق الخاصة،
، يحدد قواعد إحداث وكالات 2113نوفمبر 15المؤرخ في ،  418-13تنفيذي رقممرسوم   .11

 صادر،  68عدد ج.ر.ج.ج.د.شمحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين وتنظيم ذلك، 
 .2113نوفمبر 15في

متعمق بصلاحيات المجمس ، 2116أكتوبر  19مؤرخ في  ،355-16تنفيذي رقم مرسوم   .12
 11صادر في ، 64مو وسيره، ج.ر.ج.ج.د.ش. عدد وتشكيمتو وتنظي للاستثمارالوطني 
 .2116أكتوبر 

متضمن صلاحيات الوكالة ، 2116أكتوبر  19مؤرخ في  ،356-16رقم تنفيذي مرسوم   .13
أكتوبر  11صادر، 64عدد وتنظيميا وسيرىا، ج.ر.ج.ج.د.ش  الاستثمارالوطنية لتطوير 

2116. 
، يتضمن تشكيمة لجنة الطعن 2116أكتوبر 19مؤرخ في ، 357-16مرسوم تنفيذي رقم   .14

 11صادر في ،  64ج.ر.ج.ج.د.ش. عدد وتنظيميا وسيرىا،  الاستثمارالمختصة في مجال 
 .2116أكتوبر

نشاء الوكالة الوطنية إمتضمن  ،2117أفريل  12مؤرخ في  ، 119-17فيذي رقم تنمرسوم   .15
 .2117أفريل 25صادر في ،27عدد ، ج.ر.ج.ج.د.شلضبط العقاري، لموساطة وا

جنة المساعدة متضمن تنظيم ل، 2117 أفريل 23مؤرخ في ، 121-17رقم تنفيذي مرسوم   .16
 ج.ر.ج.ج.د.شوضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا،  الاستثماراتترقية عمى تحديد الموقع و 

 .2117أفريل  25صادر في ، 27عدد
أحكام الامر تطبيق متضمن ، 2117أفريل  23، مؤرخ في121-17مرسوم تنفيذي رقم   .17

،الذي يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز والتنازل عن 2116أوت  31مؤرخ في  16-11
، الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية

 .2117أفريل  25صادر في ،  27عدد  .ش.دج.ر.ج.ج..
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كيفيات منح د لشروط و محد، 2119ماي  12رخ في مؤ   ،152-19تنفيذي رقم مرسوم    .18
 ،استثماريةالموجية لإنجاز مشاريع عة للأملاك الخاصة لمدولة و التابعمى الأراضي الامتياز 

 .2119ماي 16صادر في ، 27عددج.ر.ج.ج.د.ش 
كيفيات منح ، يحدد شروط و 2119ماي  12ؤرخ في م ، 153-19تنفيذي رقممرسوم   .19

المستقمة المحمة والأصول المستقمة وغير  لممؤسسات العمومية عمى الأصول التابعة الامتياز
صادر ، 27عدد ج.ر.ج.ج.د.ش تسييرىا،ة لممؤسسات العمومية الإقتصادية و الفائضة التابع

 .2119ماي 16في 
جنة المساعدة متضمن تنظيم ل،  2111فيفري  12مؤرخ في  ،21-11تنفيذي رقم مرسوم   .21

ج.ر.ج.ج.د.ش  ،وسيرىا وضبط العقار وتشكيمتيا الاستثماراتترقية عمى تحديد الموقع و 
 .2111جانفي  17صادر في ،  14عدد

ء الوكالة الوطنية شامتضمن إن، 2112مارس 19مؤرخ في ، 126-12تنفيذي رقم مرسوم   .21
 25في صادر ، 17يا الأساسي، ج.ر.ج.ج.د.ش عددعقاري وتحديد قانونال لموساطة والضبط

 .2112مارس 
 ذي رقمتنفييعدل ويتمم مرسوم  2117س مار 5رخ في مؤ ، 111-17تنفيذي رقم مرسوم   .22

يا وتنظيم الاستثمارمتضمن صلاحيات الوكالة لتطوير ، 2116المؤرخ في أكتوبر  61-356
 .2117مارس  8صادر في، 16وسيرىا، ج.ر.ج.ج.د.ش عدد 

 التعميمات: / 6

كيفيات تسيير أملاك شروط و  متضمنة، 2117جوان 11يخ الصادر بتار  4421تعميمة رقم  .1
الأصول المتبقية من تصفية المؤسسات و  استثماريةوطنية العامة الموجية لإنجاز مشاريع 

العمومية المحمة والأصول الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية الإقتصادية الأصول المتوفرة 
 لي مستوى المناطق الصناعية.
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 الملخص:

وبالتالي اهتمت  اقتصادهاإنّ الدولة الجزائرية قامت بالعديد من المحاولات المتكررة لتطوير 
لى  بالعقار الصناعي وذلك ما يتجلى في النصوص القانونية العديدة الهادفة إلى تنظيمه، وا 
المؤسسات الكثيرة الموجهة إلى تسييره، والتي نصت عليها القوانين المتعاقبة ، كما أنّ المشرع قام 

كانت في البداية تمنح عن  والتي الاستثماريةبتوجيه العديد من الأراضي خصيصا لإقامة المشاريع 
، ونجد أن الامتيازطريق التنازل بمقابل إلّا أنه تراجع عن ذلك لينص على طريقة وحيدة وهي 

ليستقر في الأخير على منحه بطريقة التراضي وكان بذلك عقد   المشرع واصل تغيير طريقة منحه
الموجهة لإنجاز المشاريع  الأراضي استغلالهو الوسيلة الوحيدة التي يمكن بموجبها  الامتياز

وعلى الرغم من أن المشرع الجزائري لم يحدد الجهة المختصة بالفصل في النزاعات  الاستثمارية
العقار الصناعي إلّا أنه غالبا ما توجه إلى القضاء الإداري مع وجود  استغلالالتي قد تنجم عن 

 لى القسم العقاري.إيمكن توجيهها  استثناءات

Résumé 

L'Etat algérien a essayé  à plusieurs reprises le développement de son 

économie   et par conséquent il accorde  une réelle importance à l'immobilier 

industriel. Cela se reflète dans de nombreux textes juridiques visant son 

organisation et dans de nombreuses institutions destinées à son exécution, 

lesquelles (institutions) stipulées par des lois successives. En outre, le législateur 

a affecté un grand nombre de terres spécifiquement pour la mise en place de 

projets d'investissement qui a été initialement accordé par la cessation. 

Néanmoins, il s’est rétracté par  rapport à cette dernière décision pour prévoir un 

procédé juridique unique qui se résume en concession.  Nous constatons que le 

législateur a continué à changer la façon de l’octroi du foncier par concession  

pour qu’il se stabilise en fin de compte à son octroi par la  voie  de 

Consentement. Par ailleurs, le contrat de concession est resté le seul et unique  

moyen  en vertu de lequel est permise  l'exploitation des terres destinées à la 

réalisation des projets d'investissement. Nonobstant,  le législateur algérien n'a 

pas précisé l'autorité compétente pour statuer sur les différends qui peuvent 

découler de l'exploitation de l’immobilier industriel, ces litiges sont souvent 

orientés vers le tribunal administratif, excepté quelques situations qui  peuvent 

être adressées à la section de foncier. 

 


