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نحمد االله سبحانه و تعالى و نشكره على ما أسبغ علینا من النعم ، نعمة العلم و 

  الصبر على إتمام هذا العمل

الأستاذ المشرف عرفـانا بالجمیل و الفضل نتقدم بالشكر العظیم و الامتنان الكبیر إلى 

الشدید معنا ، فـلم السدیدة و تقویمه لبحثنا و صبره  ههاتینا بتوجي ساعدذ، المكي حمشة

  یبخل لا بالجهد و لا بالوقت لانجاز هذه المذكرة

كما نتقدم بجزیل الشكر إلى لجنة المناقشة الذین منحوا لنا جهدهم لدراسة و مناقشة 

  هذا البحث ، 

كما لا ننسى أساتذة كلیة الحقوق الكرام و بالأخص أساتذة تخصصنا الذین كان لهم 

 هكل الفضل إلى ما وصلنا إلی
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بلد،  یعـد العقار الصناعي البنیة التحتیة والركیزة الأساسیة في الحیاة الاقتصادیة لأي

المحافظة  والجزائر على غرار دول العالم یحظى فیها هذا المجال بالاهتمام الكبیر من اجل

التي جاءت  علیه و ترقیته، وهذا یتضح جلیا من خلال الترسانة القانونیة الضخمة والمتنوعة

  .لتنظیمه منذ الاستقلال إلى غایة الیوم

 ولما كان العقار الصناعي یشكل عاملا مهما في تحقین الاستثمار، فقد اهتمت الدولة

 التنمیة قالجزائریة وفي إطار مختلف سیاساتها في تطویر وترقیة الاستثمار وتحقی

 نیة بدایة بالمرسومالاقتصادیة من خلال تبني سیاسة استثماریة بترسانة من الضمانات القانو 

 بتطویر قالمتعل 01-03بترقیة الاستثمار، مرورا بالأمر  قالمتعل 93-12 التشریعي رقم

  .الاستثمار المعدل والمتمم وكذا المراسیم التنفیذیة المتعلقة به

 غیر أن تحقین هذه السیاسة وتطویرها لا یعتمد فقط على قرار الاستثمار والذي

 والإعفاءات التي تمنحها الدولة للمستثمرین، بل یتطلب منهج قانونيیكرس بع المزایا 

 السیاسة الاستثماریة في" كامل لمعالجة رؤوس الأموال الوافدة على إقلیمها أو ما یعرف بـ

 ذه السیاسة ب ن یكون للدولة تنظیم متكامل ینظم الاستثمار منذ بدایته إلىهوتقضي  "الدولة

إلى تشریع الاستثمار والذي یعالج انتقال رؤوس الأموال وتوظیفها  نهایته، إذ أنه وبالإضافة

 لابد من وجود تشریعات نوعیة أخر تعالج موضوعات هامة تتصل بالاستثمار وتؤثر فیه

 بصورة مباشرة، كتشریعات الملكیة العقاریة وتنظیم الاستغلال العقاري، هذا الأخیر الذي

  .ه السیاسةیتحكم إلى حد بعید في تحقین وتجسید هذ

ذلك أنه ومن أهم المشاكل التي تواجه الدولة في مجال الاستثمار وأول العقبات التي 

 یتلقاها

 المستثمر الخاص میدانیا مهما كانت طبیعة مشروعه الاستثماري هي إشكالیة توفیر الوعاء

  .العقاري الاستثماري أو الأساس العقاري
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وتحقیق التنمیة، وذلك ما لا یتأتى  يتطویر اقتصادبعد الاستقلال سعت الدولة الجزائریة إلى 

بالحصول على رؤوس الأموال وتوفیر مناصب شغل، وأكثر ما یحقق ذلك هو الاستثمار، سواء  إلا

  .كان وطنیا أو أجنبیا

ى الدولة لفي إقامة مشاریع استثماریة، وجب ع هى دفع أمواللب المستثمر وتحفیزه علولج

یا، ووضع نصوص لا كهكثیرة، كتخفیض نسبة الضرائب أو الإعفاء منتحفیز وضمانات  تقدیم

ى لا حسب ما یتماشى مع حاجات المستثمر، وما یعود بالنفع عهمع تطویر  هب قانونیة خاصة

بكل حریة  هالمستثمر نشاط هتوفیر الوعاء العقاري الذي یمارس فی الاقتصاد الوطني، وأیضا

ا الوطنیة إلى استقبال همن أملاك هان بهجزء لا یست هبتوجی یةلذلك قامت الدولة الجزائر . وطمأنینة

ر ما یسمى بالعقار الفلاحي والسیاحي وحتى هفظ ا،هى اختلافلذه المشاریع الاستثماریة عه

ف لعامة أو خاصة للاستثمار بمخت ا سواء كانتهأملاك هالصناعي، فكانت في البدایة توج

بمقابل لا یمثل في الكثیر من  ل لصالح المستثمرینذه الأمواه، عن طریق التنازل عن هأشكال

  .ذه الأملاكهالأحیان القیمة الحقیقیة ل

بلد،  یعـد العقار الصناعي البنیة التحتیة و الركیزة الأساسیة في الحیاة الاقتصادیة لأي

المحافظة  جلأوالجزائر على غرار دول العالم یحظى فیها هذا المجال بالاهتمام الكبیر من 

التي جاءت  و ترقیته، وهذا یتضح جلیا من خلال الترسانة القانونیة الضخمة والمتنوعة علیه

  .لتنظیمه منذ الاستقلال إلى غایة الیوم

 ولما كان العقار الصناعي یشكل عاملا مهما في تحقیق الاستثمار، فقد اهتمت الدولة

 وتحقیق التنمیةالجزائریة و في إطار مختلف سیاساتها في تطویر وترقیة الاستثمار 

 الاقتصادیة من خلال تبني سیاسة استثماریة بترسانة من الضمانات القانونیة بدایة بالمرسوم

 المتعلق بتطویر 01-03المتعلق بترقیة الاستثمار، مرورا بالأمر 93-12  التشریعي رقم

  .الاستثمار المعدل والمتمم وكذا المراسیم التنفیذیة المتعلقة به
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 هذه السیاسة تطویرها لا یعتمد فقط على قرار الاستثمار والذيغیر أن تحقیق 

 یكرس بعض المزایا والإعفاءات التي تمنحها الدولة للمستثمرین، بل یتطلب منهج قانوني

 السیاسة الاستثماریة في"كامل لمعالجة رؤوس الأموال الوافدة على إقلیمها أو ما یعرف بـ

 للدولة تنظیم متكامل ینظم الاستثمار منذ بدایته إلى ن یكونأه السیاسة بهذوتقضي  "الدولة 

نهایته، إذ أنه وبالإضافة إلى تشریع الاستثمار والذي یعالج انتقال رؤوس الأموال وتوظیفها 

 تعالج موضوعات هامة تتصل بالاستثمار وتؤثر فیه ىلابد من وجود تشریعات نوعیة أخر 

 نظیم الاستغلال العقاري، هذا الأخیر الذيبصورة مباشرة، كتشریعات الملكیة العقاریة وت

  .وتجسید هذه السیاسة قیتحكم إلى حد بعید في تحقی

ذلك أنه ومن أهم المشاكل التي تواجه الدولة في مجال الاستثمار و أول العقبات التي 

المستثمر الخاص میدانیا مهما كانت طبیعة مشروعه الاستثماري هي إشكالیة توفیر  یتلقاها

  .العقاري الاستثماري أو الأساس العقاري الوعاء

  :محل البحث في التساؤل التالي عیمكن حصر إشكالیة الموضوومن خلال ما سبق 

الأجهزة المكلفة بإدارة وتسییر  ؟أحكام استغلال العقار الصناعي في الجزائر

وتطویر تنظیم العقار الصناعي في إطار قانوني ترقیة ؟ فیما یتمثل الالمناطق المهیأة

  ؟الاستثمار

 :إلى فصلین أساسیین عللإجابة عن الإشكالیة المطروحة، یتم تقسیم الموضو

الإطار القانوني والتنظیمي للمحفظة العقاریة على في الفصل الأول  فحیث سیتم التعر

المتمثل في الأجهزة المكلفة بإدارة وتسییر المناطق المهیأة وكذا تنظیم  الصناعیة في الجزائر

  .ار الصناعي في إطار قانوني ترقیة وتطویر الاستثمارالعق

 تطبیقات استغلال العقار الصناعي في الجزائرني إلى افي الفصل الث قثم یتم التطـر

الذي یندرج ضمنه عقد التنازل عن العقار الصناعي والمنازعات الناشئة عنه بالإضافة إلى 

 .عقد الامتیاز على العقار الصناعي والمنازعات الناشئة عنه



                        

  

  

  

 

  الأولــل ـــالفصـــ

ار القانوني والتنظیمي للمحفظة ـــالإط

    العقاریة الصناعیة
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المناطق الصناعیة (الأجهزة المكلفة بإدارة وتسییر المناطق المهیأة : المبحث الأول

  ومناطق النشاطات

  ) Z.I   )les zones industriellesالمناطق الصناعیة: المطلب الأول

 لم یعرف المشرع الجزائري المناطق الصناعیة من خلال النصوص القانونیة التي

 إذ عرف خبراء منظمة الأمم الاستئناس بیع المحاولات، نظمها من خلالها، لذا سنحاول

عبارة عن مساحة أرضیة مهیأة ": )1( المتحدة للتنمیة و الصناعة المناطق الصناعیة بأنه

ومخصصة لإقامة مشاریع صناعیة، تنشأ عموما بقرار من رئیس البلدیة، و یشترط أن تكون 

نجاحها على الموقع الذي تحتله بالنسبة مدرجة ضمن مخطط التنمیة العمرانیة، ویتوقف 

أما بالنسبة  "بالإضافة إلى سعر الأرض داخل المنطقة ذاته لشبكة الطرق، و قنوات التوزیع،

 73-45 :وذلك بصدور المرسوم رقم 1973 : للجزائر فكان أول ظهور لهذه المناطق سنة

مناطق الصناعیة، المتعلق بإنشاء لجنة استشاریة لتهیئة ال1973/02/28  المؤرخ في

منطقة صناعیة على إقلیم البلدیات والولایات عبر كامل التراب 77فحددت شروط إیجاد 

  .الوطني

 ،لجزائریة في تلك الحقبة من الزمنللصناعة ا ضقد اعتبرت هاته المناطق القلب الناب

 1984مارس : 03 المؤرخ في84-55 : :تحدید شروط إدارتها عن طرین المرسوم رقم تم

غیر انه في مناطق النشاط الصناعي التي تم إنجازها  .متضمن إدارة المناطق الصناعیةوال

، بدت النقائص جلیا في عدم تهیئة هذه )البلدیات والولایات(من قبل الجماعات المحلیة 

المساحات التي تبقى بعیدة عن المواصفات وأدنى المقاییس المطلوبة خاصة ما یتعلق 

للشرب وتصریف المیاه والكهرباء والطرق، والأهم من ذلك أنه تحویل بقنوات المیاه الصالحة 

                                                           

الجزائر،  للقضاء، الوطني المعهد تخرج، مذكرة الجزائر، في الصناعي العقار لاستغلال القانوني النظام سلیم، ساسي) 1( 

  15ص ، 2009
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 )1(وجهة العدید من هذه القطع الأرضیة لصالح إنجاز سكنات وعقارات تجاریة

للاستغلال  وفیما سجلت الهیئات المختصة خلال السنوات الماضیة تناقصا للمساحات القابلة

خاصة في محیط المدن الكبر شمال البلاد، ظلت عقارات عدد من المؤسسات والشركات 

التي أوقفت نشاطها وحتى تلك التي تم حلها نهائیا بسبب الإفلاس أو لعامل آخر، غیر 

مستغلة لسنوات، وبقي الغموض یكتنف مس له تسییر العقار في مجـال یخضع لمضاربات 

ناعیة التي تم إنشاؤها وتسییرها بمقتضى منشور وزاري صدر عام عدیدة ،فالمناطق الص

كانت تخضع لإجراءات محددة وواضحة بقیت نظریا فقط وبعیدة عن التجسید بصورة  1975

 .سلیمة في المیدان

  مفهوم المناطق الصناعیة : الفرع الأول

 ري، لكونهالجزائ والاقتصادي القانوني النظام في هامة مكانة الصناعي العقار یحتل

 بما المحلیة الاستثمارات تحفیز و الأجنبیة الاستثمارات جذب بهدف تستخدم اقتصادیة وسیلة

 حركة بتوسع الصناعي العقار ظهور ارتبط قد و متعددة، جوانب من بفوائد الدولة على یعود

 التي التحولات بعد بخاصة و الدولیة التجارة بتطور أشكاله تعدد و أنشطته وتوسع الاستثمار

 .)2(الأخیرة العقود هذه في العالم شهدها

 إلیه التطرق منا یقتضي الصناعي العقار ضبط و لتنظیم القانوني الإطار تحدید وإن

 وضعها التي الهیئات بیان مع المكاني، ونطاقه المصطلح هذا مفهوم معرفة خلال من

   .الهام الاقتصادي العنصر هذا وإدارة تسیر لضبط المشعر

 تعریف المناطق الصناعیة :أولا

 للعقار تعریفا تحدید عن البحث من أولا لابد الصناعي العقار مفهوم نحدد حتى

 . مفاهیم من یشابهه معا عن تمییزه و المكاني أو الجغرافي نطاقه وبیان الصناعي

                                                           

  .16ص ،السابق المرجع ،سلیم ساسي )1( 

 بودواو، قالحقو  الأعمال، كلیة قانون عفر  ماجستیر، رسالة الإستثمار، منظور من العقار مركز ، محفوظ وهوبي) 2( 

 04 ، ص 24/05/2015یوم الاطلا تم ، https://www.sndl.cerist.dzموقع عن ، 2009الجزائر، بومرداس، جامعة
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 یعتبر المبحث هذا فان الصناعي للعقار القانوني التنظیم على تركز دراستنا أن وبما

 كذا و وتسییر إدارة من یلیه وما الصناعي العقار لمناطق تحدید من سواء یلي ما لكل كتقدیم

 .الوطني الاقتصاد في والهامة الخاصة العقارات هذه استغلال و ضبط

 بتمییزه نقوم ثم ، الصناعي العقار تعریف إلى  )الأول المطلب( في سنتطرق وعلیه

 هذه من كل لأن وذلك العقار السكني عن ثم ألفلاحي العقار وعن السیاحي العقار عن

 هذه عن بتمییزه الصناعي العقار تحدید من لابد وبالتالي للاستثمار محلا تكون الأنواع

 . الأخیرة

 فبالنسبة والاصطلاحي، اللغوي بشقیه یكون أن بد لا الصناعي بالعقار التعریف إن

 على الكلمتین تعرف اللغویة القوامیس لأن مطروح غیر فالإشكال اللغوي للتعریف

 الاصطلاحي التعریف أما لوحدها، كلمة كل تعریف یمكن ولغویا ،)الصناعي العقار(انفصال

 .للفقه الأمر تاركا الصناعي العقار یعرف لم كعادته فالمشرع

 اللغوي التعریف

 .الصناعي كلمة ثم العقار كلمة :الترتیب على الكلمتین سنعرف

 :العقار

 لغیر ( عقارات )ج :(مفرد عقار المعاصرة العربیة اللغة معجم في عقار معنى

 بعض باع والدار كالأرض منقول غیر أصل له ثابت ملك كل راعق المصدر، مصدر

 شیئا یملك لا : عقار ولا دار له معا ، - وعقاراته أمواله الدولة صادرت - عقاراته

 ویعرف ریعا یسمى دائم سنوي بدخل ىأت يأ الملكیة خالص ملك كل: الحر العقار

 یتجلى إذن عقارات، جمع هو والعقار والدار، ، كالأرض وقرار أصل له ما كل أنه، على

 یكون هذا وقد بالأرض، ومتصلة للانتقال، قابلة غیر مادیة قیمة كونه للعقار اللغوي المفهوم

 یخدم بالتخصیص عقارا أو بالأرض، مرتبط أصلیا عقارا دائما اللغوي التعریف حسب الأخیر

  .الأصلي العّقار

 :الصناعي

 مواد على العمل خلال من مادیة لأموال المنتجة المهن بمجموعة یتعلق لما صفة

 .أولیة
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  الاصطلاحي التعریف

 للاستثمار الموجه بالعقار فسمي الصناعي العقار نأش في تسمیات عدة وردت قد

 .الاقتصادي وبالعقار

 على أو التشریعي المستوى على سواء الصناعي للعقار وخاص شامل تعریف یوجد لا

 المشرع أصدرها التي والتنظیمیة التشریعیة النصوص كل إلى فبالرجوع الفقه، مستوى

 فقط اهتم بل خاصا تعریفا له یورد لم أنه نجد الصناعي، العقار خصوص في الجزائري

 وضع ولیس القوانین إصدار يف رعالمش وظیفة أن إلى راجع وهذا وأحكامه، قواعده بتنظیم

 . التعریف دور الفقه على یبقى وعلیه التعریفات،

 وجود رغم الصناعي للعقار واضح و محدد تعریف على یجمع لم الفقه أن غیر

 الشيء " : أنه على العقار السنهوري أحمد الرزاق عبد الفقیه عرف فقد للعقار، تعریفات

 ثم ومن اقتلع، أو هدم إذا إلا خرآ إلى مكان من نقله یمكن لا بحیث بحیزه، المستقر الثابت

 وإذا بحیزها، مستقرة ثابتة لأنها للعقار مثال خیر هي و والأرض تلف، دون نقله یمكن لا

 عقار البناء وكذلك .والصخور الأتربة نزع أو سطحها بتفتیت ذلك یكون منها أجزاء نقل جاز

 منه، أجزاء هدم أو بهدمه إلا آخر إلا مكان من نقله یمكن ولا بحیزه مستقر ثابت لأنه

 )1( فیه مغروسة هي التي الأرض من باقتلاعها إلا نقلها یمكن ولا عقار، والغراس والأشجار

 بتعداد اكتفت والأبحاث الدراسات وأغلب القوانین، في یعرّف لم ذكرنا كما الصناعي العقار و

 أو تعریفه حلوضو  إما یرجع ذلك ولعل منها، كل وتعریف الصناعیة العقارات أصناف

 ینطبق أن یمكنه الصناعي للعقار تعریف إیجاد لصعوبة أو العقار بمفهوم لارتباطه بساطته

 .وأنواعه أصنافه كل على

 لأملاك التابعة الأرض من القطعة تلك :أنه على الصناعي العقار یعرف من هناك

 المشروع أو المصنع أو المنشأة موطن تكون لأن ئةیوالمه الخاصة أو العامة الدولة

عند  یسمى والذي للأنشطة المخصص الفضاء ذلك ": أنه على كذلك ویعرف ،" الاستثماري

  )2( السكني والعقار الفلاحي العقار عن له تمیزا الصناعي بالعقار عالقطا محترفي
                                                           

الحلبي  منشورات الثالثة، الطبعة الثامن، الجزء الجدید، المدني القانون شرر في الوسیط السنهوري، أحمد قالرزا  عبد )1( 

   14. ص ، 1998لبنان، الحقوقیة،

 ،قالحقو  ،كلیة عقاري قانون فرع ماجستیر، رسالة الصناعي، العقار لاستغلال كوسیلة الإمتیاز عقد أسماء، نصورم )2( 
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 من ولكن الأرضیة، القطع على الصناعي العقار حصر الأول التعریف أن یلاحظ ما

 أنها التعریفات ضبع على یلاحظ وما .عقار ذاته حد في المصنع أو المنشأة أن المعلوم

 هذا من جزء الصناعي العقار أن حین في الاقتصادي العقار و الصناعي العقار بین ماثلت

 .الأخیر

 والمخصصة الموجهة العقارات مجموعة: "نهأب الصناعي للعقار آخر تعریف وهناك

 العقارات كل التعریف هذا نطاق تحت یدخل علیه و " استثماریة أو صناعیة مشاریع لإنجاز

 للخواص مملوك أو للدولة مملوك كان سواء صنفه عن النظر ، بغضالغرض لذلك الموجهة

 .)1( وقفیا ملكا أو

 لإنجاز المخصص الوعاء أو المكاني، الحیز أنه على كذلك الصناعي العقار ویعرف

 أو مستغلا، مبنیا، غیر أو مبنیا، كان سواء الصناعیة، الطبیعة ذات الاستثمارات مختلف

 نظرا فیه للاستثمار أنظمة عدة الاستقلال منذ الأخیر هذا عرف ولقد ،)2(مستغلا غیر

 الإشكال أن إلا صناعیة، مناطق ضمن تقسیمه فكرة السبعینات بدایة في فكانت لأهمیته،

 معا إذا ،وحمایته تسعیره وكیفیة المناطق، هذه في الملكیة عقد یتعلق بطبیعة ظهر الذي

 القانونیة للشروط بالنظر استغلاله، في خاص لنظام تخضع مناطق الأخیرة هذه اعتبرنا

  .)3( لذلك المنظمة والإداریة

  :بین المناطق الصناعیة ومناطق النشاطات التمییز :ثانیا

 الفقه بها جاء التي التعریفات خلال من الصناعیة المناطق على تعرفنا أن بعد

 یتلبس التي القانونیة المفاهیم لبعض نتطرق سوف به، المتعلقة التشریعیة والنصوص

 حیث من وكذلك للاستثمار، محل أیضا هي كونها في الصناعي العقار مفهوم مع مفهومها

 .لها المنظم القانوني والنظام استغلالها طریقة

                                                                                                                                                                                     

 _04_25یوم الاطلاع تم ، https://www.sndl.cerist.dz موقع عن ، 2014، الجزائر ،1 الجزائر جامعة

  . 11 ،ص2015

  04 ص ، 2003الجزائر، للقضاء، الوطني المعهد ، تخرج مذكرة السیاحي، العقار وهاب،  عیاد)1( 

  47 ص ،قالساب محفوظ،المرجع موهوبي )2( 

  5ص ، 2006والتوزیع، الجزائر، والنشر للطباعة دارهومة الأولى، الطبعة العقارالصناعي، مخلوف، بوجردة) 3( 
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 تكون والتي المشابهة العقارات من هأن ثلاث الصناعي عن العقار سنمیز وبالتالي

  :كالآتيع فرو  ثلاث خلال من للاستثمار محلا

 .السیاحي العقار عن الصناعي العقار تمییز :الأول الفرع

 .العقار لفلاحي عن الصناعي العقار تمییز: الثاني الفرع

  .السكني العقار عن الصناعي العقار تمییز: الثالث الفرع

  :السیاحي العقار عن الصناعي العقار تمییز .1

 العقار قیمة ازدادت أین الاقتصادي، الانفتاح مع بدأ السیاحي بالعقار الاهتمام إن

 السیاحي بالمجال الاهتمام لعدم بالنظر مؤطر غیر سابقا كان أنه بحیث حدیثا، السیاحي

 من 20المادة  في السیاحي العقار المشرع عرّف وقد )1( الوطني للاقتصاد هام كمصدر

 السیاحي العّقار یتشكل: "بقوله السیاحیة والمواقع التوسع بمناطق المتعلق )2( 03-03القانون

 الوطنیة للأملاك التابعة الأراضي ویظم السیاحیة التهیئة مخطط في المحددة للبناء، القابل

 السالف القانون من 02 فقرة 03 المادة أن كما ،"للخواص التابعة وتلك والخاصة، العمومیة،

المناطق  تلك أصلها في تعد أنها على السیاحي التوسع مناطق على نصت الذكر

  .للسیاحة أصلا المخصصة

 

  :الفلاحي العقار عن الصناعي العقار تمییز  .2

 والمتعلق 2001 أوت 20 في المؤرخ) 3( 03-01 رقم للأمر الصناعي العقار یخضع

 والذي 2008 سبتمبر  01في المؤرخ )4( : 04-08رقم القانون وإلى الاستثمار، بتطویر

                                                           

  57السابن،ص  ، المرجع محفوظ موهوبي)1( 

بتاریخ  :11رقم عدد الرسمیة السیاحیة،الجریدة بالمناطن یتعلن ، 2003 فبرایر 17 في المؤرخ 03 : 03رقم الأمر)2( 

   200 فبرایر19

 عدد الرسمیة والمتمم،الجریدة المعدل الاستثمار بتطویر المتعلق ، 2003فبرایر 17 في المؤرخ01 : 03رقم الأمر) 3( 

   2001. اوت 22 بتاریخ  47رقم

 التابعة الأراضي على الإمتیاز منح كیفیات و شروط المحدد 2008 سبتمبر 01 في المؤرخ  08:04 رقم  الامر) 4( 

  2008 سبتمبر :03 في مؤرخة 49 عدد الرسمیة استثماریة،الجریدة مشاریع لإنجاز الموجهة للدولة الخاصة للأملاك
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 والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على الامتیاز منح كیفیات و شروط یحدد

  .العقار الصناعي تنظم التي النصوص كل إلى التعرض دون هذا .استثماریة مشاریع لإنجاز

 للزراعة، مخصصة تكون التي أو الفلاحة، بالأراضي مباشرة فیرتبط لفلاحي العقار أما

 المجالع لتنو  بالنظر متنوعة ةیالفلاح الأراضي وتعد لا، أم اِستغلال محل كانت سواء

  )1( صحراء في أو جبال، في أو سهول، في كانت سواء فیه، الواقعة الجغرافي

 :السكني العقار عن الصناعي العقار تمییز  .3

 الأمر من كل مقدمتها في و الصناعي للعقار المنظمة الرئیسیة لقوانینل التطرق تم لقد

 سبتمبر 01 في المؤرخ 04-08 رقم والأمر 2001 أوت 20 المؤرخ في 03-01 رقم

 هي قوانین عدة إلى السابقین للأمرین بالإضافة تنظیمه فیخضع السكني العقار أما ،2008

  مارس04  في المؤرخ  86/07رقم والقانون العمرانیة بالتهیئة المتعلق 03-87 رقم القانون

 تعبئة الاستثمار مجال في نوعیة قفزة بمثابة أعتبر الذي ةالعقاری بالترقیة المتعلق 1986

 أظهر واقتصادیة ظرفیة ولأسباب القانون هذا لكن العقاریة، الترقیة میدان في الخاص

 بموجب التطبیق حیز دخوله من سنوات سبع بعد إلغاؤه تم لذلك ته،عنجا وعدم محدودیته

  .العقاري المتعلق بالنشاط 1993 مارس 01 في المؤرخ 93/03 رقم التشریعي المرسوم

   

  :تصنیف المناطق الصناعیة: ثالثا

 الممارس الصناعي النشاط حسب الصناعیة المناطق تصنیف

 تصنیف یمكن الصناعیة، المنطقة داخل الممارس الصناعي النشاط نوع أساس على

 مساعدة، صناعیة مناطق القطاعات، متعددة صناعیة مناطق إلى المناطق الصناعیة

 .فیها الممارس النشاط خطورة إلى بالنظر تصنف كما صناعیة وظیفیة، مناطق

 :النشاط نوع بحسب الصناعیة المناطق تصنیف -أولا

 :إلى فیها المقام النشاط بحسب الصناعیة المناطق تنقسم

 مؤسسات فیها تتوطن التي المناطق تلك هي: القطاعات متعددة صناعیة مناطق1-

 .علاقة أیة بینها تربطه لا مختلفة، صناعیة قطاعات إلى تنتمي صناعیة

                                                           

  47  السابق، ص محفوظ،المرجع موهوبي) 1( 
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 مؤسسات فیها تتوطن التي المناطق تلك هي: المساعدة الصناعیة المناطق2-

 كبیرة صناعیة مؤسسة لفائدة مختلفة قطاعات في وتعمل الصغیر الحجم من صناعیة

 .علیها الرقابة وتمارس منتجاتها تستورد

 مؤسسات فیها تتوطن التي المناطق تلك هي: الوظیفیة الصناعیة المناطق 3-

 المناطق من نوعین لدینا، المعیار لهذا النشاط وفقا طبیعة أو نفس نوع لها صناعیة

 المناطق بعض في نجد أننا حیث متعددة القطاعات، صناعیة مناطق الجزائر في الصناعیة

 صناعیة مناطق نجد أننا كما الخ،...والصناعة الطبیة الغذائیة، المواد إنتاج الصناعیة

 الصناعات نوعیة على الجزائر اعتمد المشرع وقد. مسعود حاسي منطقة مثالها وظیفیة

 المادة نص على بناء وذلك الصناعیة طقالمنا لتصنیف كمعیار في المنطقة، المتوطنة

 :التصنیف كما یلي وكان  84-55رقم  المرسوم من الأولى

 .محلیة مصلحة ذات أعمال فیها تقوم مناطق -

 نوعیة أو وطنیة مصلحة ذات الصلاحیات متعددة أعمال فیها قعت مناطق -

 .لوصایة واحدة تابعة

 لمؤسسة تابعة وطنیة مصلحة ذات أو نوعیة أعمال فیها قعت صناعیة منطقة -

 .واحدة

 المناطق تقسیم المعیار، نفس أساس وعلى الإقلیم لتهیئة الوطني المخطط أورد كما

 :إلى الصناعیة، للتنمیة المندمجة المناطق المخطط حسب یسمى ما أو الصناعیة،

 بومرداس، الجزائر، :الخدمات المتعددة الصناعیة للتنمیة مندمجة مناطق -

 معسكر، مستغانم، تلمسان، بلعباس، سیدي ،هرانو  مدیة، البلیدة، وزو، تیزي بجایة،

 تبسة، باتنة، قالمة، بوعریریج، برج سطیف، قسنطینة، شلف ،عنابة، سعیدة، تیارت،

 .ومسیلة بسكرة غردایة، الأغواط،

وهران      سكیكدة، جیجل،: المتخصصة الصناعیة للتنمیة مندمجة مناطق -

 والتخصص المؤسسات كثافة من فانطلاقا ،مسعود ورقلة حاسي ،)آرزیو(

 .التكنولوجیة الأقطاب على التعرف تم التكنولوجي،

 .فیها الممارس النشاط خطورة حسب الصناعیة المناطق تصنیف -ثانیا

 أخطار ذات مناطق إلى قانونیة نصوص بواسطة الصناعیة المناطق بعض تصنیف تم
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محددة  غیر أولا فهي طبیعتها، حیث من الأخرى الصناعیة المناطق عن تختلف وهي كبرى،

 وثانیا العام، للاستعمال بقیت التي وتلك للمصانع المخصصة الفضاءات بین واضحة بحدود

 تتعلق خصوصیة ذات القاعدیة الهیاكل من مجموعة على تحتوي فهي الوظیفة، من حیث

 .مستواها على المتواجدة المركبات كل فیها وتشترك المنطقة في الممارس بالنشاط الصناعي

 والمنطقة بسكیكدة الصناعیة المنطقة وهما النوع هذا من منطقتین الجزائر في یوجد

 طبیعة بسبب الجزائر في تهدیدا تعتبران الأكثر المنطقتین فهاتین الصناعیة بأرزیو،

  .الصناعیة المتواجدة النشاطات

 المنطقة) 1( 2006 سنة مای 17 في المؤرخ 161- 06رقم التنفیذي المرسوم أعلن لقد

 لسكیكدة الصناعیة المنطقة تعریف تم وقد كبرى، أخطار ذات منطقة بسكیكدة الصناعیة

 الموضوعة الأرض شغل ورخص الملكیة بعقود والمحددة المعرفة المساحة امتداد" على أنها

 المنشآت مجموع وتأوي سكیكدة في الصناعیة المنطقة تسییر مؤسسة تحت تصرف

 لها التابعة والمصالح المحروقات بتحویل المرتبطة والصناعات والغازیة والنشاطات البترولیة

 '')2(لها المجاور میناء المحروقات وكذا

 الصناعیة، المناطق من النوع هذا لتنظیم الأحكام من مجموعة المرسوم هذا حدّد لقد

 من مسبق ترخیص إلى طبیعته، تكون ومهما ما، مشروع لإنجاز الأرض منح فمثلا یخضع

 أیضا أعلن الاستغلال وشروط التعریف وبنفس سكیكدة في الصناعیة المنطقة مؤسسة تسییر

 بأرزیو الصناعیة المنطقة 2006 سنة مای 17 في المؤرخ  06-162رقم  التنفیذي المرسوم

 )3(كبرى أخطار منطقة

والهیئة  الصناعیة للمنطقة المنشئة الهیئة حسب الصناعیة المناطق تصنیف :ثالثا

 .بتسییرها المكلفة

 تصنیف فإن لها المسیرة تلك عن تختلف الصناعیة للمنطقة المنشئة الهیئة باعتبار

 .المسیرة أو المنشئة الهیئة باختلاف یختلف الصناعیة المناطق

                                                           

 ذات منطقة سكیكدة الصناعیة المنطقة ، یعلن2006سنة  مایو 17 في المؤرخ 161: 06 رقم  تنفیذي مرسوم) 1( 

   6_4ص  ص ، 2006 سنة مایو 21 بتاریخ ، 33 العدد الرسمیة، الجریدة في كبرى، أخطار

   5 ص نفسه، المرجع 161رقم التنفیذي المرسوم من 2 المادة نص راجع) 2( 

 أخطار منطقة أرزیو الصناعیة المنطقة یعلن ، 2006 سنة  مایو 17 في ، المؤرخ 162_06 رقم تنفیذي مرسوم)3( 

  -8 ص  6ص ، 2006 سنة مایو 21 بتاریخ ، 33 العدد  الرسمیة الجریدة في كبرى ،
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 :لها المنشئة الهیئة حسب الصناعیة المناطق تصنیف -1

 الصناعیة للمنطقة المنشئة الهیئة بحسب الصناعیة المناطق من أنواع ثلاثة توجد

 :وهي

 أو الولایة أو الدولة بإنشائها تتكفل التي العام للقطاع التابعة الصناعیة المنطقة -

 .البلدیة

 شركة أو جمعیة أو تعاونیة تنشئها والتي الخاص للقطاع التابعة الصناعیة المناطق -

 .مساهمة

 الصناعیین من جمعیة أو تعاونیة بإنشائها تقوم والتي المختلطة الصناعیة المناطق -

   )1( المدة طویل قرض شكل في الدولة تقدمها مالیة مساعدات بواسطة شركة مساهمة أو

 للقطاع التابعة الصناعیة المناطق هو المعیار لهذا وفقا الجزائر في الموجود النوع إن

 سنة في والإعلان تأهیلها إعادة تقریر إلى بالسلطات أدت مشاكل عدة عرفت العام، والتي

 وأعلنت الدولة تراجعت2010  سنة في لكن جدیدة، صناعیة مناطق إنشاء عن عدم 1998

 قصد دولیا، معتمدة تقنیة ومقاییس لمعطیات تستجیب جدیدة صناعیة إنشاء مناطق عن

 رقم التنفیذي المرسوم من 9 المادة لنص واستنادا. الجدید الجیل من صناعیة مناطق خلق

 الأخیرة هذه فإن العقاري، والضبط للوساطة الوطنیة الوكالة إنشاء المتضمن 07/119

  .الجدیدة الصناعیة بالمناطق یتعلق فیما الدولة، لفائدة العقاري بمهمة المرقي تضطلع

 58 المادة بموجب وذلك ، 2015سنة في إلا یحدث لم الخاص للقطاع المجال فتح إن

 )2(المالیة لسنة قانون (من المعنویین أو الطبیعیین الأشخاص یمكن" أنه على نصت التي

 أراضي على صناعیة ومناطق النشاط مناطق وتسییر وتهیئة إنشاء الخاص، القطاع 2016

 المكلفة الوزارة قبل من الشروط دفتر وضع حین إلىو  ."ملكیتهم فلاحیه تشكل غیر

  بعد یتحقق لم الواقع أرض في المناطق تجسید هذه فإن بالاستثمار،

  

  

                                                           

  14ص سابق، مرجع جبار، الحمید عبد)1( 

  الرسمیة الجریدة في ، 2016 لسنة المالیة قانون یتضمن ، 2015 سنة دیسمبر 30 في المؤرخ 1585- رقم قانون) 2( 

  22ص ، 2015 سنة دیسمبر 31 بتاریخ ، 72 العدد
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 :لها المسیرة الهیئة حسب الصناعیة المناطق تصنیف -2

 المشرع بأن یظهر الصناعیة، المناطق بإدارة المتعلق55 -84رقم المرسوم خلال من

 :وهي الصناعیة المنطقة بتسییر القائمة المؤسسة أساس على آخر تصنیف اعتمد قد

 .اقتصادي طابع ذات محلیة مؤسسات قبل من مسیرة صناعیة مناطق  -

 .اقتصادي طابع ذات وطنیة مؤسسات قبل من مسیرة صناعیة مناطق  -

 .خاصة وحدات قبل من مسیرة صناعیة مناطق  -

 التسییر شركات إنشاء تقریر بسبب أهمیة، ذا یصبح لم أنه التصنیف هذا على نلاحظ

 تسییر نمط توحید تم وبذلك الصناعیة، المناطق تسییر شركات محل لتحل العقاري

 المناطق وبقیت والثاني، الأول للنوع بالنسبة واحدا نوعا وأصبحت المناطق الصناعیة

 من آخر نوع 2007 سنة منذ ظهر كما .الخاصة الوحدات قبل المسیرة من الصناعیة

 صدر حیث العقاري، والضبط للوساطة الوطنیة الوكالة مهمة تسییرها ستتحمل التي المناطق

 هناك أصبح وبالتالي الهیئة، لهذه تسییرها مهمة صناعیة أوكلت منطقة 42 قرار بإنشاء

  .العقار للوساطة والضبط الوطنیة الوكالة تسیره رآخ نوعا

 .موقعها بحسب الصناعیة المناطق تصنیف -3

 تنقسم الصناعیة، للتنمیة المتحدة الأمم منظمة اعتمدته الذي التصنیف على بناء

 شبه صناعیة ومناطق حضریة صناعیة مناطق إلى موقعها بحسب الصناعیة المناطق

 .ریفیة ومناطق صناعیة حضریة

 وسط في المتواجدة الصناعیة المناطق تلك وهي :الحضریة الصناعیة المناطق: أولا

 .نسمة 500000 سكانها عدد یفوق كبیرة مدینة أو مهم، حضري مركز ضواحي أو

  إذا حضریة شبه الصناعیة المنطقة تعتبر :حضریة شبه الصناعیة المناطق :ثانیا

 عن سكانها عدد یقل أن یجب لا والتي الریفیة، شبه أو الریفیة الرئیسیة في المدینة تواجدت

  .نسمة 50000

 ذات لمنطقة الرئیسیة المدینة في المتواجدة تلك هي :الریفیة الصناعیة المناطق :ثالثا

 .)1(نسمة 25000 عن سكانها عدد یقل أن یجب لا والتي طابع ریفي،

                                                           

  12 ص سابق، مرجع جبار، الحمید عبد) 1( 
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الجزائر، نجد أن  في المتواجدة الصناعیة المناطق نوع تحدید في المعیار هذا وبتطبیق

 المناطق من النوع هذا ولكثرة حضریة، صناعیة مناطق أنها أي الأول النوع اغلبها من

 والأنشطة، الصناعیة للمناطق التوجیهي المخطط أهداف خلال من) 1(قررا لمشرع الصناعیة

 الخیارات إطار في وذلك الداخلیة، المناطق نحو الصناعیة مواقع الأنشطة نقل تنظیم

  .المستدامة الإقلیم وتنمیته لتهیئة الوطنیة

  

  كیفیة إنشاء وتهیئة المناطق الصناعیة :الفرع الثاني

  :مقومات و مراحل إنشاء المناطق الصناعیة

لإنشاء المناطق الصناعیة نسعى للاسترشاد بجملة من المقومات أهمها على سبیل 

  المثال

 :الموقع .1

لموقع المنطقة الصناعیة إلى فقدان خصوصیات  قد یؤدى الاختیار غیر المناسب

فعلى سبیل المثال، قد یؤدى استصلاح . الایكولوجي الطبیعي معینة أو تغیر في النظام

الرطبة بهدف إنشاء مناطق صناعیة إلى تدمیر  الأراضي في المناطق القیمة بیئیا كالأراضي

اختیار الموقع الأمثل عملیة  ویستلزم .الموائل الطبیعیة لأنواع كثیرة من النبات والحیوان

 ، یتم خلالها دراسة المتغیرات وتحدید المواقع المتوافقة مع المحددات)2(تخطیط شامل

الحاكمة والأخذ في الاعتبار التأثیرات البیئیة والاجتماعیة وأخیرا تقوم الإدارة بتعیین الموقع 

  :لاختیار الموقع ما یلي ویتطلب اتخاذ القرار

 ن المناطق البیئیة الحساسة كالأراضي الرطبة والغابات وغیره؛البعد ع -

تحدید المناطق التي یمكن تخفیف التأثیرات البیئیة علیها، من خلال التخطیط  -

 والإدارة السلیمة؛

                                                           

   .السابق المرجع ،20/ 01رقم القانون من 41 المادة) 1( 

  48مدحت كاضم القریشي، الاقتصاد الصناعي، دار وائل للنشر، عمان، ص) 2( 
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 ختیار الأراضي قلیلة الانحدار، ذات التربة الفقیرة والمنخفضة الخصوبةا -

الطینیة أو المعرضة للزلازل فهي  تجنب المناطق المعرضة للسیول أو ذات التربة -

 .غیر اقتصادیة وغیر مناسبة بیئیا

إعادة استخدام مناطق جرى تطویرها سابقا لاحتواء الزحف العمراني ولتجنب التعدي  -

فحص الأراضي  والرطبة والغابات والموارد الطبیعیة ذات القیمة؛ على الأراضي لزراعیة

 لمخلفات السامة والخزانات الأرضیة والملوثاتالسابق استخدامها، للتأكد من خلوها من ا

 .المختلفة للهواء والتربة والمیاه

 :الأیدي العاملة .2

تعتبر الأیدي العاملة من المقومات الأساسیة لإنشاء المناطق الصناعیة وفي العادة 

العنصر سواء من حیث الكم أو الكفاءات المتنوعة، لذلك یعتمد  فان الإنتاج یتأثر كثیرا بهذا

الطبقة العاملة، أما الكفاءة فإنها تحتاج إلى  الموقع على الكثافة السكانیة مما یزید من عدد

من هنا نلاح . العلمیة والفنیة عمال فنیین ذوي خبرة ومهرة وقد یكونوا من أصحاب المؤهلات

وتطویرها حسب  أهمیة وجود مراكز التأهیل والتدریب في تأهیل وتدریب تلك العناصر العاملة

 حتیاجات الصناعة ومتطلباتها لذلك فإن وجود مراكز التدریب والمدارس والمعاهد الصناعیةا

تساهم في إمداد احتیاجات تلك المناطق من تلك الفئة العاملة والتي تمتاز بالخبرة 

 .)1(والكفاءة

 :المواد الخام .3

وإن هذه  إن المناطق الصناعیة وبشكل عام تقوم على المؤسسات الصناعیة التي بداخلها،

أساس الصناعات التحویلیة بهدف تكوین وصناعة مادة جدیدة لخدمة  المؤسسات تقوم على

من هنا نلاح أهمیة توفر المواد الخام، . احتیاجاتهم منفعة البشر وإشباع رغباتهم وتحقیق

                                                           

، 1772محمد أزهر سعید السماك، إقتصادیة الموقع الصناعیة وتقییم المشروعات دراسة الجدوى، عمان ، دار زهران ) 1( 

  70ص



الجزائر في الصناعیة العقاریة للمحافظة التنظیمي و القانوني الإطار         الأول الفصل  

 

18 
 

عنصر المادة الخام من أعلى  حیث یعتبر ،ومن اجل تحقیق تلك الغایة وبأقل التكالیف

وطرق  عادة في الصناعة لذلك نرى بان واقع الصناعة یبرز أهمیة كبیرة للمواد الخامالنفقات 

   .الحصول علیها

 :رأس المال .4

إن قیام أي نشط اقتصادي یحتاج إلى رأس المال سواء لشراء المواد الأولیة التي یعتمد 

لانجاز للحصول على المكان والمعدات والآلات اللازمة  علیها في العملیة الإنتاجیة أو

 .أحدى أهم مستویات الصناعة الحدیثة  العملیة الإنتاجیة الصناعیة وبذلك یكون رأس المال

إن أهمیة رأس المال باعتباره أحدى مقومات الصناعة لا یرجع إلى أهمیة النقود التي ینبغي 

، بل ترجع بالدرجة الأساس إلى ضرورة توفیر احتیاجات )1(فقط توفرها لإجراء العملیة

. الخ...الخام والنصف مصنعة  الصناعة من الآلات والمعدات ووسائل النقل والمواد

الأجور،  فالصناعة بحاجة إلى رأس مال متغیر لتأمین احتیاجاتها من المواد الخام و دفع

وهي بحاجة كذلك إلى رأس مال ثابت لتأمین احتیاجاتها من الآلات والمكان وإقامة 

كبر حجم المشروع كلما ازدادت الحاجة إلى رأس المال،  وكلما الإنشاءات والمباني،

الصناعي تتوقف بالدرجة الأساس على  فالاحتیاجات من رأس المال اللازمة لتنفیذ المشروع

  .طبیعة الصناعة ومدى تطور الأسلوب التقني فیها

 :الطاقة .5

لمحرك تعتبر الطاقة من العوامل المهمة في إنشاء المناطق الصناعیة لأنها العصب ا

ولقد كان لتوافر الطاقة وبكمیات اقتصادیة كبیرة الدور  للعملیة الإنتاجیة داخل المؤسسات،

مع التقدم التكنولوجي الذي  ولكن. المهم في انتشار دائرة التصنیع وتقدمها في بدا الأمر

عملیة  ساهم بشكل كبیر في تقلیل من الأهمیة النسبیة للطاقة بوصفها عاملا محدودا في

                                                           

  7رخاس سامیة، المرجع السابق، ص) 1( 



الجزائر في الصناعیة العقاریة للمحافظة التنظیمي و القانوني الإطار         الأول الفصل  

 

19 
 

وذلك من خلال أمكانیة إحلال بین مصادر . تحدید موقع المنطقة الصناعیة إلى حد بعید

  .الطاقة المختلفة وبالتالي انخفاض الأهمیة النسبیة لكل مصدر على حدا

 :النقل .6

یعتبر عامل النقل والمواصلات من العوامل المهمة بالنسبة لإنشاء المناطق الصناعیة، وإن 

یستلزم نقل المواد الخام أو الطاقة فقط أو توفیر خدمة النقل الجیدة، قیام وتطور الصناعة لا 

كل ذلك یجعل من .المناطق الصناعیة وبالعكس بل نقل القوى العاملة من مواقع سكناها إلى

واختیار مواقع المناطق  خدمة النقل الجیدة والرخیصة نسبیا أهم مقومات الصناعة الحدیثة

  .الصناعیة

  :الأجهزة المكلفة بتجسید وتهیئة المناطق الصناعیةتحدید : أولا

 تمتلك التي النامیة البلدان أهم احد لدیها، المتوفرة المقومات كل خلال من الجزائر تعد

جلب  من استغلالها یمكّن الطاقیة، التي الثروة و الأولیة كالمواد متنوعة و هائلة ثروات

 الصناعي العقار نجد المقومات هذه أهم من و .أجنبیة أو وطنیة كانت سواء الاستثمارات

  .نوعه كان مهما الاستثماریة النشاطات مجمل فیها تستقر التي القاعدة و الفضاء یعد الذي

 العقار الصناعي نطاق أو مجال وهو ألا هام، موضوع عن المطلب هذا في وسنتحدث

 للاستثمار،بتحدید الموجهة الصناعیة العقارات وتلك، علیه استثمارات إقامة یمكن الذي

 یعول والتي في الجزائر، الاستثمارات جذب عوامل أهم من باعتباره تواجده، ومناطق أصنافه

 ، فروع ثلاث إلى المطلب هذا قسمنا وعلیه العمومیة، للخزینة جدید دخل لتوفیر حالیا علیها

 العقار تسییر للاستثمار یعنى الموجه الصناعي العقار أنواع من نوع كل إلى نتطرق

 كذا و الوزراء مجلس هو و بالدولة سیاسیة هیئة أعلى قبل من الصناعي

 عالفر  هذا في سنتناولهما والذي أیضا الوزراء التشكیل ذو للاستثمار الوطني المجلس

  .التوالي على

  

  



الجزائر في الصناعیة العقاریة للمحافظة التنظیمي و القانوني الإطار         الأول الفصل  

 

20 
 

  :للاستثمار الوطني والمجلس الوزراء مجلس

  الوزراء مجلس: أولا

 المشكلین الوزراء جمیع من المكون التنفیذي الطاقم جمیع من الوزراء مجلس یتكون

 طبقا الوزراء مجلس الجمهوریة رئیس ویترأس. رئاسي مرسوم بموجب المعینة للحكومة

 الوطنیة تاوالملف القضایا جمیع في المجلس ویبت الدستور في له المحددة للصلاحیات

 على الامتیاز منح والقضایا الملفات تلك بین ومن الجمهوریة رئیس برنامج بتنفیذ المتعلقة

 الترخیص أن إذ ،)1( الاستثماریة لانجاز المشاریع الموجهة الدولة لأملاك التابعة أراضي

 شرطا یعتبر الذي الوزراء مجلس من قرار على بناء یكون التراضي طرین عن الامتیاز بمنح

 لمنح محلا تكون التي والمشاریع ،08-04الأمر  من 06 المادة حسب على وهذا وجوبي

 الطلب تلبیة في وتشارك الأولویة طابع لها التي تلك هي التراضي طرین عن الامتیاز

 المناطق تنمیة في وتساهم المضافة القیمة أو الشغل لمناصب والمحدثة السكن على الوطني

 الوزراء مجلس طرف من التراضي طریق عن الامتیاز بمنح الترخیص ویكون. المحرومة

  .للاستثمار الوطني المجلس من اقتراض على بناء

  :للاستثمار الوطني المجلس :ثانیا

 الأمر بموجب إنشاؤها تم التي الاستثمار أجهزة من للاستثمار الوطني المجلس یعتبر

 المجلس " بعنوان جاء الذي الأول الفصل في الاستثمار بتطویر المتعلق :01-03 رقم

 من  المواد ضمن " الاستثمار أجهزة " بعنوان جاء الذي الرابع الباب من " للاستثمار الوطني

 صلب في یدعى للاستثمار وطني مجلس أینش ":المادة في جاء حیث ، منه  20 :إلى 18

  .الحكومة رئیس یرأسه ، المجلس النص

 المتعلق: 06-08 الأمر بموجب: 01-03 رقم الأمر تعدیل تم ما سرعان ولكن

 :المادة وعدل :01-03 رقم الأمر من 20 و 19 المادتین ألغى الذي بتطویر الاستثمار،

 المكلف الوزیرى  لد أینش " :نهأ على التعدیل بعد تنص أصبحت التي و الذكر السابق 18

 رئیس رئاسة و سلطة تحت یوضع و...للاستثمار طني و مجلس ، الاستثمارات بترقیة

 ."الحكومة

                                                           

  13  ،ص نفسه المرجع )1( 
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 المتعلق) 1( 06-355 :رقما التنفیذي بالمرسوم للاستثمار الوطني المجلس تنظیم وتم

 مع تماشیا جاء الذي ، سیره و وتنظیمه وتشكیلته للاستثمار الوطن المجلس بصلاحیات

  .الاستثمار بتطویر المتعلق:06-08 رقم الأمر ىمحتو 

  الاستثمارات بترقیة المكلف الوزیر: ثالثا

 عنها لاؤو مس یعتبر سیاسیة سلطة الوزیر یمارس الصفة بهذه و سیاسي منصب الوزیر

 یمارس الصفة وبهذه الوزارة، إدارة یرأس وهو الحالي، الدستور ظل في الجمهوریة رئیس أمام

 أمام عمل بكل ویقوم العقود، باسمها یبرم التي للدولة القانوني الممثل وهو واسعا إداریا نشاط

 نهأ أي العمومیة النفقات بصرف الرئیسي الآمر هو و علیه، مدعى و كمدعي سواء القضاء

 .وزارته داخل بالدفع الأمر یعطي

 وزیر صلاحیات 2011 ینایر: 25 في المؤرخ :11-16 التنفیذي المرسوم حدد قد و

 منه الأولى المادة نصت حیث، الاستثمار وترقیة والمتوسطة الصغیرة والمؤسسات الصناعة

 اقتراح الاستثمار وترقیة الصناعة لوزیر یمكن للحكومة، العامة السیاسة إطار في " :أنه

 تطبیق یراقب و یتابع كما ،الاستثمار ترقیة و الصناعي المجال في الوطنیة السیاسة عناصر

 . بها المعمول للقوانین طبقا، السیاسة هذه

 على المرسوم نفس من: 09 المادة تنص الاستثمار ترقیة و الصناعي العقار وبعنوان

  :نهأ

 الاستثمار، تطویر على المحفزة والأجهزة التدابیر مجموع تناسق على یسهر  -

 . الضروریة یقرر التحسینات كما

 للتمویل وسائل وضع و المالي السوق تطویر إلى یرمي إجراء و نشاط أي ررقی -

 . الاستثمار مع تكون مكیّفة

 .الكبرى الاستثماریة المشاریع متابعة یضمن  -

 .الاقتصادي العقار على الحصول شروط تحسین في یشارك -

  

                                                           

 للإستثمار الوطن المجلس بصلاحیات ،یتضمن 2006 افریل 05 :في خالمؤر  355 - 06 :رقم التنفیذي المرسوم) 1( 

  2006 اكتوبر :11 بتاریخ :64 رقم عدد الرسمیة الجریدة ، سیره و وتنظیمه وتشكیلته
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 ) ( ANDIلتطویر الاستثمار الوطنیة الوكالة: رابعا

 الوطني الطابع ذات العامة المرافق ضمن الاستثمار لتطویر الوطنیة الوكالة تصنف

 :رقم الأمر من 21 المادة نصت هذا وفي ،)1(الدولة هو عام معنوي بشخص لارتباطها وذلك

 لتطویر وطنیة وكالة الحكومة رئیس ىلد أتنش : "على الاستثمار بتطویر المتعلق  03-01

 التنفیذي المرسوم من 01 المادة نصت كما ،" الوكالة " النص صلب في تدعى الاستثمار

 على وسیرها وتنظیمها الاستثمار لترقیة الوطنیة الوكالة صلاحیات المتضمن 356 06-رقم

 " الوكالة " النص صلب في تدعى الاستثمار، لتطویر وطنیة وكالة الحكومة رئیس دشی":

 المعنویة بالشخصیة تتمتع فهي  :01-03رقم الأمر من: 21 المادة في جاء ما وحسب

 من أضاف فقد الذكر، سالف  06-356:رقم التنفیذي المرسوم أما المالي، والاستقلال

 فمقر المرسوم نفس من 02 المادة وحسب إداري، طابع ذات أنها منه :01 المادة خلال

  .المحلي المستوى على مركزیة غیر هیاكل لها كما الجزائر، مدینة في یقع الوكالة

  اختصاصات الأجهزة المكلفة بتجسید وتهیئة المناطق الصناعیة  :ثانیا

تتم تهیئة المناطق الصناعیة عن طریق هیئات ومؤسسات  :تهیئة المنطقة الصناعیة

  :الترتیب التالي مختلفة نذكرها حسب

، 17/07المؤرخ في 25/15هیئات عمومیة اقتصادیة منشأة بموجب المرسوم رقم  -

المنطقة الصناعیة تحتوي على نشاطات ذات منفعة محلیة، أو نشاطات  وهذا عندما تكون

 .لوزارات مختلفة ذات منفعة وطنیة ومتنوعة تابعة

 مؤسسات اقتصادیة حسب الكیفیات التي ستحدد بمرسوم عندما تكون المنطقة -

عن .ذات منفعة وطنیة خاصة وتابعة لسلطة رئاسة واحدة الصناعیة تحتوي على نشاطات

طریق وحدة متخصصة تنشأ بموجب القانون وفي التنظیمات المعمول بها، عندما تكون 

وتجدر  .تحتوي على نشاطات ذات منفعة وطنیة تابعة لمؤسسة واحدة المنطقة الصناعیة

                                                           

 دكتوراه رسالة ، الراهنة العالمیة التطورات ظل في التنمیة تحدیات و الجزائر في الاستثمارات ،سیاسة بابا القادر عبد)1( 

 : موقع عن ، 2014 ، الجزائر ،جامعة التسییر علوم و الاقتصادیة العلوم ،كلیة التخطیط فر الاقتصادیة، العلوم في

https://www.sndl.cerist.dz ، 157 ص ، 2015 / 05 / 24 : یوم الاطلا تم .  
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الإشارة هنا أنه تقع على عاتق الأجهزة المهیأة لإدارة المناطق الصناعیة ضرورة المحافظة 

الحصول على العقارات والتنازل علیها إذا كان ذلك ضروریا : أساسیین هما على مبدأین

من جهة، والتعدیل في حالة حدوث إشكالات في  لإنجاز مشاریع داخل المنطقة الصناعیة

المنطقة، وهذا في إطار تهیئات  طقة بما یتناسب مع حجم الصناعة المقامة فيبرنامج المن

وضمان  إضافیة، كما یقع على عاتقها تهیئة شبكات المنشآت القاعدیة داخل المنطقة

 الاستغلال الحسن للعقار

  تحدید اختصاصات الأجهزة المكلفة بإدارة وتسییر المناطق الصناعیة: الفرع الثالث

   بإدارة المناطق الصناعیة  الأجهزة المكلفة: أولا

 :وتهیئتها الصناعیة المناطق بإنشاء المكلفة الهیئات

 استرجاع منذ الجزائر في لها والمهیأة الصناعیة للمناطق المنشئة الهیئات اختلفت

 أن باعتبار الإقلیم، بتهیئة المكلفة الهیئات باختلاف وذلك هذا، یومنا إلى الوطنیة السیادة

 سنتناول الهیئات و هذه سندرس لذلك الإقلیم تهیئة سیاسة تنفیذ وسائل من تعد المناطق هذه

 .الصناعیة المناطق وتهیئة إنشاء في المحلیة الجماعات دور

 :وتهیئتها الصناعیة المناطق إنشاء مهمة على هیئات عدة تداول

 سنوات في أغلبها في وكانت مشتركة، وزاریة بقرارات الصناعیة المناطق أغلب أنشئت

  عملیة على هیئات عدة تعاقبت وقد. الدولة قبل من تهیئتها وتمّت 1980-1970 الرخاء

 تحدیدها، في وسیساعدنا مراحل  خمسة في تباعا سندرسها الصناعیة، المناطق وتهیئة إنشاء

 .الصناعیة المناطق وتهیئة بإنشاء المكلفة الهیئات إلغاءو  إنشاء تواریخ

 )CADAT الإقلیم لتهیئة الجزائري الصندوق( 1980 سنة إلى 1956 سنة من

 بإنشاء خاصة هیئة إنشاء ، 1956سنة في وبالضبط الاحتلال فترة خلال تم لقد

 التسمیة وبنفس الهیئة هذه على الحفاظ تم ولقد وتسییرها، الجزائر في الصناعیة المناطق

  .الوطنیة السیادة استرجاع بعد حتى

  



الجزائر في الصناعیة العقاریة للمحافظة التنظیمي و القانوني الإطار         الأول الفصل  

 

24 
 

  :اختصاصات أجهزة تسییر المناطق الصناعیة :ثانیا

 :الهیئة المكلفة بإنشاء المناطق الصناعیة خلال فترة الاحتلال الفرنسي -1

 عرفت الجزائر في الفترة الاستعماریة وضع مناطق مخصصة للصناعة أنشئت ووطنت حول

الاستعماریة  بعض المدن الجزائریة وذلك لخدمة الاقتصاد الفرنسي، هذا الأمر دفع بالسلطات

إلى اعتماد برنامج طویل الأمد للتكفل وبالتنسیق بین هذه المناطق والمناطق السكنیة وجعلها 

في وضع ینسجم مع شبكة الطرق، السكك الحدید ومختلف الشبكات الأخرى من كهرباء 

  )1(....وغاز

 المؤرخ في 53-683وتطبیقا لهذا البرنامج، تم تقریر توسیع أحكام القانون رقم 

وبناء علیه أنشأ سنة . المتضمن القانون العقاري الفرنسي لیشمل الجزائر 1953-08-06

الذي كان من مهامه انجاز المناطق (CADAT) الصندوق الجزائري لتهیئة الإقلیم1956

المعتمد  11/56من المقرر  88الصناعیة في الجزائر وتسییرها، وهذا ما نصت علیه المادة 

تنشأ مؤسسة عمومیة ذات : "التي نصت على أنه 12-04-1956بالمرسوم المؤرخ في 

بالشخصیة المدنیة والاستقلال المالي، تسمى الصندوق  طابع صناعي وتجاري تتمتع

والتي تهدف إلى تسهیل تطویر المناطق السكنیة (CADAT) الجزائري لتهیئة الإقلیم

  .)2(والصناعیة في الجزائر

 :الوطنیة السیادة استرجاع بعد الصناعیة المناطق بإنشاء المكلفة الهیئة -2

بإنشاء  المكلف هو الإقلیم لتهیئة الجزائري الصندوق بقي الوطنیة السیادة استرجاع بعد

سنة  جوان 18 في المؤرخ 63/217رقم المرسوم صدر حیث وتهیئتها، الصناعیة المناطق

                                                           

  18 ص سابق، مرجع فسیح، حمزة) 1( 

  1 ص سابق، مرجع جبار، الحمید عبد) 2( 

Décret n=° 63-217 du 18 juin 1963 relatif à la composition du conseil de surveillance 

et du conseil d'administration de la caisse algérienne d'aménagement territoire, 

(C.A.D.A.T), journal officiel, n=° 43 du 28 juin 1963, p 672.  
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 ،)1(إدارته ومجلس الإقلیم للتهیئة الجزائري الصندوق مراقبة مجلس بتشكیل المتعلق 1963

 بقیت التي الأخرى الجوانب دون وٕإدارته، الصندوق مراقبة مجلسي فقط نظم هذا النص

 فبقي الوطنیة، السیادة استرجاع قبل ینظمه كان الذي نفسه القانوني للنص خاضعة

 وتجاري، صناعي طابع ذات عمومیة مؤسسة فهو القانونیة الطبیعة بنفس یحتفظ الصندوق

 .والنقل العمومیة والأشغال البناء إعادة وزارة وصایة تحت مباشرة وضعت وقد

 لإنشاء التخطیط الصناعیة، بالمناطق یتعلق فیما الصندوق اختصاصات أهم من

 العقارات باقتناء أولا ذلك ویكون وتهیئتها، إنشائها مشاریع تنفیذ وكذا الصناعیة، المناطق

 تسهل التي بالمرافق اللازمة وتزویدها بتهیئتها ثم ،)2(الصناعیة ستكوّن المنطقة التي

 العقارات هذه بیع إعادة الأخیر وفي ،)3(الصناعیة الاستثماریة للمشاریع كقواعد استغلالها

 هو الصندوق فمهمة وبذلك لها التجاریة القیمة أساس على أو معنویة طبیعیة للأشخاص

 الصناعیة بالمناطق یتعلق فیما والبناء العمومیة الأشغال وزارة تضعه الذي البرنامج تجسید

 .الأخیرة لهذه الكاملة الرقابة وتحت

 الإصلاحات نتیجة هیكلة لإعادة خضع أن إلى بمهامه القیام في الصندوق استمر ولقد

 .)4(1976ودستور 1976 لسنة الوطني المیثاق بها جاء التي

 الجزائري الصندوق عمل من سنة 11 عشرة إحدى وبعد الزمنیة، المرحلة نفس في

 بموجب الصناعیة المناطق لتهیئة استشاریة لجنة أنشئت 1973 سنة وفي الإقلیم، لتهیئة

 والبناء، العمومیة الأشغال وزارة مستوى على وضعت اللجنة هذه ،)5(73-45: رقم المرسوم

                                                           

 )1(Décret n=° 63-217 du 18 juin 1963 relatif à la composition du conseil de surveillance 

et du conseil d'administration de la caisse algérienne d'aménagement territoire, 

(C.A.D.A.T), journal officiel, n=° 43 du 28 juin 1963, p 672  

 تقییم ومحل مالي بمقابل یكون بحیث التراضي طریق عن أو الملكیة، نزع إجراء باستعمال إما الاقتناء عملیة وتكون) 2( 

 وبمجرد الإداري، الشكل في ملكیة عقود بشأنها وتحرر للعقار التجاریة القیمة أساس على الدولة أملاك إدارة طرف من

 أملاك إدارة من تدخل دون حرا فیه التعامل ویصبح الدولة أملاك عداد من نهائیا یخرج الصندوق ذمة في الملك دخول

  .الدولة

  20 ص سابق، مرجع جبار، الحمید عبد) 3( 

  21 ص نفسه، المرجع) 4( 

 محتوى حسب لكن المرسوم، هذا بموجب كان الصناعیة المناطق نشأة أن والباحثین الكتاب من مجموعة اعتبر)5( 

 یعود الصناعیة المناطق فإن التاریخیة الناحیة ومن  .ذلك قبل كان الصناعیة المناطق نشأة فإن ذاته حد في المرسوم
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 العمومیة الأشغال وزیر رئاسة تحت وهي الصندوق، لها یخضع التي الوصایة نفس أي

 ممثلي إلى بالإضافة الإقلیم لتهیئة الجزائري الصندوق مدیر أعضائها ضمن وتضم والبناء،

 2 المادة علیه نصت كما الأساسیة، ومهمتها الصناعیة بالمناطق علاقة لها التي الوزارات

 التراب كافة على الصناعیة المناطق بتهیئة المتعلقة المعلومات جمع هي المرسوم، هذا من

 بهندسة المكلف الوزاري للقسم ضروریة مساعدة كل أو اقتراح أو رأي كل وتقدیم الوطني،

 .المعنیة العمران مناطق تنمیة وكذا وجه، أحسن على المناطق لترقیة وذلك المدن

 بدأت آنذاك الصناعیة المناطق أن یظهر اللجنة، لهذه منح الذي الدور هذا خلال من

 المناطق تهیئة وضع لتقییم جاءت فاللجنة بتهیئتها، الأساس في تتعلق مشاكل تعرف

 .الصناعیة المناطق لترقیة والمساعدات والاقتراحات الآراء تقدیم ثانیة وفي مرحلة الصناعیة،

 .الصناعیة المناطق تهیئة في الصندوق نجاح عدم على یدل وهذا

 ذاتها، حد في اللجنة تسمیة وحسب المادة هذه نص حسب الاستشاریة، اللجنة فدور

 في دور لها یكون أن دون الصناعیة، المناطق بتهیئة یتعلق فیما فقط استشاري دور هو

 .موقعها اختیار أو بإنشائها الخاص القرار اتخاذ

 للدراسات والإنجاز الوطني المركز(1983 سنة  إلى 1980 سنة من الثانیة المرحلة

  CNERU)العمراني 

 وأنشطته أمواله نقل وتم ،)1(الإقلیم لتهیئة الجزائري الصندوق حل تم 1980 سنة في

 .الإقلیم لتهیئة الوطنیة والوكالة العمراني، والإنجاز لدراساتل الوطني المركز إلى وهیاكله

 :العمراني والإنجاز للدراسات الوطني المركز  :أولا

الإسكان  وزارة وصایة تحت العمراني والإنجاز للدراسات الوطني المركز وضع تم لقد

 80-276 المرسوم رقم بموجب أحدث اقتصادي، طابع ذات اشتراكیة مؤسسة والتعمیر، وهو

 بالمناطق المتعلقة بدراسات انجاز اختصاصاته فمن ،1980) 2(سنة نوفمبر 22 في المؤرخ

                                                                                                                                                                                     

  توضیحه سبق كما الاستعماریة الفترة إلى ظهورها تاریخ

 ونقل العمرانیة للتهیئة الجزائري الصندوق حل یتضمن ، 1980 سنة نوفمبر 22 في المؤرخ 275-80رقم  مرسوم)1( 

 1980 سنة نوفمبر 25 بتاریخ ، 48 العدد الرسمیة، الجریدة في وهیاكله، وأنشطته أمواله

  والإنجاز رسات ا للد الوطني المركز إحداث یتضمن ، 1980 سنة نوفمبر 22 في المؤرخ 276

 للدراسات الوطني المركز إحداث یتضمن ، 1980 سنة نوفمبر 22 في المؤرخ 276- 80مرسوم تنفیذي رقم ) 2( 

  ملغى . 1980 سنة نوفمبر 25 بتاریخ ، 48 العدد الرسمیة، الجریدة والإنجاز، في
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 المناطق بانجاز القیام ،)1(والاجتماعیة الاقتصادیة للتنمیة الوطني للمخطط وفقا الصناعیة،

 تنفیذ والتعمیر الإسكان وزیر سلطة تحت ویراقب یتابع أنه كما ،)2(مؤقتا وتسییرها الصناعیة

 بالاتصال وذلك الصناعیة، المناطق ومنها النوعیة المناطق لتطویر توضع التي المخططات

  )3(المحلیة المصالح ولاسیما المعنیة المصالح مع

 :(ANAT)العمرانیة  للتهیئة الوطنیة الوكالة :ثانیا

في   المؤرخ  277-80رقم  المرسوم بموجب العمرانیة للتهیئة الوطنیة الوكالة إحداث تم

 لحساب تعمل اقتصادي، طابع ذات اشتراكیة مؤسسة كذلك وهي ،)4(1980سنة  نوفمبر 22

    .العمرانیة والتهیئة التخطیط  وزارة

 لتحدید الضروري الإعلام وضبط جمع في تتمثل الصناعیة للمناطق بالنسبة مهامها

 للمخططات التمهیدیة المشاریع ووضع المائیة، الموارد واستعمال التربة شغل مخططات

 أشغال تنسق فإنها الغرض ولهذا الأجل، الطویلة بالتهیئة العمرانیة الخاصة التوجیهیة

 لتحدید الضروریة العناصر وتحضیر التربة، أنواع تصنیف طریق عن المعنیة الهیئات

 .)5(صناعیة أو/و حضریة منشآت فیها تقام أن یمكن التي المناطق

 :وتهیئتها الصناعیة المناطق إنشاء في المحلیة الجماعات دور

 وتنفیذ تصور في المحلیة الهیئات إشراك عموما المحلیة التنمیة سیاسات تقتضي

 لتهیئة الوطنیة البرامج تنفیذ في المحلیة الجماعات إشراك یستدعي ما وهو الإنمائیة، البرامج

 .الصناعیة المناطق تأهیل إعادة برامج في غائبا نجده الأمر وهذا الصناعیة، المناطق

 أن یجب لا الصناعیة، المناطق وتهیئة إنشاء مجال في المحلیة الجماعات تدخل إن

 المستویات كل على التدخل إلى ذلك یتعدى إنماو  صناعیة، منطقة إنشاء اقتراح على یقتصر

   .)6(المناطق تلك بتهیئة مباشرة المرتبطة

                                                           

   1736 نفسه، ص المرجع ،276-80 رقم المرسوم من 2 المادة نص راجع) 1( 

   1738 نفسه، المرجع ،276-80المرسوم  من 18 المادة نص راجع) 2( 

    1736 ص نفسه، المرجع ،276- 80رقم   المرسوم من 2 المادة نص راجع) 3( 

  في العمرانیة، للتهیئة الوطنیة الوكالة إحداث یتضمن ، 1980 سنة نوفمبر 22 في المؤرخ  277- 80 رقم مرسوم)4( 

  1980 سنة نوفمبر 25 بتاریخ ، 48 العدد الرسمیة، الجریدة

    1740 ص نفسه، المرجع ،277-80رقم  من المرسوم 3 المادة نص راجع) 5( 

   .20ص سابق، مرجع لشقر، رحیم ال وعبد الشجیعي محمد) 6( 
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 وفي الصناعیة، المناطق وتهیئة إنشاء في البلدیة دور الأول الفرع في سندرس لهذا

  .أیضا المجال هذا في الولایة لدور نتطرق الثاني الفرع

 :وتهیئتها الصناعیة المناطق بإنشاء یتعلق فیما البلدیة دور

 1967 عام منذ صدرت التي الجزائر في بالبلدیة المتعلقة القانونیة النصوص حسب

 على صناعیة منطقة إنشاء في البلدیة دور فإن ،)1(2011 صدر عام نص وإلى آخر

 أو ،)2(التعمیر وثائق خلال من وذلك فقط لها التخطیط عملیة اقتصر على مستواها،

 .المحلي المستوى على الاقتصادیة التنمیة مخططات

 قانون المتضمن 1967 سنة ینایر 18 في المؤرخ 67/24رقم الأمر إلى رجعنا إذا -

 ولكن. الصناعیة المناطق إنشاء في البلدیة بدور مباشرة یصرح لم المشرع أن نجد البلدیة،

 وفق وذلك الصناعي بالنشاط للقیام مناطق إنشاء تقرر أن للبلدیة یمكن غیر مباشرة بطریقة

 .)3(الاقتصادیة النشاطات لتنمیة الوطني المخطط توجیهات

 لها یمكن البلدیة أن نلاحظ بالبلدیة، المتعلق 08-90رقم  القانون خلال من أما

 كما التنموي، ومخططها طاقتها مع یتلاءم ما حسب لكن صناعیة، مناطق بإنشاء المبادرة

 خلال من ذلك ویظهر البلدیة، مستوى على الصناعیة المناطق وجود یخص دور فیما لها أن

 احترام من تتحقق أن علیها تفرض والتي بلدیة، كل مستوى على التعمیر وسائل وجود وجوب

 عملیات لمطابقة الدائمة المراقبة على تسهر كما استعمالها، وقواعد الأراضي تخصیص

                                                           

 یولیو 3 رقم ، 37 العدد الرسمیة، بتاریخ الجریدة في بالبلدیة، یتعلق2011 سنة یونیو المؤرخ في 10- 11 رقم قانون) 1( 

  2011 سنة

القانون  مجلة ،"الصناعیة المناطق إعداد حالة :بالمغرب للجماعة الاقتصادي التدخل وحدود إمكانیات" بنمیر، مهدي) 2( 

  88. ص ،فاس والاجتماعیة، والاقتصادیة القانونیة العلوم كلیة االله عبد بن محمد سیدي جامعة ،9/1993العدد والاقتصاد،

 قانون البلدیة، المتضمن 1967 سنة ینایر 18 في المؤرخ ،24- 67رقم الأمر ، من143، 136، 2/135المواد  رجع)3( 

 .ملغى . 1967 سنة ینایر 18 بتاریخ ،6 العدد الرسمیة، الجریدة في

 شأنها من التي الاقتصادیة النشاطات للتنمیة الوطني للمخطط وفقا) البلدي الشعبي المجلس( ویحدد 2- 135المادة  تنص

 ''بذلك الخاصة الوسائل ویقرر البلدیة التنمیة تحقق أن

 .للتنمیة الوطني المخطط وتنفیذ وضع في البلدي الشعبي المجلس یسهم" 136 : المادة

 دور('' البلدیة دائرة في أخرى عمومیة جماعة كل أو الدولة واجبات من تحقیقه یكون مشروع كل في مسبقا ویستشار

 دائرة في الصناعیة التنمیة لتحسین تهدف مبادرة كل وینشط البلدي الشعبي المجلس یسهل'' : 143المادة .'')استشاري

  .''البلدیة
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 یوافق أن یجب البلدي الشعبي المجلس إن .والتنظیمات القوانین في المحددة للشروط البناء

 الصناعیة المناطق فیها بما بالبیئة، تمس مخاطر یتضمن البلدیة تراب على مشروع كل على

 بالمحافظة المتعلقة الشروط كل تحترم لم إذا خاصة البیئة، على حقیقیا خطرا تشكل التي

 .البیئة على

 التي الصناعیة المناطق إنشاء تنفیذ قرارات إطار وفي البلدیة، عاتق على یقع كما

 الزراعیة، الأراضي حمایة بلدیة، كل مستوى على تكون أن یمكن التي المشاریع من تعتبر

 من سواء التعلیمات من مجموعة وجود مع خاصة محدود، الأمر هذا أن الإشارة یمكن وهنا

 البرامج لتنفیذ الفلاحیة الأراضي باستعمال تسمح التي الداخلیة وزارة أو من الأول الوزیر

  .)1(الصناعیة المناطق إنشاء ذلك في بما التنمویة،

 ما نفس اتبع فإنه ،11-10 رقم القانون أي المفعول، الساري البلدیة لقانون بالنسبة 

  المشاریع على البلدیة موافقة وجوب على التأكید مع ، 1990لسنة البلدیة قانون في جاء

  )2(العمومیة والصحة للبیئة أضرار تسبب أن یمكن التي الاقتصادیة

                                                           

  المتعلق 1990 سنة أبریل 17 في المؤرخ 08_90 رقم القانون من 92، 91، 90، 88المواد  نصوص رجع) 1( 

  .ملغى . 1990 أبریل 11 بتاریخ ، 15 العدد الرسمیة، الجریدة في بالبلدیة،

 طاقتها مع تتماشى التي الاقتصادیة الأنشطة تطویر شأنه من إجراء أو عمل بكل البلدیة تبادر" : 88 المادة تنص

 ."المتعاملین تدخل بتشجیع كفیل إجراء كل تنفذ كما .التنموي ومخططها

 ."بها المعمول والتنظیمات القوانین في علیها المنصوص التعمیر وسائل بكل تتزود أن البلدیة على یتعین ": 90 المادة

 الدائمة المراقبة على تسهر كما استعمالها وقواعد راضي الأ تخصیصات احترام من تتحقق أن البلدیة على": 91 المادة

 ."بها المعمول وتنظیمات القوانین في المحددة للشروط البناء عملیات لمطابقة

 من مخاطر یتضمن البلدیة تراب على مشروع أي إنشاء على البلدي الشعبي للمجلس القبلیة الموافقة تشترط" : 92 المادة

 ."بالبیئة الإضرار شانها

 الزراعیة راضي الأ حمایة رعاة البلدیة تراب عبر المختلفة المشاریع إقامة أثناء البلدي الشعبي المجلس على" : 94 المادة

  الخضراء والمساحات

، 18_17، مرجع سابق ص10- 11رقم  القانون من 2 فقرة 110،111،114،115،117،118، 109، المواد راجع )2( 

 البرامج إطار في یندرج مشروع أي أو البلدیة إقلیم على تجهیز أو/و استثمار مشروع أي إقامة تخضع" : 109 المادة

، "البیئة في والتأثیر الفلاحیة الأراضي حمایة مجال في ولاسیما البلدي الشعبي للمجلس المسبق الرأي إلى للتنمیة، القطاعیة

 إقامة عند ولاسیما الخضراء والمساحات الفلاحیة الأراضي حمایة على البلدي الشعبي المجلس یسهر" : 110 المادة

 التحفیز شأنه من إجراء كل ویتخذ عملیة بكل البلدي الشعبي المجلس یبادر" : 111 المادة، ."الإقلیم على المشاریع مختلف

 .التنموي ومخططها البلدیة طاقات مع تتماشى اقتصادیة نشاطات تنمیة وبعث

 هذه تطبیق كیفیات تحدد.وترقیته الاستثمار تشجیع شأنها من التدابیر كافة البلدي الشعبي المجلس یتخذ الغرض، لهذا
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  ZAمناطق النشاطات : المطلب الثاني

 والمتعلق بالاستثمـار 1982 افریل 21المؤرخ في  8-211: جاء القانون رقم

الاقتصادي الوطني الخاص بالتنازل، حیث أن المستثمر الخاص والمعتمد من طرف الإدارة 

المنشاة یمكنه الاستفادة من عقد التنازل على العقار الصناعي في حدود مناطق النشاط 

  .والمهیأة خصیصا لذلك الاستثمار وخارج المناطق الصناعیة

ومناطق النشاط هي تلك المناطق التي تم إنشاؤها بموجب قرارات اتخذت في إطار 

المتعلق بتكوین الاحتیاطات  1974فیفري 20 المؤرخ في  74-26 :تطبیق الأمر رقم

ولایة بمساحة  46منطقة نشاط على مستو  449العقاریة لصالح البلدیات حیث تم إنشاء 

  .هكتار7500 إجمالیة تقدر بـ

وأسندت مهمة تسییر مناطق النشاطات في أول الأمر إلى البلدیات بمقتضى الأمر 

المتضمن تكوین احتیاطات عقاریة لصالح البلدیات ثم أحیلت إلى الوكالة 74-26  رقم

فالوكالة العقاریة الوطنیة تم إنشائها بموجب  العقاریة الوطنیة والوكالات العقاریة المحلیة،

المتضمن إنشاء وكالة عقاریة وطنیة، وهي عبارة عن مؤسسة عمومیة 86-03  المرسوم رقم

وتتولى الوكالة العقاریة  ،)1(ذات طابع إداري تتمتع بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي

                                                                                                                                                                                     

 على إقلیم العمومیة والصحة بالبیئة رر ا الإض یحتمل مشروع أي إنشاء یقتضي" : 114 المادة."التنظیم طریق عن المادة

 "البیئة بحمایة المتعلقة للأحكام تخضع التي الوطنیة المنفعة ذات المشاریع باستثناء البلدي، الشعبي المجلس موافقة البلدیة

 :البلدیة تتولى للدولة التقنیة المصالح وبمساهمة بهما المعمول والتنظیم التشریع في المحددة الشروط ضمن" : 115 المادة،

  "استعمالها وقواعد الأراضي تخصیصات احترام من التأكد

 العمومیة التجهیزات لبرامج تخصیصها في الأولویة ومنح العقاري وعائها على الحفاظ على البلدیة تسهر" : 117 المادة

  "للدولة العمومیة للأملاك التابعة العقاریة الأملاك على الحفاظ على أیضا وتسهر .الاقتصادي والاستثمار

 الاقتصادیة أو النشاطات لاحتواء الموجهة المساحات تهیئة في المساهمة أو القیام أیضا )البلدیة( ویمكنها 118/2المادة 

  "الخدماتیة أو التجاریة

 وطنیة، عقاریة وكالة إنشاء المتضمن ، 1986 ینایر 07  في المؤرخ ، 03- 86:رقم المرسوم من  02:المادة )1( 

   1986. ینایر 08 بتاریخ الصادرة ، 01رقم عدد الرسمیة، الجریدة
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ة لها في مجال الاحتیاطات العقاریة الأهداف المسطر  قسهل عمل البلدیات وتحقیلتالمبادرة 

  .)1(والبرمجة والتسییر العمراني كما تتولى تطبیق ذلك

  مفهوم مناطق النشاطات: الفرع الأول

   :تعریف مناطق النشاطات: أولا

هي عبارة عن مناطق صغیرة المساحة، والحجم وأنشأت لاستقطاب صناعات صغیرة 

متوسطة ذات طابع محلي، ویتم إنشاء مناطق النشاط بمبادرة من البلدیات بموجب قرارت 

والمتضمن تكوین  1974فیفري  20 المؤرخ في  26-74في إطار تطبیق الأمر  اتخذت

مهمة تسییرها فقد أسندت لمؤسسات عمومیة ذات أما  إحتیاطات عقاریة لصالح البلدیات،

   .طابع صناعي وتجاري تسمى بالوكالات المحلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین

مشاركة القطاع الخاص   بفكرة ضرورة المتعلق بالاستثمار 11/82ولقد جاء القانون 

طني، حیث نص في بعض الأفق للمستثمر الخاص الو  في التنمیة الاقتصادیة والذي منح

قطع أرضیة طبقا للتشریع  منه على إمكانیة استفادة المستثمر الوطني الخاص من 24المادة 

 هذا الأمر تم إحداث مناطق النشاطات وهي مساحات محددة وللإجراءات الساریة، ولتجسید

طابع محلي أو نشاطات متعددة  بأدوات التهیئة والتعمیر مخصصة لاستقبال نشاطات ذات

والتنظیم  من طرف الجماعات المحلیة أو الوكالات المحلیة للتسییر دمات، ویتم تسییرهاالخ

 .العقاریین

المناطق الصناعیة ومناطق  وسع المشرع في أمر إنشاء 2016وبموجب قانون المالیة لسنة 

 القانون الخاص إنشاء مناطق صناعیة ومناطق نشاطات النشاطات، حیث رخص لأشخاص

الملكیة الخاصة، وذلك بناء على  وتسییرها، على أراض غیر فلاحیه تندرج ضمنوتهیئتها 

  .المكلفة بالاستثمار في إطار المخطط الوطني لتهیئة الإقلیم.دفتر شروط تعده الوزارة

                                                           

  المرسوم نفس من 03 :المادة )1( 
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   مناطق النشاطنشأة : ثانیا

 مناطق النشاط أُنشئت قبل الإصلاحات الاقتصادیة، بمبادرات محلیة قرار من )1(أغلب

الوالي ومداولة المجلس الشعبي البلدي،دون أن یوجد إطار تشریعي وتنظیمي، واضح وحسب 

 ا لمناطق النشاط علىھآنذاك تستند البلدیات في إنشاء) 2(نصوص ساریة

 Périmètre ا یستند على المساحات المؤقتة للتعمیرھمخططات التعمیر،وفي حالة غیاب

(d’urbanisation Provisoire طرف المجلس الشعبي البلدي بمساعدة لجنة  المحددة من

، یستند على رأي لجنة اختیار القطع الأرضیة المنشأة )3(ماھوفي حالة غیاب كلا تقنیة،

أكتوبر  09المؤرخ في  02-82المحدد لكیفیان تطبیق القانون  304-82بموجب المرسوم 

  .) 4(المتعلق برخصة البناء و رخصة تجزئة الأراضي للبناء 1982

 إذ أن مناطق النشاط تعیش فوضى كبیرة من حیث الإنشاء، ،)5(وتؤكد التقاریر الوزاریة

 الولایات والبلدیات وحتى هیئات أخرى كدیوان ترقیة السكن العائلي كانت تتخذ قرار

  للمنشآتالمناطق في غالب الأحیان  ذهلهیئات المركزیة، كما تفتقر هاالإنشاء، دون استشارة 

                                                           

(1) « La Quasi-totalité des Zones d’activité sont Le Résultat des initiatives local, en ce sens 
qu’une Zone d’activité est érigé sur la base d’un simple arrêté des collectivités locales 
(wilaya,APC) »:République Algérienne Démocratique et Populaire ,Ministère de la 
participation et de la promotion de l’investissement,Note N °78, op cit , P33  

تكوین  المتضمن 26-74 :الأمر أحكام تطبیق المتضمن أوت 27 في ، المؤرخ103-75المرسوم  من 06 المادة)2( 

 محلیة وكالات إحداث المتضمن 405-90: بالمرسوم الملغى) 5197لسنة  105 عدد ر ج (للبلدیة العقاریة الاحتیاطات

  .الحضریین العقاریین والتنظیم  للتسییر،

(3  ) «En L’Absence d’un plan d’urbanisme Directeur ou d’un plan d’urbanisme provisoire 
c’est la politique dite de – choix de terrain – qui est utilisée » : Abdella Mesahal,Stratégie 
d’évitement de procédure trop complexe,le cas de la zone D’Activité de Chteib, Aménageurs 
et Aménages en Algérie,Héritages des Années BOUMEDIENNE et Chadli , L’harmattan 
2004, P172.  

  م1982-02- 09 في المؤرخة 06 عدد ر ج)4( 

 المناطق عصرنة و تأهیل إعادة برنامج الهیكلة، إعادة و الصناعة الشعبیة، وزارة الدیمقراطیة الجزائریة الجمهوریة)5( 

  30ص ، 2000 ماي الأفاق، و الحوصلة الإشكالیة، النشاط، صناعیة ومناطق



الجزائر في الصناعیة العقاریة للمحافظة التنظیمي و القانوني الإطار         الأول الفصل  

 

33 
 

 وهو )1(لأنها لم تكن محل دراسات جدیة وموضوعیة والتهیئة الضروریة،الملائمة 

على أراضي  اھران، حیث تم إنجازھیتجسد في منطقة النشاط بوتلیلیس في ولایة و ما

  .)2( ةمستنقعی

 وأدّى تكلیف الجماعات المحلیة بتسییر مناطق النشاط فیما یخص الإنشاء، لعدة نقاط

  )3( :سلبیة یمكن حصرها فیما یلي

 .استعمال اللاعقلاني للأراضي المتوفرة في مناطق النشاط -

 .ضاف التي خصصت لهاھعدم استعمال المناطق للأس -

لعدم إتباع إجراءات إدماج  ،یهاطهیر الوضعیة القانونیة للأراضي المتوفرة فتعدم  -

 .الأراضي ضمن الاحتیاطات العقاریة للبلدیة

 .انعدام المنشآت القاعدیة -

 المحدد1982ماي 29المؤرخ في  190- 82م في ذلك، المرسوم رقم ھولعل ما سؤ

، فحسب المادة  )4(ا في قطاعي الإسكان والتعمیرھلصلاحیات البلدیة والولایة واختصاصات

منها كان یمكن للبلدیة دون الرجوع للسلطات المركزیة البت في إنشاء مناطق نشاط  03

هكتارات، وتسلم رخص تجزئة 10أو تقل عن  تهاتساوي مساح داخل محیطها الحضري،

  .الأراضي وتهیئها لأجل البناء

                                                           

(1  )  « La  Création d’une Grande Partie des Zones d’activités n’a pas été le résultat D’études 
sérieuses et objectives », République Algérienne Démocratique et Populaire, Rapport du 
Ministère de la participation et promotion de l’investissement, Note N°78, OP cit, P37.  
(2  )  « Les Zones d’activités de BOUTLELIS et TAFRAOUI Sont Situées sur des terrains 
Marécageux »,voir : Abdellah Mesahal, Stratégie d’évitement de procédure trop complexe, le 
cas de la zone D’Activité de Chteib ,Op cit , 2004, P172  

 ترقیة و المتوسطة و الصغیرة المؤسسات و الصناعة وزارة عن الصادر الولایات حسب النشاط مناطق إحصاء تقریر )3(

  34. و33، ص  05 ، 04ص الإستثمار،

  .1112ص  ، 1982لسنة 22 عدد ر ج )4( 
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المؤرخ في  90-25وفي ظل الإصلاحات الاقتصادیة،قانون التوجیه العقاري 

مناطق النشاط لمؤسسات عمومیة ذات طابع صناعي  )1(أسند مهمة تسییر 18/11/1990

   .لعقاریینوتجاري تسمّى، الوكالات المحلیة للتسییر و التنظیم ا

  الوظائف الاقتصادیة لمناطق النشاطات :لثاثا

استُخدم رصید الاحتیاطات العقاریة البلدیة، الذي أدمج فیه جمیع الأراضي الواقعة في 

عهد حیث في ال المناطق، ھذهكوعاء لإنشاء  )2(القانونیة تهاالحدود العمرانیة مهما كانت طبیع

تدخل في ملكیة  فهيالاشتراكي باعتبار مناطق النشاط تدخل في أملاك الجماعات المحلیة، 

التابعة  فیهاجمیع الأملاك الوطنیة بما 1976من دستور  14)3(الدولة، لأنه حسب المادة 

للجماعات المحلیة تمثل ملكیة الدولة، وإدماج الأملاك الوطنیة في بوتقة ملكیة الدولة بما 

أن الدولة المخول الوحید لتملك وسائل  دهاأبعاد إیدیولوجیة، مفا لها ك الجماعاتأملا فیها

  16-84صدر القانون رقم  ومحاولة لذر الغبار في أعین أنصار الاشتراكیة،)4(الإنتاج

المتضمن قانون الأملاك الوطنیة،إذ تكشف لنا القراءة المتأنیة  1984یولیو   30المؤرخ في 

الأملاك  بینهاأصناف من الأملاك الوطنیة، من  5عن وجود  النص القانوني لهذا

من الدومین الخاص، حیث میّز المشرع  )5(المستخصة التي تقترب حسب الأستاذ رحماني

                                                           

  المتضمن قانون التوجیه العقاري 1990/ 11/ 18المؤرخ في  25 -90من القانون  86المادة  )1( 

المتضمن تكوین الاحتیاطات العقاریة للبلدیة  20/02/1974المؤرخ في  74 26من الأمر   05حسب المادة  )2( 

ریة للبلدیة الأراضي التابعة العقاري، تدٌرج ضمن الاحتیاطات العقا یهالمتضمن توج 90 25الملغى بموجب القانون  

والأرضي  66 102للدولة بموجب الأمر  ملكیتهاا التي آلت ھللجماعات المحلیة و، الأراضي التابعة لأملاك الدولة بما فی

 الموهوبة، والأراضي المدمجة أو المجاهدینالتابعة لمزارع التسییر الذاتي، والأراضي الممنوحة للتعاونیات الفلاحیة لقدماء 

  كما شمل الإدماج المساحات التابعة للخواص الزائدة عن الاحتیاجات الخاصة فیما یخص البناء ندوق الثورة الزراعیة،لص

 ، ج ر مؤرخة في 22/11/1976المؤرخة في  97-76 الأمر بموجب الصادر 1976 دستور من 14 المادة نصت) 3( 

  1976  نوفمبر 24

(4  ) La Formulation de bien de l’Etat donne bien l’impression entend s’imposer comme 
l’unique sujet de Tout les droits de propriété et les collectivités locales en sont exclues ….>>, 
TAHAR KHELFOUNE, le Domaine public en Droit Algérien Réalité et fiction, op cit page 
142. 
(5  ) Extrait de TAHAR KHELFOUNE, le Domaine public en Droit Algérien, op cit , page 223 
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 تهاا جماعاھا الدولة والأملاك المستخصة التي تحوزھمن الأملاك المستخصة التي تحوز

  .التملك، التسییر والتصرففتصبح للجماعات نفس مرتبة الدولة في  المحلیة،
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  تنظیم العقار الصناعي في إطار قانوني ترقیة وتطویر الاستثمار: المبحث الثاني

م س ر رقم ( تنظیم العقار الصناعي في إطار قانون ترقیة الاستثمار : المطلب الأول

93 /12(  

الاستثمارات، خُصصت حرصا من الدولة الجزائریة على توفیر المناخ الأنسب لجلب 

 أراضي تابعة للمجموعة الوطنیة لإنجاز مشاریع استثماریة في مناطق تعرف تأخرا في

 .التنمیة 

وقوانین المالیة المتعاقبة كیفیة استغلال الأراضي التابعة  ولقد نظمت قوانین الاستثمار،

حات المخصصة للمجموعة الوطنیة الموجهة لإنجاز مشاریع استثماریة الواقعة خارج المسا

المتضمن  1984سبتمبر  24المؤرخ في  21-84 من القانون 151للتعمیر بموجب المادة 

یجوز لإدارة شؤون أملاك الدولة والعقارات، بالتنازل مقابل  ،)1(1985قانون المالیة لسنة 

ولفائدة المبادرین المعنیین عن الأراضي العاریة التابعة للدولة الواقعة خارج المساحات 

مخصصة للتعمیر التي اعتُرف بضرورتها لإنجاز مشاریع الاستثمارات الخاصة المعتمدة ال

 .قانونا 

-86صدر المرسـوم رقم  ،1985من قانون المالیة لسنـــة  151وتطبیقا لأحكام المادة 

الدولة  لكهالیحدد شروط بیع الأراضي العقاریة التي تم ،)2(1986 جانفي 07بتاریخ   05

تعد ضروریة لإنجاز برامج الاستثمارات الخاصة المعتمدة قانونا المتواجدة خارج مساحات و 

  . التعمیر أو المناطق المهیأة

                                                           

  . دیسمبر 31المؤرخة في 72ج ر عدد  :)1( 

  1986.جانفي 08المؤرخة في 01ج ر عدد  :)2( 
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، لیحفز )1(العمرانیة تهیئةالمتعلق بال 03-87صدر القانون  وفي سیاق متصل،

و التي كانت  تهاالاستثمار في أراضي المجموعة الوطنیة المتواجدة في المناطق الواجب ترقی

المتعلق بالاستثمار الخاص، لیلغى  11-82بالمناطق المحرومة في ظل القانون  )2(تسمى

المتعلق بتوجیه  1988جویلیة  12المؤرخ في  25- 88القانون الأخیر بموجب القانون 

وتستفید النشاطات الصناعیة وتلك المتعلقة بالخدمات ذات  الاقتصادیة، )3(الاستثمارات

-88من القانون  03المفتوحة للاستثمار الاقتصادي الخاص، حسب أحكام المادة الأولویة و 

من الأسبقیة في الحصول على الأراضي الموجهة للاستثمار وفقا للأشكال المنصوص   25

   .)4(علیها قانونا

، تهاالمتعلق بتحدید المناطق الواجب ترقی 09- 89صدر المرسوم التنفیذي  ھابعد

المتضمن كیفیات تحدید المناطق الواجب ترقیها في  321-91التنفیذي المعدل بالمرسوم 

- 91المتعلق بالتهیئة العمرانیة، لیله القانون رقم  03-87من القانون رقم   51إطار المادة 

لیؤكد في  ،)5(1992المتضمن قانون المالیة لسنة   1991دیسمبر  16المؤرخ في  25

ي بمقابل مالي على الأراضي التابعة لأملاك الدولة على مبدأ التنازل بالتراض 161المادة 

مع تطبیق  استثماریة سواء كان ذلك للمقیمین أو غیر المقیمین، الخاصة، لإنجاز مشاریع

 .على القیمة التجاریة للأراضي التابعة للدولة المتنازل عنها  )6(تخفیض

                                                           

سعیا وراء ضمان تنمیة المناطق  <<على ما یلي1987جانفي  27المؤرخ في 87-03من القانون 51نصت المادة  :)1( 

ة العمرانیة، سیتم في إطار قوانین المالیة وعند الاقتصاد عن طریق التنظیم اتخاذ للتهیئطبقا للخطة الوطنیة  تهاترقی الواجب

  .>>جبائي، تختلف حسب كل منطقةیة ذات طابع اقتصادي واجتماعي و تشجیعیة و تحفیز  إجراءات

  1982. أوت 24المؤرخة في 34ج ر عدد  :)2( 

  1988.  جویلیة 13المؤرخة في 28ج ر عدد  :)3( 

  الاستثمارات الاقتصادیة الخاصة الوطنیةبتوجیه المتعلق 1988یولیو 12المؤرخ في 88 25من القانون   03المادة  )4( 

  1991لسنة 44ج ر عدد  )5( 

المناطق عندما تنجز خارج (25%) ا، وھعندما تقام الاستثمارات في المناطق الواجب تنمیت80 %تصل إلى غایة  )6( 

  .تهاتنمی الواجب
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المؤرخ في  93/12من المرسوم التشریعي  23وترقیة ودعما للاستثمار، نصت المادة 

على منح الدولة تنازلات عن أراضي تابعة للأملاك الوطنیة بشروط  1993أكتوبر  05

امتیازیة تصل إلى الدینار الرمزي لصالح الاستثمارات التي تنجز في المناطق الخاصة 

 ).ZAP(اھ، والمناطق المطلوب ترقیت)ZEE(المصنفة ،إلى مناطق التوسع الاقتصادي 

الذي ألغى  2001أوت  20المؤرخ في  01/03للاستثمار، صدر الأمر  اوتطویر 

، وبالتالي التخلي عن مفهوم 05/10/1993المؤرخ في  12-93أحكام المرسوم التشریعي 

المناطق الخاصة وتصنیفها لعدم تحقیقه التنمیة الاقتصادیة في المناطق المحرومة خلال ما 

في الأراضي الواقعة بمناطق التوسع، مما  سنوات، حیث توجهت الاستثمارات 09یقارب 

وارتفاع   )1(ترتب علیه تعمیق أزمة عدم التوازن الجهوي الاقتصادي لمَا تزخر به من ممیزات

  .معدلات البطالة في المناطق الفقیرة

تم بني نظام الامتیاز قابل للتنازل ك لصیغة لاستغلال  ،)2(11-06وبصدور الأمــر 

 2008سبتمبر  01المؤرخ في  04-08اجع المشرع في الأمر في جمیع المناطق ،لیتر 

 .المعدل والمتمم عن نظام التنازل، متبنیا نظام الامتیاز غیر قابل للتنازل كصیغة وحیدة

الصناعي  واستنادا على قوانین الاستثمار وقوانین المالیة، یتبین أن جزء مهم من العقار

مة ھمسا تهاترقیتها ومناطق تتطلب تنمیتُصنف إلى مناطق واجب  نُظم في مناطق خاصة

 .صهاو خصائ تهاوالوقوف عند ممیزا لهامما یفرض علینا التطرق  خاصة من الدولة،

  

                                                           

المتضمن تحدید شروط تعیین المناطق 10/17/ 1994المؤرخ في 94-321من المرسوم التنفیذي 04حددت المادة  )1( 

فضاءات جیواقتصادیة تنطوي على خصائص مشتركة من  <<ھاباعتبار ذه المناطق،ھممیزات  ا،ھوضبط حدود الخاصة

القاعدیة المطلوب  ھیاكلتزخر بطاقات من الموارد الطبیعیة و البشریة أو ال، و الاقتصادي والاجتماعي متكاملة التجانس

  >إقامة الأنشطة الاقتصادیة لإنتاج السلع و الخدمات و تطویر  سهیلأو الكفیلة بت نهاشأ ا، ورفعھحشد

المتضمن كیفیة منح الامتیاز والتنازل عن الأراضي التابعة للأملاك الخاصة 2006/08/30المؤرخ في 06-11 لأمرا)2( 

  . أوت 30المؤرخة في 2006لسنة 53للدولة ،ج ر عدد 
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 المناطق الخاصة: الفرع الأول

 ا،هترقیت مطلوب مناطق نوعین إلى الخاصة المناطق الجزائري المشرع قسم لقد

 -12 رقم القانون في كان الخاصة المناطق رتهظ ما وأول الاقتصادي، التوسع ومناطق

 استصدار المناطق هذه تنظیم بهدف المشرع على لزاما وكان الاستثمار، بترقیة المتعمق93

 من 24 المادة أحكام تطبیق المتضمن 1994 أكتوبر 17 في المؤرخ  321-94المرسوم 

 .الذكر السالف  93-12رقم  التنفیذي - القانون

 

   ZAP :ترقیتها المطلوب المناطق :أولا

 المعزولة الجنوب، أقصى الجنوب، المحرومة، المناطق ومهمف ائريجز ال المشرع أدمج

 1991 سبتمبر 14 في المؤرخ 321-91 المادة وتنظم ا،هترقیت یجب التي المناطق وأیضا

 المستوى أو الوطني للمستوى بالنسبة تأخیرا هاما تعرف التي البلدیات أنها على عرفها الذي

 وأیضا المداخیل، مستوى وفي یزهالتج درجة في الاجتماعیة الاحتیاجات إشباع في الولائي

 تنمیة إلى تحتاج ترابیة وحدات نهأ على العمرانیة یئةهبالت المتعمق 03-87رقم  القانون

 إطار في وضریبي اجتماعي اقتصادي، طابع ذات وتحفیزیة تشجیعیة تدابیر منح وتقتضي

 بموجب ترقیتها وبلالمط دیاتلالب تحدید ، ویتم)1(تنمیةلل الوطنیة والمخططات المالیة، قوانین

 بالجماعات المكلفة السلطات وكذا العمرانیة بالتهیئة المكلفة طاتلالس من مشترك قرار

 .المحلیة الهیئات رأي خذأ بعد والمالیة المحلیة

  ZEG :                                 الاقتصادي التوسع المناطق :ثانیا

 بهیاكل تتمتع أي متكاملة، واقتصادیة اجتماعیة بخصائص تتمتع التي المناطق هي

 تطویر في مساهمةل إمكانیاتها رفع بهدف ضمها إلى الدولة تسعى التي بشریة، وثروة قاعدیة

 :باستثناء )2( الاقتصادیة الأنشطة

 اهترقیت وبلالمط المناطق -

                                                           

  .،مرجع سابق 87-03من القانون رقم 51انظر المادة  )1( 

  22-20. ،ص 2006دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزیع، ،2بوجدرة مخموف، العقار الصناعي، ط ،) 2( 
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لأقطاب الصناعیة في الحواضر والتجمعات السكانیة الكبرى المحددة في ا -

والقانون  1990نوفمبر18 المؤرخ في  90-30سیما القانون رقم لاالقانون والتنظیم 

 .1990دیسمبر  01المؤرخ في  90-29رقم 

 الأماكن المخصصة لتقدیم خدمات عمومیة مثل الموانئ والمطارات -

 .)1( والاستجمامیة الكبرى مواقع المركبات السیاحیة -

ویعین بقرار وزاري مشترك من السلطات المكلفة بالمالیة والجماعات المحلیة والتهیئة 

خذ رأي الاتحادات أو أالعمرانیة والتخطیط، بعد اقتراح من الجماعات المحلیة، وبعد 

في الجماعات التي یهمها الأمر، وتجدر الإشارة إلى أن هذه المناطق لیس لها وجود 

  .)2(المیدان

  المناطق الحرة :الفرع الثاني

إن المناطق الصناعیة الحرة هي مناطق مساحتها مضبوطة، وتمثل الأملاك العمومیة 

لك طبقا للشروط المقررة قانونیا ذوتجاریة، و  ةللدولة وتمارس علیها أنشطة صناعیة وخدماتی

أكتوبر، والمتضمن المناطق  17المؤرخ في  94/321وفقا لأحكام المرسوم التنفیدي رقم 

  .الحرة

   :المناطق الحرة وكیفیة تعینها :أولا

على  ي صادر عن رئیس الحكومة وبناءاذوتحدث المناطق الحرة بموجب مرسوم تنفی

اقتراح من وزیر المالیة باعتباره المسؤول الأول عن الأملاك الوطنیة للدولة، كما تحدد 

التي  الأنشطةالأنشطة موقعها الجغرافي وحدودها وقوامها ومساحتها، وعند الاقتضاء تحدد 

                                                           

من 24یتضمن تطبیق أحكام المادة 1994أكتوبر ،17مؤرخ في 94-321من المرسوم التنفیذي رقم ،06نظر المادة ا)1( 

المتعمق بترقیة الاستثمار ویحدد شروط تعیین المناطق الخاصة 1993أكتوبر ،5مؤرخ في 93-12المرسوم التشریعي رقم ،

  . أكتوبر19الصادر في 67وضبط حدودىا، ج ر ع،

  .23 بوجدرة مخموف، مرجع سابق، ص)2( 



الجزائر في الصناعیة العقاریة للمحافظة التنظیمي و القانوني الإطار         الأول الفصل  

 

41 
 

ي یقع علیه أساس المنطقة على مطار أو ذتسمح أن تمارس فیها، ویمكن أن یشمل العقار ال

 .ا كان نشاط صناعيذوطني، أو یقع بالقرب من میناء أو مطار أو منطقة صناعیة إملك 

  تحدید الطبیعة القانونیة للمناطق الحرة وبیان كیفیة تسییرها : ثانیا

 و من خلال هاته المعاییر نصل إلى أن العقار التابع للدولة أو جماعتها الإقلیمیة

 لوطنیة الخاصة نظرا لطبیعته الاقتصادیةالموجه للاستثمار الصناعي هو من الأملاك ا

 التي یسري علیها القانون الخاص و إن كان ذلك لا یمثل القاعدة العامة حیث یمكن أن

 64یخضع لنظام قانوني مختلط، كما أن الأملاك الخاصة مضمونة بموجب نص المادة 

 طبقاو تخضع للقواعد العامة المنصوص علیها في القانون المدني  2016من دستور 

 واعتراف المشرع25/90من قانون التوجیه العقاري 27منه و طبقا للمادة  674للمادة 

 الجزائري بحق الملكیة العقاریة الخاصة في ظل قانون التوجیه العقاري لا یعني في أي

 حال من الأحوال إضفاء علیه الصفة المطلقة مسایرا في ذلك الاتجاهات الحدیثة التي

 حق مصون ، فالمالك له حق ممارسة سلطاته في حدود القانون، تعتبر الملكیة الخاصة

 و تشیر التقاریر الوزاریة أن عشرات الهكتارات الموجهة للاستثمار الصناعي التي امتلكها

 بعض الخواص بأسعار مخفضة خاصة في بعض المناطق الصناعیة و مناطق النشاط

 الحقیقي في غیاب مصالح تعرضت للمضاربة في السوق العقاري أو حولت عن نشاطها

  .الرقابة مخالفین النصوص القانونیة و التنظیمیة و دفاتر الشرط

  تنظیم العقار الصناعي في إطار قانون تطویر الاستثمار : المطلب الثاني

  الدولة من خاصة ھمةمساتها تنمی تتطلب التي المناطق: الفرع الأول 

 :في المؤرخ 12 93-التشریعي المرسوم عجز لها تبین أن بعد العمومیة السلطة قررت

 20-01الأمر في یتمثل جدید قانون إصدار الاستثمار، عجلة تحریك عن  2001/08/03

 والاجتماعیین الاقتصادیین وشركائها الحكومة بین ورد أخذ محل كان والمتمم، والذي المعدل

 .رئاسي أمر بموجب فیه الحسم تم أن إلى
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 القاعدي والتحضیر التهیئة في الدولة ھمةمسا مستویات من المشرّع جعل وقد

 من خاصة مةھمسا تنمیتها تتطلب التي المناطق تحدید في الأساسي المعیار للاستثمار،

 تخلفا، تعرف اھبأن المناطق ذهھ وتتسم للاستثمار، الاستثنائي النظام من تستفید التي الدولة

 استدراك ،و)1(الخدمات و للإنتاج اھقواعد وتنشیط یكلةھ لإعادة الدولة دعم یتطلب مما

 .التنمیة في تخلفها

 (CNI)الوطني المجلس ویتولى ،01 الأمر من 03/18 المادة بموجب المنشأ 

 ،تنظیم المتمم و المعدل الاستثمار بتطویر المتعلق 2001 أوت 20 في المؤرخ للاستثمار

-355 التنفیذي المرسوم من 07 فقرة 03 نص المادة في جاء ، حیث ذه المناطقھ وتحدید

 الاستثمار تطویر ترقیة على المجلس رھیس >>:یلي ما2006/10/09)2( في المؤرخ 06

 ضوء على یفصل .....:یأتي بما المجلس یقوم الصفة وبهذه 01-03 الأمر لأحكام طبقا

 الاستثنائي النظام من تستفید أن یمكن التي المناطق یخص فیما الإقلیم یئةھت دافھأ

 المادة، ذهھ ترتیبات إطار وفي.<< أعلاه والمذكور 01-03الأمر علیه في المنصوص

 الناحیة  (SNAT)، المخططات وتشكل من المناطق ذهھ یحدد للاستثمار الوطني المجلس

 تتطلب التي المناطق تقع ما وعادة، الإقلیم بتهیئة الوطني المخطط ضوء على الجغرافیة

 الأوسط، جزئها في خاصة العلیا جبال التلال هضاب في الدولة من خاصة ھمةمسایتها تنم

 جبائي و مالي طابع ذات مزایا عدة حالیا الدولة وتوفر ،)3(الجنوب مناطق بعض وفي

 باختلاف تختلف المناطق، ذهھ في للوظائف المنتجة المباشرة الاستثمارات لترقیة موجهة

  .الاستثمارات انجاز مراحل

  

  

  

                                                           

الإقلیمیة،  للتهیئةالعمرانیة والبیئة والسیاحة، المخطط الوطني  التهیئةالجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، وزارة  الجمهوریة) 1(

   .SNAT ( ،71 (أ . ت.و.م

للاستثمار و تشكیلته لس الوطني المتعلق بصلاحیات المج2006/09/10المؤرخ في  06-355المرسوم التنفیذي   )2(

  .م2006أكتوبر 11لسنة  64ج ر عدد  ) تنظیمه وسیرهو 

 الإقلیمیة،للتهیئة العمرانیة والبیئة والسیاحة، المخطط الوطني  التهیئةالجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، وزارة  مهوریةالج)3(

  .  110مرجع سابق ، ص
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  التابعة للمؤسسات العمومیة الاقتصادیة الأصول العقاریة: الفرع الثاني

 إلى الجزائر ومنها النامیة الدول دفع العالمي، للاقتصاد الجدید التوجه مع الانسجام

 أساس على الخاص، القطاع إلى العام القطاع ملكیة نقل طریق عن الخوصصة، نظام تبني

 النمو معدلات من ویزید الموارد، استخدام في یقتصد مما أكفأ، إدارة توفیر في قدرته

 .)1(العمومیة المالیة أعباء وتخفیف نشطة مالیة سوق وخلق الاقتصادي،

 قطاعات ومست أشكال عدة في ظهرت فقد العهد، حدیثة تكن لم الخوصصة وعملیة

 بنظام مصیرها ارتبط حیث الاقتصادیة، العمومیة المؤسسة إلى تصل أن قبل )2(عدیدة 

 ثم 88/01القانون م بمقتضى 1988سنة المؤسسات استقلالیة أسلوب تبني مع الخوصصة

 إلى )3(26/1995/08 في  المؤرخ  95/22الأمر  بموجب التدریجیة الخوصصة تبنى فكرة

الخوصصة  منهجیة عن التخلي جسد الذي /202001/08 في المؤرخ 01/04الأمر غایة

   .)4(بالخوصصة  المعنیة القطاعات دائرة توسیع لاسیما الشاملة، الخوصصة لفائدة التدریجیة

  

  أثر خوصصة المؤسسات العمومیة الاقتصادیة على العقار الصناعي: أولا

 في المؤرخ22 /95الأمر  ظل في شكّل للخوصصة، القانوني المفهوم إن

 للصیغ مجالا الاقتصادیة، العمومیة المؤسسات بخوصصة المتعلق 26/08/1995

 في المشرع اكتفى حیث العمومیة، للمؤسسات العقاریة الملكیة مسألة في حسم لعدم الغامضة

 أو المادي الجانب ملكیة تحویل خلال من العملیة، ھذه بوصف 02 فقرة الأولى المادة

 إلى التسییر سلطة تحویل أو الخاص، للقانون تابعین أشخاص إلى عمومیة لمؤسسة المعنوي

  .التسییر عقود شكل في ھؤلاء

                                                           

 المطبوعات دیوان الثالثة، الطبعة ،اتجاهات و آراء ،الهیكلیة والتصحیحات الموسمي،الخوصصة مجید ضیاء) 1( 

  .20، ص 2005سنة  الجزائر، الجامعیة

 18/ 83المتعلق بالتنازل عن أملاك الدولة ذات الطبع السكني والتجاري والمهني والقانون رقم  01/ 81رقم  القانون) 2(

كما قنن المشرع عقد التسییر  المتعلق بالمستثمرات الفلاحیة، 87/19المتعلق بالحیازة العقاریة الفلاحیة، والقانون رقم 

  المعدل والمتمم للقانون المدني والذي یعتبر أحد أشكال الخوصصة 89/01بموجب القانون 

  .1995/ 48 عدد ر ج) 3( 

ا، المتعلق بتنظیم وسیر المؤسسات العمومیة وخوصصته 20/08/2001المؤرخ في  01/04من الأمر 15المادة ) 4( 

  )2008لسنة  11ج ر عدد ( ، 2008فیفري  28المؤرخ في  01- 08المعدل والمتمم بموجب الأمر 
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نص  في المشرع اجتهد 01/04، تاریخ صدور الأمر 20/08/2001 غایة وإلى

: فیها جاء حیث العقاریة، الملكیة مسألة في حسم و الخوصصة مفهوم بشأن منه 13المادة 

 معنویین أو طبیعیین أشخاص إلى الملكیة نقل في تتجسد صفقة كل بالخوصصة یقصد

 :الملكیة ذهھ تشمل و الاقتصادیة العمومیة المؤسسات غیر من الخاص للقانون خاضعین

 أو/و مباشرة غیر أو مباشرة الدولة تحوزه منه جزء أو المؤسسة رأسمال كل  -

 أو أسهم عن التنازل طریق عن العام، وذلك للقانون الخاضعون المعنویون الأشخاص

 .الرأسمال في لزیادة اكتتاب أو حصص اجتماعیة

 وبالتالي للدولة، التابعة المؤسسة في مستقلة استغلال وحدة تشكل التي الأصول -

 في المتمثلة التعاقدیة كالصیغ ابها المعمول الأخرى الأشكال الخوصصة نطاق من استبعاد

  .والتسییر الإیجار عقد

 العمومیة للمؤسسات التابع الصناعي العقار بشأن ملاحظات عدة التعریف ویثیر -

 :من بینها

  بما العمومیة للمؤسسة المالي للتراث الجزئي أو الكلي التحویل عنها یترتب الخوصصة

من  الخاص القطاع إلى عقارات، مخزونات، وسلع، وبضائع، وحقوق، والتزامات یتضمنه من

 الذي فیها العقار بما المالي، التراث على المساهمین نصیب تمثل أسهم عن التنازل خلال

 استغلال وحدة تشكل أصول عن التنازل طریق عن أو الخوصصة، محل تمتلكه المؤسسة

  .للدولة التابعة المؤسسة في مستقلة

الأصول العقاریة التابعة للمؤسسات العمومیة الاقتصادیة على العقار : ثانیا

  الصناعي

 وغیر المستقلة العمومیة للمؤسسات التابعة العقاریة الأملاك كل متبقیة كأصول  تعتبر

 :رقم التنفیذي المرسوم من المادة في جاء الذي التعریف نفس وهو، المتوفرة المحلة المستقلة

 العمومیة للمؤسسات التابعة المتبقیة الأصول تسییر وكیفیات لشروط المحدد 09-152

 والأصول الإقتصادیة العمومیة للمؤسسات التابعة الفائضة والأصول المستقلة وغیر المستقلة

 المتبقیة العقاریة بالأصول المقصود كان أنه الصناعیة، قالمناط مستوى على المتوفرة

 العقاریة الأصول": منه المادة حسب 152-09 :رقم التنفیذي المرسوم حكامبأ المعنیة
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 الاقتصادیة للمؤسسات المتبقیة العقاریة المحلة الأصول المحلیة العمومیة للمؤسسات المتبقیة

 المحلة

 غیر و المستقلة العمومیة للمؤسسات التابعة العقاریة الأملاك كل متبقیة أصولا وتعد

 العمومیة للمؤسسات التابعة العقاریة الأصول كل بذلك تشمل وهي المحلة المستقلة

 المحلة EPL المحلیة العمومیة للمؤسسات التابعة الأصول وكذا المحلة EPE الاقتصادیة

 :المادة نص في ورد ما وهذا ، EPICوالتجاري الصناعي الطابع ذات المؤسسات فیها بما

 المتبقیة الأصول تسییر وكیفیات لشروط المحدد 153-09 رقم التنفیذي المرسوم من 03

 التابعة الفائضة والأصول المحلة المستقلة وغیر المستقلة العمومیة للمؤسسات التابعة

  بنصها الصناعیة قالمناط ىمستو  على المتوفرة والأصول الاقتصادیة العمومیة للمؤسسات

 :التابعة تلك هي 153-09 المرسوم هذا حكامأب المعنیة المتبقیة العقاریة الأصول

 .المحلة المحلیة العمومیة للمؤسسات -

 .المحلة الاقتصادیة العمومیة للمؤسسات -

 فیها لوحظ التي المؤسسات خوصصة إلى الدولة الاقتصادیة السیاسة اتجاه ظل وفي

 نسبة خوصصة تم حیث ،ىخر الأ المؤسسات باقي حل تم البقاء مقومات تكتسب أنها

  في المؤرخ 26-95 رقم الأمر صدور منذ وذلك الاقتصادیة العمومیة المؤسسات من كبیرة

  رقم الأمر بموجب ألغي الذي العمومیة المؤسسات بخوصصة المتعلق 1995 وتأ  26

   .    )1(وخوصصتها وسیرها الاقتصادیة العمومیة المؤسسة بتنظیم قالمتعل 01–04

 

                                                           

  .21 ص السابق، المرجع سلیم، ساسي) 1( 
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تطبیقات استغلال العقار الصناعي 

    في الجزائر 
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 عقد التنازل في العقار الصناعي والمنازعات الناشئة عنه :المبحث الأول

 وترقیة تشجیع إطار في الصناعي العقار استغلال كیفیة الجزائري عالمشر  نظم

 من وذلك حالیا، الامتیاز منح وعقد سابقا التنازل عقد في تتمثل قواعد بموجب الاستثمار

 الأراضي على والتنازل الامتیاز منح كیفیات و لشروط المحدد 11-06 الأمر إصدار خلال

 بموجب ألغي والذي استثماریة، مشاریع لإنجاز والموجهة الخاصة الوطنیة للأملاك التابعة

 الإمتیاز منح وكیفیات شروط حدد الذي 2008 سبتمبر 01 في خالمؤر   04-08 :الأمر

  .استثماریة مشاریع لإنجاز والموجهة الخاصة الوطنیة للأملاك التابعة الأراضي على

  في إطار المناطق الصناعیة والاستثمار الوطني الخاص عقد التنازل: المطلب الاول

 أهمها كان خلفیات عدة ولذلك التنازل، بعقد العمل إلغاء تم 04-08 الأمر صدور بعد

 الأصول لاستغلال وحید كنمط الامتیاز على الإبقاء وتم العقار، في المضاربة على القضاء

 المالیة قانون بموجب العلني المزاد أسلوب إلغاء تم بعدما التراضي،ق طری عن العقاریة

  .2011 لسنة التكمیلي

 ةالصناعی المناطق إطار في التنازل عقد: الأول الفرع

  .شيء أو عمل كان سواء شيء، عن التخلي بها یقصد كلمة التنازل

 الخاصة للأملاك تابعة عقاریة ممتلكات ملكیة تحویل عملیة هو التنازل اصطلاحا و

  .التجاریة قیمتها عن یقل لا بثمن للدولة

 نتیجة في یصعب لعقد تسمیات كلها البیع أو التنازل إعادة أو التنازل عقد إن و

 في المعروف التقلدي وبمفهومها وشاملة، كلیة بصفة للمشتري الملكیة نقل وهي ،واحدة

 غیر عنها التنازل المراد العقاریة الأملاك تكون أن التنازل هذا في ویشعترط  العام القانون

 خدمة و تصرف في موضوعة تكون لا أن أخر بعبارة أو متوفرة، أملاك أي مخصصة،

 .)1(الإداري الطابع ذات العمومیة المؤسسات إحد أو وزارة

 الاستثمار إطار في ما نوعا تطور ثم الصناعیة المناطق في كان العقد لهذا ظهور وأول

  :یلي كما الخاص الوطني الاقتصادي

                                                           

  20  السابق، ص المرجع أسماء، منصور) 1( 
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ة وتهیئ إلى مؤسسات تتولى إدارة دولة على مثل هذه المناطقلقد تم التنازل من قبل ال

 :ت التالیةلاالحا ىالمنطقة الصناعیة حسب إحد

 إما مؤسسة عمومیة ذات طابع اقتصادي أنشئت في إطار أحكام المرسوم رقم :

الصناعیة المذكور أعلاه إذا أقیم في المنطقة  1983مارس  19 خ فيالمؤر  200-83

  :المعنیة مایلي

 .أعمال ذات مصلحة محلیة -

 .أعمال متعددة الصالحیات ذات مصلحة وطنیة تابعة لوصایة وزارات متعددة -

  واما مؤسسة ذات طابع اقتصادي أنشئت حسب كیفیات منصوص علیها في

عیة المعنیة أعمال ذات مصلحة وطنیة أو نوعیة تابعة إذاأقیمت في المنطقة الصنا المرسوم،

 .واحدة لوصایة

  وإما وحدة متخصصة أنشئت في إطار قوانین وتنظیمات معمول بها إذا أقیمت في

 .الصناعیة المعنیة أعمال نوعیة أو ذات مصلحة وطنیة تابعة لمؤسسة واحدة المنطقة

الصناعیة المحدد  بزدارة المناطقدفتر الشروط الخاص دارة عن طرین لإوتتم عملیة ا

 المتضمن دفتر الشروط 1984مارس  5: القرار الوزاري المشترك المؤري في قطری عن

، وعملیة التسییر تقوم بها مؤسسات عمومیة )1(الصناعیة دارة المناطقالنموذج المتعلق با

 مؤسساتطار ظهرت لإكیفیات محددة بمرسوم، وفي هذا ا ن وفقشصناعیة وتجاریة ت

 التسییر بصفة مؤقتة وذلك في انتظار تحدید المعیار القانوني المطبن لتحدید طبیعة هذه

 قمر المتعللأوا قمر محدد بمیثالأالمؤسسات حیث كان تنظیم هذه المؤسسات في أول ا

 .)2( بالتسییر الجماعي للمؤسسات في ذلك الوقت

                                                           

المناطق  بزدارة قالمتعل النموذجي الشروط دفتر یضبط 1984 مارس  05:المؤریخ في المشترك الوزاري القرار )1( 

  198 مارس  06: بتاریخ  10: العدد الرسمیة الجریدة الصناعیة،

  25 السابق، ص المرجع حمزة، فسیح) 2( 
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الصناعیة بتلقي العقارات واكتساب  ت المكلفة بتهیئة وتسییر المناطقتقوم المؤسسا

ك لاالصناعیة والتي قد تكون ضمن أم قراضي المكونة للمناطللأبصفة قانونیة  ملكیتها

ك الدولة بتحویل ملكیتها لفائدة هاته المؤسسات بواسطة عقود لاتقوم إدارة أم الدولة حیث

عادة التنازل إالعقارات تقوم بجهزة باكتساب هذه لأاأن تقوم هذه  وبعد ،)1(مشهرة تنازل إداریة

  .المحافظة العقاریة ىلفائدة المستثمرین وبواسطة عقود توثیقیة ومشهرة لد أو البیع

 في إطار الاستثمار الاقتصادي الوطني الخاصعقد التنازل :ثانيالفرع ال

 قتصاديستثمار الإبالا قالمتعل 82-11:لقد عرف عقد التنازل في إطارا لقانون 

 تم ،90-405 وكذا المرسوم التنفیذي رقم 90-25 الخاص، وبصدور القانون رقمالوطني 

 إنشاء الوكال المحلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین بحیث أسندت لها مهمة حیازة

 صل لهذهلأالعقارات لحساب الجماعات المحلیة، حیث تعود ملكیة هذه العقارات في ا

 90-405 من المرسوم التنفیذي رقم 01فقرة 03مادة الجماعات، وهذا ما نصت علیه ال

نشاطات فقد قامت هذه  لأراضي المخصصة لإقامة مناطقوبخصوص ا سالف الذكر،

بالحصول على ملكیتها من الجماعات المحلیة المتمثلة في البلدیة، لتقوم بعد ذلك  الوكالة

رضیة أو بیعها لفائدة لأخیر تقوم بالتنازل عن هذه القطعة الأوتجزئتها، وفي ا بتهیئتها

  .المستثمرین

  

                                                           

 الأملاك إدارة لشروط المحدد ، 1991 نوفمبر  23: في المؤرخ 454 - 91:رقم التنفیذي المرسوم من 11:المادة انظر)1( 

 التنفیذي بالمرسوم ،الملغى 1991 لسنة ، 60 العدد الرسمیة، الجریدة ، وتسییرها للدولة التابعة والعمومیة الوطنیة الخاصة

 و العمومیة الوطنیة الأملاك تسییر و إدارة كیفیات و لشروط یحدد ، 2012 دیسمبر 16: في المؤرخ 427 -12: رقم

 .2012لسنة  69: الجریدة الرسمیة العدد  الخاصة،
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 عقد التنازل في إطار المناطق المطلوب ترقیتها: المطلب الثاني

 01:المؤري في 90-30:مفهوم عقد التنازل طبقا للقانون رقم  قعرفت هذه المناط

 منه والتي 89: مالك الوطنیة إذ نص علیه ضمن أحكام المادةلأالمتعلن با 1990دیسمبر 

 قلیمیةالك الوطنیة الخاصة والجماعات الإملأمالك العقاریة التابعة للأیمكن بیع ا" : جاء فیها

 بعد إلغاء تخصیصها إذا ورد احتمال عدم قابلیتها لت دیة وظیفتها في عمل المصالح

 والمؤسسات العمومیة ویكون ذلك بالشروط واألشكال والكیفیات المحددة في القوانین

 خالمؤر  12-724وتنفیذا لهاته المادة صدر المرسوم التنفیذي رقم ". والتنظیمات المعمول بها

والعمومیة  الوطنیة الخاصة الأملاكالمحدد لشروط إدارة و تسییر  2012 دیسمبر 16 في

الخاصة للدولة  فطبقا لهذا المرسوم تكون عملیة التنازل عن األمالك الوطنیة ،التابعة للدولة

المرسوم نفسه ،  من 10 العلني و هذا ما ورد في المادةبصفة أصلیة عن طرین المزاد 

 1992المالیة لسنة  من قانونا 161واستثناءا عن طرین التراضي طبقا لما جاء في المادة

ك الدولة لأملا راضي العاریة المتوفرة التابعةلأالتي نصت على أنه یمكن التنازل عن ا

مالي لفائدة  ریة بالتراضي و بمقابلالخاصة التي تعتبر ضروریة إلنجاز مشاریع استثما

وكذا  قلیمیة والجمعیات أو الهیئات،لإالمستثمرین المعنیین والمقصود بهم الجماعات ا

أساس  ،وذلك على)1(المؤسسات العمومیة والمتعاملین العمومیین الخواص أو تعاونیة عقاریة

 دم وفاء المتنازل لهدفتر أعباء یحدد شروط إنجاز التنازل و كیفیات اإللغاء في حالة ع

 والقیام بعملیة التنازل المباشر على العقار 161: أن تطبین نص المادة لاماته، إبالتزا

الممنوحة،الأمر راضي لااإلى ظهور العدید من المشاكل أهمها المضاربة على  االصناعي أد

 .)2(1994 من قانون المالیة لسنة 181 لمادةالذي سر بالتراجع عنها وإلغاؤها بموجب ا

                                                           

 ،1992 لسنة المالیة قانون ،یتضمن 1991 دیسمبر 18: في المؤرخ 25 - 91:رقم  القانون من 161:انظرالمادة)1( 

  199 دیسمبر 18: بتاریخ  65: رقم عدد الجریدة الرسمیة

 المالیة قانون ،یتضمن 1993 دیسمبر 29: في المؤرخ 98-93: رقم  التشریعي المرسوم من 181: انظرالمادة)2( 

   1994 دیسمبر  31: بتاریخ  87: رقم عدد الرسمیة الجریدة ، 1994لسنة
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 منازعات التنازل عن العقار الصناعي : المطلب الثالث

القانونیة  لقد رأینا أن عقد التنازل بالنسبة للعقار الصناعي عرف العدید من النصوص

 المطلوب النشاط وفي إطار المناطق قذا مناطالصناعیة، وك قأهمها في إطار المناط

 الذي حدد كیفیات 2006أوت  30في  المؤرخ 06-11مرلاأنه وبعد صدور ا لاترقیتها، إ

 مالك الخاصة للدولة والموجهة النجاز مشاریعراضي التابعة لأالأمتیاز والتنازل عن لامنح ا

 صول المكونة للحافظة العقاریة،التنازل محصورا على صنفین من الا استثماریة، أصبح عقد

 صوللاللمؤسسات العمومیة المحلة، وكذا اصول العقاریة المبنیة المتبقیة التابعة لاوهما ا

 صوله سیتم دراسة عقد التنازل على الاوعلی .الصناعیة المناطق ىالمتوفرة على مستو 

 صول المبنيإلى التنازل عن الا قوبعدها نتطر  المتبقیة التابعة للمؤسسات العمومیة المحلة،

 .الصناعیة المناطق ىالمتوفرة على مستو 

 :صول المبنیة المتبقیة التابعة للمؤسسات العمومیة المحلة الأالتنازل على : أولا

لشروط  المحدد 7-122:الثاني والثالث من المرسوم التنفیذي رقم قإلى الملح عبالرجو  

المحلیة  صول المتبقیة عن المؤسسات العمومیة المستقلة وغیر المستقلةو كیفیات سیر الا

ى مستو  صول المتوفرة علىلاالعمومیة االقتصادیة واللمؤسسات صول الفائضة التابعة لاوا

العلني أو  الصناعي، نجدهما على التوالي یتضمنان دفتر الشروط للتنازل بالمزاد المناطق

  .صول العقاریة المتبقیة المبنیة التابعة للمؤسسات العمومیة المحلةبالتراضي على الا

الذي حدد شروط و كیفیات  08-04:مربقي هذا الاجراء ساریا إلى غایة صدور الا

ك الخاصة للدولة الذي تم بموجبه استبعاد فكرة لاالامتیاز على الاراضي التابعة للام منح

مر من الا 07:دولة المختص حسب المادةك الأملا ل العقار الصناعيكنمط استغلا التنازل

اء یفسخ عقد عبلتزامات المقررة بدفتر الالال وفي حالة عدم التزام المستفید 11/06: رقم
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ك الدولة المختص وهذا طبقا مدیر أملا التنازل أمام الجهة القضائیة المختصة بمبادرة من

 .)1(04/08الذي تم إلغاءه بموجب الامر رقم  11/06: رلألم

  :ى مستوى المناطق الصناعیةالمتوفرة عل الأصولالتنازل عن  :ثانیا

یات التنازل أو على تكریس عمل 122-07 :من المرسوم التنفیذي 32تنص المادة 

    .ك الدولةإدارة أملا هني أو بالتراضي، وذلك بعقد تعدلمزاد العلعن طریق ا الامتیازمنح 

عقد  الدولة وفقا لدفتر الشروط یقصد بهك لاالذي تعده إدارة أم الإداريوان العقد 

 الأربعة الملاحقعقد التنازل، وبالرجوع إلى  فیقصد به لتوثیقياعقد ، أما بالنسبة للالامتیاز

ى مستوى المناطق المتوفرة عل الأصولا ما یتضمن د منه نجلا-122 07المرفقة بالمرسوم 

قود التنازل التي تكون موثقة ذه العقارات یكون بموجب عه استغلالالصناعیة، مما یعني أن 

ا ملكة هالمهیأة والتي تحولت ل لمؤسساتكا حیث أن المناطق الصناعیة تكون مل رة،ومشه

أملاك الدولة، وبعد قیام هذه المؤسسات ذه العقارات بموجب عقود تنازل من قبل إدارة ه

جب عقود بیع تخضع لمشروط صول لفائدة المستثمر بمو لأیئة، تقوم بالتنازل عن ابعملیة الته

ما جاء في نص  ذارة، وهبحیث تكون عقود موثقة ومشه العامة المؤلوفة في بیع العقار

، )2(بإدارة المناطق الصناعي المتعلق 55- 84مرسوم التنفیذي رقم من ال 02فقرة  06المادة 

ة أن یقوم بالتنازل عن القطعة الارضیة كیكما یمكن للمستثمر الذي تحصل على عقد المل

مؤسسة المسیرة للمنطقة الرأي المسبق لل ىالتي تحصل علیها، لكن بشرط الحصول عل

رضیة لأن القطعة اا أعیة والتي یجب علیها بدورها التأكد من عدة شروط، من بینهالصنا

  . م طبیعة المنطقة الصناعیةئستقبال نشاط یالالاة محل التنازل موجه

كان ینص  121-07مرسوم التنفیذي وال 11-06 :مرأن الأ شارة إلیهوما تجدر الإ

ستثماري وكذا فان لإمنه المشروع از المستفید انجعلى تحویل الأمتیاز إلى تنازل إذا ا

صول لأینص كذلك على التنازل بالمزاد العلني على ا -07122المرسوم التنفیذي رقم 

                                                           

  37 ص السابق، المرجع سلیم، ساسي) 1( 

 بالمناطق ، المتعلق1984مارس  03:في المؤرخ 55-84: رقم التنفیذي المرسوم من  06:انظرالمادة) 2(

     1984 مارس  06:بتاریخ  10:رقم عدد الصناعیة،الجریدة الرسمیة
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متیاز وإذ حول الإ،  )1(ةلممؤسسات العمومیة المنحل العقاریة المبنیة وغیر المبنیة التابعة 

تنازل، وعقد التنازل هنا هو غ المن مبله یتم اقتطاع مبالغ الإتاوات الإیجاریة إلى تنازل فان

 06/11مر رقم لأمن ا  07ك الدولة المختص حسب المادة لاعقد إداري یحرره مدیر أم

ة فید للإلتزامات المقررة بدفتر الأعباء یفسخ عقد التنازل أمام الجهوفي حالة عدم التزام المست

 11/ 06 :لأمراذا طبقا هك الدولة المختص و لاائیة المختصة بمبادرة من مدیر أمالقض

   .)2(08/04مر رقم الذي تم إلغاءه بموجب الأ

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           

 بالمزاد للتنازل الشروط دفتر المتضمنین 122-07 :رقم التنفیذي المرسوم من الثالث قوالملح الثاني قالملح انظر) 1( 

  27  :رقم العدد رسمیة جریدة المنحلة العمومیة للمؤسسات التابعة المبنیة العقاریة للأصول التوالي على العلني وبالتراضي

  2007 لسنة

  37  السابق، ص ،المرجع سلیم ساسي) 2( 
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  عقد الامتیاز على العقار الصناعي والمنازعات الناشئة عنه: المبحث الثاني

  عقد الإمتیاز في إطار المناطق الحرة والمناطق الخاصة: المطلب الأول

  عقد الإمتیاز في المناطق الحرة : الفرع الأول

لقد رأینا أن عقد التنازل بالنسبة للعقار الصناعي عرف العدید من النصوص القانونیة 

 الصناعیة، وكذا مناطن النشاط وفي إطار المناطق المطلوب قأهمها في إطار المناط

الذي حدد كیفیات منح  2006أوت  30المؤرخ في  06-11ترقیتها، أنه وبعد صدور الامر

ك الخاصة للدولة والموجهة النجاز مشاریع لاراضي التابعة لأمالأالامتیاز والتنازل عن 

استثماریة، أصبح عقد التنازل محصورا على صنفین من الاصول المكونة للحافظة العقاریة، 

یة المبنیة المتبقیة التابعة للمؤسسات العمومیة المحلة، وكذا الاصول وهما الاصول العقار 

   .المناطق الصناعیة ىالمتوفرة على مستو 

  في إطار قانون الاستثمار وإجراءات منحه متیازعقد الا :ب الثانيالمطل

لتنص ، )1(15/10/1993المؤرخ في  93/12رقم  من القانون 23 :لقد جاءت المادة

صناعي سواء بالنسبة ل العقار اللامتیاز كمفهوم جدید لعقود استغلاور حق الى ظهع

لمناطق التوسع الاقتصادي والتي لم یكن لها وجود ا أو بالنسبة مناطق المطلوب ترقیتهلل

   .ى ارض التطبیقعل

ل لایاز في مجال العقار الصناعي من خمتلاسنتناول في هذا المطلب مفهوم عقد ا

متیاز والفرع الثاني نتناول الاثلاثة فروع، حیث نتطرق في الفرع الأول إلى تحدید مفهوم عقد 

لحقوق الممنوحة ذا العقد، أما الفرع الثالث نتعرض الى او كیفیات منح ه شروط فیه

  .ستثمارالامتیاز في إطار تشجیع الالممستثمر في عقد 

  

                                                           

  .الذكر السابق ،93/12:رقم القانون من  23: انظرالمادة) 1( 
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  مفهوم عقد الإمتیاز: وللا الفرع ا 

ل العقار الصناعي لاستغوحیدة الامتیاز كآلیة حدیثة و لامتیاز أو عقد االاإن منح  

هوما جدید یستدعي البحث فیه والتعریف به خاصة ستثمار عامة، یعد مفوالعقار الموجه للا

الجزائري لم یعط تعریفا للعقار الصناعي ولم یجعله ضمن القوام التقني  وان المشرع

    .)1(للعقار

   متیازلاالتعریف الفقهي لعقد ا/ لاأو 

تزم لمعقد إداري یتولى ال: "متیاز بأنهالالقد عرف الأستاذ سلیمان محمد الطماوي عقد 

ضاه وعلى مسؤولیته إدارة مرفق عام اقتصادي واستغلاله مقابل رسوم فردا أو شركة بمقت

المرافق العامة فضلا ضابطة لتسییر ساسیة اللامنتفعین مع خضوعه للقواعد امن ال یتقاضاها

  . )2('' عقد الإمتیازدارة عن الشروط التي تضمنها الا

 طبیعیا أودارة بمقتضاه شخصا لامتیاز هو اتفاق تكلف الاا: ویعرفه أحمد محیو

بتأمین تشغیل مرفق عام، ورغم أنه عبارة عن صك تعاقدي فان دراسته ترتبط أیضا  اعتباریا

تدخل اذا ضمن  هو تسییر مرفق عام، ان دراسته نه هدفهبالنظریة العامة للمرفق العام لأ

متیاز بتولي شخص الااسة المرافق العامة وباعتباره أسلوبا للتسییر یكمن نطاق العقود ودر 

  )3( ...فترة من الزمن لامرفق خ متیاز أعباءلایسمى صاحب ا

إداري یتعهد أحد ام المرفق العام هو عقد عقد التز : "ه الأستاذ عمار عوابدي بأنهوعرف 

اد أو الشركات بمقتضاه بالقیام على نفقته وتحت مسؤولیته المالیة بتكلیف من الدولة أو فر لاا

                                                           

  26  السابق، ص المرجع منصورأسماء،) 1( 

 عین جامعة مقارنة،الطبعة الخامسة،مطبعة الاداریة،دراسة للعقود العامة الطماوي،الاسس محمد سلیمان) 2( 

  108، ص 1991شمس،مصر

 ،03 الجامعیة،طبعة المطبوعات صاصیلا،دیوان عرب ترجمة الإداریة، المؤسسات في محیو، محاضرات أحمد) 3( 

  44 ، ص 1979سنة
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توضع له، لأداء خدمة للجمهور، وذلك مقابل شروط التي داریة، وطبقا لللاإحدى وحداتیها ا

  .)1( "رباحلائه على الادة من الزمن واستیوع لمدة محدالمشر  للاباستغ هالتصریح ل

   :متیاز وفق القضاءتعریف عقد االإ/ ثانیا

تعتبر الأحكام والاجتهادات القضائیة بالجزائر في مجال عقد الامتیاز في العقار 

الصناعي قلیلة جدا مقارنة مع باقي المنازعات المطروحة على الجهات القضائیة الإداریة 

ومقارنة بباقي الدول كفرنسا، وما یمكن الرجوع إلیه هو القرار الصادر عن مجلس الدولة 

بین شركة نقل  910/2001في القضیة رقم   09/03/2004الثة بتاریخ الجزائري الغرفة الث

وحیث أن عقد .. : ".للمسافرین ضد رئیس بمدینة وهران وتناول عقد الامتیاز كما یلي

متیاز للمستغل، لاتمنح بموجبه السلطة ا إداريمتیاز التابع لمالك الدولة هو عقد الا

محدد متواصل مقابل  وبهدف نیة بشكل استثنائيالوط لأملاكالمؤقت لعقار تابع  بالاستغلال

  )2( ...فیه للرجوعمؤقت وقابل  لكنهدفع إتاوة، 

   الامتیازالتعریف التشریعي لعقد / ثالثا

 1983یة جویل 16المؤرخ في  83/17انون رقم المشرع الجزائري في الق عرفه

العام تكلف بموجبه على انه عقد من عقود القانون  21: المتضمن قانون المیاه في المادة

 لاساس لاذا ان أداء الخدمات لمصالح العام، وعلى هدارة شخصا اعتباریا قصد ضمالإا

ت العمومیة، وكذا المجموعات المحلیة یئات والمؤسسا لصالح الهلامتیاز إالاح یمكن أن یمن

اضع رة وشخص طبیعي أو اعتباري خدالاعقد إداري یبرم بین ا ویضیف في الفقرة الثانیة انه

   .)3(میاهالعامة لل العام أو الخاص، قصد استعمال الملكیةقانون لل

                                                           

  19 ،ص 2005 ،الجزائر الجامعیة المطبوعات دیوان الثالثة، ،الطبعة الثاني ،الجزء الاداري عوابدي،القانون عمار) 1( 

  44  السابق، ص اسماء،المرجع منصور) 2( 

 الرسمیة الجریدة ، المیاه قانون یتضمن ، 1983 جویلیة 16: في المؤرخ17-83:رقم  القانون من  21: انظرالمادة) 3( 

  1983، لسنة 30:  عدد رقم
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والذي  2005ت أو  04المؤرخ في  12-05ذا القانون الغي بموجب القانون رقم وه 

للأمالك العمومیة م امتیاز استعمال الموارد المائیة التابعة منه انه یسل 76نص في المادة 

م لكل شخص طبیعي أو معنوي من عقود القانون العایعتبر عقدا  الطبیعیة للمیاه الذي

  .)1(خاضع للقانون العام أو الخاص

الذي یحدد  2010أوت  15المؤرخ في  03-10متیاز في القانون رقم الاویعرف عقد  

 04للأمالك الخاصة للدولة في المادة حیة التابعة لاراضي الفلال الاشروط وكیفیات استغ

یعیا من جنسیة جزائریة یدعى في الدولة شخصا طب بموجبه العقد الذي تمنح" على انه 

یة التابعة للأمالك حلاراضي الفلاصاحب االمتیاز، حق استغلال ا ب النص المستثمرصل

یحدد عن طریق ى دفتر شروط ك السطحیة المتصلة بها، بناءا عللاملاالخاصة للدولة وكذا ا

ع إتاوة سنویة تضبط كیفیات تحدیدها دف تجدید مقابلسنة قابلة لل 40التنظیم لمدة أقصاها 

  .)2(المالیة وتحصیلها وتخصیصها بموجب قانون

   الطبیعة القانونیة لحق الإمتیاز : الفرع الثاني

  :من خلال التعاریف نستنتج أن عقد الامتیاز یقوم على أربعة أسس و هي     

 .الإداریة أن تكون الإدارة العمومیة طرفا في العقد و هو من العقود  -

 .أن یكون العقد له صلة بالمرفق العام  -

 .وسائل القانون العام و بالتحدید القانون الإداري  -

 .     یهدف العقد إلى خدمة النفع العام  -

                                                           

عدد  الرسمیة الجریدة ، بالمیاه یتعلق ، 2005 اوت 04 :في المؤرخ12-05:رقم  القانون من 176: انظرالمادة) 1( 

  2005 ، لسنة 60:رقم

الأراضي  استغلال وشروط لكیفیات ، المحدد2010اوت  15: في المؤرخ 03- 10 رقم القانون من 04: انظرالمادة) 2( 

  0201 اوت 18 في مؤرخة ، 46 :رقم عدد الرسمیة الجریدة ، للدولة الخاصة للاملاك التابعة الفلاحیة



تطبیقات استغلال العقار الصناعي في الجزائر                              الفصل الثاني   

 

58 
 

، و تتمتع بشروط  1نجد في العقود الإداریة أن اغلبها محدد ومقنن بنصوص قانونیة   

غیر مألوفة و هي و ناذرة الوجود في عقود الأفراد لعدم اتفاقها مع المبادئ القانونیة التي 

 2:تنظم عقود الأفراد و من أمثلتها 

  الشروط التي لا یمكن تفسیرها إلا على ضوء نظریات القانون العام حیث أنها

 .ظریة التوازن المالي للعقد مستوحاة من القانون العام كنظریة الظروف الطارئة ون

  الشروط المرتبطة بالمصلحة و لا یمكن فهمها إلا من خلال النظر إلى المصلحة

 .العامة كالشروط التي تتعلق بعقود الامتیاز 

  الإحالة إلى دفاتر شروط وهي دفاتر شروط تحددها جهة الإدارة سلفا ، و تعتبر جزء

  .   من العقد الإداري في حالة الإحالة علیه 

بالرغم من أنها تبرم بین طرفین وهما السلطة المالكة للمال العام و بین أحد أشخاص      

القانون الخاص فردا كان أم شركة إلا آثار هذا العقد یمتد إلى مجموع الأفراد المنتفعین 

 بالمال العام لأن مثل هذا العقد لا ینتهي  تخصیص المال للمنفعة العامة ، ومازلنا في نطاق

المال العام وبالتالي فان الأفراد لهم حق الانتفاع بهذا المال ونتیجة لذلك فان هذا العقد یولد 

  3:آثار قانونیة بین أطراف ثلاثة وهم 

 .السلطة المالكة للمال العام  -

 .المتعاقد مع الإدارة  -

  .جمهور المنتفعین  -

ات و الامتیازات ، لا إن تفوق الإدارة كطرف في العقد على متعاقدها من حیث السلط    

یعني انعدام المساواة بین الإدارة و متعاقدها ، لأن مفهوم المساواة في العقد الإداري ، یقوم 

                                                           
، ص  2007دار المطبوعات الجامعیة ، الإسكندریة ، مصر ، سنة   . إنهاء العقد الإداريمفتاح خلیفة عبد الحمید ،  1

18 . 
 . 44مفتاح خلیفة عبد الحمید ، المرجع السابق ، ص  2
الثالثة ، دیوان المطبوعات الطبعة  .النظریة العامة لأملاك الإدارة و الأشغال العمومیة محمد أنس قاسم جعفر ،  3

 .44، ص  1992الجامعیة الجزائر ، سنة  
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على التوازن الدقیق بین المصلحة العامة التي تمثلها الإدارة ، و المصلحة الخاصة التي 

لأخرى ، و هذا المتعاقد مع الإدارة فلا تهدر إحدى المصلحتین ا یمثلها الطرف الآخر

المفهوم للمساواة بین المتعاقدین في معرض إبرام العقد الإداري هو الذي یجعل من المتعاقد 

  1.مع الإدارة معاونا لها في تحقیق المصلحة العامة و الخیر العام 

أما وضعیة صاحب الامتیاز فهي وضعیة مختلطة حیث أن عقد الامتیاز بحد ذاته ذا     

هذه الازدواجیة تسمى بالالتزام عمل   2جوانب عقدیة و أخرى لائحیة ،طبیعة مختلطة فیه 

  .قانوني مركب 

ن بعض شروط هذا العقد ذو طبیعة لائحیة أهذه الفكرة نادى بها العمید دوجي و فحواها     

و البعض الآخر ذو طبیعة تعاقدیة ، و من الطبیعي أن یكون الأمر كذلك لأنه من غیر 

النصوص كلها تعاقدیة فالالتزام و ان كان محله فعلا أحد المرافق العامة ، المعقول أن تكون 

إلا أن القائم به هو فرد یسعى إلى تحقیق بعض الربح ، فإذا نظرنا من زاویة الشروط 

اللائحیة فان الالتزام یصبح بالنسبة للملتزم عملا شرطیا یقبل به السهر على إدارة المرفق في 

ه والتي تستطیع الإدارة أن تغیرها في كل وقت مع مراعاة التوازن للعقد ظل القواعد المنظمة ل

بطبیعة الحال ، و إذا نظرنا من زاویة الشروط التعاقدیة فإنها تضع الملتزم في مركز قانوني 

ذاتي أو شخصي لا یمكن المساس به من جانب الإدارة ، لأنه یشمل المزایا المالیة التي 

  3.قد تحدد التوازن المالي للع

  

                                                           
دراسة مقارنة ، الطبعة الأولى ، منشورات الحلبي الحقوقیة ،  .الإیجاب و القبول في العقد الإداري  مهند مختار نوح ، 1

 .936ص ،  2005سنة بیروت لبنان ، 
2Andre de laubadere ; manuel de droit administrative, 2eme édition mise a jour , libraire 

generale de droit et de jurisprudence , 1947,p 217  .  
مصر ، دون  ،الجدیدة ، الإسكندریة ، دون طبعة ، دار الجامعة  الوسیط في القانون الإداريمصطفى أبو زید فهمي ،  3

 . 384سنة ص 
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  إجراءات منح عقد الإمتیاز: الفرع الثالث

یكرس : " على أنه 152_09من المرسوم التنفیذي  17نصت الفقرة الأولى من المادة       

  04_08من الأمر رقم  10الامتیاز الممنوح في إطار هذا المرسوم وفقا لأحكام المادة 

بعقد إداري تعده إدارة أملاك الدولة المذكور أعلاه ،  و 2008المؤرخ في أول سبتمبر سنة 

یحدد بدقة برنامج الاستثمار  مرفقا بدفتر شروط معد ، طبقا للنماذج الملحقة بهذا المرسوم و

 كما یحدد هذا الاتفاق منطقة الامتیاز بصورة واضحة 1."وكذا بنود وشروط منح الامتیاز 

طقة في دفتر الشروط المتفق تحدد المن الرقعة الجغرافیة التي یمارس فیها نشاطه و وهي

من  15نصت المادة   حیث 2خاتمة العقد الإداري هي عملیة مركبة  من الإجراءات ، .علیه

على  08_04من الأمر رقم  03التي عدلت الفقرة الأولى من المادة  11_11القانون رقم 

التابعة  یمنح الامتیاز على أساس دفتر شروط عن طریق التراضي على الأراضي: " ... أنه 

للأملاك الخاصة للدولة المتوفرة لفائدة المؤسسات والهیئات العمومیة و الأشخاص الطبیعیین 

ذلك لاحتیاجات مشاریع استثماریة، ومع مراعاة  و أو المعنویین الخاضعین للقانون الخاص، 

  3."احترام قواعد التعمیر المعمول بها

صر فقط على طریقة واحدة و هي نستنتج من خلال نص المادة أن منح الامتیاز یقت

التراضي و ألغى منح الامتیاز عن طریق المزاد العلني، وهذا هو الجدید الذي جاء به 

بخلاف التشریع السابق الذي نص على . المشرع الجزائري و هو القانون الساري المفعول 

ضي ، و هذا طریقتین منح الامتیاز عن طریق المزاد العلني و منح الامتیاز عن طریق الترا

یمنح : " على أنه  04_08من الأمر رقم  03المادة علیه الفقرة الأولى من ما نصت 

الامتیاز على أساس دفتر أعباء ، عن طریق المزاد العلني المفتوح أو المقید ، أو بالتراضي 
                                                           

 . 06، المرجع السابق ، ص  152_  09المرسوم التنفیذي رقم  1
2 Benoit plessix , op.cit. P 191 . 
     الجریدة الرسمیة  ، 2011یتضمن قانون المالیة التكمیلي لسنة  2011جویلیة سنة  18، المؤرخ في  11- 11قانون رقم  3

 . 08، ص  2011جویلیة سنة  20، المؤرخة في  40العدد 
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 على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة المتوفرة لفائدة المؤسسات و الهیئات العمومیة

ذلك لاحتیاجات مشاریع  و الأشخاص الطبیعیین أو المعنویین الخاضعین للقانون الخاص و

   1."بشرط احترام قواعد التعمیر المعمول بها  واستثماریة 

المادتین نجدهما أنهما یختلفان في كون المادة الجدیدة تعتمد منح الامتیاز  بینإذا قارنا 

التراضي : بالتراضي فقط و بدون معاییر، أما المادة القدیمة تعتمد منح الامتیاز بطریقتین 

فمن حیث المبدأ فان الإدارة العمومیة تختار . كاستثناء و بمعاییر أو المزاد العلني كقاعدة 

   2.ب الامتیاز المتعاقد معها ، و هي غیر ملزمة بإجراء المزاد العلني بكل حریة صاح

ستثمار في جملة من الشروط لاى العقار الصناعي في إطار دعم امتیاز عللایمنح ا

  .سواء كان المستثمر شخصا طبیعیا أو معنویا خاصا أو عاما بكیفیات محددة قانونا

  شروط منح عقد االمتیاز في مجال العقار الصناعي : لاأو 

افه ثم المتعلقة بالعقار الصناعي محل قة بأطر متیاز المتعللا لشروط منح الاسنتطرق أو 

  للاستغلامتیاز وأخیرا شروط الاعقد ا

  :متیازشروط منح الامتیاز المتعلقة بأطراف الا .1

  .ةوطالب الامتیاز في هذه المرحلأطراف الامتیاز هم الإدارة مانحة الامتیاز من جهة 

إلى  نالم یشترط المشرع أي شرط مما یرجع: متیاز لادارة مانحة الافیما یخص ا  . أ

متیاز على لاالذي یحدد شروط وكیفیات منح ا 04-08القواعد العامة، وقد جاء في القانون 

السابق الذكر، ماریة نجاز مشاریع استثراضي التابعة للأمالك الوطنیة الخاصة والموجهة لإلاا

  .متیازلاك الدولة هي التي تعد عقد منح الاإن إدارة أم

                                                           
1
 . 04، ص المرجع السابق  ، 04_08رقم  الأمر  

2
 Jean Marie ruby  , Robert ducos_ ader ,droit administrative   .  7 eme édition  , précis dalloz , 

Paris France , année 1986 , p 547  . 
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متیاز والادارة المكلفة بتسییر الملك الوطني محل الاب ذا العقد یكون بین صاحوه

  : )1(حسب الحالةمتیاز لاا

 دولةملاك التابعة للف بالقطاع في حالة الأالوزیر المكل. 

 التابعة لموالیةمالك الوطنیة لأالوالي في حالة ا.  

 دیةمالك التابعة للبللأرئیس المجمس الشعبي البمدي في حالة ا. 

 بعة لمحافظة ك التالاملأوساطة والضبط العقاري في حالة ایة للالوكالة الوطن

  .االعقاریة الموكل إلیها تسییره

ذا العقد یشترط أن یرفق بدفتر شروط وفق ما جاء في المرسومین بالإضافة له

شروط منع التنازل أو  لذكر، وان یتضمن العقد في حد ذاتهمر السالف الأالتنفیذیین ل

  .یجار من الباطنلإا

یتضمن  2011جوان  18ؤرخ في الم 11-11من القانون رقم  15وقد أكدت المادة 

متیاز بالتراضي بقرار من على صیغة الترخیص بمنح الا 2011المالیة التكمیلي لسنة  قانون

  :)2(الوالي

 وضبط  ستثمارلابناء على اقتراح من لجنة المساعدة على تحدید الموقع وترقیة ا

لأصول العقاریة المتبقیة للمؤسسات دولة واك الخاصة لللاالأمراضي التابعة لأى االعقار عل

 ومناطق النشاطاتمناطق الصناعیة لأراضي التابعة للقتصادیة وكذا الاالعمومیة ا

  الواقعة  يراضلأى االهیئة المكلفة بتسییر المدینة الجدیدة علبناءا على اقتراح من

 داخل محیط مدینة جدیدة

                                                           

  .الذكر سالف 04- 08:رقم الامر من 10: انظرالمادة) 1( 

 لسنة التكمیلي المالیة قانون یتضمن ، 2011جویلیة 18: في المؤرخ 11 - 11: رقم القانون من 15 :انظرالمادة ) 2( 

 سالف 04- 08: رقم الامر 05: المادة تعدل التي 2011 جویلیة  20: بتاریخ ، 40: رقم عدد الرسمیة الجریدة ،2011

  الذكر
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  التوسع  راضي التابعة لمنطقةلأى اكالة الوطنیة لتطویر السیاحة علبعد موافقة الو

 السیاحي

م ترد شروط وهو الطرف الثاني في العقد فل :متیازلافیما یخص المستثمر طالب ا   . ب

وكلما جاء في هذا . إلى الشروط العامة في التعاقد كالاهلیةخاصة وبالتالي یتم الرجوع 

اء بالتراضي لفائدة المؤسسات والهیئات ى أساس دفتر أعبلمتیاز یمنح عالاالإطار هو أن 

طبقا لما جاء في قانون الخاص طبیعیین أو المعنویین الخاضعین للشخاص الالعمومیة أو الأ

  .المذكور أعاله 04-08مر رقم من الأ 03لمادة ا

وهنا ینبغي الإشارة أي انه على المستثمر الراغب في الحصول على عقار صناعي 

ز إلى الوكالة الوطنیة لتطویر الإستثمار متیاروعه أن یقدم طلب الحصول على الإنجاز مشلإ

''A.N.D.I. '' أو والى لجنة المساعدة  یةلاعلى مستوى الشبابیك الوحیدة على مستوى كل و

والتي تعتبر '' C.A.L.P.I.R.E.F''ثمار وضبط العقار ستعلى تحدید الموقع وترقیة الا

یحتوي ىذا الطمب عمى ما ة لتسمیم التصریح باالستثمار لممترشح المعني، ویجب أن مؤهل

   :يیل

 بدقة هستثمار وموقعلامساحة العقار موضوع ا.   

 المقصودة،  یحوز بصفة مالكا في المنطقة لاب بتصریح یقر فیه انه یرفق طل

 ستثمارلالقطعة أرضیة تسد حاجته في ا

یمیا حسب ممف الطلب إلى الوالي المختص إقل تقوم الوكالة أو المجنة بإرسال

 ات المعمول بها لیقوم بدراستهاإلجراءا

   واحد، إلى الوكالة التي  یتجاوز شهر لایجب على الوالي أن یبلغ رأیه خلال اجل

 .اتبلغ المتعامل بقراره
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   یة والذي یمضي لاالترخیص المنح من طرف مدیریة أملاك الدولة بالو یعد قرار

ي یقوم بتحریر عقد منح ئي الذلاك الدولة الو لاطرف الوالي ثم یحول إلى مدیر أم من

 متیاز، ویسجل ویشیر بالمحافظة العقاریة المختصةالا

  مشروعه مستثمر قصد انجاز لأجل الممنوح للى امقرر المنح، علیجب أن یحتوي

 )1( .قتصاد الوطنيإذا كان استثماره ذو أهمیة خاصة للا

  متیازلامتیاز المتعلقة بالعقار محل االاشروط منح  .2

متیاز الإالمحدد لشروط وكیفیات منح  04-08من األمر  02إن المشرع بنص المادة 

ثماریة، حدد نجاز مشاریع استلألمالك الخاصة للدولة والموجهة لإعلى الأراضي التابعة 

ك الوطنیة الخاصة ما لاملأستثمار المعنیة بنظام الإمتیاز لكل الإنطاق العقارات الموجهة ل

    :عدا

 حیةلاالأراضي الف.    

 رضیة المتواجدة داخل مساحات منجمیةقطع الأال. 

 احث عن المحروقات واستغلالهساحات البرضیة المتواجدة داخل مالقطع الأ 

 ة والغازیةمساحات حمایة المنشآت الكهربائیو 

  ة لمترقیة العقاریة المستفیدة من إعانات الدولةلأرضیة الموجهالقطع ا. 

 ثریة والثقافیةلأرضیة المتواجدة داخل مساحات المواقع الأالقطع ا.  

ك الوطنیة لالأممتیاز أن تكون تابعة لرض محل منح الالأوبالتالي یشترط في ا

أي غیر مستثناة من  04-08م مر رقلأالخاصة وغیر المستثناه قانونا من مجال تطبیق ا

فیشترط  152-09 :من المرسوم التنفیذي رقم 06 :متیاز وحسب ما جاء في المادةالانظام 

بیة صیص لفائدة مصالح عمومیة تابعة للدولة لتلو في طور تخأتكون مخصصة  أن لا

                                                           

   78  ص  السابق، المرجع :مخلوف بوجردة) 1( 
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كما هو محدد في ) 1(معمرة أو قابلة للتعمیرشترط أن تكون واقعة في قطاعات حاجیاتیا، وی

ستثماریة التي یستلزم تمركزها خارج هذه لاشاریع ایئة والتعمیر باستثناء المأدوات الته

  .االقطاعات بسبب طبیعته

 :للا ستغلإقة بامتیاز المتعلالاشروط منح   .3

حق بالمرسوم بدایة دفتر الشروط النموذجي المل ل جاء فيلاستغلإأول شرط متعلق با

متیاز بالتراضي الأیحدد البنود والشروط التي تطبق على منح الذي  153-09 :التنفیذي رقم

مشاریع استثماریة، وذلك في نجاز لأملاك الخاصة للدولة والموجهة لاراضي التابعة لللأ

نتفاع من أرضیة لاالدولة لمدة معینة ا تفاق الذي تخول من خلالهالاتعریفه للامتیاز على انه 

متیاز، وذلك من اجل استیعاب مشروع الایها الشروط السابقة الذكر لصاحب متوفرة ف

مشروع  ستیعابلا لامتیاز إلا یمنح الال، أي لاتثماري وهذا أول شرط متعلق بالإستغاس

  .)2(متیاز استعمالها یؤدي لفسخ عقد الا ا أو في استثماري وكل تغییر في وجهته

یة التعمیر أو البناء مع احترام ستثماري أو القیام بعملالابد من انجاز المشروع لاو 

یئة والتعمیر ، وفي المطابقة لقواعد الته )3(بیئیةندسة المعماریة والالتعمیر ومعاییر اله قواعد 

ثم مخطط یئة والتعمیر، لأولویة لأدوات التهیئة والتعمیر والمتمثلة في مخطط التهتكون ا

یئة العمرانیة والتعمیر وكذا المرسوم المتعلق بالته 29-90: قانون رقملأراضي طبقا للشغل ا

د كیفیات تحضیر شهادة التعمیر ورخصة التجزئة وشهادة الذي یحد 176-91التنفیذي رقم 

    .یم ذلكالتقسیم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخص الهدم، وتسل

                                                           

 الأمر المؤرخ أحكام تطبین المتضمن ،23/4/2007في المؤرخ 07/121التنفیذي  المرسوم من 06 :انظرالمادة) 1( 

 06 للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي عن التنازل و الامتیاز منح كیفیات و شروط یحدد الذي 30/08/2006:في

  25/4/2007في  المؤرخة 27 عدد الرسمیة الجریدة استثماریة، مشاریع لانجاز الموجهة و 11 /

 الامتیازعلى منح وكیفیات لشروط ،المحدد152- 09: التنفیذي المرسوم من 22 و 21 و 28 و 10 :المواد انظر) 2( 

  استثماریة  مشاریع لإنجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك الأراضي التابعة

  .نفسه التنفیذي المرسوم من 06 :انظرالمادة ) 3( 
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 03- 87قد اوجب القانون رقم وي فتثمارات ذات البعد الوطني أو الجهسلاأما بالنسبة ل

رات محل دراسة في ستثمالامنه أن تكون هذه ا 50ئة العمرانیة في نص المادة یالمتعلق بالته

ذه الدراسة عن طریق التنظیم، دون مدى تأثیرها على الهیئة العمرانیة على أن تحدد طریقة ه

  . )1(لأخیرةالتطبیقیة اذه النصوص التنظیمیة هصدور 

ا ما جاء في قانون ة البیئة یرجعنا لعدة قوانین، منهضافة إلى ذلك فان حمایلإبا 

دون نسیان ما یتعلق احترام قواعد حمایة البیئة فهي تعد  وأخرى في قانون الغابات، )2(المیاه

ق المتعل 10-03وقد نص القانون رقم  ل العقار الصناعي،ستغلالاأولویة وشرطا أساسیا 

یئة في إطار التنمیة المستدامة على انه لكل مشروع أو عمل من شأنه التأثیر على بحمایة الب

   . )3(ى البیئةموجز التأثیر عللدراسة التأثیر أو ل البیئة یخضع مسبقا

   :متیاز ومدتهبدایة تنفیذ الا .4

ك الدولة لابعقد إداري تعده إداري أم تیاز، یكرسملابعد إمضاء الوالي قرار منح ا

تر الشروط النموذجي، وفور إتمام هذه ى دفمتیاز، بعد توقیعه عللاویوقع علیه صاحب ا

رض بمحضر لأ، ویثبت تاریخ حیازة امتیاز في انجاز مشروعهلاالإجراءات، یبدأ صاحب ا

میة ، هذا المحضر له أهیةلاك الدولة بالو لامتیاز، تعده مدیریة أملالاق عقد ایمثل تاریخ انط

ستثماري، وفي هذا الجانب یتعرض لاالمشروع ا كبیرة خاصة في حساب مواعید تنفیذ

جال المحددة لآشغال في امتیاز لمتابعة ورقابة، لأنه ملزم بالإنطلاق في تنفیذ الألاصاحب ا

   .في دفتر الشروط

                                                           

  هومة دار طبعة، رقم بدون قانونیة، ووسائل حضري أهداف الجزائري العمران صافیة، قانون رابح ولد اقلولي )1( 

   57،ص 2014 الجزائر، ، والتوزیع والنشر للطباعة

  2005لسنة  60: رقم عدد الرسمیة الجریدة بالمیاه، یتعلق ، 2005 اوت 04 :في ،المؤرخ12-05: رقم القانون) 2( 

 إطارالتنمیة في البیئة بحمایة ،المتعلق 2003 جوان19:،المؤرخ في10- 03: القانونمن  15: انظرالمادة) 3(

  3200 ،لسنة 43 عدد المستدامة،الجریدة الرسمیة
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 99مرتین تصل إلى تجدید سنة قابلة لل 33 تقل عن لامتیاز فتمنح لمدة لاأما مدة ا

، إتاوة راضيلة عدم التجدید، مالك البنایات ملزم بدفع للدولة المالكة للأ، أما في حا)1(سنة

    .ا من طرف إدارة أمالك الدولة استنادا إلى سعر السوق العقاريایجاریة سنویة یتم تحدیده

 نا نفرق بین حالتین وه: متیازلاعقد ا .5

 :04-08مر لأاصدور ستثمارات المنجزة قبل لابالنسبة ل  . أ

    :متیاز بالكیفیة التالیةلایمنح عقد ا

  متیاز لإنهاء انجاز الاي طوال المدة الممنوحة لصاحب حق بالدینار الرمز

  .مشروعه

 ذا ذا في حالة ما إنجاز المشروع، وهلاطوال المدة المتبقیة  مقابل دفع إتاوة إیجاریة

متیاز، وطلب مدة إضافیة لامشروعه في المدة المحددة في عقد الم یقم المتعامل بانجاز 

من  140 :ذه المدة المتفق محددة بموجب المادةنجاز حسب الشروط السابقة الذكر، هلال

   :يلإتاوة كما یلویكون دفع ا 93/12القانون 

جعتیا مرا یجاریة عن كل المدة المتبقیة، سنویا ومقدما ویمكنلالإتاوة اذه اتدفع ه -

 '' Redevence'' تاوةلإفیما یخص ا ي إطار التشریع المعمول بهف

الدولة مباشرة  ى اتفاقیة تربط المتعامل معبة لعقد االمتیاز المقرر بناءا عأما بالنس -

الرمزي طوال مدة  یكون بالدینار متیازلایق دفتر الشروط، فان تحدید ثمن اولیس عن طر 

 .)2(تفاقیةلاا

  

  

 
                                                           

 استغلال الامتیاز منح المتضمن 1994/  10/ 17 في المؤرخ ، 322/ 94 التنفیذي المرسوم من 5 المادة أنظر) 1( 

 المدة كانت "منه 4 المادة في ذلك و سابقا المذكور 04/ 08 القانون بموجب المادة هذه تعدلت وقد"المناطق الخاصة،

   ."سنة 40 الى سنة 02بین  ما تتراوح

    .الذكر السابق الاستثمار بتطویر المتعلق 12/  93: رقم التشریعي المرسوم من15المادة  انظر) 2( 
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 :  04-08مر لأبالنسبة لالستثمارات المنجزة بعد صدور ا   . ب

لإتاوى تمنح خزینة العمومیة وبالتالي امتیاز حقا لللالإتاوة المستحقة في عقد اتمثل ا

بالمائة من القیمة  %05: أي 1/20: محل العقد، وتحدد بنتفاع بالعقار لاللإدارة كمقابل ا

لأمالك محددة طبقا للتشریع ذه اوطریقة تقییم ه ر الممنوح امتیازهعقالل التجاریة النفعیة

لإتاوة تخضع لتخفیض یتم ذه اعلما أن ه. ك الدولةلاالمعمول به من طرف مصالح أم

  :كما یأتي تطبیقه

  )سنوات 3(ث سنوات ستثمار المحددة بثلالال فترة انجاز الاخ: %90

نویا ومسبقا تدفع س )سنوات3( ث سنواتالمحددة بثلا للاستغلال فترة الاخ :%50

دارة لا، وفي حالة التأخر في الدفع یحق یمیاك الدولة المختصة إقللالدى صندوق مفتشیة أم

   .ذا الحق بكل الطرق القانونیةأملاك الدولة تحصیل ه

سنة، وان لم  11تاوة كل لاالحق في تحیین ا) إدارة أملاك الدولة( دارةلاكذلك تملك ا

سنویة عن العقارات محل المنح  الحق في تحصیل إتاوة إیجاریةدارة للإمتیاز، لایجدد ا

  .متیازلابا

     متیاز إذا لم یحترم المستفید بنود دفتر الشروطلامع بقاء حق الإدارة دائما في فسخ ا

  كیفیات منح االمتیاز في مجال العقار الصناعي :ثانیا

كما أجاز  )1(نيالمزاد العلعن طریق  04-08: مرلأیة طبقا لمتیاز بصفة أصلالایتم منح 

بموجب قانون المالیة التكمیمي  متیاز عن طریق التراضي غیر انه لاالمشرع استثناءا منح ا

  .متیاز یمنح عن طریق التراضي فقطالاأصبح   11-11 :رقم

لامتیاز عن طریق المزاد یمنح ا :نيعن طریق المزاد العل متیازصیغة منح عقد الا .1

  :بموجب الترخیص بهالعلني ویكون ذلك بعد 

                                                           

  .الذكر السالف ،04- 08:رقم الامر من  03: انظرالمادة) 1( 
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 ستثمار، عندما تكون القطعة الأرضیة لاف بالصناعة وترقیة اقرار من الوزیر المكل

 .فة بالضبط والوساطة العقاریةالمعنیة تابعة لهیئات عمومیة مكل

 رضیة المعنیة تابعة لأیم، عندما تكون القطعة الإقلیئة اقرار من الوزیر المكمف بته

یئة المدینة وباقتراح من الییئة المكلفة بتسییرها وذلك طبقا لمخطط تهة جدیدة لمحیط مدین

  .الجدیدة

 1(نة یحدد تنظیمیا وتشكیلها وتسییرهایمیا من لجقرار من الوالي المختص إقل( 

  :مازاد العلني یكون على نوعین وهفان الم 04-08 :مر رقملأحكام اطبقا لأ

كل شخص طبیعي طریق المنافسة، ل متیاز عنلاالمزاد العلني المفتوح هو عرض ا  . أ

از مشروع نجلالأرضیة المعنیة وذلك ى امتیاز علالاستفادة من لاأو معنوي یرغب في ا

  .)2(المطبقة استثماري وفق قواعد التهیئة والتعمیر

رضیة لأى امتیاز عن طریق المنافسة، عللااني المحدود عرض المزاد العل   . ب

الذین  المستثمرون حددة مسبقا والذي یشارك فیهمة لمشروع استثماري ذي طبیعة الموجه

  .)3(یل فقطتتوفر فییم بعض شروط التأه

متیاز بالمزاد العلني المفتوح أو لاقطاعیا أو الوالي باختیار نمط ا یقوم الوزیر المختص

   .152-09: من المرسوم التنفیذي رقم 11، 10، 09،08: حكام الموادالمحدد وفقا لأ

العقد الإداري المتضمن منح الامتیاز على القطع الأرضیة لفائدة الراسي ثم یتم إعداد 

تفید مسك الدولة، ویشهر العقد بالمحافظة العقاریة ویسلم لللاعلیه المزاد من طرف مدیریة أم

  . للاستغلانتفاع والانطلاق في عملیة الانسخة مشیرة من العقد لتمكینه من ا

                                                           

  .نفسه الامر من  05: انظرالمادة) 1( 

  الذكر ،السابق152-09: رقم التنفیذي المرسوم من  02: انظرالمادة) 2( 

  .التنفیذي المرسوم نفس من  03: انظرالمادة) 3( 
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متیاز یتم دفع الإتاوة مسبقا لدى لاالممنوحة في إطار ااع بالعقارات نتفلاوفي مقابل ا

وفي حالة التأخیر في الدفع یتم تحصیل  یمیا ك الدولة المختصة إقللاصندوق مفتشیة أم

  . مع احتساب غرامة تأخیر )1(تاوة المستحقة بالطرق القانونیةلإا

یة كما هي لإتاوة السنو غ اسنة یتم تحیین مبل 11كل فترة إحدى عشر  وعقد انقضاء

    .ك الدولة واستنادا إلى السوق العقاريلامحددة من إدارة أم

أجاز المشرع استثناءا منح   :متیاز عن طریق التراضيلاصیغة منح عقد ا .2

حدد لشروط الم 04 08-مرمن الأ 06راضي وذلك بموجب المادة متیاز عن طریق التلاا

نجاز لاوالموجهة دولة الخاصة للمتیاز على الأراضي التابعة لأملاك الاوكیفیات منح 

ى سبیل الحصر من  نفس عل 07ت المحددة ضمن المادة لامشاریع استثماریة في الحا

ك الوطنیة تحت رقم لامة الصادرة عن المدیر العام لأمیلأمر وقد أكدت على هذا التعلا

متیاز لااط المشرع أن یتم الترخیص بمنح اى اشتر أكدت عل 2009جوان  30بتاریخ  7875

   .ستثمارعن طریق التراضي من مجلس الوزراء بناءا على اقتراح من المجلس الوطني للا

ا لمشاریع استثماریة عن طریق التراضي وفق متیاز فیهلاوالحالات التي یمكن منح ا

متیاز لاالمحدد لشروط وكیفیات منح ا 152-09 :من المرسوم التنفیذي رقم 14و 07المواد 

نجاز مشاریع استثماریة لاك الخاصة التابعة للدولة والموجهة لالأمابعة راضي التعلى الأ

   :يه

   .میة الوطنیةلأهولویة واستثماریة التي لعا طابع الألاالمشاریع ا -

 .سكنستثماریة التي تشارك في تلبیة الطلب الوطني للالاالمشاریع  -

 .افةستثماریة المحدثة بقوة لمناصب شغل أو القیمة المضالاشاریع الم -

  .م في تنمیة المناطق المحرومة أو المعزولةستثماریة التي تساهلاالمشاریع ا -

                                                           

  1991 لسنة ، 65: رقم عدد الرسمیة الجریدة 1992 لسنة المالیة من قانون145 - 140 :المواد انظر) 1( 
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من  34بموجب المادة   :متیاز عن طریق التراضيلاالجهة المختصة بمنح ا .3

المحدد لشروط  04-08مر رقم من الأ 05تم تعدیل المادة  )1(2013الیة لسنة قانون الم

نجاز لاك الخاصة للدولة والموجهة لاالتابعة للأملأراضي ى امتیاز عللاوكیفیات منح ا

ى اقتراح ضي یرخص بقرار من الوالي بناءا علمتیاز بالترالامشاریع استثماریة وعلیه أصبح ا

ي التابعة راضلأى استثمارات وضبط العقار عللاالمساعدة على تحدید الموقع وترقیة الجنة 

ة قیة التابعة للمؤسسات العمومیة المحللأصول العقاریة المتبك الخاصة لمدولة واللأملا

مناطق الصناعیة لأراضي التابعة للقتصادیة وكذا االالأصول الفائضة للمؤسسات العمومیة وا

   .ومناطق النشاطات

  المنازعات الناشئة عن عقد امتیاز العقار الصناعي : المطلب الثالث

 ستثمار، غیر انهالاناعي أن یكون القاطرة التي تقود كان المأمول من العقار الص

    .ایجة المنازعات العدیدة التي یطرحهخیر نتلأذا اأصبح یشكل عائقا كبیرا نحو تطور ه

لأخیرة ذه امتیاز، فان هالاصناعي یتم بواسطة عقود التنازل و ل العقار اللاوبما أن استغ

قة قد ینجر عنها في مراحل مختلفة نزاعات لاه العذقة تعاقدیة بین طرفي العقد، هلاترتب ع

دارة المانحة أو بین المستغل والغیر حول لإفة تكون بین المستثمر المستفید من العقار وامختل

  .العدید من المنازعات التي قد تثار

ل العقار الصناعي لام عدد المنازعات الناجمة عن استغى ما سبق وأمابناءا عل

المنازعات، وبیان كیفیة الفصل ذه هذا المبحث تحدید طبیعة هل لاخ ا، سنحاول منوتنوعه

قة ت المتعللالاتحدید طبیعة المنازعات باستغ) ولالمطلب الأ(ا، ولذلك نخصص في فیه

ل العقار للفصل في منازعات استغلا) المطمب الثاني( بالعقار الصناعي، ونخصص 

   .الصناعي

                                                           

   2013. بسنة المالیة قانون المتضمن ، 2012دیسمبر 26 في خالمؤر  12 :12 رقم القانون )1( 
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  منازعات التنازل عن العقار الصناعي :الفرع الاول

ئل القانونیة العالقة في میدان ملكیة العقار تتشكل المنازعات العقاریة، من جمیع المسا

ستثمار، حیث تؤثر هذه المسائل الانتفاع به في إطار الاالصناعي في حد ذاته أو عملیة 

دون إیجاد حل لها  من قتصاد الوطني إذا بقیت عالقةلاستثمار وتنمیة الاسلبا في دعم ا

  .)1(ستثمارلاق الصناعیة، أو في إطار قوانین ابالعقار في إطار المناط مر لأق اسواء تعل

بعقود التنازل على العقار الصناعي یجدر بنا  قةلا انه بخصوص المنازعات المتعلإ 

العقار عدید من عقود التنازل التي تمت على ناك التناولها رغم إلغاء العمل به، لأنه ه

 قانونیة وتتطلب لالك العدید من المنازعات التي تتطلب حلو رت بشان ذالصناعي وظه

   :قة بالتنازل إلىلتالي یتم تصنیف المنازعات المتعلا، وباالفصل فیه

 : الإدارة عن إتمام إجراءات التنازل لفائدة المستثمرالمنازعات المتعلقة بتقاعس : ولاأ

رخصة یئة باستخراج أو نشر عدم قیام أجهزة الته تقوم نزاعات في حالةكما قد 

یة أو لأسباب العملیز، بغض النظر عن االتجزئة، وبالتالي عدم قیامها بأشغال التهیئة والتجه

    .اتي لیس للمستثمر أي دخل فیهالتقنیة المؤدیة إلى ذلك وال

للنزاع هو تحدید السعر على أساس خصم جمیع  ذا الصدد یكون الحل الراجحوفي ه

ثمر، وذلك من السعر ا المستالنفقات المتعلقة باستخراج رخصة التجزئة والتهیئة التي یقوم به

اس سعر السوق ى أسالمقرر في عملیة إعادة التنازل والواجب دفعه، والمقرر كما تم ذكره عل

   .لذي یبقى قائمار رخصة التجزئة التزام باستخراج وشهالادون سقوط 

  

  

  

                                                           

   . 135ص السابق، المرجع حمزة، فسیح) 1( 
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 :خواصلوكة لیئة لبعض العقارات تلك المملفي حالة عدم اكتساب أجهزة الته .1

لبعض یئة أو مؤسسات التسییر نزاع بشدة في حالة عدم اكتساب أجهزة التهوقد یثار ال

ذه لخواص وهذا ما حال دون ملكیة المؤسسات لها لالعقارات والتي كانت تعود ملكیته

   .العقارات

وبصدور التعلیمة الوزاریة المتعلقة بكیفیات وشروط تطهیر العقار الصناعي أكدت 

رسمي یئة والتسییر بعقد لأوعیة العقاریة من قبل مؤسسات التهكیة اعلى وجوب اكتساب مل

 : ذه الحالة یمكننا التمییز بین وضعیتینقبل القیام بأي تنازل، وفي ه

 االخواص كانوا یرفضون بیعهارات من ذه العقولى هي أن مالكي هلأا    

ف لأجهزة وهنا بإمكان المؤسسات المهیئة وعن طریق الوالي المكلذه ابالتراضي له

  بتطبیق مخطط 

 مباشرة في تطبیق تعمیر والذي تقع المنطقة الصناعیة في إطاره، التوجیهي لل

دیا، ومن هنا ا أو نقیمة مع تعویض المالكین تعویضا عینمنفعة العاإجراءات نزع الملكیة لل

 .ینتكتسب المؤسسات هذه العقارات ثم تقوم بإعادة بیعها لفائدة المتعامل

 ذه العقارات تستطیع شراء هلاذه المؤسسات هي أن أما الوضعیة الثانیة، فه 

و إمكانیة هذه الحالة هسوق، والحل المقترح في المملوكة للخواص بالسعر الحقیقي لل

النوع من المؤسسات، ذا میزانیة الدعم التي تقدمها الدولة لهالیة من تخصیص اقتطاعات م

والتي تتكون '' "E.P.I.Cناعي وتجاري ا مؤسسة عمومیة ذات طابع صوذلك باعتباره

   .)1(الأرباح التي تحققها لحسابهیات التجاریة والملأساس من العا ا في میزانیته

  

  

                                                           

    65السابق، ص المرجع ، حمزة فسیح) 1( 
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 :الأضرار التي یوقعهفي حالة مسؤولیة المتعامل عن ا  -1

لأشغال التي یقوم بها المستثمر، أو كل من یعمل ضرار ناتجة بسبب الأذه اتكون ه

یئة العامة رقات داخل المنطقة، أو بشبكة التهبالط ضرار مثلالأذه ابإذنه كالمقاول، فتلحق ه

ى عاتق  وعللاض یكون كامقواعد العامة فان التعویمة من طرف أجهزة التهیئة، فطبقا للالمقا

  . )1(من القانون المدني 124، 182وذلك طبقا لممادتین  وحده، المستثمر 

لأخرى فان ضرار إلى التجزئات الأذا كانت المسؤولیة غیر محدودة، وامتدت اوإ  

  قانون دائماالتعویض یكون لمالكي هذه التجزئات طبقا للقواعد العامة ل

  المنازعات المتعلقة بفسخ عقد التنازل : ثانیا

ق في ة عامة یتم مصحوبا بشرط فاسخ یتعلفي أول الأمر كان كقاعدإن عقد التنازل 

  :الأساس بأمرین

 المعتمد  ق فسخ عقد التنازل بشرط مدى انجاز المشروع وفق برنامج الاستثمارتعل

قرار وفي المواعید المقررة لو وحسبما هي محددة وفق دفتر الشروط المنصوص علیه في ال

ق بشروط بیع الأراضي الجرداء المتوفرة التابعة للأملاك الخاصة لالوزاري المشترك المتع

من  164للدولة والتي تعتبر ضروریة الإنجاز برنامج الاستثمارات، حیث جاء تطبیقا لمادة 

یفسخ عقد البیع إذا لم یحترم المشتري بنود دفتر  ،بحیث انه 1992انون المالیة لسنة ق

ز وفق دفتر الشروط، و في حالة عدم ثبوت ذلك الشروط، وذلك بعد معاینة عدم الانجا

ستجابة م، وفي حالة عدم الاة مع إشعار بالاستبمحضر یوجه للمعني إنذارین برسالة مسجل

 .یة بإجراءات دعوى الفسخ أمام القضاءلاالمعني، یباشر المدیر أملاك الدولة بالو 

  عدم  ا أيالمتنازل عنه الأرضیةوالشرط الثاني یتمثل في عدم بیع وتأجیر القطعة

المعنیة یتمثل في إلغاء  الإدارةذا النزاع القائم تم اقتراح حل من طرف ، وأمام هابیعهإمكانیة 

                                                           

  .الذكر السالف المدني، القانون المتضمن 75/58الامر من 182 و 124 :المواد أنظر) 1( 
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  1990نوفمبر  18ذا الشرط الفاسخ، وذلك بموجب القرار الوزاري المشترك المؤرخ في ه

   .)1(العقاري والمتعلق بالتوجیه

التنازل عن العقار الصناعي أصبحت محدودة  قة بعقدنازعات المتعلأن الم الملاحظ 

    .ى العقار الصناعيل عللاستغالاكنمط وحید لمنح  الامتیازبعد اعتماد 

  عقد إمتیاز العقار الصناعيمنازعات : الفرع الثاني

إلى أن منازعات عقد  الإشارةنا یجب ، وهالامتیازتتنوع المنازعات المترتبة عن عقد  

یة، والتي تعتبر منازعة إداریة ك العموملاملأعام أو الشغل المؤقت لییر مرفق لتس الامتیاز

من  194، 193،192: ا بموجب المواد، والمنصوص علیهالأطرافما كانت طبیعة مه

ك العمومیة ملالأالمحدد لشروط وكیفیات إدارة وتسییر ا 427- 12 :المرسوم التنفیذي رقم

 تدخل في إطار لاتتعلق بالعقار الصناعي، ومنه فهي  لادولة، والتي والخاصة التابعة لل

ث لان العقود بالنظر إلى مراحل تكوینه إلى ثالنوع م هذاویمكن تقسیم منازعات  دراستنا

   :منازعات

   :الامتیازقة بقرار رفض منح المنازعات المتعل

ق بترقیة المتعل 12-93قم في إطار المرسوم التشریعي ر  الامتیازكان  الأمرفي بدایة 

ئیة لاالو  ةاللجنآنذاك، أو  الاستثمارعن طریق قرار إداري صادر عن وكالة ترقیة  الاستثمار

متیاز لإب المعني با ترد الوكالة أو اللجنة على طللا، غیر انه قد یحدث أن الاستثمارلدعم 

 أو ترد علیه )بلطلیوما من تاریخ إیداع ا 60المحدد بستین  الأجل(المحددة  الآجالفي 

  .  )2(المستثمر نظام غیر النظام الذي طلبه بالرفض أو تمنح 

                                                           

   147السابق، ص ،المرجع حمزة فسیح) 1( 

  9 9السابق،ص ،المرجع مخلوف بوجردة) 2( 
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یمكن للمستثمر أن  12-93ن المرسوم التشریعي م 20و 09،14مواد فهنا وطبقا لل

ي قرار الرفض الصریح أو الضمني للوكالة إلى السلطة الوصیة فصل فیرفع طعنا إداریا لل

رئیس لإلى  هویوج اللازمةا، ویكون الطعن في شكل عریضة مدعمة بالوثائق والحجج علیه

والذي لو  03-01 الأمرمن  06مادة الحكومة باعتباره السلطة الوصیة على الوكالة طبقا لل

طعن یوما من یوم إیداع الطلب بقرار إداري غیر قابل لل 15في اجل ب أن یفصل في طل

  . القضائي

ستثمار وصحح الاتعلق بتطویر الم 03-01رع بموجب القانون رقم وقد تدارك المش

الطعن في م غبنوا الذین یرون أنه لمستثمرینوأصبح یمكن  منه   07الوضع بموجب المادة 

    .القضاء قرار الصادر سالفا أمام

 الأراضيى متیاز علالاالمحدد لشروط وكیفیات منح  04-08رقم  الأمرومع صدور 

، استثماریة والمراسیم التنفیذیة لهنجاز مشاریع لاوالموجهة  لمداولةك الخاصة لأملاالتابعة ل

ك الدولة بناء على المزایدات لایمنح مباشرة بموجب عقد تبرمه إدارة أم الامتیازأصبح 

رقم  2011ي لسنة ضي، وبصدور قانون المالیة التكمیلعن طریق الترا كأصل واستثناء

بموجب قرار  الامتیازى التراضي كنمط وحید لمنح ي وابقي علتم إلغاء المزاد العلن 11-11

ري لم یوضح الطریقة التي من و أن المشرع الجزائه یلاحظغیر أن ما . صادر عن الوالي

یوجد ما یمنع  لاك الدولة، وبالتالي لاطعن في العقد المبرم من مصالح أمیتم ال لهاخلا

الحكومة، ویخضع النزاع في العقد رئیس  المنازعة القضائیة عوضا عن تقدیم الطعن أمام

    .قواعد العامة في ذلكهنا لل

   زالامتیاقة بتنفیذ عقد المنازعات المتعل

یمنح  الاستثمارق بترقیة المتعل 12-93م التشریعي رقم في إطار المرسو  الامتیازكان 

 : "انهن المرسوم التشریعي سالف الذكر على م 46 :وتنص المادة. عن طریق قرار إداري



تطبیقات استغلال العقار الصناعي في الجزائر                              الفصل الثاني   

 

77 
 

 بالأحكاما، دون المساس الممنوحة وفق نفس إجراءات منحه الامتیازاتیا تسحب جزئیا أو كل

شریعي ما عدى في ذا المرسوم التأحكام ها في حالة عدم احترام المعمول به الأخرىالقانونیة 

  رةحالة القوة القاه

جاز المشروع كعدم ان بالتزامات الامتیازل صاحب لاوتظهر هذه المنازعة حال إخ'' 

 تتجاوز مدة لاسنوات قابلة لتجدیدها مرة واحدة على أ 03التي تكون ( في المدة المحددة 

لحق في السحب  ستثماراالالة الترقیة ودعم وكا ''ةدار لإل، ف)لأحوالمتیاز في كل الامنح ا

طریق قرار إداري ودون المساس بالأحكام القانونیة الأخرى متیاز عن الاالجزئي لقرار 

   .ذا المرسومعدم احترام المستثمر المستفید لأحكام ه ا، في حالةالمعمول به

ذا اثبت ستثمار إالامتیازات المذكورة في قانون الا یمكن أن تسحب هذه لاغیر انه 

لذي یستدعي تدخل القضاء لحل مثل هذا مر انجاز الألاالمسثمر حالة القوة القاهرة في عدم ا

ة قانونیة مادیة یخضع تقدیرها إلى القضاء وهي تقدیر حالة مسال ناكالنزاع خاصة وان ه

متیازات دون التعویض في حالة عدم لادارة أن تقوم بسحب الاالقوة القاهرة، غیر انه یمكن ل

لإداري وطبقا أمام القضاء ا نجاز المشروع في المدة المحددة، هذا كلهبا قیام المستثمر 

   .)1(حكام القانون العام لأ

متیاز یتم لالأمر بحیث أصبح سحب االسالف الذكر تغیر ا 04-08مر لأبصدور ا

في المدة   یقوم المستفید بانجاز مشروعهلاعن طریق القضاء، وتظهر هذه المنازعة عندما 

اتخاذ إجراءات من اجل إسقاط حق ذا، ، ویترتب عن إخلال المستفید بالتزامه هالمحددة

   .یمیاإقلك الدولة المختص لاوبمبادرة من مدیر أمصة ات القضائیة المختمتیاز، لدى الجهلاا

شغال لأل الامتیاز تعویضا مستحقا للمستثمر من خلاوتدفع الدولة نتیجة إسقاط حق ا

 یتجاوز لالمنجزة بصفة نظامیة وذلك بناءا على محضر معاینة، كما أن مبلغ التعویض ا

                                                           

  .99 السابق، ص المرجع ، فسیح حمزة) 1( 
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، غیر  )1(رضیة إلى حالتها الطبیعیةلأاة، القیام بإعادة القطعة المواد وسعر الید العامل قیمة

ا اثبت المستثمر حالة القوة القاهرة في متیازات كما سبق ذكره إذالاسحب هذه یمكن  لاان 

  .  )2(نجازلاعدم ا

أو  متیاز والغیر حول الحدودلا المنازعات التي تنشأ بین صاحب الاولم یبقى متصورا إ

ذه الحالة یجب التمییز بین غیر، في همتیاز لللاحول التعدي الذي قد یتسبب فیه صاحب ا

   :افتراضین

  كیة العقارإذا كان النزاع متعلقا بأصل الملكیة أي بمل: لأولفتراض الاا

    .ا المالكةلإدارة باعتبارهتعدي ضد ا فترفع الدعوى من الغیر الذي وقع علیه -

من  و المتعدي فترفع الدعوىالحالة العكسیة أین یكون الغیر ه أما في -

دارة المالكة في الدعوى، أو ترفع الدعوى من لإمتیاز ضد الغیر مع إدخال الاب اصاح

   .كلإدارة ذاتیا وبصفة أصلیة لحمایة هذا الملا

ى ق بفعل صادر عن المستثمر مثل تعدیه علأما إذا كان النزاع یتعم: فتراض الثانيالا

   .متیازالاهنا الدعوى ترفع من الغیر ضد صاحب الغیر، 

  حالات فسخ عقد الامتیاز : أولا

  :يمتیاز فیما یللاتتمثل حالات فسخ عقد ا

 نا یتم الفسخ لة عدم تنفیذ المستثمر لالتزاماته بانجاز المشروع، وهفي حا

ك الوطنیة العمومیة فتقوم ملالأى اى القضاء، إذا كان العقد واقعا علجوء إلالل دون

أشهر من إتباع إجراءات ) 06(ر للمستفید، قبل عذاا لإدارة عن طریق الوالي بتوجیها

                                                           

  .الذكر ، السابق04/ 08الأمر من 12 المادة) 1( 

   100  ص السابق، مخلوف،المرجع بوجردة) 2( 
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ثل المناطق الخاصة، فیجوز طبقا ك الوطنیة الخاصة ملالأمبالنسبة ل الفسخ، أما

جوء إلى القضاء وفي أي وقت، دون الل فسخ العقد 322-94مرسوم التنفیذي رقم لل

 .عذارلطرفین، شریطة احترام مدة ستة أشهر للأوذلك باتفاق ا

 دالعقد عن طریق القضاء في حالة عدم احترام المستفی ذاكما یفسخ ه 

ستثماري حسب لا سیما الإخلال بانجاز مشروعه الاللالتزامات المفروضة علیه، و 

  .جال المحددة في دفتر الشروطلاواالشروط 

   :يالك حاالت أخرى لفسخ هذا العقد وهضافة إلى الحاالت السابقة ىنبالا

 ك لاأم وكالةنازل عن حق االمتیاز دون موافقة حالة التأجیر الثانوي أو الت

 .الدولة صراحة وكتابیا

 ك التي مال العقارات الممنوحة أو جزء منها، لاغراض غیر تلتغییر استع

-09 :من المرسوم التنفیذي رقم 12المادة  متیاز وفق ما تنص علیهلااا هإلی هوج

، كتغییر طبیعة النشاط المتفق علیه في دفتر 2009ماي  02:المؤرخ في 153

 .)1(الشروط 

للإدارة اللجوء إلى إسقاط حق أن المشرع أجاز  شارة هنا وكما سبق بیانهلاوتجدر ا

نجاز مشاریع استثماریة وذلك كما لاصة والموجهة مالك الوطنیة الخالامتیاز الواقع على الاا

ختلاف بینهما هو أن لاعلى المرافق العامة غیر أن امتیاز الواقع لاهو موجود في مجال ا

حفیز لحمایة جوء إلى القضاء وذلك كتمجال القواعد العامة یتم بدون اللمتیاز في لاإسقاط ا

   .)2(دارةطرف الإا من حقوق المستثمر وعدم هدره

                                                           

 التابعة للأراضي بالتراضي الامتیاز منح على تطبق التي وشروط لبنود المحددة دفترالأعباء من 09 :المادة انظر) 1( 

    : في المؤرخ 153 - 09: رقم التنفیذي بالمرسوم الملحق الاستثماریة المشاریع الموجة لإنجاز للدولة الخاصة للأملاك

 أیضا صراحة المستفید وتشغیله،ویمنع المشروع إتمام الامتیازقبل من للمستفید لایمكن'' :انه على نصت2009 ماي 02

  "اھأجل من له منحت التي تلك غیر ا الأغراضھامتیاز الممنوح الأرضیة القطعة كل من أو جزء عمالاست

  58 السابق، ص ،المرجع اسماء منصور) 2( 
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كان المشرع قد نص على إمكانیة اللجوء إلى القضاء فانه لم یحدد الجهات ذا وإ  

  .ستثمارلحل المنازعات والتي یتمیز بها الإة ة ولم یتعرض للطرق البدیلالمختص
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 له یخضع الذي والمؤسسي القانوني للتنظیم تعرضنا أن وبعد الدراسة هذه ختم في

 الصناعي العقار أحاط قد الجزائري المشرع أن خلاله من رأینا والذي الصناعي العقار

 أدوات أهم من الصناعي العقار باعتبار وهذا ، معتبرة قانونیة بمنظومة للاستثمار الموجه

 إلى وإدارته بتسییره عهد كما الجغرافي توزیعه حدد المشرع أن رأینا فقد. الاستثمار تحفیز

  . علیه الحصول عملیة تسهیل كذا و ندرته محاربة اجل من ومؤسسات أجهزة

 الواردة الاستغلال عملیات مختلف عالجنا المختلفة التنظیمیة النصوص ضوء وعلى

 القابل غیر الامتیاز أو بالتنازل الأمر تعلن سواء للاستثمار الموجه الصناعي العقار على

  .الصناعي العقار لمنح الوحید القانوني الإطار أصبح والذي للتنازل

  :التالیة النتائج إلى الدراسة هذه خلال من التوصل یتم و

 عدم سببها الجزائر في الصناعي العقار فیها یتخبط التي المشاكل  من معتبرا جزءا نإ

 كانت الاستثماریة السیاسة أن لنقل أو الاستثمار، مجال في واضحة تشریعیة سیاسة وجود

 القانونیة النصوص كثرة من عنه نتج وما للعقار، الحقیقیة الوضعیة عن مبتورة الغالب في

  .منه المرجوة للنتائج تحقیقه عدم و عاالقط هذا رقي على سلبا أثرت والتي تطبیقها وصعوبة

 إحداث إلى جدیة بصفة و اتجهت قد 1993 ومنذ العمومیة، السلطات إرادة  كانت إذا

 على والتنظیمات القوانین من جملة باتخاذها الصناعي، العقار یخص فیما حقیقیة إصلاحات

 عملیة في العقاریة للمواقع استغلال تحقیق أحسن إلى الرامیة الإداري تسلسلها اختلاف

 إلا لتنظیمه، الماضیة السیاسات عن الناجم القائم الوضع حإصلا إلى و جهة، من الاستثمار

 تحدیده حیث من سواء العقبات، من جملة من یعاني یبقى الجزائر في الصناعي العقار أن

   .البحث هذا في منها جانب نزاعات تطرقنا إلى من یطرحه ما و استغلاله كیفیة حیث من وأ
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  : الكتب

 صاصیلا،دیوان عرب ترجمة الإداریة، المؤسسات في محیو، محاضرات أحمد -

  . 1979سنة ،03 طبعة الجامعیة، المطبوعات

 قانونیة، ووسائل حضري أهداف الجزائري العمران صافیة، قانون رابح ولد اقلولي -

   .2014 الجزائر، ، والتوزیع والنشر للطباعة  هومة دار طبعة، رقم بدون

 والنشر للطباعة هومة دار الأولى، الطبعة الصناعي، العقار مخلوف، بوجردة -

  . 2006والتوزیع، الجزائر،

 تخرج، مذكرة الجزائر، في الصناعي العقار لاستغلال القانوني النظام سلیم، ساسي -

  .2009الجزائر،  للقضاء، الوطني المعهد

مقارنة،الطبعة  دراسة الاداریة، للعقود العامة الاسس الطماوي، محمد سلیمان -

  .1991مصر شمس، عین جامعة الخامسة،مطبعة

 الطبعة ، اتھاتجا و آراء یكلیة،اله والتصحیحات الخوصصة الموسمي، مجید ضیاء -

  .2005سنة  الجزائر، الجامعیة المطبوعات دیوان الثالثة،

 الثامن، الجزء الجدید، المدني القانون شرر في الوسیط السنهوري، أحمد قالرزا عبد -

  . 1998لبنان، الحلبي الحقوقیة، منشورات الثالثة، الطبعة

 الوساطة و الصلح" القضائیة النزاعات حل في البدیلة الكریم،الطرق عبد عروي -

  . 2012الجزائر ،1الجزائر جامعة- الحقون ماجستیر،كلیة مذكرة ،"القضائیة

 إلى اللجوء في بالتوسع الإداري العقد نظریة ثرأت ىمد الطماوي، سلیمان علي -

 . 2012،مصر القاهرة، جامعة ،قالحقو  كلیة دكتوراه رسالة مقارنة، دراسة التحكیم

 المطبوعات دیوان الثالثة، الطبعة الثاني، الجزء الاداري، القانون عوابدي، عمار -

   .2005 ،الجزائر الجامعیة،

  .2003الجزائر، للقضاء، الوطني المعهد تخرج، مذكرة السیاحي، العقار وهاب، عیاد -

محمد أزهر سعید السماك، إقتصادیة الموقع الصناعیة وتقییم المشروعات دراسة  -

  .1772 ،الجدوى، عمان ، دار زهران

  .مدحت كاضم القریشي، الاقتصاد الصناعي، دار وائل للنشر، عمان -
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 ماجستیر، رسالة الصناعي، العقار لاستغلال كوسیلة الإمتیاز عقد أسماء، نصورم -

  . 2014الجزائر، ،1الجزائر جامعة ،قالحقو  ،كلیة عقاري قانون فرع

 إعداد حالة :بالمغرب للجماعة الاقتصادي التدخل وحدود إمكانیات" بنمیر، مهدي -

 محمد سیدي جامعة ،9/1993العدد القانون والاقتصاد، مجلة ،"الصناعیة المناطق

 .فاس والاجتماعیة، والاقتصادیة القانونیة العلوم كلیة االله عبد بن

 

  : المذكرات

 التطورات ظل في التنمیة تحدیات و الجزائر في الاستثمارات سیاسة ، بابا القادر عبد -

 العلوم كلیة، التخطیط نف الاقتصادیة، العلوم دكتوراه رسالة الراهنة، العالمیة

   .2014 الجزائر، جامعة التسییر، علوم و الاقتصادیة

 قانون عفر  ماجستیر، رسالة الإستثمار، منظور من العقار مركز ، محفوظ وهوبي -

 . 2009الجزائر، بومرداس، جامعة بودواو، قالحقو  الأعمال، كلیة

 

  : المواد والقوانین والمراسیم

  :المواد

  

المتعلق بتنظیم وسیر  20/08/2001المؤرخ في  01/04من الأمر 15المادة  -

المؤرخ في  01-08والمتمم بموجب الأمر المؤسسات العمومیة وخوصصتها، المعدل 

 .)2008لسنة  11ج ر عدد (، 2008فیفري  28

یتضمن 1994أكتوبر 17مؤرخ في  94-321من المرسوم التنفیذي رقم  06المادة  -

أكتوبر 5مؤرخ في  93-12من المرسوم التشریعي رقم 24تطبیق أحكام المادة 

المناطق الخاصة وضبط  المتعمق بترقیة الاستثمار ویحدد شروط تعیین 1993

  . أكتوبر 19الصادر في  67، ج ر ع،هاحدود

 یهالمتعلق بتوج 1988یولیو 12المؤرخ في  88 25من القانون  03المادة  -

  الاستثمارات الاقتصادیة الخاصة الوطنیة
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المتضمن قانون  1990/ 11/ 18المؤرخ في  25 -90من القانون  86المادة  -

  التوجیه العقاري

 أحكام تطبیق المتضمن أوت 27 في ، المؤرخ103-75المرسوم  من 06 المادة -

لسنة  105 عدد ر ج ( للبلدیة العقاریة تكوین الاحتیاطات المتضمن 26-74 :الأمر

  للتسییر، محلیة وكالات إحداث المتضمن 405-90: بالمرسوم الملغى) 5197

  .الحضریین العقاریین والتنظیم

 الوطني المخطط وتنفیذ وضع في البلدي الشعبي المجلس یسهم" 136 : المادة -

 .للتنمیة

 سنة أبریل 17 في المؤرخ 08_90 رقم القانون من 92، 91، 90، 88المواد  -

 1990 أبریل 11 بتاریخ ، 15 العدد الرسمیة، الجریدة في بالبلدیة،  المتعلق 1990

  .ملغى 

 في علیها المنصوص التعمیر وسائل بكل تتزود أن البلدیة على یتعین ": 90 المادة -

 ."بها المعمول والتنظیمات القوانین

 وقواعد الأراضي تخصیصات احترام من تتحقق أن البلدیة على": 91 المادة -

 في المحددة للشروط البناء عملیات لمطابقة الدائمة المراقبة على تسهر كما استعمالها

 ."بها المعمول وتنظیمات القوانین

 مشروع أي إنشاء على البلدي الشعبي للمجلس القبلیة الموافقة تشترط" : 92 المادة -

 ."بالبیئة الإضرار شانها من مخاطر یتضمن البلدیة تراب على

 تراب عبر المختلفة المشاریع إقامة أثناء البلدي الشعبي المجلس على" : 94 المادة -

  الخضراء والمساحات الزراعیة الأراضي حمایة رعاة البلدیة

 المتضمن ، 1986 ینایر 07  في المؤرخ ، 03-86:رقم المرسوم من  02:المادة -

 ینایر 08 بتاریخ الصادرة ، 01رقم عدد الرسمیة، الجریدة وطنیة، عقاریة وكالة إنشاء

.1986   

 سنة ینایر 18 في المؤرخ ،24-67رقم الأمر ، من143، 136، 2/135المواد  -

 سنة ینایر 18 بتاریخ ،6 العدد الرسمیة، الجریدة في قانون البلدیة، المتضمن 1967

 .ملغى 1967
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 المعدل الاستثمار بتطویر المتعلق ، 2003فبرایر 17 في المؤرخ01 : 03رقم الأمر -

   2001. وتأ 22 بتاریخ  47رقم عدد الرسمیة الجریدة والمتمم،

 الشروط دفتر یضبط 1984 مارس  05:المؤریخ في المشترك الوزاري القرار -

  06: بتاریخ  10: العدد الرسمیة الجریدة المناطق الصناعیة،ب قالمتعل النموذجي

  198 مارس

 ، 1991 نوفمبر  23: في المؤرخ 454 -91:رقم التنفیذي المرسوم من  11:المادة -

 ، وتسییرها للدولة التابعة والعمومیة الوطنیة الخاصة الأملاك إدارة لشروط المحدد

 - 12: رقم التنفیذي بالمرسوم ،الملغى 1991 لسنة ، 60 العدد الرسمیة، الجریدة

 تسییر و إدارة كیفیات و لشروط یحدد ، 2012 دیسمبر 16: في المؤرخ 427

 .2012لسنة  69: الجریدة الرسمیة العدد  الخاصة، و العمومیة الوطنیة الأملاك

 یتضمن ، 1991دیسمبر 18:في المؤرخ 25 -91:رقم القانون من 161:المادة -

 دیسمبر 18: بتاریخ  65: رقم عدد الجریدة الرسمیة ،1992 لسنة المالیة قانون

199  

 ،1993 دیسمبر 29: في المؤرخ 98-93: رقم  التشریعي المرسوم من  181:المادة -

  31: بتاریخ  87: رقم عدد الرسمیة الجریدة ، 1994لسنة المالیة قانون یتضمن

   1994 دیسمبر

، 1984مارس 03: في المؤرخ 55- 84: رقم  التنفیذي المرسوم من  06:المادة -

 مارس  06: بتاریخ 10: رقم عدد الصناعیة،الجریدة الرسمیة بالمناطق المتعلق

1984     

 دفتر المتضمنین 122-07 :رقم التنفیذي المرسوم من الثالث قوالملح الثاني قالملح -

 المبنیة العقاریة للأصول التوالي على العلني وبالتراضي بالمزاد للتنازل الشروط

  .2007 لسنة 27  :رقم العدد رسمیة جریدة المنحلة العمومیة للمؤسسات التابعة

 قانون یتضمن ، 1983جویلیة  16: في المؤرخ17-83:رقم  القانون من21  المادة -

  1983، لسنة 30:  عدد رقم الرسمیة الجریدة ، المیاه

 بالمیاه، یتعلق ، 2005اوت 04 :في المؤرخ12-05:رقم  القانون من 176: المادة -

  .    2005  ، لسنة 60:عدد رقم الرسمیة الجریدة
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 لكیفیات ، المحدد2010اوت   15:في المؤرخ 03-10 رقم القانون من  04:المادة -

 الرسمیة الجریدة ، للدولة الخاصة للاملاك التابعة الأراضي الفلاحیة استغلال وشروط

  0201 اوت 18 في مؤرخة ، 46 :رقم عدد

 یتضمن ، 2011جویلیة 18: في المؤرخ 11 - 11:رقم القانون من 15 :المادة  -

  20: بتاریخ ، 40: رقم عدد الرسمیة الجریدة ،2011 لسنة التكمیلي المالیة قانون

  الذكر سالف 04-08 رقم الامر  05: المادة تعدل التي 2011 جویلیة

 المتضمن ،23/4/2007في المؤرخ 07/121التنفیذي  المرسوم من 06 :المادة -

 منح كیفیات و شروط یحدد الذي 30/08/2006:في الأمر المؤرخ أحكام قتطبی

 و 11 / 06 للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي عن التنازل و الامتیاز

في  المؤرخة 27 عدد الرسمیة الجریدة استثماریة، مشاریع لانجاز الموجهة

25/4/2007  

 لشروط ،المحدد152-09: التنفیذي المرسوم من 22 و 21 و 28 و 10 :المواد -

 والموجهة للدولة الخاصة للأملاك الأراضي التابعة على الامتیاز منح وكیفیات

  استثماریة  مشاریع لإنجاز

 بحمایة ،المتعلق 2003 جوان19:المؤرخ في ،10-03: من القانون  15:المادة -

  .3200 لسنة ، 43عدد الجریدة الرسمیة المستدامة، التنمیة إطار في البیئة

 المتضمن 1994/  10/ 17 في المؤرخ ، 322/ 94 التنفیذي المرسوم من 5 المادة -

/ 08 القانون بموجب المادة هذه تعدلت وقد"المناطق الخاصة، استغلال الامتیاز منح

 الى سنة 02بین  ما تتراوح المدة كانت "منه 4 المادة في ذلك و سابقا المذكور 04

  ."سنة 40

 ، 65: رقم عدد الرسمیة الجریدة 1992 لسنة المالیة من قانون145 - 140 :المواد -

  .1991لسنة 

 بموجب والمتمم المعدل المدني القانون المتضمن 58 -75 :الأمر من 884 :المادة  -

 31 :رقم عد الرسمیة ،الجریدة 2007 ماي 13: المؤرخ في 05 - 07 :رقم القانون

  .2007 ماي 13 :بتاریخ
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 بین وزارة المالیة ووزارة الصناعة وإعادة الهیكلة، 01 :رقم المشتركة الوزاریة التعلیمة -

  .الصناعي العقار تطهیر شروط و بكیفیات ،المتعلقة 9991أكتوبر 08 :في المؤرخة

 المالیة قانون المتضمن 24/12/1984 في خالمؤر  84/21 القانون من 151 المادة -

   31/12/1984في  المؤرخة 72 الرسمیة عدد الجریدة ،1985لسنة

 القرار و 1984 مارس 03 :في المؤري 55 - 84 :رقم المرسوم من 08 : المادة -

 الصناعیة، قبالمناط قالمتعل 1984 مارس  05 :في المؤرخ المشترك الوزاري

  1984 مارس 06 :في المؤرخة 10 عدد الرسمیة الجریدة

  

  : القوانین

  :القوانین

بالتنازل عن أملاك الدولة ذات الطبع السكني والتجاري المتعلق  81/01رقم  القانون -

المتعلق بالحیازة العقاریة الفلاحیة، والقانون رقم  18/ 83والمهني والقانون رقم 

المتعلق بالمستثمرات الفلاحیة،كما قنن المشرع عقد التسییر بموجب القانون  87/19

 .أشكال الخوصصةالمعدل والمتمم للقانون المدني والذي یعتبر أحد  89/01

 بتاریخ الجریدة في بالبلدیة، یتعلق2011 سنة یونیو المؤرخ في 10- 11 رقم قانون -

  2011 سنة یولیو 3 رقم ، 37 العدد الرسمیة،

 لسنة المالیة قانون یتضمن ، 2015 سنة دیسمبر 30 في المؤرخ 1585- رقم قانون -

  .2015سنة  دیسمبر 31 بتاریخ ، 72 العدد  الرسمیة الجریدة في ، 2016

 الرسمیة الجریدة بالمیاه، یتعلق ، 2005 اوت 04 :في ،المؤرخ12-05: رقم القانون -

  2005لسنة  60: رقم عدد

 بسنة المالیة قانون المتضمن ، 2012دیسمبر 26 في خالمؤر  12 :12 رقم القانون -

.2013   

 قانون والمتضمن ، 2008فیفري 25 :في المؤرخ، 09 – 08 :رقم القانون  -

  .2008لسنة  ،21الرسمیة عدد الجریدة ،والإداریةالمدنیة  الإجراءات
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  : المراسیم التنفیذیة

 الصندوق حل یتضمن ، 1980 سنة نوفمبر 22 في المؤرخ 275-80رقم  مرسوم -

 العدد الرسمیة، الجریدة في وهیاكله، وأنشطته أمواله ونقل العمرانیة للتهیئة الجزائري

  1980  سنة نوفمبر 25 بتاریخ ، 48

 إحداث یتضمن ، 1980 سنة نوفمبر 22 في المؤرخ 276-80مرسوم تنفیذي رقم  -

 25 بتاریخ ، 48 العدد الرسمیة، الجریدة والإنجاز، في للدراسات الوطني المركز

  ملغى . 1980 سنة نوفمبر

 الوكالة إحداث یتضمن ، 1980سنة نوفمبر 22 في المؤرخ  277-80 رقم مرسوم -

  سنة نوفمبر 25 بتاریخ ، 48 العدد الرسمیة، الجریدة  في العمرانیة، للتهیئة الوطنیة

1980. 

المتعلق بصلاحیات المجلس  10/09/2006المؤرخ في  06-355المرسوم التنفیذي  -

أكتوبر  11 لسنة 64 ج ر عدد) الوطني للاستثمار وتشكیلته و تنظیمه وسیره

  .م2006

 المنطقة یعلن ، 2006 سنة  مایو 17 في ، المؤرخ 162_06 رقم تنفیذي مرسوم -

 21 بتاریخ ، 33 العدد  الرسمیة الجریدة في كبرى ، أخطار منطقة أرزیو الصناعیة

  . 2006 سنة مایو

 المنطقة ، یعلن2006سنة  مایو 17 في المؤرخ 161: 06رقم  تنفیذي مرسوم -

 بتاریخ ، 33العدد الرسمیة، الجریدة في كبرى، أخطار ذات منطقة سكیكدة الصناعیة

   . 2006 سنة مایو  21

 بصلاحیات یتضمن ، 2006 افریل 05 في خالمؤر  355-06 رقم التنفیذي المرسوم -

 :64 رقم عدد الرسمیة الجریدة ، سیره و وتنظیمه وتشكیلته للإستثمار الوطن المجلس

 .2006 اكتوبر :11 بتاریخ
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  :الأوامر

 منح كیفیات و شروط المحدد 2008 سبتمبر 01 في المؤرخ  08:04 رقم  الأمر -

 مشاریع الموجهة لإنجاز للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على الإمتیاز

  .2008سبتمبر 03 في مؤرخة 49 عدد الرسمیة الجریدة استثماریة،

 السیاحیة، قبالمناط قیتعل ، 2003فبرایر 17 في المؤرخ 03 : 03رقم الأمر -

 .2003 فبرایر19بتاریخ  :11 رقم عدد الرسمیة الجریدة

المتضمن كیفیة منح الامتیاز والتنازل عن 2006/08/30المؤرخ في 06-11 لأمرا -

المؤرخة في 2006لسنة 53الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة ،ج ر عدد 

  . أوت30

 

  

  : مراجع بالفرنسیة

- participation et de la promotion de l’investissement, Note N °78, op cit.  

- En L’Absence d’un plan d’urbanisme Directeur ou d’un plan d’urbanisme 
provisoire c’est la politique dite de – choix de terrain – qui est utilisée » : 
Abdella Mesahal, Stratégie d’évitement de procédure trop complexe, le 
cas de la zone D’Activité de Chteib, Aménageurs et Aménages en 
Algérie, Héritages des Années BOUMEDIENNE et Chadli , L’harmattan 
2004. 

-  « La  Création d’une Grande Partie des Zones d’activités n’a pas été le 
résultat D’études sérieuses et objectives », République Algérienne 
Démocratique et Populaire, Rapport du Ministère de la participation et 
promotion de l’investissement, Note N°78, OP cit.  

- « Les Zones d’activités de BOUTLELIS et TAFRAOUI Sont Situées sur 
des terrains Marécageux »,voir : Abdellah Mesahal, Stratégie d’évitement 
de procédure trop complexe, le cas de la zone D’Activité de Chteib ,Op 
cit , 2004.  

- Décret n=° 63-217 du 18 juin 1963 relatif à la composition du conseil de 
surveillance et du conseil d'administration de la caisse algérienne 
d'aménagement territoire, (C.A.D.A.T), journal officiel, n=° 43 du 28 juin 
1963. 
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  الصفحة  الــــــعنـــــــــوان 

   الشكر

  ج-أ مقدمة

  الإطار القانوني والتنظیمي للمحفظة العقاریة الصناعیة : الفصل الأول

  في الجزائر

المناطق (الأجهزة المكلفة بإدارة وتسییر المناطق المهیأة : المبحث الأول

  )الصناعیة ومناطق النشاطات

5  

  Z.I 5المناطق الصناعیة : المطلب الأول

 6  مفهوم المناطق الصناعیة  : الفرع الأول

  6  تعریف المناطق الصناعیة: أولا

  9  التمییز بین المناطق الصناعیة ومناطق النشاطات: ثانیا

  11  تصنیف المناطق الصناعیة: ثالثا

  16  كیفیة إنشاء وتهیئة المناطق الصناعیة: الفرع الثاني

  19  تحدید الأجهزة المكلفة بتجسید وتهیئة المناطق الصناعیة : أولا

  22  اختصاصات الأجهزة المكلفة بتهیئة المناطق الصناعیة: ثانیا

تحدید اختصاصات الأجهزة المكلفة بإدارة وتسییر المناطق : الفرع الثالث

  الصناعیة 

23  

  23  الأجهزة المكلفة بإدارة المناطق الصناعیة: أولا

  24  اختصاصات أجهزة تسییر المناطق الصناعیة  :ثانیا

  ZA 30مناطق النشاطات : المطلب الثاني

  31  مفهوم مناطق النشاطات: الفرع الأول

  31  تعریف مناطق النشاطات : أولا

  32  نشأة مناطق النشاطات: ثانیا

  34  الوظائف الاقتصادیة لمناطق النشاطات: ثالثا

  34 بإدارة وتسییر مناطق النشاطاتتحدید الأجهزة المكلفة : الفرع الثاني
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تنظیم العقار الصناعي في إطار قانوني ترقیة وتطویر : المبحث الثاني

  الاستثمار

36  

م س ر (تنظیم العقار الصناعي في إطار قانون ترقیة الاستثمار : المطلب الأول

  ) 93/12رقم 

36 

  

  39  المناطق الخاصة: الفرع الأول

  ZAP 39المناطق المطلوب ترقیتها : أولا

  ZEG 39مناطق التوسع الاقتصادي : ثانیا

  40  المناطق الحرة: الفرع الثاني

  40  تعریف المناطق الحرة وكیفیة تعیینها: أولا

 41  تحدید الطبیعة القانونیة للمناطق الحرة وبیان كیفیة تسییرها: ثانیا

  41  تنظیم العقار الصناعي في إطار قانون تطویر الاستثمار: المطلب الثاني

  41  المناطق التي تتطلب تنمیتها مساهمة خاصة من الدولة: الأولالفرع 

  43  الأصول العقاریة التابعة للمؤسسات العمومیة الاقتصادیة: الفرع الثاني

  43  أثر خوصصة المؤسسات العمومیة الاقتصادیة على العقار الصناعي: أولا

  44  صادیةالأصول العقاریة الناتجة عن خوصصة المؤسسات العمومیة الاقت: ثانیا

  تطبیقات استغلال العقار الصناعي في الجزائر: الفصل الثاني

  47  عقد التنازل عن العقار الصناعي والمنازعات الناشئة عنه: المبحث الأول

عقد التنازل في إطار المناطق الصناعیة والاستثمار الوطني : المطلب الأول

  الخاص

47  

  47  الصناعیةعقد التنازل في إطار المناطق : الفرع الأول

  49  عقد التنازل في إطار الاستثمار الاقتصادي الوطني الخاص: الفرع الثاني

  50  عقد التنازل في إطار المناطق المطلوب ترقیتها: المطلب الثاني

  51  منازعات التنازل عن العقار الصناعي: المطلب الثالث

  54  الناشئة عنهعقد الامتیاز على العقار الصناعي والمنازعات : المبحث الثاني

  54  عقد الامتیاز في إطار المناطق الحرة والمناطق الخاصة: المطلب الأول
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  54  عقد الامتیاز في المناطق الحرة: الفرع الأول

  54  عقد الامتیاز في المناطق الخاصة: الفرع الثاني

  54  عقد الامتیاز في إطار قانون الاستثمار وإجراءات منحة  : المطلب الثاني

  55  مفهوم عقد الامتیاز: الفرع الأول

  57  الطبیعة القانونیة لحق الامتیاز: الفرع الثاني

  60  إجراءات منح عقد الامتیاز: الفرع الثالث

  71  المنازعات الناشئة عن عقد امتیاز العقار الصناعي: المطلب الثالث

  72  منازعات التنازل عن العقار الصناعي: الفرع الأول

المنازعات المتعلقة بتقاعس الإدارة عن وإتمام إجراءات التنازل لفائدة : أولا

  المستثمر 

72  

  74  المنازعات المتعلقة بفسخ عقد التنازل: ثانیا

  75  منازعات عقد إمتیاز العقار الصناعي : الفرع الثاني

  78  حالات فسخ عقد الامتیاز: أولا

  82  خاتمة

  84  قائمة المصادر والمراجع
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