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 :تعالى الله قال

    ) والمؤمنون  ورسوله عملكم الله فسيرى  اعملوا وقل (
 (التوبة104الآية: )

 
 



 

 
 شكر و عرفان

 الله، الذي و فقنا لما يحبه و يرضاه،  الحمد الذي هدانا و ما كنا لـنهتدي   لو لا أن هدانا لله رب العالمينالحمد 

أشـرف خـلق  الـمصطفى حبيبنا علـى ما أنعم به  مـن  نعمـة الإسـلام  و نـصلي و نـسلم على  الله تعالىو  نشكر 

الذي بلغ الرسالـة  و أدى الأمــانــة و نــصح الأمة و  سيدنا محمد صلى الله عليه  وسلمرحمة للعالمين  اللهبعثـه  الله

يا أيها الذين آمنوا صلوا عليه و  النبييصلون  على  الله و ملائكتهكشف الـغمـة و مـحـا الـظلمة عـن العالمين، إن 

 سلموا تسليما.

 

لا  سـهل إلا ما جعلته سهلا و  لـلهمو نـحمده علـى تـوفيقـه لنـا فـي إنهـاء هـذا الـعمل الـمتواضـع.ا اللهنـشكر  بعد،أمـا 

لا  اللهمآتنا في الدنيا حسنة و في الآخرة حسنة و أفنا عذاب النار،  اللهمأنت تجعل الحزن إذا شئت سهلا، 

و لا تحملنا ما لا  ربنـالا تحمل علينا إصرا كما حملته على الذين من قبلنـا،  و اللهمتؤاخذنا إن نسينا أو أخطأنا، 

فانصرنا على القوم الكافرين.  مولاناطاقة لنا به و اعف و اغفر لنا و ارحمنا أنت   

 

خـلال   التي كانت لنا عونا في انــجاز هذا الـعمل مـــنالفاضلة  الدكتورة مراحي ريمكمـا نتقدم بالشكر الخالص إلى 

كل من ساهم  في إنجاز هذا البحث و لو بكلمة تشجيع دون أن    إيفـائنـا بـالنصـائح و الإرشـادات كما نشكر

. -فرع قانون عقاري  –القانون الخاص ننسى أساتذة قسم   

 

قهم لما يحبه و يرضاجزاهم الله عنا ألف خير و وف



 

 

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 

الحمد لله الذي هدانا لما فيه الخير والسداد ونرجو من الله أن   يتم علينا نعمه الصالحات على خير 

  :والذي يسعدني المتواضعونحمد الله على تمام إنجاز هذا العمل 

 

وربتني صغيرا وأرشدتني كبيرا قرّة أهدي هذا الجهد لمن حملتني كرها ووضعتني كرها يسعدني أن و 

 عيني أمي الغالية حفظها الله ورعاها.

 إلى والدي الكريم حفظه الله الذي ما إن فك يرشدني ويوجهني إلى ما فيه الخير والصلاح.

 زوجي شريك حياتي.  إلى

 . إخوانيو  أخواتيو إلى 

لى أساتذتي وأصدقائي وكل الزملاء والزميلات.  وا 
  ندةعبسي لي       

 الإهداء



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 عمرهما فيالله  أ طالالغاليين ا لى والدي دي هذا العمل المتواضع اه

الذي  ساعدني  في هذا العمل و تحمل معي مشقة   ا لىو   أ خواتيو  ا خوتي  ا لىو 

 و ا لى جميع الزملاء و الزميلات. Hانجازه 

 
 
 
سمر براح 

 الإهداء
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 مقدمة:
 

فهو يحتل مكانـة هامـة باعتبـاره البنيـة  ،يعتبر ركيزة أساسية للتنمية الاقتصادية ،العقار الصناعي أنمن المؤكد 
 وف الصـعبة التـي تعرفهـا الـبلاد مـن، فعلـى اثـر الظـر بمختلـف أنواعـه ،التي يقوم عليها النشـا  الصـناعي الأساسية
على طريق واحـد  ،، ما يجعل الأمر محفوفا بالمخاطر بسبب اعتمادهاالدولية البترول في الأسواق أسعارانخفاض 

دماجهو  ،بات من الضروري تحفيز الاستثمار المحلي ،وهو طريق المحروقات من اجل خلق ثـروة بديلـة باسـتغلال  ا 
 تساهم في الارتقاء بجهود التنمية الاقتصادية. ،عقارية تجسد مشاريع استثمارية أوعية

هــذا لــم يمنــع  أنو صــعوبات الحصــول عليـه إلا  ،وعلـى فــرض وجــود أزمـة فــي العقــار خاصــة العقـار الصــناعي
علـى مســتوى ربــوع الــوطن  ،ومجهوداتهــا بشنشــاء العديــد مـن المنــاطق الصــناعية ،همات الســلطات العموميـةمـن مســا

الأصـول  بتفعيـل ،قعة خارج المناطق المهيـأةالوا الأراضي إهمالدون هذا و ،تعرف انطلاقة معتبرة في مجال تهيئتها
بعـة للمؤسسـات العموميـة الاقتصـادية فـي حالـة الفائضـة التا الأصـولو  ،العمومية المحلـةالمتبقية التابعة للمؤسسات 

 .الأرضيةالقطع و  ،من خلال استرجاع المنشآت الشاغرة ،نشا  لرفع مستوى القرض العقاري 
الســبل القانونيــة لتســهيل  إيجــادقــد ســاهمت فــي  ،مبــادرة المشــرع الجزائــري بشصــدار قــوانين الماليــة المتتاليــة أنكمــا 

لجـوء  إلـى إضـافةهـذا  ،المشـاريع المقترحـة إسـتراتيجيةأسـعارها التـي تتناسـب مـع و  ،العقاريـة الأوعيـةالحصول على 
 .عقار الصناعي حسب المفهوم الجديدالسلطة التنفيذية عن طريق التشريع بالأوامر لتنظيم حدود استغلال ال

لاك العقاريــة لــم المشــرع الجزائــري عنــد تحديــده للقــوام التقنــين ل مــ أننجــد  ،أخــرى إلا انــه عنــد الــتمعن مــن زاويــة 
مــن النصــوص  أييجعــل العقــار الصــناعي ضــمن الأصــناف القانونيــة للعقــارات، كمــا انــه لــم يتطــرق لتعريفــه فــي 

يكــون اســتغلال العقــار  أن، بــل ركــز كــل اهتمامــه علــى كيفيــة اســتغلاله علــى اعتبــار انــه لابــد القانونيــة المنظمــة لــه
ن هذا الأخير قد عرف وضعا معقـدا تـرجم ميـدانيا مـن خـلال لا ،الصناعي وفق استراتيجيات محددة منظمة ومقننة

كثــرة النصــوص القانونيــة التــي صــدرت فــي حقــه وكثــرة التعــديلات التــي مســتها بالإضــافة إلــى تنــوع الجهــات المكلفــة 
 بتسييره.

ل ســواء الملغــاة أو الســارية المفعــو  ،وعليــه إذا بحثنــا فــي معظــم النصــوص القانونيــة المنظمــة للعقــار الصــناعي
ومن هنا جاءت فكرة  ،التي اعتمدها المشرع لاستغلال العقار الصناعي ،نجدها ركزت وسلطت الضوء على الطرق 

، هـذا الأخيـر الـذي لال العقـار الصـناعي فـي الجزائـر  اختيارنا لهذا الموضوع المتمثل فـي   النظـام القـانوني لاسـتغ
 بالغة خاصة بالنسبة لدارسي القانون حيث تتجلى هذه الأهمية في:  أهميةيكتسي 

ه وســيلة لتســيير العقــار العمــومي وتمويــل الاقتصــادية كونــو  ،فــي الدراســات القانونيــةالموضــوع لــه مكانــة هامــة  أن
 . المشاريع الاستثمارية



 

 
 ب

 

رادة المشــرع الجزائــري الكشــف عــن نيــة و  ملــف  أن إضــافةت التــي فرضــتها المتطلبــاو  ،بعــد التحــولات الاقتصــادية ،ا 
 تسييره. سواء في توفيره أو ،العقار يعرف منذ زمن أزمة خانقة

فيــه فائــدة  ،اســتنتاجات لكشــكالات التــي يطرحهــا الموضــوعحلــول و  إعطــاءو  ،دراســته أنانــه موضــوع جديــد و 
  الجامعية.المكتبة  إثراءكبيرة لطلبة القانون العقاري و 

 .موضوعية أخرى ذاتية و  أسبابافعا لاختيار هذا الموضوع فهي التي كانت د الأسبابأما 
 :  أسباب ذاتية تتمثل في

 .ا الشخصية لموضوع العقار الصناعيحب البحث عن طريق أسلوب التحليل و ميولاتن -
 تخصصنا في الجامعة ) قانون عقاري ( الذي يربطنا دائما بكل ما يتعلق بالعقار. -

 أسباب موضوعية تتمثل في: 
بعــد فــتح   والأجنبيــةكبــرى مرتبطــة بتحقيــق مختلــف المشــاريع الوطنيــة  أهميــةيشــكل  أصــبح* أن العقــار الصــناعي 

 المجال للاستثمار الخاص.
أن العقار الصناعي يعتبر شر  مهم يتحكم إلى حد بعيـد فـي تحقيـق أي سياسـة اسـتثمارية أو تحـرك اقتصـادي *  

ن المجالات الاقتصادية الأخرى منذ عدة عشريات حالـة عـدم اسـتقرار فعال و مستمر، و لقد تأثر و عرف كغيره م
 مستمرة و عليه فمن الطبيعي أن يكون موضوعا لبحثنا.

مختلــف المشــاكل  الاقتصــادية وكــذاموضــوع العقــار الصــناعي، لــم يحــض بالاهتمــام الكبيــر، والدراســة الكافيــة  أن* 
 التي يعاني منها، و هذا من خلال بعض التحقيقات الظرفية المنجزة حول بعض المناطق الصناعية عبر الوطن.

*محاولـــة وضـــع حـــد لحالـــة الغمـــوض و اللـــبل الـــذي يســـود مجـــال العقـــار الصـــناعي، ممـــا يســـهل للمســـتثمرين و  
 الباحثين عنه مهمة الحصول عليه . 

 النصوص التشريعية و التنظيمية المتعلقة بتنظيم واستغلال العقار الصناعي. تحليل و دراسة مختلف *
كــل العقبــات التــي واجهتهــا و كـــل لال تطبيــق مختلـــف هــذه النصــوص، و تقيــيم النتــائم المتحصــل عليهــا مــن خــ *

 المشاكل التي تتخبط فيها، و منه تحديد مدى فعالية هذه القوانين.
اذهـــا للســـماح باختيـــار الإجـــراءات المناســـبة الواجـــب اتباعهـــا ورســـم التطلعـــات تحديـــد الاقتراحـــات التـــي يجـــب اتخ* 

 المستقبلية في مجال السياسة العقارية.
فــي نــدرة  المراجــع  أساســاتتمثــل التــي  ،والجــدير بالــذكر الصــعوبات التــي واجهتنــا فــي إنجــاز هــذه المــذكرة

انعــدام الاجتهــادات القضــائية، فضــلا و  ،المجــالدوديــة المعلومــات فــي هــذا محالمتخصصــة، وقلــة البحــوث العلميــة و 
التحصـيل و  أكثـرفي أي مجال فيؤثر سلبا على قدرته في العطاء  ،عن ضيق الوقت الذي غالبا ما يداهم أي باحث

 العلمي الجيد .
حــول تحليــل النصــوص  ،الاهتمــام فــي دراســة النظــام القــانوني لاســتغلال العقــار الصــناعيوعليــه تــم التركيــز و  
، وكذا بعض المناشير والتعليمات والتقارير الصـادرة عـن وما هو جاري العمل به في الميدان ،عية والتنظيميةالتشري



 

 
 ج

 

لا سيما عن وزارتي المالية والصناعة كما حاولنا استعراض بعض المواقف القضائية  ،الجهات المختصة في الدولة
، و كــذا بعــض النزاعــات القضــائية المطروحــة أو رغــم قلــة المنشــور منــه ،ومــا اســتقر عليــه القضــاء فــي هــذا المجــال

الأحكــام الصــادرة ، بصــدد تطبيــق مختلــف النصــوص المتعلقــة بالعقــار الصــناعي، و غايتنــا فــي ذلــك إبــراز الجانــب 
 العملي في معالجة الموضوع. 

 التالية :  الإشكاليةالمبينة تثار  الأساسيةانطلاقا من العناصر و 
اقره المشرع الجزائري لتنظيم استغلال العقار الصناعي عبر مراحل تطور ما هو الإطار القانوني الذي 

  الإستثمار ؟
تحليل مختلف  لكونهما يفيان بالغرض لا سيما ،الإشكاليةالوصفي في معالجة ين التحليلي و لقد اتبعنا المنهجو      

 ما تضمنته من أفكار.النصوص القانونية و 
 الخطة التالية المقسمة إلى فصلين:وانه تمت دراسة الإشكالية على أسال 

دوره إلى دراسة ماهية العقار الصناعي و فيه  للعقار الصناعي، بدأناالقانوني  الأول النظامحيث تناولنا في الفصل 
 مفهوم العقار الصناعي المطلب الأولمن خلال ثلاث مطالب  المبحث   الأول ودلك فيفي عملية الاستثمار 

علاقة العقار الصناعي  المطلب الثالث، الأسال القانوني للعقار الصناعي في التشريع الجزائري  المطلب الثاني
كما عرجنا في المبحث الثاني على الحافظة العقارية للعقار الصناعي من خلال ثلاث مطالب ،بمنظومة الاستثمار

 المطلب الثاني، نجاز المشاريعالأراضي التابعة لأملاك الدولة الخاصة الموجهة لا المطلب الأولتدور حول 
الأراضي المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية  المطلب الثالث،أراضي المناطق الصناعية ومناطق النشاطات

 المستقلة وغير المستقلة المحلة والأراضي الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية
الذي يفصل طرق  الأول خلال المبحث الصناعي من العقاراستغلال  على آلياتالثاني تم التركيز  أما الفصل

 الامتياز عقد الثاني ب، المطلالتنازل عقد الأول بالمطل ،مطالب التاليةستغلال العقار الصناعي في ثلاث ا
 08/04 الأمر عقد الامتياز بعد صدور المطلب الثالث ،تنازل عقد إلى للتحويل القابل

 المطلب الأولالآتية  الناجمة على استغلاله بلورتها المطالب الثلاث تبيان المنازعاتلنصل في الأخير إلى  
الجهات القضائية المختصة للنظر في منازعات  الثاني بالمطل ،طبيعة المنازعات المتعلقة بالعقار الصناعي

 اللجوء إلى التحكيم الدول الثالث بالمطل ،استغلال العقار الصناعي
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 : النظام القانوني للعقار الصناعيالأولالفصل 
 العقاريـــة المواقـــع وتـــوفير ،ترقيـــة الاســـتثمار بتنظـــيمتطـــوير و فـــي  ،سياســـاتها مختلـــف فـــي إطـــار بـــادرت الجزائـــر

 الاقتصـاديين المتعـاملين لكـل ،العقاريـة الحاجيـاتالصـناعية، بهـدف تلبيـة  شـاطاتالن بطالاسـتق والمهيـأة المناسـبة
 أثـّرت مرّت الجزائـر التي والسياسية الاقتصادية التحولات فشنّ  ولاشكب أجان أو كانوا وطنيين والخواص، العموميين

 كـم عنـه نـتم مـا وهـو، التسـعينات وبدايـة مـن الثمانينـات ابتـداء التغييـر بعـض شـهدت التـي ،العقاريـة السياسـة علـى
 وعليــه يعــد موضــوع العقــار ،الصــناعي العقــار مجــال فــي لّ التحــو  هــذا جسّــدت التــي ،القانونيــة النصــوص مــن هائــل

 مـن ستراتيجيا في تسهيل الاستثمار وضـمانه،ولذلك كـانانظرا للدور الكبير الذي يلعبه في التنمية الاقتصادية دورا 
باعتبــاره   أيضــاكونــه ضــرورة للــدخول فــي اقتصــاد الســوق و  العقــار الصــناعيعلــى حمايــة قانونيــة  إضــفاءالواجــب 

 .الوسيلة المثلى للاستثمار
 مفهوم العقار الصناعي:   الأولالمبحث 
 حافظة العقار الصناعيالثاني:   المبحث 
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 مفهوم العقار الصناعي   :الأولالمبحث 

وهو يتميز بخصـائص منفـردة تميـزه عـن الأنظمـة العقار الصناعي هو مصطلح يعبر عن استخدامات الأرض، 
ــــز  ــــوفر فــــرص العمــــل ،ويحف ــــا، وي  ــــب التكنولوجي ــــة ،فحســــن اســــتغلاله وتســــييره ،يجل العقاريــــة الأخــــرى لا تقــــل أهمي
الاستثمارات المحلية ويجذب الاستثمارات الأجنبية، بما يعـود للفائـدة علـى تلـك الدولـة مـن منـاح عـدة ،م سـهما بـذلك 

 .نمو الاقتصاديفي المزيد من ال
 نظم متنوعة لحافظة العقار الصناعي متباينة في خصوصيتها وطبيعتها القانونية  الدولة تتبنىهذا ما جعل و 

 التالية:ما تناولناه وفقا للمطالب  هذا ،الصناعي على العقارومن هذا المنطلق، ظهرت الحاجة للوقوف 
 ماهية العقار الصناعي   :الأولالمطلب 
 القانوني للعقار الصناعي في التشريع الجزائري  الأساس   الثاني:المطلب 
 علاقة العقار الصناعي بمنظومة الاستثمار    الثالث:المطلب 

 ماهية العقار الصناعي : الأولالمطلب 

دراج هذا المصط ،سنتناول في ماهية العقار الصناعي، مفهومه لا سـيما  ،لح فـي سـياق التوجهـات الاقتصـاديةوا 
  .العقار بصفة عامة إلىنشير قبل ذلك سوف  أننا إلا طبيعته القانونية

 العقار تعريف : الأولالفرع 

 .منها القانونية والاقتصادية حتى يتضح مفهوم العقار ،يمكن تقديم عدة تعاريف

 :التعاريف القانونيةا_ 

 :العقار كمايلي(1) 1 683يعرف القانون المدني في المادة

نقلـه دون  شيء مستقر ثابـت ولا يمكـن الشيء الثابت غير القابل للانتقال من مكانه، فهو إذن كلالعقار يعتبر 
 .منقول فهو ذلك عادا ما وكل تلف

 أو كانـت صـحراوية رعويـة، كما يمكن تعريف العقار على أنه مجموعة أراضي سـواء كانـت زراعيـة أو بوريـة أو
 كالنباتــات بهــا والمتصــلة مقــالع ومعــادن، مــن جوفهــا أو الأرض ســطح بهــذا، ونعنــي مبنيــة، غيــر أو مبنيــة، جبليــة،
تعتبـــر الأشـــياء المتصـــلة بـــالأرض قصـــد خدمـــة الأرض  كمـــا جـــذورها بـــالأرض متصـــلة مزروعـــة أشـــجار هـــي التـــي

 المــدلول يعطــي الأول التعريــف أن حيــث للعقــار التعــريفين بــين اختلافــا نجــد ولا .....بأنواعها،عقــارا بالتخصــيص

                                                           
 م.1975سبتمبر  30لـ  78جريدة رسمية المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم1975\09\26(المؤرخ  75/58من الأمر ) 683/01المادة   1
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 مـن وذلـك الوصـفي، الطـابع عليـه يغلـب فهـو الثـاني التعريف أما الاستقرار، و الثبات مبدأ حيث من للعقار الشامل
 الطـــابع عليـــه يغلـــب الـــذي لـــ ول مكمـــل للعقـــار الثـــاني التعريـــف نعتبـــر أن ويمكـــن العقـــارات، لأنـــواع ســـرده خـــلال

 .التجريدي
 الاقتصادية التعاريفب   _

 مهنـي سـكني وعقـار عقـار إلـى والتخصـيص الاسـتعمال حيـث مـن تقسـيمه يمكـن العقار فشن السوق  نظر وجهة من
 مزروعة مشجرة أراضي أو بيضاء أراضي أو بناءات إما مصدرها ويكون  فلاحي وعقار
 .للرهن القابلة الأشياء كل انه أسال على العقار الاقتصاديون  عرف لقد
 وأنــواع والاسـتقرار الثبـات مبـدأ مـن ،للعقـار الوصـفية الخاصـيات علـى ترتكـز ،القانونيـة التعـاريف أن نـرى  سـبق ممـا

 العقـــار ويعتبـــر وقابليتـــه للـــرهن، العقـــار اســـتعمال كيفيـــة الاعتبـــار بعـــين فتأخـــذ ،الاقتصـــادية التعريـــف أمـــا العقـــارات
 التقيـيم حيـث مـن ،للعقـار اهتمـام كبيـر تـولي المحاسـبية المخططـات كـل فـان لـذا ،استثمار أي في جدا مهم عنصر
 دوليـة محاسـبية معـايير عـدة هنـاك أن نـرى ا هنـ ومـن عليه، التنازل عند وكذا ،تحسينه وعند استعماله مراحل خلال
 موضـوع محـل وهـو الاسـتثمارات بنـد فـي ،المخططات المحاسـبية ضمن أدمم وقد ،مدققة بصفة العقار إلى تتطرق 
 .أخر معايير و  16رقم المعيار

 :الاختصاصات المعرفيةي ظل بعض مفهوم العقار الصناعي ف–ج 
يمثـل المسـاحة الجغرافيـة أو الرقعـة الأرضـية المحـددة لإقامـة  :الجغنرافيينالعقار الصناعي منن وجهنة نظنر خبنرا  

 الصناعية.المنشآت 
 و يتطلب اختيار الموقع الجغرافي مرحلتين أساسيتين يمكن تلخصيهما في:     -
تـــوطين عـــام يتمثـــل فـــي تحديـــد أو اختيـــار المســـاحة الجغرافيـــة ) الجهـــة، البلديـــة (التـــي ســـينجز فيهـــا المشـــروع  -

 الصناعي.
  .تحديد الموقع بالضبط الذي سينجز فيه المنشاة الصناعية خاص يتضمنتوطين -

 الاقتصاديين بمفهوم المالعي عند ارتبط مفهوم العقار الصنا : الاقتصاديينالعقار الصناعي من وجهة نظر 
محــددة بقصــد  ،خــلال فتــرة زمنيــة بحيــث يــتم الإنفــاق علــى الأصــول) الأراضــي والمبــاني ( ،المخصــص للاســتثمار
 المال.التنمية وزيادة رأل 

 :المفهوم القانوني للعقار الصناعي -د  
 .مرحلة ثانيةيد مفهوم الصناعة في في مرحلة أولى ثم تحد ،تحديد مفهوم العقار يقتضي الأمر
 :مفهوم العقار

لمتمم بأنـه : كـل شـيء المعدل وا ،المتضمن القانون المدني 1(75/58من الأمر ) 683/01عرف العقار المادة  -
 وكل ماعدا ذلك فهو شيء منقول   ،، ثابت فيه ولا يمكن نقله منه دون تلف فهو عقارمستقر بحيز

                                                           
 م 1990نوفمبر  19ل  50الجريدة الرسمية المتضمن التوجيه العقاري المعدل و المتمم  1990نوفمبر  18، المؤرخ في 25-90من قانون  03المادة   1
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بأنها نوع من تنظيم النشا  الاقتصادي لإنتاج  ،التجارة يمكن تعريفها بمفهوم المخالفة للزراعة و  الصناعة:مفهوم 
 .ع عن طريق تحويل المواد الأوليةالسل
: اسـتخدام الأرض وكـل مـا اتصـل بهـا اتصـال قـرار كمـا يلي ،كـن تعريـف للعقـار الصـناعيمن خلال ما سبق يم -

عـن طريـق تحويـل  ،المرصودة لخدمته بهدف إنتـاج السـلع ،والأجهزة والمواد الخاموثبات بما فيها الآلات والمعدات 
 مواد أولية أو باستخدام مواد شبه مصنعة.

 رات عقاريـة مجمـدة لا يسـتهان بهـااتخذت تـدابير جذريـة لتفعيـل قـد ، المهم الإشارة إليه أن السلطات العمومية و -
، والتفتـــت فـــي مرحلـــة ثانيـــة ل صـــول لمؤسســـات العموميـــة تـــم حلهـــاتابعـــة لفبـــادرت باســـترجاع الأصـــول العقاريـــة ال

فـي حالـة نشـا   ،محليـة ل الانتفاع أو التملك من مؤسسات عمومية اقتصـادية وبيالعقارية الفائضة المحازة على س
يـة ، أعـادت السـلطة توجيههـا للاسـتثمار الصـناعي تلباطها ،غالبا ما تمثل أراضـي شاسـعةوغير لازمة موضعيا لنش

 .لحاجيات المستثمرين المتزايدة
وبــذلك التعريــف القــانوني للعقــار الصــناعي هــو:  مجمــوع الأراضــي وكــل مــا اتصــل بهــا اتصــال قــرار وثبــات ومــا  -

 تابعـة للمؤسسـات العموميـة المحلـة( الActifs Résiduelsرصد لخدمة العقار،بما فيها الأصول العقارية المتبقية )
( التــي تملكهــا أو تحوزهــا المؤسســات العموميــة فــي حالــة  Actif Excédentaireوالأصــول العقاريــة الفــائض )

 نشا ، الموجهة لإنتاج السلع، طريق تحويل مواد أولية.
 الطبيعية القانونية للعقار الصناعي: ي:الفرع الثان

القــوام لتحديــد الطبيعــة القانونيــة للعقــار الصــناعي، يســتلزم الأمــر تنــاول التصــنيف القــانوني ل مــلاك العقاريــة ثــم   
سنميز العقار الصناعي عن بعض الأنظمة  العقارية،تأسيسا على القوام التقني ل ملاك  العقارية والتقني ل ملاك 

 .العقارية
 أصناف :  ثلاثة العقاريةالتصنيف القانوني للأملاك  -ا 

 الأملاك الوطنية 

 الأملاك الخاصة 

باعتبارهــا أمــلاك حبســها لأغــراض خيريــة وتخضــع  يــدخل العقــار الصــناعي ضــمنه لا( تســتبعد)  الأمــلاك الوقفيــة: 
 .(10-91لأحكام قانون )

 القوام التقني للأملاك العقارية :  -ب 
تصــنيفا ل مــلاك العقاريــة يشــكل قوامــا ل مــلاك  25-90مــن قــانون التوجيــه العقــاري  03المشــرع فــي المــادة  أقــر 

 في:العقارية يمكن حصره 
  .الأراضي الفلاحية أو ذات الوجهة الفلاحية
  .الأراضي الرعوية أو ذات الوجهة الرعوية
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 .الأراضي الغابية أو ذات الوجهة الغابية
 .الاراضي الحلفائية

  .الأراضي الصحراوية
  .الأراضي العامرة أو القابلة للتعمير

  .المساحات والمواقع المحمية
الجزء الهام من حافظة هذا العقار الذي يتحكم فـي قوامـه  طبيعة القانونية للعقار الصناعيوبمناسبة الحسم في ال -

  .بالتالي يدخل عداد الأملاك الوطنية و ألإقليميةتمتلكه الدولة وجماعاتها  التعمير، والتقني أدوات التهيئة 
وهيمنــة الدولــة وجماعاتهــا الإقليميــة علــى ســوق العقــار الصــناعي يعــود لفضــل توســيع عرضــها مــن خــلال تفعيــل  -

 .الموجودات العقارية ) الأصول المتبقية والفائضة والأراضي المتوفرة في المناطق الصناعية(
المراسـيم التنظيميـة  أوالمشـرع الجزائـري لـم يحـدد بدقـة مفهـوم العقـار الصـناعي علـى مسـتوى القـوانين  أنكما نشير 

 .الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية في ظل منظومة قوانين الاستثمار الأراضي إلى أشاربل 
 :الصناعي عن بعض الأنظمة العقاريةتمييز العقار  -:الفرع الثالث 
 العقار الفلاحي : العقار الصناعي و -أ
يــدخل فــي مفهــوم العقــار الفلاحــي الأرض وكــل منقــول رصــد لخدمــة الأرض مــن مواشــي مخصصــة للزراعــة آلات  

وهــو كــل نشــا   1الحــرث ، البــذور التــبن والســماد ، بــل ويــدخل فــي مفهــوم النشــا  الفلاحــي طبقــا للتشــريع الجزائــري 
 بما فيه تربية نشاطات تربية المائيات و الأسماك . يرتبط بسير دورة نمو منتوج نباتي أو حيواني وتكاثره

، الأرض الفلاحية لا تدخل فـي صـنف الأراضـي القابلـة لتعميـر والقـانون (25-90من قانون ) 36حسب المادة  -
ته بالبنيـات عمـرة وتشـغل مسـاحمهو الـذي يـرخص هـذا التحويـل أمـا العقـار الصـناعي يـدخل فـي صـنف الأراضـي ال

 .يةفي مجالاته الفضائ
أمـا عـدم اسـتغلال العقـار الصـناعي يترتـب عليـه  ،عدم استغلال الأرض الفلاحية يمثل تعسفا فـي اسـتعمال الحـق-

 .لفسخ عقد الاستغلال ،رفع دعوى أمام الجهات القضائية المختصة
 العقار الصناعي والعقار السياحي -ب

التــي تشــكل جــزءا مــن منــاطق  ،الســياحيةالمبــاني المختصــة ل نشــطة قــار الســياحي هــو مجموعــة الأراضــي و الع
 الثقافية.الآثار والمدن الأثرية المعترف بأهميتها التاريخية أو  والتوسع السياحي 

أول اختلاف من حيث الطبيعة القانونية، فالعقار السياحي يتوسع إلى أراضي الأملاك الوطنية العمومية وهو ما  -
 17/02/20032(المؤرخ في 03/03)من قانون  20يمكن استخلاصه من نص المادة 

                                                           
الذي يعرف النشاطات الفلاحية ويحدد بشرو  الاعتراف بصفة الفلاح وكيفياته  27/01/1996(المؤرخ في 96/63من المرسوم التنفيذي ) 02انظر المادة   1
 1996لسنة  07عدد  سميةر  ريدة،ج

لسنة  11الذي يتعلق بمناطق التوسع السياحي و المواقع السياحية الجريدة الرسمية عدد   17/02/2003المؤرخ في  (03/03من قانون ) 20المادة   2
2003. 
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التـــي تـــدخل فـــي نطـــاق قطـــاع  ،ثـــان اخـــتلاف يقـــوم بينهمـــا، العقـــار الســـياحي يوجـــه أســـال للنشـــاطات الســـياحية -
 الخدمات، في حين العقار الصناعي يوجه للنشاطات الصناعية.

مــن  03المــادة  ، يجــب أن يكــون حســبواقعــة داخــل منــاطق التوســع الســياحيالتصــرف فــي الأمــلاك العقاريــة ال -
محــــل تصــــريح مســــبق مــــن الــــوزير المكلــــف بالســــياحة 28/10/20061المــــؤرخ فــــي  (06/385المرســــوم التنفيــــذي)

 ويتضمن التصريح ممارسة حق الشفعة أو عدم ممارستها، وممارسة حق الشفعة لا يتوفر في العقار الصناعي
 01المــؤرخ فــي  04\08رقــم  الأمــر إلا مــن 05المــادة  أحكــامالتــي عــدلت  48نــص المــادة  إلــىكمــا انــه بــالرجوع 

الخاصـــة للدولـــة  التابعـــة ل مـــلاك الأراضـــيعلـــى  كيفيـــات مـــنح الامتيـــازحـــدد شـــرو  و و الـــذي ي 2 2008ســـبتمبر 
التابعة لمنطقة التوسع السـياحي بعـد  الأراضيمنح الامتياز بالتراضي على  أنالموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية و 

 .دا ما لا يوجد في العقار الصناعيهبالسياحة و موافقة الوزير المكلف 
 القانوني للعقار الصناعي في التشريع الجزائري  الأساس:المطلب الثاني 

الأوامـر التشـريعات سلسـلة مـن  تبع هذهو  ،متميز الصناعي بتشريع منظومة العقارلقد خص المشرع الجزائري 
 الجزائر.ل يديولوجية التي اتبعتها  وفقا

ســوم بموجــب المر  ،الشــاغرة الأمــلاكبتــأميم  بمراحــل قانونيــة ابتــدأت  ،الصــناعي اســتمد وجــوده القــانوني فالعقــار
للقطــاع الاقتصــادي    ،الإداري كانــت العقيــدة الاقتصــادية تعتمــد علــى التســيير و  1963\01\01المــؤرخ   388\63
المتعلـق  19633جويليـة   28المـؤرخ فـي   ، 277\63رقم  الأمربالرغم من صدور  الإنتاجالدولة لوسائل  ملكيةو 

المعنـويين الطبيعيـة و  ل شـخاصأ حريـة الاسـتثمار معتـرف بـه أنمنـه علـى  03الذي يـنص فـي المـادة تثمار و بالاس
ر وجـــود لا يمكـــن  تصــو  إذ وقــانون الاســتثمار ،لتنـــاقض بــين القــوانين العقاريـــةا أن إلــىنشــير  أننـــاغيــر  الأجانــبو 

المتضـمن  1966\09\10المـؤرخ فـي  الأمـربعـد ذلـك جـاء قـانون الاسـتثمار بواسـطة و  ،عقاري استثمار دون وعاء 
 أوالطبيعيـــين الاعتـــراف بالأشـــخاص  ،الأمـــرلهـــذا  الأســـبابالـــذي جـــاء مـــن خـــلال عـــرض و  ، قـــانون الاســـتثمارات

ذلـك  أن، غيـر السياحيارات للقطاعين الصناعي و لإمكانية تحقيق الاستثم الأجانببين  أوالمعنويين الجزائريين  
المـــؤرخ فـــي   45\73رقـــم   الأمـــرغايـــة صـــدور  إلـــىلـــم يتـــرجم  مـــع منظومـــة عقاريـــة خاصـــة بالعقـــار الصـــناعي 

الـــذي حـــدد شـــرو   و  ،مـــا يســـمى  بالمنـــاطق الصـــناعية لإنشـــاء ،علـــق بشنشـــاء لجنـــة استشـــاريةالمت  19734\02\18
عبـر سـائر التـراب الـوطني  رغـم تحديـد شـرو   ،لايـاتالبلـديات و الو  إقلـيممنطقة صناعية على مسـتوى  77انجاز 

                                                           
يحدد كيفيات ممارسة الوكالة الوطنية لتنمية السياحة حق الشفعة داخل مناطق التوسع و  28/01/2006(المؤرخ في 06/385المرسوم التنفيذي) 03المادة    1

 2006سنة _  70عدد  سميةر  ريدةالمواقع السياحية  ج
الخاصة للدولة و الموجهة  ل ملاكالتابعة  الأراضييحدد شرو  و كيفيات منح الامتياز عن  2008سبتمبر  01المؤرخ في  04\08الامر رقم  05المادة    2

 2008سبتمبر سنة   03ل  49لانجاز مشاريع استثمارية ، الجريدة الرسمية عدد 
 
 76المتعلق ب قانون الاستثمارات جريدة رسمية عدد  1963جويلية  26في المؤرخ  277\63قانون رقم   3
 1973مارل  09ل  20 سميةر  ريدةلجنة استشارية لتهيئة المناطق الصناعية ج أحداثالمتضمن  1973\02\18المؤرخ في  45\73المرسوم  4
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و كــان كــل هــذا العقــار الصــناعي موجــه  1 1984\03\03المــؤرخ فــي  ،55\84عــن طريــق المرســوم رقــم  إدارتهــا
، لما كانت محتكرة لكل النشاطات فـي غيـاب الذي تبنته الدولة حينها ،للاستثمارات العمومية طبقا للنهم الاشتراكي

يلة مــن وســائل فــي تحديــد العقــار الصــناعي كثــروة اقتصــادية ووســ ،الاقتصــادية التــي تعتمــد النجاعــةوضــوح الرؤيــة 
التــي تعتمــد علــى مخططــات  ،عقاريــة إســتراتيجيةغيــاب و  الأجنبــيمــال الــوطني و  الــرألجلــب و  ،خلــق الاســتثمارات

عــدم و  قلانـي ل وعيــة العقاريـةغلال عاســتو  ،مسـتدامة الانسـجام  لتنميــةالــذي يحقـق التــوازن و ، TANSتهيئـة الاقلـيم 
 .الأجنبي أولاستثمار سواء الوطني اص عن اخقطاع العزوف الو  ،انونيةتناسق المنظومة الق

 الإداري ير بسطت الدولة نفوذها بالتسيو  ،محفز على الاستثمار الاقتصادي لان سياسة التامين خلقت  مناخا  غير
المـــؤرخ    26\70رقـــم  الأمـــرتطبيـــق  إطـــارالتـــي ظهـــرت بقـــرارات  فـــي  ،منـــاطق النشـــا و للمؤسســـات الاقتصـــادية 

 .ة البلدية في غياب رؤية اقتصاديةالعقاري ،الاحتياطات أحداثالمتضمن   1974\02\20
 بعيــدا  ،الإداريــةهيمنــت  عليــه العقليــة بــأدوات قانونيــة ذات بعــد سياســي  قائمــا  ،كمــا ظــل مشــكل العقــار الصــناعي

ي تخلــق الثــروة والقيمــة المضــافة التــ  ،الإنتاجيــةو ســتقبال المشــاريع الاســتثمارية لادية  كوعــاء عــن المعــايير الاقتصــا
قانونيــــة  مرونــــة المنظومــــة الالاســــتقرار و   ،ســــة الاقتصــــادية  تتطلــــبلان السيا ،اســــتغلال عشــــوائي غيــــر مــــدرولو 

لهــا تســيير المنــاطق  أوكلــت والهيئــات التــي ،خاصــة علــى مســتوى المنظومــة التســييرية الخاصــة بالعقــار الصــناعي
 احترام جغرافية الاقليمالتعمير و  أدواتمناطق النشا  في عدم وجود الصناعية و 

المنشـأ  مناطق صناعية على  عقارات فلاحية خصبة  كما ظهر الصـندوق الجزائـري للتهيئـة العمرانيـة أقيمتحيث 
الصـناعية فـي و  ،ير المنـاطق السـكنيةتسـهيل وتطـو  إلـىالذي هدف و ،  1959\04\12المرسوم المؤرخ في بموجب 
 .الجزائر
ســـوم هـــذا بموجـــب المر البنـــاء و و  ،العموميـــة وزارة الأشـــغالتحـــت وصـــاية  ،الــذي وضـــع مباشـــرة عقـــب الاســـتقلالو 
   للتهيئــــة العمرانيــــةالمتعلــــق بتشــــكيل المجلــــل مراقبــــة الصــــندوق الجزائــــري  1963|06|18المــــؤرخ فــــي  217\03
 .إدارتهمجلل و 

 إطــــارفــــي  ،هيمنــــة الدولــــة علــــى النشــــا  الاقتصــــاديليكــــرل  1976والمــــتمعن لأبجــــديات الميثــــاق ودســــتور  
 الثقافية.وتكريل الثورات الصناعية والزراعية و  ،مخططات التنمية

معركة التحرير إلـى معركـة تعتبر بنية تحتية للانتقال من  التي ،النهم الاشتراكيهذه الفترة تمثل  أنما يلاحظ و 
( لا سيما 26-74ن الأمر )وكا ،التي كونتها كأسال لاستثماراتها ،، حيث استخدمت السلطة الذمة العقاريةالإنتاج

 .لة لتجسيد خطط بناء القطاع العامهي الآلية القانونية المفض ،المذكورة  سابقاالنصوص 
ليـة إلـى اختيـارات ارتجا ،اعيةانه قد خضع إنشاء وتهيئـة المنـاطق الموجهـة للنشـاطات الصـن ،عليه يمكن القولو 

ســــاحات مــــن خــــلال المبالغــــة فــــي حجــــم الم ،ويمكــــن تشــــخيص هــــذه الإخفاقــــات ،بحجــــة توزيــــع الثــــورات بالتســــاوي 
 ، وتخصيص مساحات للنشاطات الصناعية في أخضب الأراضي الزراعية.المخصصة للنشاطات الصناعية

                                                           
 1984مارل  06ل  10 سميةر  ريدةناطق الصناعية  جالمتضمن ادارة الم 1984مارل  03المؤرخ في  55\84_ المرسوم التنفيذي رقم   1
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و قــد وســع  فــي مجــال تــدخل الاســتثمارات الخاصــة  فــي انجــاز  ،المتعلــق بالاســتثمار 11\82قــد جــاء القــانون و 
 الإصـلاحاتمـع بدايـة و  ،صـلاحية  فـي مجـال حريـة الاسـتثماريعتبر بداية القوانين الاجة و مختلف المشاريع المبرم

الاقتصـــاد ولـــة تتخلـــى عـــن المـــنهم الاشـــتراكي و بـــدأت الد ،1989التـــي كرســـها دســـتور    ،الاقتصـــاديةالسياســـية  و 
 الأمــربموجــب   ،نــص قــانوني أولحيــث ظهــر  مــع نهايــة الثمانينــات  ،الــنفط أســعارانهيــار  أزمــةفــي ظــل   الموجــه

المتمم لا سـيما المعدل و   1994من قانون المالية المتضو  19931ديسمبر  29المؤرخ في  18\93التشريعي  رقم 
 .منه 17المادة 

المعتمـد علـى  ،ألريعـيهشاشة الاقتصاد  أثبتت أنبعد في الجزائر   ،خلق سوق عقارية استثمارية إلىسعيا منه 
 .لالبترو 

وجــاء بتنظــيم  بعــدما  ،الامتيــاز كطريقــة للحصــول علــى العقــار الصــناعي ،تشــريعيحيــث كــرل هــذا المرســوم  ال
  و ظهـرت نيـة المشـرع الجزائـري  ،علـى الدولـةعبئا ثقيلا  أصبحتو  الاقتصادية العمومية ،لمؤسساتجميع ا  أفلست
المتضــمن القــانون  19882\01\12المــؤرخ فــي  01\88القــانون التــوجيهي  أطــارفــي  ،دفعــة للاســتثمار إعطــاءفــي 
 .هي للمؤسسات العمومية الاقتصاديةالتوجي
فتــرة انهيــار  بــرزت فــي ،هــذه القــوانين أنالملاحــظ و المتبقيــة  الأصــولبمفهــوم  ،الصــناعيلة العقــار أبــرزت مســو 

تنميـة  إطـارلتهيئـة العقـار الصـناعي  فـي   ،إسـتراتيجيةفـي غيـاب أدوات   أمنيـةبروز مشكلات الاقتصاد الوطني و 
بخلــق ثــروة  بديلــة عــن   الأجانــبو  المحليــين  ،المســتثمرين أمــامالعقــار فــتح  ،علــى الدولــة لهــذا بــات لزامــا مســتدامة

 .المحروقات
لتنميـة  تحفيزيـة  للمسـتثمرين  مـنح امتيـازاتالمتعلق  بترقية الاسـتثمار و ، 93/12المرسوم التشريعي حيث جاء 

  17المؤرخ في  94/921، هذه المناطق التي نظمت بموجب المرسوم  التنفيذي  رقم  المناطق المطلوب ترقيتها
حيـــث حـــدد شـــرو    أعـــلاهالمـــذكور  3 93/12مـــن  قـــانون   24المـــادة   أحكـــامالمتضـــمن تطبيـــق   1994اكتـــوبر 

التعمير  في مجال التهيئة  و   ،بيق القوانين والتنظيمات المعمول بهاتط إطارفي وضبط حدودها  ،المناطق الخاصة
الحــرة    المنــاطقبــرزت  ،الانفتــاح  الاقتصــادي إطــارفــي و  1987\01\27المــؤرخ فــي  87/03  لا ســيما  القــانون 

لاعتبـارات ة  حيث ولدت المناطق الحرة  ميتـ 1994\10\17المؤرخ في  321\94بواسطة المرسوم التنفيذي رقم  
 .اقتصادية و قانونية

 الأمـرالمتمم ادخل المعدل و   ،المتعلق بتطوير الاستعمار 2001 ،اوت 20المؤرخ في   03\01 الأمرثم تلاه 
الــذي  خصصــتهاســيرها و  و  ،المؤسســة العموميــة الاقتصــاديةالمتعلــق بتنظــيم ، 04\01 الأمــرو  ،النظــام الاســتثنائي

المتعلــق  1995\09\25المــؤرخ فــي   25\95القــانون و  ،مفهــوم جديــد بســن ،ينظــم حــدود اســتغلال العقــار الصــناع
 عمليــــة خوصصــــةالــــذي وضــــح ،  04\01 الأمــــرضــــحه بدقــــة و  والــــذي ،التجاريــــة للدولــــة الأمــــوالبتســــيير رؤول 

                                                           
 1993ديسمبر  31ل  82جريدة رسمية    1994و المتضمن قانون المالية   1993ديسمبر  29المؤرخ في  18\93الامر التشريعي  رقم   1
  المتضمن القانون التوجيهي للمؤسسات العمومية الاقتصادية 1988\01\12المؤرخ في  01\88القانون    2
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المتســارعة  فــي تنظــيم  فــي ظــل التحــولات ،ممــا طــرح مشــكلة العقــار الصــناعي ،المؤسســات الاقتصــادية العموميــة
 العقار الصناعي  في الجزائر.

 الأزمةالتحولات التي فرضها الواقع و و  ،الاقتصادية الإصلاحيةالقوانين  إطاريدور في العقار الصناعي ظل  إن
العموميـــــة  بتنظـــــيم المؤسســـــةالمتعلـــــق 1 2001أوت \20المـــــؤرخ فـــــي 04\01 الأمـــــربموجـــــب وهـــــذا  ،الاقتصـــــادية
 .وسيرها وخصوصيتها لاقتصادية

عمليـة  أنكمـا  ،كـل صـفقة تتجسـد فيهـا نقـل  الملكيـة بأنهـاعـرف الخوصصـة و ، 25\95القـانون  أحكـام الغيحيث 
  .الأجنبيخاصة  بالنسبة للاستثمار  ،يحمي الثروة الاقتصاديةعمل مدرول  أطارفي  التنازل بقيت غامضة

مؤسســات العموميــة  بموجــب مراقبــا فــي الالــذي تحـتفظ بــه الدولــة   ،النــوعيالمشــرع مــا ســمي بالســهم  أنشــالهـذا و 
المــــؤرخ فـــــي  353\ 11المرســــوم التنفيــــذي رقــــم و  10/11/2001فـــــي المــــؤرخ  01/352التنفيــــذي رقــــم المرســــوم 

) الطبيعة عملية الخوصصة  إطارفي   ،الذي طرح مشكلة  التنازل فيما يخص  ملكية العقاراتو ، 2001\11\10
يتبعـــه   أندون   ،بســبب تغييــر القــوانين  التـــي تخضــع لهــا المؤسســة،(   ذه الملكيــة للعقــار الصـــناعييــة  لهــالقانون

المـــؤرخ فـــي   01/03 الأمـــرمـــن   26المـــادة   إنكـــذلك  رغـــم  الأمـــربقـــي الملكيـــة العقاريـــة و  فـــي قـــوانينبـــالموازاة 
ـــة   الأصـــولمـــن  ،عقاريـــةمن ان الدولـــة  تكـــون حافظـــة يضـــ  ،المتعلـــق بتطـــوير الاســـتثمار 23/08/2001 المتبقي

المؤسسـات الاقتصـادية    أو (  LPE) ،العقاريـة مـن العقـارات المبنيـة والموجـودات ،للمؤسسات الاقتصادية العمومية
(EPE والتي )لوكالة الوطنية لتطوير الاستثمارعمد تسيير ا. 

يحـــدد شـــرو     الـــذي، 2006اوت 30المـــؤرخ فـــي  06/11 الأمـــر إصـــدار إلـــى  ،المشـــرع الجزائـــري وقـــد ســـعى 
وجهة  لإنجاز مشـاريع  الم و ،ولةالتابعة ل ملاك الخاصة للد الأراضيعن والتنازل  ،كيفيات منح الامتيازالتنازل و 

الاقتصـادية لان المفهـوم  أو ،سـوق للعقـارات الصـناعيةالدولـة  فـي ضـمان  إرادة استثمارية والذي مـن خلالـه تظهـر
على منح المصرفية و  ات وتشجيع المؤسسات الماليةخدمسلع و  ،ن دائما اشمل يتضمن كل المشاريع الاستثماريةكا

 .قروض للمستثمرين
علاقتهـا بالمصـالح و  بحكـم طبيعتهـا ،الأراضـيمـن  أصـناف ،حكامـهأمـن مجـال تطبيـق  الأمـرهـذا قد اسـتثنى و  

 منها:لا سيما نصوص خاصة  إلىالتي تخضع العليا للدولة و 
 .الفلاحية الأراضي_  

  .المتواجدة  داخل مساحات البحث عن المحروقات واستغلالها الأرضية_ القطع 
 .الموجهة للترقية العقارية الأرضية_ القطع 
 الضــرورية لإنجـــاز بــرامم اســـتثماريةتواجــدة داخـــل المؤسســات المنجميـــة والمواقــع الســـياحية و الم الأرضـــية_ القطــع 

 .تدخل ضمن مخطط التهيئة السياحية
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علــى  لامتيــازمــنح االــذي يحــدد شــرو  وكيفيــات  ،2008ديســمبر  11المــؤرخ فــي  08/04رقــم  الأمــرثــم جــاء 
والـــذي فرضـــها نظـــام الامتيـــاز ثـــم جـــاء   ،الموجهـــة لإنجـــاز مشـــاريع اســـتثمارية ،التابعـــة ل مـــلاك  للدولـــة الأراضـــي

علــــى والمحــــدد بشــــرو  وكيفيــــات مــــنح الامتيــــاز   02/05/2009فــــي  المــــؤرخ 09/125المرســــوم التنفيــــذي رقــــم 
وفقــا لنظــام المــزاد  ،مــنح الامتيــاز  آليــاتعلــى توضــيح  وم الــذي عمــل هــذا المرســ ،التابعــة لأمــلاك الدولــة الأراضــي
بــاقتراح   إقليميــا ،مــن الــوالي المخــتص ،مــنح الامتيــاز  يــتم بقــرار  أصــبحقــد و  ،محــددا أو مفتوحــا أكــانســواء  العلنــي

التابعــة ل مــلاك الخاصــة   الأراضــيعلــى  مــن لجنــة المســاعدة علــى تحديــد الموقــع وترقيــة الاســتثمار وضــبط العقــار
ات الاسـتثمار دراسـة ملفـ  إليهـا أوكـلالتـي  يث عن الهيئـاتدالح إلىوهنا يدعونا  ،العقارية المتبقية الأصولللدولة و 

ـــم اســـتحداث و  ـــة الوطنيـــة  للوســـاطةلقـــد ت بموجـــب المرســـوم  التنفيـــذي رقـــم  FERINACو الضـــبط العقـــاري  الوكال
 .الضبط العقاريينالة الوطنية للوساطة و الوك إنشاءو المتضمن 1 23/04/2007المؤرخ  في  07/119

ــة الوطنيــة إنشــاءســبق حيــث  مــة وزاريــة  صــدرت بموجــب تعلي هــاأول للوســاطة والضــبط العقــاري  لجنتــين هــذه الوكال
 يراســـها( IPLACواقـــع ترقيـــة الاســـتثمارات )تســـمى بلجنـــة المســـاعدة  علـــى تحديـــد  مو  15/05/1994مؤرخــة فـــي 

 .اللامركزيةالرؤيا  على المستوى في  تفعيل الاستثمار وتوحيد  و يتمثل دورها الوالي 
  لها ممثلين من هيئة الضبط العقاري و ذلـك بموجـب أضيفالسلطة التنفيذية  تنظيم مهام اللجنة  حيث   أعادت و

موقــع  يتضــمن تنظــيم لجنــة المســاعدة  علــى تحديــد ال 23/04/2007المــؤرخ فــي  07/120المرســوم التنفيــذي رقــم 
بموجـــب  تنظـــيم مهـــام هـــذه اللجنـــة وتشـــكيله أعيـــدو  ،هـــذا المرســـوم الغـــيحيـــث وضـــبط العقـــار  /ترقيـــة الاســـتثماراتو 

ـــ2 12/01/2010المـــؤرخ فـــي  10/20المرســـوم التنفيـــذي  ة المســـاعدة  علـــى تحديـــد الموقـــع  المتضـــمن تنظـــيم لجن
مرونــة علــى ملــف الاســتثمار بموجــب قــانون ضــبط العقــارات ثــم تــم التخلــي عنهــا لإضــفاء و  ،وترقيــة  الاســتثمارات

لتنمية    أساسيةتتوافر فيه شرو   أنذي يجب العقار الصناعي  ال أنمما يلاحظ   2015المالية التكميلي  لسنة  
سياســة   إطــارو فــي  TANS الإقلــيمالمخطــط الــوطني لتهيئــة  إطــارالنســيم  الصــناعي  وفــق رؤيــة  مســتقبلية  فــي 

 .الصناعيوالسياحي و   ألفلاحيين  الطابع عقارية  منتظمة  ب
 أوالعقارية  الحاضنة للمشاريع الصناعية   الأوعيةو   الأراضيلان  الواقع العملي  غياب  بنك  المعلومات  حول 

تهيئـة ممـا للموقـع  مـن كهربـاء وغـاز و   الأساسـيةزيادة  تكلفة المشروع  الصناعي  في غياب متطلبات  الخـدمات 
 .الأجنبيدي  الى عزوف المستثمر المحلي و يؤ 
وتــداخلها  كلفــة بتســيير ملــف الاســتثمارالمتفــرا الهيئــات  الصــناعي بمنظومتــه القانونيــة  و  ممــا يلاحــظ ان العقــار 

يحقـق بني منظومة عقار صـناعي  يـتلاءم ومخططـات التهيئـة  و تتحرير العقار كثروة اقتصادية  و  عدموتشعبها  و 
 .مناصب الشغلالمزيد من التوازن الهوي  ويخلق القيمة المضافة والثروة و 

                                                           

 و المتضمن انشاء الوكالة الوطنية للوساطة و الضبط العقاريين   23/04/2007المؤرخ  في  07/119المرسوم التنفيذي رقم 1 
يتضمن تنظيم لجنة المساعدة على تحديد الموقع و ترقية الاستثمارات و ضبط العقار و تشكيلها  2010جانفي  12مؤرخ في  20_10المرسوم التنفيذي رقم  2

 04يدة  رسمية  رقم و سيرها جر 
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الجديـدة سـيدي عبـد  التكنولـوجي للمدينـةالقطـب  الصـناعية مثـل يسمى بالأقطـاب خلق مامما يستوجب العمل على 
ذكر تميــز بمــرحلتين مــن خــلال القــوانين ســالفة الــالصــناعي و منظومــة العقــار  أنخلاصــة  إلــى فشننــا نصــلعليــه  الله

 هما: أساسيتين
ـــر ،تميــزت بمــنح الحريــة التامــة للاســتثمار المحلــي أو الأجنبــي :المرحلننة الأولننى  المتعلــق 03-01 فــي ظــل الأمــــ
فـي جـذب الاسـتثمار المتعلق بترقية الاستثمار لم يـنجح  12-93خاصة أن المرسوم التشريعي  ،بتطوير الاستثمار

البيروقراطية التي اتسم بها، كما تبنىّ المشرع الجزائري  المفهـوم الإيجـابي والمـرن الوطني والأجنبي بفعل المظاهر 
الخدمات، والمساهمة في رأل مال الاقتصادية المنتجة للسلع و اطات حيث لم يعد يقتصر فقط على النش للاستثمار

نما أصبح يضـم أيضـا النشـاطات المسـتعادة فـي إطـار الخوصصـة  المؤسسة في شكل مساهمات نقدية أو عينية، وا 
والنشــاطات عــادة التأهيــل أو إعــادة الهيكلــة، توســيع قــدرات الإنتــاج أو إ الجزئيــة ،واقتنــاء أصــول فــي إطــار  الكليــة أو

 لمترتبة عن منح الامتياز أو الرخصة.ا
حجــة تجــاوزت بعــض المســتثمرين خاصــة صــفقة ب ،:تميــزت بتقييــد الاســتثمار الخــاص الأجنبــيالمرحلننة الثانيننةأمننا 

 Laالتنازل عن مصـنعي الاسـمنت بمعسـكر و مسـيلة مـن قبـل مجمـع  أوراسـكوم المصـري  لصـالح مجمـع لافـارج  
Fargeوا عــلان شــركة أوراســكوم  تلكــوم   (ORASCOM TELECOM)   التــي تــديرها شــركة جــازيDjezzy  

يوليـو  22المـؤرخ فـي  (1)09/01فصـدر الأمــر ، عن أسهمها في رأسمال جازي إلـى متعـاملين أجانـب نيتها التنازل
 تتمثل أهمها في: 01/03ليدمم عدة أحكام في الأمر 2009المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  2003

الخــدمات، للتصــريح المســبق  الاســتثمارات الأجنبيــة المنجــزة فــي النشــاطات الاقتصــادية لإنتــاج الســلع وخضــوع  (1
 للاستثمار لدى الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار.

علـى الأقـل  %51( إلزام إنجاز الاستثمارات الأجنبية في إطار شراكة تمثل فيها المساهمة الوطنية المقيمة نسـبة 2
 (2)الاجتماعي ويقصد بالمساهمة الوطنية جمع عدة شركاءمن رأل المال 

خضوع كل مشـروع اسـتثمار أجنبـي مباشـر أو اسـتثمار بالشـراكة مـع رؤول أمـوال أجنبيـة إلـى الدراسـة المسـبقة  )3
 (.CNIلدى المجلل الوطني للاستثمار )

لـة الصـعبة لفائـدة الجزائـر خـلال كـل ( وجوب تقديم الاستثمارات الأجنبية المباشرة أو بالشراكة ميزان فـائض بالعم4
 مدة قيام المشروع.

على الأقل من ( 1)%51( مساهمة وطنية مقيمة تساوي نسبة Partenariatتقييد المستثمرين الأجانب بشراكة ) (5
، والغايــة مــن ذلــك الحــد مــن  رأل المــال الاجتمــاعي ،عنــد ممارســة أنشــطة الاســتيراد بغــرض إعــادة بيــع الــواردات

 .حكم لنشاطات التجارة  الخارجيةوالتأطير الم   ،الواردات 
                                                           

 . 2009يوليو  26المؤرخة في  44جريدة  رسمية عدد  1
من قانون المالية  56المتعلق بتطوير الاستثمار  المعدلة  والمتممة  بموجب المادة  2001أوت  20المؤرخ في  03-01مكرر من الأمر  04نصت المادة  2

ي إطار شراكة لا يمكن إنجاز الاستثمارات الأجنبية  إلا ف <<، على ما يلي :  2013ديسمبر 30المؤرخ في   08-13الصادر بموجب القانون  2014لسنة 
 .>>على الأقل من رأسمالها الاجتماعي .ويقصد بالمساهمة الوطنية جمع عدة شركاء...  % 51تمثل فيها المساهمة الوطنية المقيمة  نسبة 
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وجوب اللجوء للبنوك والمؤسسات المالية المحلية لإنجاز استثمارات أجنبية مباشرة أو بالشـراكة باسـتثناء تشـكيل  )6
 .رأل المال

 المطلب الثالث:علاقة العقار الصناعي بمنظومة الاستثمار
 فيـه وتـؤثر بالاسـتثمار تتصل ،ات هامةموضوع تعالم نوعية بقوانين ،الدولة في الاستثمارية السياسة تحقيق يرتبط
 فــي بعيــد حــد إلــى يــتحكم الــذي الأخيــر العقار،هــذااســتغلال  وتنظــيم ،العقاريــة الملكيــة قــوانين ومنهــا ،مباشــرة بصــفة
 الاقتصــادية الإنمــاءات فــي الـتحكّم يمكــن العقاريــة الاسـتثمارات وتوجيــه تنظــيموبقــدر  ،السياسـة هــذه وتجســيد تحقيـق

 والوضعية الاجتماعية العقارية الملكية بين عضوي  ارتبا  وهناك وعمرانية ، فلاحيه ، صناعية :بمختلف  أشكالها
 قانونيـة قواعـد سنّ  طريق عن الملكية العقارية بتنظيم العالم قوانين جلّ  اهتمت ولذلك ، الأمم و ل فراد والاقتصادية

 مســاحتها أو طبيعتــه حيــث المــادي،من قواعــد  حــدد بشــأنها قوامهــا بوضــع ، عليهــا تــرد التــي التصــرفات كــل تــنظم
 .التعامل كيفية تنظيم وأيضا ، وموقعها
يشـكل و  ةخاصـ أوسواء كانت استثمارات عمومية المنظومة الاستثمارية للدولة  الصناعي لبنةعليه فان العقار و 

تثمـين العقـار الصـناعي داخـل المنظومـة اقتصـادية و لإقامـة مؤسسـات للاستثمار  الأساسيةالعقار الصناعي الركيزة 
 .الاقتصادية

الاســتثمارية لفائــدة المشــاريع عليهــا  عديــد المزايــا ل راضــي المتنــازلكونــه يعطــي القــوانين والتنظيمــات الاســتثمارية 
 سنة إلى 1962من سنة  لىالأو الفترة  أنرغم لإقامة مشاريعهم الصناعية  الأجانبالمحليين و تشجيع المستثمرين و 

ـــة للعقـــار الصـــناعي راتســـمت بتســـيي 1989 ـــى الدولـــة فـــي  إطـــارفـــي  ،الدول السياســـة الاقتصـــادية التـــي تعتمـــد عل
 .اراتعلى الاستثم الإداري  الأسلوببواسطة الشركات العمومية  و هيمنة الاستثمار 

هـــذا المفهـــوم  الـــذي  أنغيـــر لتحقيـــق اســـتثماراتها الاقتصـــادية  الدولـــة أدواتمـــن  أداةحيـــث ظـــل العقـــار الصـــناعي 
رغــم تشــجيعها  1988_  1986_  1966_  1963آنــذاك مــن ســنة  ض مــع قــوانين الاســتثمار التــي صــدرتتنــاق

الاقتصـادية   الأزمـةغايـة  إلـىالاقتصادية كرست هيمنـة الدولـة  علـى الشـق الاقتصـادي   الأساليبللاستثمار  لكن 
الــذي   1989، ثــم  تــلاه التحــول فــي التوجــه الاقتصــادي بصــدور  دســتور   1986البتــرول  ســنة  عارأســو انهيــار 

 من هذا القانون  :_ تطبق  161و حسب المادة   1992كرل الحرية الاقتصادية  حيث جاء قانون المالية لسنة 
% من المناطق  80 غاية إلىصل تخفيضات على القيمة التجارية  ل راضي المتنازل عنها لفائدة  الاستثمارات  ت

 .الواجب تنميتها
مـــنح الدولـــة    إمكانيـــةمنـــه علـــى  23فـــي المـــادة    المتعلـــق بترقيـــة الاســـتثمار  ليـــنص 12\93 رقـــم  مرســـومالتـــلاه 

نون غايـة  الـدينار الرمـزي  فـي المنـاطق الخاصـة ، و بصـدور  القـا إلـىتابعة  للدولة  تصل  أراضيتنازلات  عن 

                                                                                                                                                                                                    
شطة الاستيراد بغرض عند ممارسة أن % 30،تم تقييد المستثمرين  الأجانب بشراكة مساهمة وطنية تقدر بـ  2009في ظل قانون المالية  التكميلي لسنة   1

تم رفع المساهمة  الوطنية   2013ديسمبر 30المؤرخ في    08-13الصادر بموجب القانون  2014إعادة بيع الواردات ،إلا أنه   بموجب  قانون المالية لسنة 
 . 2014يناير  1،ويسري  تطبيق هذه الأحكام ابتداء من %51المقيمة إلى غاية 
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ـــالأمر المتضـــمن   ـــذي جـــاء فـــي وقـــت ســـعت   و   2001\08\20المـــؤرخ فـــي  01تطـــوير الاســـتثمار  والصـــادر ب ال
تـرك تحديـد من المناطق  التي يتطلب تنميتها مساهمة من الدولة و بنوع جديد   أتىلدولة  الى تنويع الاستثمارات و ا

اقعــة عليهــا لصــلاحية هيئــة جديــدة  المنــاطق  مــن الناحيــة الجغرافيــة وطبيعــة العقــارات الو  و تنظــيم  اســتغلال  هــذه
 .قليمالإمخطط تهيئة تنظيمها على ضوء و  تسمى المجلل الوطني للاستثمار الذي يقوم  بتحديدها

العقـار الصـناعي احـد الروافـد للمنظومـة  القانونيـة  للاسـتثمار فـي الجزائـر  و طبقـا للمـادة  أن إليه الإشارةما يجب 
المؤرخ في  11\06رقم  الأمر أحكامالمتضمن تطبيق   2007\04\23المؤرخ في  121\07من المرسوم رقم  04
بعـة ل مـلاك الخاصـة التا الأراضـيالذي يحدد شرو   و كيفيات  منح الامتيـاز  و التنـازل  عـن   2006\08\30

معنــوي  خاضــع للقــانون  أوللدولــة و الموجهــة  لإنشــاء مشــاريع  اســتثمارية  فانــه يجــب  علــى كــل شــخص طبيعــي 
المشاريع المندمجة  عن طريق التراضي  على قطعة  إطارالخاص  او العام مرشح لحق الامتياز  او التنازل  في 

اللجنـة الولائيـة  و يحتـوي   هـذا  الملـف   علـى   أمانـة إلـى إرسـالهتابعة لأمـلاك الدولـة ،  تكـوين ملفـه و   أرضية
 طلب  يبين فيه  طبيعة المشروع  الاستثماري و دراسة تقنية و اقتصادية .

الــذي يحــدد شــرو  و كيفيــات  مــنح الامتيــاز علــى   04_08 الأمــرو علــى المســتوى المحلــي  و تطبيقــا  لأحكــام  
 عقاري .التابعة لأملاك المسح ال الأراضي

خوصصــــة  المؤسســــات  إطــــارالقــــانوني  لشــــهر الممتلكــــات ، تســــمى فــــي   الأســــال  تعزيــــزبضــــرورة   أوصــــىو 
 CPE  _ EPEالاقتصادية العمومية  و المؤسسات المنحلة سواء كانت محلية او عمومية 

المنظومـــة الاســـتثمارية  لان المشــكل بقـــي فـــي تســـوية هـــذه  إطـــارالمتبقيـــة  و الفائضـــة  فــي  الأصـــولو  اســتغلال 
% من  98، و لم يحقق المبتغى من تحقيق القيمة المضافة  للاقتصاد الوطني  في بلد يعتمد على  أولا  الأصول

 المحروقات .
  



النظام القانوني للعقار الصناعي                                                               الفصل الأول:  
 

 
23 

 

 حافظة العقار الصناعي  الثاني:المبحث 
ــــد الحافظــــة العقاريــــة للعقــــار الصــــ ناعي أو العقــــار الموجــــه للاســــتقبال المشــــاريع ســــنحاول فــــي هــــذا المبحــــث تحدي

وضــعت معــالم حــدود  الاســتثمارية  معتمــدين فــي ذلــك علــى مجموعــة النصــوص القانونيــة الســارية المفعــول والتــي
، ونتيجــة لان المخطــط التــوجيهي للتهيئــة والتعميــر هــو الــذي يحــدد الأراضــي المخصصــة لإنشــاء العقــار الصــناعي

المنشــــآت الصــــناعية والإنتاجيــــة مــــن جهــــة، وتــــدخل الدولــــة فــــي ميــــدان تمركــــز هــــذه المنشــــآت الصــــناعية الكبــــرى 
 ني  والاستثمارية من اجل ضبط المواقع المخصصة لها لأنها تعتبر من البرامم التي لها بعد وط

ـــة  و الوعـــاء العقـــاري للعقـــار الصـــناعي بـــالجزائر فانـــه مخصـــص مـــن الأراضـــي التابعـــة لأمـــلاك الخاصـــة للدول
والموجهــة لإنجــاز المشــاريع الاســتثمارية بالإضــافة إلــى الأراضــي المتــوفرة مــن أراضــي المنــاطق الصــناعية ومنــاطق 

بعة لأمـلاك الخاصـة للجماعـات المحليـة  و فـي النشاطات هذه الأخيرة تعتبر أراضيها داخلة في  إطار أراضي التا
نفــل الإطــار ســـوف نتعــرض إلـــى الأراضــي المتبقيـــة والفائضــة مــن أصـــول  المؤسســات العموميـــة المســتقلة وغيـــر 
المسـتقلة المنحلـة و الاقتصـادية لنحصـر بــذلك الوعـاء الجغرافـي للعقـار الصـناعي والــذي يجـب فـي كـل الأحــوال أن 

 : هذا المبحث وفقا للمطالب التاليةعليه سنتناول طات الصناعية أو الإنتاجي و النشايكون مهيأ لاستقبال 
 الأراضي التابعة لأملاك الدولة الخاصة  الموجهة لإنجاز المشاريع الاستثمارية :الأولالمطلب 

 
 أراضي المناطق الصناعية ومناطق النشاطات الثاني:المطلب 

 
الأراضي المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير المستقلة  الثالث: المطلب

 المحلة والأراضي الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية
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المشننناريع  زالخاصنننة الموجهنننة لإنجننناالمطلنننب الأول: الأراضننني التابعنننة لأمنننلاك الدولنننة 
 الاستثمارية

الخاصـــة  الموجهـــة لإنجـــاز المشـــاريع الاســـتثمارية الوعـــاء الأساســـي كانـــت الأراضـــي التابعـــة لأمـــلاك الدولـــة 
المـؤرخ  30ـ  90لاستقبال المشاريع الاستثمارية وذلك لعدة اعتبارات سياسية واقتصـادية ،والمشـرع فـي القـانون رقـم 

ل والمتضـمن قـانون الأمـلاك الوطنيـة المعـد 1990الموافـق أول ديسـمبر سـنة  1411جمـادى الأولـى عـام  14في 
,وبــالرجوع إلــى  12008يوليــو ســنة  20الموافــق  1429رجــب عــام  17مــؤرخ فــي  14ـ  08والمــتمم بالقــانون رقــم 

منـــه تــنص علـــى أن الأمـــلاك الوطنيــة تشـــتمل علـــى مجمــوع الأمـــلاك والحقـــوق المنقولــة والعقاريـــة التـــي   02المــادة 
الأمــلاك العموميــة لا تســاعد فــي غالبيتهــا و يــة عموميــة أو خاصــة تحوزهــا الدولــة وجماعتهــا الإقليميــة فــي شــكل ملك

علـــى اســـتقبال مشـــاريع اقتصـــادية تابعـــة للقطـــاع الخـــاص لأنهـــا مخصصـــة للاســـتعمال الجمـــاعي ولا تـــؤدي وظيفـــة 
امتلاكيــه وماليــة إلا انــه ل مــلاك الوطنيــة العموميــة دور كبيــر فــي عمليــة الاســتثمار بصــفة عامــة آذ أن العمليــات 

ليـــة مـــن بـــاطن الأرض  للثـــروات الطبيعيـــة تعتبـــر نشـــاطات صـــناعية مثـــل التنقيـــب علـــى الاســـتخراجية  للمـــواد الأو 
البتــرول واســـتخراجه وكـــذلك اســـتغلال المنـــاجم كمـــنجم جبـــال الــونزة فـــي الحجـــار ولكـــن اســـتغلال الأراضـــي الوطنيـــة 

اسـتثناء الأمـلاك العمومية يتم مباشرة عليها و في بعض الحالات هي محل الاستغلال لأنها هي الثروة بحد ذاتهـا ب
الغابيــة فانــه يمكــن بنــاء منشــئات علــى الملــك العمــومي ولكــن الحــق العينــي لايمكــن أن  الطبيعيــة البحريــة والمائيــة و

يكون على الملك العمومي بل يكون على البنايات و الانجازات المشيدة عليها والتي تعود للجهة صاحبة الملك بعد 
مـن قـانون الأمـلاك  20،  19،  18،  17ك الوطنيـة الخاصـة حـددتها المـواد انتهاء مدة الرخصة أو العقد والأملا

مـــن قـــانون الأمـــلاك  26الوطنيـــة وهـــي تلـــك الأمـــلاك تكـــون ملكـــا أمـــا للدولـــة أو الولايـــة أو البلديـــة، وحســـب المـــادة 
انون الأمـــلاك الوطنيـــة فـــان الأمـــلاك الوطنيـــة تتكـــون بفعـــل الطبيعـــة أو بالوســـائل القانونيـــة أو التعاقديـــة ، وحـــدد قـــ

ـــان اســـتثنائيين  ـــادم  ،وطريق ـــادل ، والتق ـــد،والتبرع ، والتب ـــانون العـــام : بالعق ـــاء التـــي تخضـــع للق ـــة طـــرق الاقتن الوطني
يخضــعان للقــانون العــام : نــزع الملكيــة وحــق الشــفعة. وبــالرجوع إلــى مبــدأ الإقليميــة الــذي بموجبــه تنقســم الأمـــلاك 

 لمحلية .الوطنية الخاصة بين الدولة والجماعات ا
دراجهــا إلــى الأمــلاك الوطنيــة  47الـى 42كمـا أضــافت المــواد مــن  كيفيــات قبــول الهبــات والوصــايا والتبرعـات وا 

الخاصة إذ علقت الأمر موافقة وزير المالية بقرار بالنسبة للدولـة فيمـا يخـص الهبـات والوصـايا ،أو موافقـة المجلـل 
لل الشعبي البلدي بالنسبة للبلدية بموجب مداولات هـذه الأخيـرة ،إمـا الشعبي الولائي بالنسبة للولاية ،أو موافقة المج

المؤسســات العموميــة ذات الطــابع الإداري التابعــة للدولــة فيكــون الأمــر برخصــة مشــتركة بــين وزيــر الماليــة والــوزير 
ولـى مـن المـادة الوصي على المؤسسة المستفيدة ،أمـا المؤسسـات العموميـة التابعـة للدولـة غيـر الـواردة فـي الفقـرة الأ

مــن نفـل القــانون كيفيــة  54إلــى  48فـان الأمــر معلـق علــى مداولــة لهيئتهـا الخاصــة ،كمــا أضـافت المــواد مـن  44
إدراج الأمــلاك الشــاغرة والأمــلاك التــي لا صــاحب لهــا ضــمن الأمــلاك الوطنيــة الخاصــة ،وعليــه فــان جميــع القواعــد 

-91لاك الوطنية الخاصة بالإضـافة إلـى المرسـوم التنفيـذي رقـم التي سبق ذكرها فشنها تحكم الأراضي التابعة ل م
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المحــدد لشــرو  إدارة المــلاك  1991نــوفمبر ســنة  23الموافــق  1412جمــادى الأولــى عــام  16المــؤرخ فــي  454
 الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسيرها 

مدمجة في صـندوق الثـورة الزراعيـة وتجدر الإشارة أن أراضي العرش والبلديات  التي كانت  1ويضبط  كيفيات ذلك
علـــى الـــرغم مـــن أنـــه تـــم رد بـــاقي أصـــناف الأراضـــي إلـــى أصـــحابها أو تعويضـــهم عنهـــا   2تبقـــى ملكـــا خاصـــا للدولـــة

والنقطة الأساسية في إطار استغلال الأملاك الوطنية الخاصة أن الدولة تخصص أراضيها الخاصة للاستثمار أمـا 
 تســري عليهــا نفــل النصــوص لاخــتلاف المالــك حســب مبــدأ الإقليميــة ولهــذا أراضــي أمــلاك الجماعــات المحليــة فــلا

كان استغلال أراضي الجماعات المحلية في مجال الاستثمار تستغل في إطار مغاير وهي مناطق النشـاطات التـي 
 سنتطرق لها في المطلب الثاني . 

فيمـا يخـص الاسـتثمار فـان مار: تخصيص الأراضي التابعة لأملاك الخاصة للدولة في عملينة الاسنتث -أولا
الدولـــة الجزائريـــة وحرصـــا منهـــا علـــى تـــوفير المنـــاخ الأنســـب لجلـــب الاســـتثمارات وتنميـــة الاقتصـــاد  قـــد خصصـــت  
الأراضي التابعة لأملاك الدولة الخاصة بتوجيهها  لإنجاز المشاريع الاستثمارية  والتي تشكل الجزء الهـام للحافظـة 

الصــناعي بصــفة خاصــة والاســتثمار بصــفة عامــة  ،ولقــد مــرت عمليــة اســتغلال الأراضــي العقاريــة أو وعــاء العقــار 
التابعة لأملاك الخاصة للدولة لآجل انجـاز المشـاريع الاسـتثمارية بعـدة محطـات قانونيـة فـي إطـار انجـاز المشـاريع 

مـــلاك الخاصـــة مــن الأراضـــي التابعــة لأ الاســتثمارية ولهـــذا ظهــرت فكـــرة المنــاطق الخاصـــة المخصصــة للاســـتثمار
قـوانين الأخـرى وكـان لابـد علينـا مـن  الدولة و التي نصت عليها قانونين الاستثمار عبر التعديلات التـي مـر بهـا و

الإشـارة إلــى هــذه المنـاطق علــى الــرغم مـن إلغاءهــا فــي مجملهــا وهـذا علــى  فــرض اسـتغلال بعــض القطــع الأرضــية 
بموجب الأمر رقم  1966فأول قانون للاستثمارات كان في سنة ،  بموجب تلك القوانين وكذلك سبيل العلم بالشيء

والمتضـمن قـانون الاسـتثمارات والـذي الغـي بموجـب القـانون رقـم   1966 سـبتمبر سـنة 16المؤرخ فـي  284 -66
ــــي  82-311 ــــق  1402ذي القعــــدة عــــام  2المــــؤرخ ف ــــق بالاســــتثمار الاقتصــــادي  1982غشــــت  21المواف المتعل

هـــذا القـــانون فـــان الاســـتثمار يخضـــع إلـــى عمليـــة اعتمـــاد مـــن طـــرف الجهـــات الإداريـــة  الخـــاص الـــوطني وبمقتضـــى
المختصــة علــى حســب كــل نشــا  إلا انــه مقيــد بمجــالات محــددة يمكــن الاســتثمار فيهــا ومــا تجــدر الإشــارة إليــه أن 

ل تنميـــة مـــن القـــانون الســـالف الـــذكر وفـــي إطـــار العـــام للاســـتثمار والمخطـــط الـــوطني للتنميـــة ومـــن اجـــ 24المـــادة 
المناطق المحرومة فانه يستفيد المستثمر الخاص مقابل التزاماته ،وطبقا للتشريع والإجراءات السارية من تسـهيلات 

مـن  151وبعـد ذلـك وبموجـب المـادة  4للحصول علـى قطعـة ارض فـي حـدود المكـان حيـث توجـد المنـاطق المهيـأة 
المتضـمن قـانون   1984 ديسـمبر سـنة 24الموافـق  1405المؤرخ في أول ربيـع الثـاني عـام  21-84القانون رقم 

                                                           

 1991لسنة   64الجريدة الرسمية العدد  -1
 26ـ95المعدل والمتمم بالأمر  25ـ90من قانون التوجيه العقاري  85المادة  2
 1982أوت  24لـ  34ـالجريدة الرسمية 3
لجنة استشارية لتهيئة المناطق الصناعية تابعة لوزارة الأشغال العمومية والبناء وتلى هذا المرسوم فيما  45- 73لكشارة فقط فاه تم إنشاء بموجب المرسم رقم  -4

 المتعلقان بشدارة المناطق الصناعية وتنظيم مؤسسات تسييرها  56-84و 55-84بعد المرسومان 
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التي نصت على انه يجوز لإدارة شؤون الأملاك الوطنية والعقارات أن تتنازل بمقابل ولفائدة  1 1985 المالية لسنة
المعنيين عن الأراضي العارية التابعـة للدولـة والواقعـة خـارج مسـاحات المخصصـة للتعميـر التـي اعتـرف بضـرورتها 

 ينـاير 7بتـاريخ  05-86مشاريع الاستثمارات الخاصة المعتمدة قانونا ، وعلى اثر ذلك صدر المرسوم رقم لإنجاز 
المحدد لشرو  بيع الأراضي العقارية التي تملكها الدولة وتعد ضرورية لإنجاز برامم الاستثمارات الخاصـة  1986

هــذا المرســوم هــوان الدولــة تقــوم ببيــع الأراضــي  ومــا يمكــن ملاحظتــه فــي ، 2المعتمــدة قانونــا والمحــدد لكيفيــات البيــع
المتضـمن  21-84مـن القـانون رقـم  151التابعة لها لأجل انجاز المشاريع الاستثمارية وهذا تطبيقا لأحكام المـادة 

ولكن الوعاء المخصص للاستثمار هنا هو الأراضي الواقعة خارج مساحات التعميـر أو  1985قانون المالية لسنة 
هيأة لاستقبال المشاريع الاستثمارية على حسب ما حددته اللجنة المكلفـة بتخصـيص الأراضـي المنشـاة الأراضي الم

وبشــر   3المتعلــق برخصــة البنــاء ورخصــة تجزئــة الأراضــي للبنــاء 304-82مــن المرســوم رقــم  44بموجــب المــادة 
 03-87انون التهيئـة العمرانيـة رقـم ثم بعد ذلك صدر ق 4فاسخ لعقد التنازل للمستفيد الذي لا يلتزم بشنجاز المشروع

منــه علــى المنــاطق الواجــب ترقيتهــا والتــي كانــت تســمى بالمنــاطق المحرومــة فــي إطــار  51الــذي تكلــم فــي المــادة 5
 12الصــادر بتــاريخ  25-88المتعلــق بالاســتثمار الاقتصــادي الخــاص الــوطني وبعــد صــدر القــانون رقــم  82-11

و تجدر الإشارة إلى أن هذا المرسـوم قـد حـدد 6تثمارات الاقتصادية الخاصة المتعلق بتوجيه الاس 1988يوليو سنة 
النشـــاطات الصـــناعية التـــي تكـــون محـــل لاســـتثمار الـــوطني الخـــاص حيـــث منـــع المشـــرع هنـــا الاســـتثمار فـــي مجـــال 

( وفتح المجال للصناعات الأخرى ولكـن يجـب أن تكـون مرتبطـة مـع المخطـط  5صناعة الحديد والصلب ) المادة 
(مـــن هــذا القـــانون فشنهــا تـــنص علــى اســـتفادة النشــاطات الصـــناعية مـــن  3وطني للتنميـــة  وبــالرجوع إلـــى) المــادة الــ

إلـى  7احدث المشرع في المواد مـن  الأسبقية في الحصول على الأراضي وفقا لكشكال المنصوص عليها قانونا و
نـص  2/ 11ة بالخدمات الأولية وفي المـادة المبادئ الأساسية السارية على النشاطات الصناعية وتلك المتعلق 13

ي وقـد ألغـى هـذا القـانون ة اسـتعمالها فـي غيـر النشـا  الاولـالمشرع علـى حجـز القطعـة الأرضـية الممنوحـة فـي حالـ
( وقــد صــدر المرســوم  14المتعلــق بالاســتثمار الاقتصــادي الخــاص الــوطني ) المــادة  11- 82أحكــام القــانون رقــم 

لمتعلق بكيفيات تحديد المناطق الواجب ترقيتها والذي عـدل بموجـب المرسـوم التنفيـذي رقـم ا  09-89التنفيذي رقم 
المتعلق  03-87من قانون رقم  51المتضمن كيفيات تحديد المناطق الواجب ترقيتها في إطار المادة  321- 91

اء تماشـيا مـع مبـدأ الإقليميـة الـذي جـ 8المتعلـق بـالأملاك الوطنيـة 30-90،ثـم جـاء القـانون رقـم  7بالتهيئة العمرانيـة

                                                           
 م 1984ديسمبر  13لـ  72ـ الجريدة لرسمية 1
 1986لسنة  1الجريدة الرسمية العدد  -2
 1982لسنة  41الجريدة الرسمية العدد -3
  05ـ86من المرسوم التنفيذي  6ـ انظر المادة 4
 م 1987جانفي  28لـ  05ـالجريدة الرسمية العدد 5
 1988لسنة  28الجريدة الرسمية العدد -6

 م1991سبتمبر  25لـ  44الجريدة الرسمية ن7
 م1990ديسمبر  02لـ  52ـالجريدة الرسمية 8
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منــه علــى إمكانيــة بيــع الأمــلاك العقاريــة الخاصــة التابعــة  89ونــص  فــي المــادة  1989الــذي أتــى بــه دســتور ســنة 
الـذي حـدد شـرو  إدارة الأمـلاك  454-91للدولة والجماعات المحلية غير مخصصة وتـلاه المرسـوم التنفيـذي رقـم 

 ، وبعدها جاء في أحكام1يرهاالخاصة والعامة التابعة للدولة وتسي
 1992المتضـمن قـانون الماليـة لسـنة  1991ديسـمبر سـنة  16المؤرخ فـي  25- 91من القانون رقم  161المادة 

 .   2ليؤكد المشرع مبدأ التنازل عن أراضي التابعة لأملاك الدولة الخاصة لانجاز المشاريع الاستثمارية
أكتــوبر  5الموافــق  1414ربيــع الثــاني عــام  19المــؤرخ فــي  12-93وبعــد كــل ذلــك صــدرا لمرســوم التشــريعي رقــم 

والــذي كــرل مبــدأ الحريــة فــي الاســتثمار وهــذا تماشــيا مــع سياســة  3المتعلــق بترقيــة ودعــم  الاســتثمار 1993ســنة 
 مـن 3الانفتاح الاقتصادي التي انتهجتها الجزائر من خلال التوجه إلى الاقتصاد الحر وهذا ما نصت عليـه المـادة 

المرسوم التشريعي ومن جهة انتهى الأمر بالنسبة إلى إلزاميـة الاعتمـاد المسـبق الـذي كـان مفروضـا مـن قبـل إذ أن 
 المشرع من خلال هذا المرسوم اخضع الاستثمار الذي يستفيد من المزايا 

سـتثمار التـي انشـات الممنوحة من خلال هذا المرسوم إلى مبدأ التصريح بالاستثمار أمام الوكالـة الوطنيـة لترقيـة الا
المتعلـق بتوجيـه الاسـتثمارات   25-88بموجب هذا المرسوم ،   لكشارة فقط فان هذا المرسوم قد ألغى القانون رقـم 

قــد تصــل إلــى  امتيازيــهعلــى إمكانيــة أن تمــنح الدولــة بشــرو   23نــص فــي المــادة  12-93و المرســوم التشــريعي 
ة تابعــة لأمــلاك الدولــة لصــالح الاســتثمارات التــي تنجــز فــي المنــاطق الــدينار الرمــزي لتنــازلات عــن القطــع الأرضــي

ثم   19944المتضمن قانون المالية لسنة  18-93من المرسوم التشريعي رقم  117الخاصة وهذا ما أكدته المادة 
بنصـه علـى مـنح حـق الامتيـاز فـي الأراضـي  19945/ 17/10المـؤرخ فـي  322- 94أتى المرسوم التنفيذي رقـم 

بعة لأملاك الوطنية الواقعة في المناطق الخاصـة فـي إطـار ترقيـة الاسـتثمار والـذي يمكـن أن يتحـول إلـى تنـازل التا
وهذا المرسوم التنفيذي تم تكريل نظام الامتياز  12-93بعد الانتهاء من المشروع و من خلال المرسوم التشريعي 

أولــى وبعــد انجــاز المشــروع يتحــول إلــى تنــازل  الــذي يمــنح علــى أراضــي الدولــة الخاصــة لأجــل الاســتثمار كمرحلــة
 19966المتضـمن قـانون المليـة لسـنة  27-95وعلية تخلى المشرع على مبدأ التنازل المباشر، ثم جـاء الأمـر رقـم 

والتـــي أكـــدت علـــى مـــنح الامتيـــاز  12-93مـــن المرســـوم التشـــريعي  117تـــم تعـــديل المـــادة  148وبموجـــب المـــادة 
مكانية تحوله إلى تنازل عن الأراضي التابعة لأملاك الخاصة للدولة من اجل انجاز المشاريع الاستثمارية ، واهم  وا 

ما جاء في تعديل هذه المادة أنها نصت على إمكانية منح التنازل أو الامتياز عن الأراضي التابعة لأمـلاك الدولـة 
ء هـــو طريـــق التراضـــي مـــع  تبيـــان الخاصـــة والموجهـــة لانجـــاز مشـــاريع اســـتثمارية بـــالمزاد العلنـــي وأصـــبح الاســـتثنا

الحقــوق التــي يخولهــا مــنح الامتيــاز كحــق الحصــول علــى رخصــة البنــاء والحصــول علــى القــروض بــرهن الحقــوق 
                                                           

 م 1991لسنة  45ـ ـالجريدة الرسمية العدد 1
 م1991ديسمبر  18لـ  64الجريدة الرسمية العدد ن2
 1993لسنة  64ـ الجريدة الرسمية العدد 3
 م 1993لسنة   88الجريدة الرسمية العدد ن4

 م1994لسنة  67الجريدة الرسمية العدد  ن5
 م1995ديسمبر  31لـ  82سمية ـ جريدة ر  6
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المحـدد  1997 ديسـمبر 15المـؤرخ فـي  483-97، ثـم صـدر المرسـوم التنفيـذي رقـم  العينية الناتجة عن الامتيـاز
ك الوطنية الخاصة التابعة للدولة في المسـاحات الاستصـلاحية إلا لكيفيات منح حق امتياز قطع أرضية من الأملا

علــى الامتيــاز فــي  10عنهــا المرســوم لهــا طــابع فلاحــي ولكنــه نــص بموجــب المــادة نــص ضــي التــي اأن هــذه الأر 
 1422المـــؤرخ فـــي أول جمـــادى الثانيـــة عـــام  03-01صـــدر الأمـــر رقـــم  2001المنـــاطق الخاصـــة  ، وفـــي ســـنة 

المتعلـق  12-93أحكام المرسوم التشريعي رقم  ىالغ الذي 1المتعلق بتطوير الاستثمار 0012غشت  20الموافق 
 1427جمــادى الثانيــة عــام  19المــؤرخ فــي  08-06وبموجــب الأمــر رقــم  منــه ( , 35بترقيــة الاســتثمار )المــادة 

ى ضـــوء قـــوانين وعلـــ 2المتعلـــق بتطـــوير الاســـتثمار 01-03تـــم تعـــديل الأمـــر رقـــم  2006يوليـــو ســـنة  15الموافـــق 
تحديد المناطق الخاصة  الاستثمار وقوانين المالية التي نظمت استغلال الأراضي التابعة لأملاك الخاصة للدولة تم

 للاستثمار
 المناطق الخاص:الفرع الأول

المتعلــق بالاســتثمار ، حيــث منحــت  12-93إن أول ظهــور لمــا يســمى بالمنــاطق الخاصــة كــان فــي إطــار قــانون 
امتيازات قانونية واقتصادية تحفيزية للاستثمار في هذه المناطق ، ونشير هنا إلى أن المشرع نظم العقار الصناعي 

 ل نوعين رئيسين من المناطق هما: أو الأراضي الموجهة للاستثمار بصفة عامة في هذه المناطق على شك
  Z.A.P zones a promouvoir مناطق مطلوب ترقيتها -
 Z.E.E zones d’expansions économiquesمناطق التوسع الاقتصادي : -

حيث يمكن حصر الامتيازات فـي هـذا الاسـتثمار صـناعيا،في هـذين النـوعين مـن المنـاطق ، وخاصـة تلـك المتعلقـة 
ل أساسا في امتياز الإعفاء من الضريبة على نقل الملكيـة بمقابـل ، كمـا أعفـي المسـتثمر مـن و التي تتمث بالعقار ،

دفع الرسم العقاري علـى الملكيـة ابتـداء مـن تـاريخ الحصـول الامتيـاز أو قـرار مـنح الامتيـاز ومقـرر مـنح المزايـا مـن 
 سنوات  10سنوات وأقصاه  05الوكالة الوطنية لترقية الاستثمار  ولمدة 

أن الحدود القانونية والجغرافية للمنـاطق المطلـوب ترقيتهـا ومنـاطق التوسـع الاقتصـادي اسـتوجب علـى المشـرع  غير
 24، المتضمن تطبيـق أحكـام المـادة  19943أكتوبر  17المؤرخ في  94/321تنظيمها في المرسوم التنفيذي رقم 

المــذكور أعــلاه ، حيــث يحــدد شــرو  المنــاطق الخاصــة وضــبط حــدودها فــي إطــار القــوانين  12/  93مــن قــانون 
والتنظيمــات المعمــول بهــا فــي مجـــال التهيئــة والتعميــر ، وفــي هــذا الإطـــار نجــد أن المشــرع بواســطة هــذا المرســـوم 

م الخاصــة المــذكورة فــي كثيــر مــن القــوانين الماليــة الســابقة لصــدوره ، فــادمم المــذكور أعــلاه قــد اســتغنى عــن المفــاهي
مفهوم   المناطق المحرومة   ،   مناطق الجنوب   ،   مناطق أقصـى الجنـوب   ، المنـاطق المعزولـة   ، المنـاطق 

 الواجب تنميتها   ، في مفهوم واحد هو :

                                                           
    2001لسنة  47ـ الجريدة الرسمية العدد  1
 2006لسنة  47الجريدة الرسمية العدد  -2
 1994لستة  67الجريدة الرسمية العدد  ن3
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كن للدولة أن تقدم مساعدتها للبلديات المطلوب ترقيتها عن وبهذه الصفة يم   Z.A.Pالمناطق الواجب ترقبتها ـ 1
طريــق إحــداث أنشــطة تتولــد عنهــا مناصــب شــغل،وعلى الخصــوص تــدعيم اقتنــاء الأراضــي لتتخــذ كمواقــع لاســتقبال 
الاستثمارات ، مساعدة البلدية في انجاز منشئات أساسية  لكنتاج،كمشاريع اسـتثمارية صـناعية ....الـخ ،وفـي هـذا 

ق ، تــم ضــبط قائمــة محــددة بدقــة تتضــمن قائمــة البلــديات الواجــب ترقيتهــا عــن طريــق قــرار وزاري مشــترك بــين السـيا
 19911أكتوبر  29الوزارات ن وذلك بتاريخ 
،  1994أكتـوبر سـنة  17الموافـق  1415جمادى الأولى عـام  12المؤرخ في  322- 94ولقد نص المرسوم رقم 

علـى مـنح حـق 2ك الوطنية الواقعة في مناطق خاصة فـي إطـار ترقيـة الاسـتثمارالمتعلق بمنح امتياز أراضي الأملا
الامتياز على أراضي المناطق المطلوب ترقيتها  ويمكن أن يتحول الامتياز إلى تنازل بمجرد انتهاء المشروع الذي 

لمرســوم التشــريعي تعاينــه قــانون الســلطة المؤهلــة وكانــت الوكالــة الوطنيــة لترقيــة الاســتثمار المنصــوص عليهــا فــي ا
المتعلق بترقية الاستثمار هي الهيئة المكلفة بمتابعة الاستثمارات على أسال أن الاستثمار المزمع انجازه  93-12

 في المناطق الخاصة يتطلب الحصول على امتياز أراضي الأملاك الوطنية الخاصة بالدولة 
 يح بالاستثمار للوكالة الوطنية لترقية الاستثمار.لذا يقدم طلب الامتياز في الوقت نفسه الذي يقدم فيه التصر 

وقد عرف دفتر الشرو  الملحق بالمرسوم الامتياز في النقطة الأولى بأنه :   هو العقد الذي تحول بموجبه الدولـة  
مدة معينة حـق الانتفـاع بقطعـة أرضـية متـوفرة تابعـة لامتلاكهـا الخاصـة شخصـا طبيعيـا أو معنويـا يخضـع للقـانون 

ص مقيمـــا أو غيـــر مقـــيم ، أو مؤسســـة عموميـــة اقتصـــادية لتســـتعمل تلـــك الأراضـــي أساســـا فـــي إقامـــة مشـــروع الخـــا
 استثمار. 

 وتعرض الوكالة هذا الطلب فورا مفروقا بالوثائق والمعلومات المفيدة المتعلقة بمشروع الاستثمار المصرح به 
نظيمية المعمول بهـا ، ويجـب علـى الـوالي أن يبلـغ وقوامه على الوالي المختص إقليميا ليدرسه حسب الإجراءات الت

رأيه خلال اجل لا يتجاوز شهرا واحد إلى الوكالة التي تعلم الطالب ويبلغ مقـرر المـنح إلـى مـدير أمـلاك الدولـة فـي 
ـــة  ـــة الوطني ـــه تـــرخص إدارة أمـــلاك الدول ـــان الأجـــل المخـــول للمســـتثمر قصـــد انجـــاز مشـــروعه ، وعلي الولايـــة مـــع بي

القطعــة الأرضــية بمجــرد مــا تبلــغ الوكالــة مقــرر مــنح الامتيــاز يثبــت  تــاريخ المشــروع علــي الحيــازة  بالمشــروع فــي
بمحضر يمثـل نقطـة انطـلاق الامتيـاز علـى هـذا الأسـال فقـرار المطابقـة المقـدم مـن الوكالـة يكـون معلـق علـى رأي 

 .3الوالي ،وان الترخيص بالمشروع يرجع لإدارة أملاك الدولة 
بـالأمر رقـم  12-93ذه المناطق و وضعها القانوني قد تغير بموجـب إلغـاء المرسـوم التشـريعي رقـم ولكن تسمية ه 

المتعلـــق بتطـــوير الاســـتثمار ولهـــذا يجـــب معرفـــة الآليـــات القانونيـــة التـــي اســـتغل بهـــا هـــذا الصـــنف مـــن  03- 01
ـــازل مـــ ـــى تن ـــاز والـــذي يمكـــن أن يتحـــول إل ـــل فـــي عقـــد الامتي ـــذي كـــان عمومـــا يتمث ع انجـــاز المشـــروع الأراضـــي ول

 الاستثماري 
                                                           

 . 19،20،21ص  2006ـ  بوجردة مخلوف ،العقار الصناعي ، دار هوما الطبعة الثانية 1
 1994الجريدة الرسمية العدد  لسنة  ن 2
 46الجزائر ص  –بن عكنون -ـ  قانون الاستثمارات في الجزائر ل ستاذ عليوش قربوع كمال ديوان المطبوعات الجامعية الساحة المركزية3
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 z.e.e. zones d’expansions économiquesن مناطق التوسع الاقتصادي 2
المتعلـق بتطـوير  03-01الملغى بموجب الأمـر رقـم  12-93لقد نص على هذه المناطق المرسوم التشريعي رقم  

التـــي تنطـــوي علـــى خصـــائص  اقتصـــادية، و الاســـتثمار يقصـــد بمنـــاطق التوســـع الاقتصـــادي ، أو الأراضـــي الجيـــو
الهياكـل  أومشتركة من التجـانل الاقتصـادي والاجتمـاعي متكاملـة ، وتزخـر بطاقـات مـن المـوارد الطبيعيـة البشـرية 

القاعديــة ، والتــي يجــب تجميعهــا والرفــع مــن قــدراتها ، كــي تكــون كفيلــة بتســهيل إقامــة الأنشــطة الاقتصــادية لإنتــاج 
الســلع والخــدمات وتطويرهــا ويلاحــظ ان هــذه المفــاهيم والمعــايير المــذكورة أعــلاه ، أنهــا جــاءت واســعة وغامضــة فــي 

طقة ما كمنطقة للتوسع الاقتصـادي ، الأمـر الـذي صـعب بعض الحالات إلى حد يصعب معه صياغتها لإنشاء من
مــن مهمــة الإدارة فــي تكــريل هــذه المعــايير لإيجــاد مثــل هــذه مثــل هــذه المنــاطق وحــال دون ظهورهــا علــى ارض 

 1الميدان إلى غاية الوقت الحاضر
الاســتثنائي ، حيــث ادخــل هــذا النــوع فــي النظــام  2ننن المننناطق التنني يتطلننب تنميتهننا مسنناهمة خاصننة مننن الدولننة3

المتعلق بتطوير الاستثمار غير أن تحديد وتنظيم استغلال هذه المناطق من  03-01للاستثمار المحدد في الأمر 
الناحيــة الجغرافيــة ، وطبيعــة العقـــارات الواقعــة عليهــا ، قـــد تــرك لصــلاحية هيئــة عموميـــة جديــدة تســمى   المجلـــل 

هــا علــى ضــوء أهــداف مخطــط تهيئــة الإقلــيم وذلــك عــن طريــق الــوطني للاســتثمار   ، الــذي يقــوم بتحديــدها وتنظيم
 ، وفي الواقع فان هذه المناطق لم تظهر للوجود3تنظيم لاحق ، الذي لم يصدر بعد 

 المنطق الحرة  الثاني:الفرع  
المتعلــق بترقيــة الاســتثمار وان المنــاطق الحــرة هــي مســاحتها  12-93بموجــب المرســوم التشــريعي رقــم  تأأنشــلقــد  

مضبوطة ، وتمثل الأمـلاك الوطنيـة العموميـة للدولـة ، وتمـارل عليهـا أنشـطة صـناعية وخدماتيـة وتجاريـة ، وذلـك 
ـــا ووفقـــا لأحكـــام المرســـوم رقـــم  ـــا للشـــرو  المقـــررة قانون والمتضـــمن  1994أكتـــوبر  17المـــؤرخ فـــي  94/321طبق

المنـاطق الحــرة وتحــدث المنــاطق الحــرة بموجــب مرســوم تنفيــذي صـادر عــن رئــيل الحكومــة وبنــاءا علــى اقتــراح مــن 
ـــة للدولـــة ، كمـــا تحـــدد مواقعهـــا الجغرافـــي وحـــدودها   ـــاره المســـؤول الأول عـــن الأمـــلاك الوطني ـــر الماليـــة ، باعتب وزي

يشـــمل العقـــار الـــذي يقـــع عليـــه أســـال  أنة التـــي تمـــارل فيهـــا ويمكـــن ومســـاحتها ، وعنـــد الاقتضـــاء تحـــدد الأنشـــط
يقـــع بـــالقرب مـــن مينـــاء أو مطـــار أو منطقـــة صـــناعية إذا كـــان  أوالمنطقـــة علـــى مطـــار أو ملـــك وطنـــي مينـــائي ، 

جمـادى  19المـؤرخ فـي  02-03وبعد كل ذلك صدر قانون المناطق الحـرة بموجـب الأمـر رقـم  4نشاطها صناعي 
وعلـى أرضــية الواقـع لــم تظهــر إلـى الوجــود هـذه المنــاطق مــا  5 2003يوليــو ســنة  19الموافـق  2414الأولـى عــام 

ذي القعــدة عــام  28المــؤرخ فــي  106-97بــلارة بولايــة جيجــل بموجــب المرســوم التنفيــذي رقــم عــدى المنطقــة الحــرة 

                                                           
 .22العقار الصناعي ، بوجردة مخلوف ، المرجع السابق ، ص ن 1
 0تطوير الاستثمارالمتعلق ب 03-01من الأمر رقم  10ـ  المادة 2
 27و 26ـ العقار الصناعي ، بوجردة مخلوف ، المرجع السابق ، ص  3
 . 25، 24ـ نفل المرجع ص 4
 2003لسنة  43ـ الجريدة الرسمية العدد  5
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ذي  22مـــؤرخ فـــي ال 01-05والـــذي الغـــي بموجـــب المرســـوم التنفيـــذي رقـــم  1997ابريـــل ســـنة  5الموافـــق  1417
 .1 2005سنة  يناير 3الموافق  1425القعدة عام 

 2المتعلق بالمنـاطق الحـرة قـد فشـل كآليـة إسـتراتجية فـي مجـال الاسـتثمار  02-03وتجدر الملاحظة أن الأمر رقم 
يــة للتجــارة وكــذا إبــرام الجزائــر لاتفاقيــة الشــراكة مــع الاتحــاد الأوروبــي واســتعداد الجزائــر للــدخول إلــى المنظمــة العالم

OMC  10ـ 06رقم  حرة وذلك بموجب القانون المتعلق بالمناطق ال 02ـ03هذا كله أدى بالمشرع إلى إلغاء الأمر 
 .20063يوليو سنة  24الموافق  1427جمادى الأولى عام  28المؤرخ في 

لاسـتغلال الأراضـي التابعـة  وتجدر الإشارة إليه أن مجمل القـوانين السـالفة الـذكر قـد نصـت علـى وسـيلين قـانونيتين 
 .لأملاك الخاصة للدولة والذي تشكل جزء منها كتجزئات صناعية أو التي اعتبرت هكذا بواسطة أدوات التعمير

تـــاريخ  1993إذ أن المســتثمر كــان يتحصــل علــى القطعــة الأرضــية بموجـــب عقــد التنــازل المباشــر هــذا قبــل ســنة 
وبعـد ذلـك أصـبح الأمـر يـتم بواسـطة  عقـد الامتيـاز والـذي  12-93بالاسـتثمار صدور المرسوم التشريعي المتعلـق 

يتحول بعد الانتهاء من المشروع إلى عقد تنازل على القطعـة الأرضـية المنجـز عليهـا المشـروع ، وبالتـالي فـان كـل 
بـر مازالـت أراضـي أراضي المناطق السابق ذكرها والتي لم يتم التنازل عنها وتم تخصيصـها بعقـود مشـهرة فشنهـا تعت

 تابعة لأملاك الخاصة للدولة.
كيفيـات مـنح الامتيـاز  ليحـدد شـرو  و 2006غشـت سـنة  30المـؤرخ فـي  11-06وبعد كل ذلـك جـاء الأمـر رقـم 

الذي ألغـى بموجبـه  4والتنازل على الأراضي التابعة لأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز المشاريع الاستثمارية 
، مـن خـلال هـذا الأمـر اعتمـد المشـرع علـى  المتمـة المعدلـة و 18-93مـن المرسـوم التشـريعي  117أحكام المـادة 

نظام الامتياز أو التنازل الذي يمنح بالمزاد العلني بقرار من الـوالي واسـتثناءا بالتراضـي بقـرار مـن المجلـل الـوطني 
ازل بعـد الانتهـاء مـن المشـروع ولقـد ضـبط للاستثمار في إطار نظام الاتفاقيـة وعلـى إمكانيـة تحـول الامتيـاز إلـى تنـ

صـدرت مراسـيم تنفيذيـة  11-06، و بمناسـبة صـدور الأمـر رقـم  هذا الأمر كيفية استغلال أراضي الدولة الخاصـة
أخـرى كــان لهــا الأثــر الهــام والكبيـر فــي اســتغلال العقــار الصــناعي أو العقـار الموجــه لإنجــاز المشــاريع الاســتثمارية 

المتعلـــق بشنشـــاء الوكالـــة الوطنيـــة للوســـاطة والضـــبط العقـــاري ، والمرســـوم التنفيـــذي رقـــم  07-119ومنهـــا المرســـوم 
 المتعلق بتنظيم  120-07

 07-121لجنــــة المســــاعدة علــــى تحديــــد الموقــــع وترقيــــة الاســــتثمارات وضــــبط العقــــار،   والمرســــوم التنفيــــذي رقــــم 
كيفيـات تســيير  المتضـمن شــرو  و 07-122، و المرسـوم التنفيــذي رقـم  11-06 الأمـرالمتضـمن تطبيـق أحكــام 

الأصــول المتبقيـــة للمؤسســـات العموميـــة المســـتقلة وغيـــر المســتقلة المحلـــة والأصـــول الفائضـــة للمؤسســـات العموميـــة 

                                                           
 .2005لسنة  04ـ الجريدة الرسمية العدد 1
المتعلق بالمناطق الحرة كآلية لتنفيذ الإستراتجية الجزائرية  في مجال  02-03ـ أطروحة نيل درجة الدكتوراه في الحقوق تحت عنوان أسباب فشل الأمر رقم  2

 . 2006-2005ية الاستثمار : مقاربة قانونية على ضوء التشريعات المقارنة  من إعداد الطالبة حسان نادية  جامعة الجزائر  كلية بن عكنون السنة الجامع
 . 2006لسنة  42ـ الجريدة الرسمية العدد  3
 . 2006لسنة  53الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية العدد ـ 4
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إلى إن بالنسبة  لأراضي التابعة لأملاك الخاصة للجماعات  1الاقتصادية والأصول المتوفرة في المناطق الصناعية
 .112-06 دية( بقي الأمر دائما مبهما ، وبعد البدا بالعمل بهذا الأمرالمحلية)الولاية،والبل

رات الماليـة والداخليـة اإلـى وز  3 2008جويليـة سـنة  26وبعد ذلك وبموجب تعليمة من رئاسـة الحكومـة مؤرخـة فـي 
توقيـف وتجميـد مـن والطاقة والمناجم والصناعة وترقية الاستثمارات و وزارة تهيئة الإقلـيم والبيئـة والسـياحة مـن اجـل 

تاريخ التعليمة إتمام أي منح للعقار الموجه للاستثمار بموجب التشريع المتعلق بذلك الذي يجرى بـه العمـل حاليـا ، 
وقد ثار هناك عدة تساؤلات حول الأراضي التي كانت بصدد التنازل عنها أو التصرف فيها بالامتياز ولهذا راسلت 

مرت أخرى جميع الجهات المكلفة بالأراضي التابعة الخاصة التبعة   20084أوت سنة  23رئاسة الحكومة بتاريخ 
للدولة قد جاء في هذه التعليمة أن الأراضي التي منحت تنازلات عليها ولم يتم بعد إعداد ونشر العقود الخاصة بها 

وردا على التساؤلات التي طبقا للقانون فشنها تحول إلى منح الامتياز حيث سيتم إعداد عقودها طبقا للتشريع الجديد 
يمكن إجراء  جويلية كانت واضحة بأنها من تاريخها لا 26كانت فان التعليمة أشارت إلى أن التعليمة المؤرخة في 

المـؤرخ فـي  04-08صـدر الأمـر رقـم  2008وفي شـهر سـبتمبر مـن  سـنة  زل أو امتياز وبعد قرار التجميدأي تنا
كيفيات منح الامتياز على الأراضـي  المحدد  لشرو  و 2008مبر سنة الموافق أول سبت 1429أول رمضان عام 

وبالتــالي وبطريقــة ضــمنية كــرل المشــرع  5التابعــة لأمــلاك الخاصــة للدولــة والموجهــة لإنجــاز المشــاريع الاســتثمارية
ية والتــي عقــود الامتيــاز لاســتغلال الأراضــي التابعــة لأمــلاك الخاصــة للدولــة والموجهــة لإنجــاز المشــاريع الاســتثمار 

، إلا أن الإشـكال الـذي طـرا هـو أن تلـك المراسـيم التنفيذيـة السـالفة  تعتبر الجزء الهـام مـن حافظـة العقـار الصـناعي
تــنص فــي مجمــل موادهــا علــى نظــام الامتيــاز الــذي يتحــول إلــى تنــازل أي إمكانيــة   2007الــذكر والصــادرة ســنة 

الموجهـة لعمليـات الاسـتثمار بصـفة عامـة إلا أن المشـرع فـي التنازل عـن الأراضـي التابعـة لأمـلاك الدولـة الخاصـة 
منـه أكـد علـى نظـام الامتيـاز والـذي يطبـق كمـاهر  3نص على نظام الامتياز فقط وفي المـادة  04-08الأمر رقم 

منصــوص عليــه فــي هــذا الأمــر علــى الأمــلاك العقاريــة التــي تشــكل الأصــول المتبقيــة للمؤسســات العموميــة المحلــة 
و قبـل التطـرق إلـى الأمـر الجديـد الـذي أتـى بـه المشـرع  للمؤسسات العموميـة الاقتصـاديةفائضة التابعة والأصول ال

يمكن  لا 2007المراسيم التنفيذية التي صدرت في سنة   السلف الذكر نقول إلى أن 04-08من خلال الأمر رقم 
الـذي جـاء تطبيقـا لإحكـام  121-07رقم وهو المرسوم التنفيذي  11-06 الأمرالذي يتعلق مباشرة مع  إلاإلغاءها 
 .122-07 المرسوم و 120-07 المرسوم و 119-07دون المرسوم  11-06الأمر 

                                                           
  2007لسنة  27ـ  كل المراسيم المذكورة منشورة بالجريدة الرسمية العدد1
لة   والوكالة وكانت كل من المديرية الولائية لأملاك الدو  11-06كانت ولاية البليدة أول منطلق لإجراء مزايدة من اجل منح حق الامتياز على أسال الأمر  -2

 والراضي الممنوح عليها الامتياز هي أراضي تابعة لأملاك الدولة  2008المحلية للوساطة والضبط العقاري هما اللتان أشرفتا على العملية في سنة 
 جويلية ملحقة بالمذكرة  26نسخة من تعليمة رئاسة الحكومة  المؤرخة بتاريخ  -3
 ملحقة بالمذكرة. 2008أوت سنة  23المؤرخة بتاريخ نسخة من تعليمة رئاسة الحكومة  -4
 .2008لسنة  49الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية العدد   -5
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المحدد  2008الموافق ل أول سبتمبر سنة  1429المؤرخ في أول رمضان عام  04 -08إذن فان الأمر رقم 
لشرو  و كيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة ل ملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشـاريع اسـتثمارية 

 الموجهة للاستثمار وبالرجوع إليه  هو الذي سيطبق على استغلال الأراضي التابعة لأملاك الدولة الخاصة
تحديد شرو  و كيفيـات مـنح الامتيـاز علـى الأراضـي التابعـة  إلى ، فان  المادة الأولى منه تنص يهدف هذا الأمر

لقــد اســتثنت المــادة الثانيــة مــن نفــل الأمــر مــن  الموجهــة لإنجــاز مشــاريع اســتثمارية و ل مــلاك الخاصــة للدولــة و
 أصناف الأراضي الآتية: مجال تطبيق هذا الأمر 

 ـ الأراضي الفلاحية.
 ـ القطع  الأرضية  المتواجدة داخل المساحات المنجمية.

ـــة المنشـــآت ـــ القطـــع  الأرضـــية  المتواجـــدة داخـــل مســـاحات البحـــث عـــن المحروقـــات واســـتغلالها ومســـاحات حماي  ـ
 الكهربائية والغازية

 يدة من إعانة الدولة.ـ القطع  الأرضية  الموجهة للترقية العقارية المستف
    والثقافية.داخل مساحات المواقع الأثرية  القطع الأرضية المتواجدةـ 

وعليــه فــان هــذه المــادة قــد حصــرت حافظــة للعقــار الصــناعي المخصصــة مــن الأراضــي التابعــة ل مــلاك الوطنيــة 
يـه تصـنيف هـذه الأراضـي فــي الخاصـة  والموجهـة الانجـاز المشـاريع الاسـتثمارية بصـفة عامـة ومقارنـة بمـا كـان عل

كيفيــات مــنح الامتيــاز والتنــازل عـــن  الــذي يحـــدد شــرو  و 2006-08-30المــؤرخ فــي  11-06مــن الأمــر رقــم 
، وفـي المـادة الثانيـة منـه  نجـده قـد اسـتثنى نفـل الأصـناف 1الأملاك الخاصة والموجهة لإنجاز مشـاريع اسـتثمارية 

تواجدة داخل مساحات التوسع والمواقع السياحية والضرورية لإنجـاز من الأراضي بالإضافة إلى القطع الأرضية الم
لـم بـنص عنهـا ضـمن الأراضـي  04-08برامم استثمارية تدخل ضمن مخطط التهيئة الساحلية ،إلا أن الأمـر رقـم 

 المستثناة وبالنتيجة فان هذا الصنف من الأراضي يدخل ضمن الوعاء الجغرافي للعقار الموجه للاستثمار. 
أضـــافت علـــى ســـبيل الاســـتثناء مســـاحات حمايـــة  04-08فـــي نفـــل الأمـــر  02تجـــدر الإشـــارة إلـــى أن المـــادة كمــا 

ثريـة وهـذه الأصـناف لـم كـذا القطـع الأرضـية المتواجـدة داخـل مسـاحات المواقـع الأ و المنشآت الكهربائية والغازيـة ،
 .2 04-08الملغى بموجب الأمر رقم  11-06في الأمر رقم  هتكن مستثنا

بــنص فــي المــادة الثانيــة منــه   11-06المتضــمن تطبيــق أحكــام الأمــر  121-07وقــد كــان المرســوم التنفيــذي رقــم 
 على انه يجب أن تكون الأوعية العقارية التي يمكن أن تكون محل امتياز أو تنازل في إطار هذا المرسوم 

 للدولة.تابعة لأملاك الخاصة  -
 ائدة مصالح تابعة للدولة لتلبية حاجياتها.غير مخصصة وليست في طور التخصيص لف -
 والتعمير.واقعة في قطاعات معمرة أو قابلة للتعمير كما هو محدد في أدوات التهيئة  -

                                                           
 2006لسنة   53ـ  الجريدة الرسمية العدد 1
لامتياز على  الأراضي التابعة ،يحدد كيفيات منح ا 2008الموافق ل أول سبتمبر سنة  1429المؤرخ في أول رمضان عام  04 -08الأمر رقم   15المادة   -2

 ل ملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشاريع استثمارية
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وفقــا لآخــر  القــوانين أن تحديــد و تنظــيم اســتغلال هــذه المنــاطق مــن الناحيــة الجغرافيــة ، و طبيعــة  كمــا نشــير و 
لصـلاحية هيئـة عموميـة جديـدة تسـمى   المجلـل الـوطني للاسـتثمار   الـذي يقـوم العقارات الواقعة عليهـا ، قـد تـرك 

بتحديدها و تنظيمها على ضوء أهداف مخطط تهيئة الإقليم و ذلك عن طريـق تنظـيم لاحـق ، و الـذي تـم تحديـدها 
هـــذا ، علمـــا أن  2011-12-22للمجلـــل الـــوطني للاســـتثمار المنعقــد بتـــاريخ  59للــدورة  01رقـــم  بموجــب القـــرار
 . 35و  34بنص المادة  12-93المتعلقة بالمرسوم التشريعي  الأحكامالأمر قد ألغى 

فنان المنناطق   2011-12-22لمجلنس الاسنتثمار النوطني المنعقند بتناري   59للندورة  01حسب القنرار رقنم 
الامنر  منن 10التي يتطلب تنميتها مساهمة خاصة من الدولة التني تسنتفيد منن امتينازات خاصنة حسنب المنادة 

 هي 10-03رقم 
 الجنوب:بعنوان ولايات - 1
 -تمنراسنت –ورقلة  -الاغواط -اليزي  –غرداية  -الوادي -بشار –بسكرة  -درارأ:  كل بلديات الولايات التالية 

 .تندوف
 :بعنوان ولايات الهضاب العليا-2

 تيارت-تبسة–سعيدة -النعامة-مسيلة-خنشلة-البيض-الجلفة-باتنة-كل بلديات ولايات :
 بعض البلديات التابعة للولايات الاتية: -3

 تيسمسيلت -تلمسان-سوق اهراس-سيدي بلعباس-سطيف-ام البواقي-ميلة–المدية -برج بوعريريج-البويرة

 أراضي المناطق الصناعية ومناطق النشاطات الثاني:المطلب 
 

  les zones industriellesالفرع  الاول :_ المناطق الصناعية 
 

تعتبر المناطق الصناعية التي تم انجازها القلب النابض للصناعة الجزائرية أنذلك وقد تربعت على مسـاحات 
 45|73ظهـرت مـا يسـمى بالمنـاطق الصـناعية ،وذلـك بصـدور القـانون رقـم . 1973هامة من الأراضي ، في عام 

ق الصـناعية ،حيـث حـدد شـرو  إيجـاد المتعلق بشنشاء لجنة استشارية لتهيئة المنـاط1973 فيفري   28المؤرخ في 
منطقــة صــناعية علــى إقلــيم البلــديات والولايــات ، وعبــر كامــل التــراب الــوطني ،وتــم تحديــد شــرو  إدارتهــا عــن  77

 03المـــؤرخ فـــي  84/56،كمـــا صـــدر المرســـوم  1   1984مـــارل  03المـــؤرخ فـــي   84/55طريـــق المرســـوم رقـــم 
 1984مــارل  05المتضــمن  تنظــيم مؤسســات المنــاطق  وكــذا القــرار الــوزاري المشــترك المــؤرخ فــي  1984مــارل 

 اللذان حددا كيفية تسير المناطق الصناعية     2المتضمن  دفتر الشرو  النموذجي المتعلق بشدارة المناطق الصناعية

                                                           
 12ـالعقار الصناعي ، بوجردة مخلوف ، ص 1
 .1984مارل  06ل  10ـالجريدة الرسمية رقم 2
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، بجمـع كـل المعلومـات المتعلقـة بتهيئـة المنـاطق علـى  73/45 الأمرمن  02حسب المادة  وقد كلفت  هذه اللجنة
كافــة التــراب الــوطني وبتقــديم كــل رأي أو اقتــراح أو كــل مســاعدة ضــرورية للقســم الــوزاري المكلــف بهندســة المــدن ، 

 وذلك لترقية هذه المناطق على أحسن وجه و تنمية مناطق العمران. 
المـــذكور ســـابقا ، تهيئتهـــا كمرحلـــة أولـــى ثـــم بشدارتهـــا  84/55اطق الصـــناعية  حســـب المرســـوم ويقصـــد بـــشدارة المنـــ

وبالرجوع إلى أحكام المادة الأولى من  1كمرحلة ثانية ، ومن الناحية القانونية فان الإدارة تعني التهيئة والتسيير معا 
ة مــن الأجهــزة و المؤسســات ، تختلــف فــان عمليــة إدارة المنــاطق الصــناعية تــتم مــن خــلال جملــ  84/55المرســوم 

 باختلاف طبيعة النشاطات الممارسة فيها. 
وذات إن المنــاطق الصــناعية التــي تحتــوي علــى نشــاطات ذات منفعــة محليــة أو نشــاطات متعــددة الاختصاصــات 

 تدار عن طريق  مؤسسة عمومية اقتصادية تنشا إما: متعددة،وطنية شر  أن تكون تابعة لوزارات  منفعة
المتضــمن شــرو  إنشــاء المؤسســات العموميــة المحليــة  83/200وجــب قــرار مــن الــوالي تطبيقــا لإحكــام المرســوم بم

والمتضمن تسير المناطق  1984مارل  3المؤرخ في  84/56أو بموجب مرسوم عملا بأحكام المرسوم وتنظيمها،
 .2الصناعية وعملها

واحــدة لكنهــا ذات أهميــة وطنيــة فشنهــا تــتم إدارتهـــا  أمــا المنــاطق الصــناعية التــي تتضــمن نشــاطات تابعــة لمؤسســـة
 بموجب هيئة متخصصة كما هو الحال في قطاع المحروقات.

 والمتعلقة على التوالي   1984 مارل 03 المؤرخة في 84/59،84/60، 84/84 وتطبيقا لذلك صدرت المراسيم
وقـد حـدد  3حاسـي مسـعود.  ارزيـو ،، بشنشاء مؤسسات تسير المناطق الصناعية لكل مـن سـكيكدة ، حاسـي الرمـل 

المتضــمن  دفتــر  1984مــارل  05، و وكــذا القــرار الــوزاري المشــترك المــؤرخ فــي  55-84المرســوم التنفيــذي رقــم 
 الشرو  النموذجي المتعلق بشدارة المناطق الصناعية الشرو  القانونية لاستغلال والاستثمار في المناطق الصناعية 

ربيـع الثـاني عـام  19المـؤرخ فـي  161-06) المرسوم التنفيـذي رقـم  2006ة في سنة و أضافت  المراسيم الصادر 
يعلــــن المنطقــــة الصــــناعية لســــكيكدة منطقــــة ذات أخطــــار كبــــرى ، وكــــذلك  2006مــــايو ســــنة  17الموافــــق  1427

يعلــن  2006مــايو ســنة  17الموافــق  1427ربيــع الثــاني عــام  19المــؤرخ فــي  162- 06المرســوم التنفيــذي رقــم 
ربيــع  19المــؤرخ فــي  163-06، و المرســوم التنفيــذي رقــم  لمنطقــة الصــناعية ارزيــو منطقــة ذات أخطــار كبــرى ا

بعــض  ،4يعلـن قطــب عـين امينــال منطقـة ذات أخطــار كبـرى ( 2006مـايو ســنة  17الموافــق  1427الثـاني عـام 
 الشرو  الخاضع لها كل استثمار في هذه المناطق.

  55-84من المرسـوم رقـم  06المادة  إلىوبالرجوع  ة لهذه المناطق الصناعية ،وبخصوص تكوين الحافظة العقاري
فشنهــا تــنص علــى أن   يســتمر  صــاحب المشــروع بجميــع المهــام المنوطــة بــه فــي إطــار مخطــط لتهيئــة المنطقــة ، 

                                                           
 12، المرجع السابق ، صالعقار الصناعي ، بوجردة مخلوف -1
 المتعلق بشدارة المناطق الصناعية 84/55من المرسوم التنفيذي رقم  01لمادة ن ا2
 6/3/1984ل  10ـ الجريدة الرسمية رقم 3
 2006لسنة  33الجريدة الرسمية رقم ن 4
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أعلاه ,وبهذه الصفة يحتفظ  5و 4بصرف النظر على ممارسة الهيئة المسيرة للاختصاصات المذكورة في المادتين 
 ه وصلاحياته في مجال ما يلي :صاحب المشروع على الخصوص بواجبات

تســير الاســتثمار و شــراء الأراضــي اللازمــة  لإنجــاز المشــاريع التــي تتكــون منهــا المنطقــة وبيعهــا مــع تعــديل برنــامم 
 المنطقة 

وبالنتيجة فان المؤسسات المهيئة هي التي تتولى شراء وبيع الأوعية العقاريـة المكونـة للمنطقـة الصـناعية  مـن 
ولة ، وتقوم فيمـا بعـد ببيـع القطـع الأرضـية إلـى المسـتثمرين بعـد تهيئـة المنطقـة وتجهيزهـا وأي نـزاع الغير أو من الد

حول العقار الصناعي بالمنطقـة تكـون المؤسسـة المهيئـة هـي المسـؤولة )صـاحب المشـروع ( خصوصـا فـي منازعـة 
مــن  05فــدورها محــدد فــي المــادة الغيــر فــي الأوعيــة العقاريــة للمنطقــة ،أمــا المؤسســة المســيرة للمنطقــة الصــناعية 

وبالتــالي فــان دورهــا يقتصــر علــى تســير وصــيانة الأجــزاء المشــتركة فــي المنطقــة,لكن للمؤسســة  55-84المرســوم 
المسيرة دور في عملية  الاستغلال من طرف المستثمرين داخل المنطقة إذ انه وبالرجوع إلى المـادة المـذكورة أعـلاه  

تعمل على تسير المنطقة واحترام تهيئتها ، و مراعاة دفتر الشرو  النموذجي وبعد تنص على أن المؤسسة المسيرة 
الانتهاء من أعمال التهيئة تسلم المؤسسة المهيئة المنطقة الصناعية إلى المؤسسة المسيرة لكي تسيرها وفقا للقانون 

ق الصـناعية بـين المؤسسـة التـي المعمول به ،  ويرى الأستاذ بوجردة مخلوف أن المشرع قد اخلـط فـي إدارة المنـاط
تقــوم بالتهيئـــة ، ودورهــا كمهيـــا للمنــاطق الصـــناعية تقنيـــا فقــط ، والمؤسســـة التــي تقـــوم بــالا دارة الحقيقيـــة للمنطقـــة 
نشاء المناطق الصناعية إلى عمليتين أساسيتين هما   الصناعية ، فكان من المتعين عليه أن يقسم عملية إعداد وا 

 بها مؤسسات عمومية اقتصادية ولا تتدخل في الملكية . عملية التهيئة : تقوم -
عملية التسيير : تقوم بها مؤسسات عمومية صناعية وتجارية حيث تتلقى هذه العقارات قانونيـا ثـم تقـوم بشدارتهـا  -

 1وتسيرها حسب القوانين المعمول بها .
حقـة بـه بـدا فـي إنشـاء منـاطق صـناعية والنصـوص التنظيميـة المل 45/ 73وتطبيقا لأحكام المرسوم التشـريعي رقـم 

 عهدت مهمة تسيرها إلى أجهزة عديدة ومتخصصة نذكر منها :
 كمهيا ومالك للمنطقة الصناعية.C.N.E.R.Uالمركز الوطني للدراسات والأبحاث العمرانية  -
 كجهات مسيرة    E.G.Z.Iمؤسسة تسير الناطق الصناعية  -

وتتمثـل  المهمــة الأساســية لهــذه الأجهـزة والمؤسســات هــي تلقــي العقــارات واكتسـاب الملكيــة بصــفة قانونيــة ل راضــي 
المكونــة للمنــاطق الصــناعية والتــي تكــون أمــلاك للدولــة أو للخــواص ، وبعــد القيــام الأجهــزة المهيئــة بشعمــال التجزئــة 

ليهــا بواســطة عقــود توثيقيــة ومشــهرة لصــالح المســتثمرين ، للعقــارات والتهيئــات ، تقــوم المؤسســات بشعــادة التنــازل ع
 سواء في إطار المعاملات التجارية ، أو في إطار التجهيزات الاستثمارية . 

وفيمـا يخـص مسـؤولية الصـيانة والتـرميم للهياكـل الخارجيـة ، وشــبكات ربـط المنشـآت الملحقـة بهـا ، فشنهـا تقـع علــى 
 .1عاتق المؤسسة المسيرة 

                                                           
 .15و  14ـ العقار الصناعي، بوجردة مخلوف، المرجع السابق،  ص 1
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 CNERUملكية المناطق الصـناعية فشنهـا تعـود إلـى المركـز الـوطني للدراسـات والأبحـاث العمرانيـة  وفيما يخص 
تــم  1983وفـي سـنة  1959خلفـا للصـندوق الجزائـري لتهيئـة الإقلـيم المنشـأ سـنة  1882الـذي اسـمي كـذا قـي سـنة 

مراكـز الدراسـات والأبحـاث فـي وحـدات جهويـة  8تقسيم الصندوق الوطني للدراسات والأبحاث العمرانية إلـى ثمانيـة 
فـان  المنـاطق الصـناعية التـي كانـت مملوكـة للصـندوق الجزائـري لتهيئـة الإقلـيم  1984وفي سنة .URBAالعمران 

LA CADAT  أصبحت ملكا إلى مراكز الدراسات والأبحاث في العمران الجهويةLES URBA2 
هـذه المنـاطق بموجـب قـانون  تأنشـأطق الصـناعية  لقـد داخـل المنـا والنتيجة المتوصل إليها أن العقـارات المتواجـدة

حيــث تقــوم إدارة أمــلاك الدولــة بتحويــل ملكيــة العقــارات التابعــة لهــا لفائــدة  02/1973/ 28المــؤرخ فــي : 55/ 73
 .بموجب عقود تنازل  إدارية ومشهرةمؤسسات التهيئة وذلك 

، أو البيـع لفائـدة  rétrocessionوبعـد ان تقـوم هـذه الأجهـزة المهيئـة باكتسـاب هـذه العقـارات ، تقـوم إعـادة التنـازل 
المســـتثمرين وبواســـطة عقـــود توثيقيـــة ومشـــهرة لـــدى المحـــافظ العقـــاري ، وقـــد تكـــون العقـــارات المـــراد اكتســـابها ملـــك 

لأجهــزة أو المؤسســات ، تقــوم بشــراء العقــارات مــن للخــواص وواقعــة ضــمن مخطــط المنطقــة الصــناعية ، فــان هــذه ا
مالكيهــا بواســطة عقــود توثيقيــة عاديــة ومشــهرة ، ثــم تقــوم بشعــادة بيعهــا بالطريفــة التــي ســبق شــرحها أعــلاه ، فــشذا مــا 
اكتســبتها هـــذه الأجهـــزة بــشدارة المنـــاطق الصـــناعية  فشنهـــا تقــوم بتجزئتهـــا والحصـــول علـــى رخصــة التجزئـــة ثـــم تقـــوم 

المســتفيدين بواســطة عقــود توثيقيــة  أومــن ناحيــة التعميــر قبــل ان تقــوم بعمليــة التنــازل لصــالح المســتثمرين بتهيئتهــا 
 3رسمية 

وطبيعـة م ضـبط طبيعتهـا القانونيـة بدقـة غير أن هذا التعدد والتنوع في الأجهـزة والمؤسسـات الإدارة والتسـيير ، وعـد
ها في الصلاحيات و الاختصاصات ،مما صعب التعرف على المعاملات والأعمال التي تقوم بها ، أدى إلى تداخل

هــي المؤسســة المســيرة ومــا دورهــا    والشــيء الــذي نــتم كــذلك عــدة  مــا مــا هــي الأجهــزة أو المؤسســة المهيئــة   و
للمســـتفيدين مـــن لقطــــع الأرضـــية داخـــل المنــــاطق  4إشـــكالات ميدانيـــة فيمـــا يخــــص نقـــل الملكيـــة علــــى الخصـــوص

لـــك الحـــالات التنازعيـــة إلـــى عـــدم التفـــاهم حـــول ســـعر التنـــازل ممـــا نـــتم عـــن  أن بعـــض الصـــناعية وتعـــود اغلـــب ت
المســتفيدين مــن القطــع الأرضــية لا يحــوزون ســندا للملكيــة ممــا أدى إلــى ســوء تســيير المنــاطق الصــناعية وانتشــار 

إنفاق الملايير  إعادة تأهيل المناطق الصناعية متواصلة ، وقد تم و عملية تطهير ، و 1998ومنذ سنة  المضاربة
والمتضمن كيفيات  1999سبتمبر  08من الدينارات على العملية خاصة بصدور المنشور الوزاري المشترك بتاريخ 

 5وشرو  تطهير العقار الصناعي .
                                                                                                                                                                                                    

 .16و   15ـ المرجع السابق  ص  1
2-le conseil national économique et social (rapport sur la configuration du foncier en Algérie .une contrainte au 
développement économique page 58 

 62ـ نفل المرجع ص  3
 16ـ نفل المرجع  ص 4
 8/9/1999ـ ملحق بالمذكرة التعليمة الوزارية المشتركة ل 5

Circulaire interministérielle relative aux modalités et conditions d’assainissement du foncier industriel de8/9/1999 
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جــراءات تطهيــر العقــار الصــناعي عامــة ، وتطبيقــا لقــرار مجلــل الحكومــة المنعقــد بتــاريخ   22واســتكمالا لعمليــة وا 
ر مـن مجلــل مسـاهمة الدولــة و عــن الـوزير المنتــدب لـدى رئــيل الحكومـة والمكلــف بالمســاهمة صــد  2003جـوان 

 قرار بتضمن إعادة تنظيم المناطق الصناعية  2003جويلية  21وترقية الاستثمار بتاريخ 
)de la 16 ‘eme session du conseil des participation de l’état   le 21 juillet 2003 
résolution( 

 المتضمن إنشاء أربع شركات لتسير مساهمات الدولة.  2003جويلية  21المؤرخ في  05ضمن القرار رقم وت
شـركات تسـير مسـاهمات الدولـة لتسـير المنـاطق  الصـناعية   04حيث نـص وحـدد هـذا القـرار كيفيـة وشـرو  إنشـاء 

 وهذا حسب جهات الوطن  وهي : 
  S .G.P. ZI OUEST   بالغربشركة تسير مساهمات الدولة للمناطق الصناعية  -
  S.G.P. ZI CENTRE شركة تسير مساهمات الدولة للمناطق الصناعية بالوسط -
  S.G.P.ZI ESTشركة تسير مساهمات الدولة للمناطق الصناعية بالشرق  -
  S.G.P ZI SUDشركة تسير مساهمات الدولة للمناطق الصناعية بالجنوب -

حســب القــوانين الســارية المفعــول لاســيما أحكــام  مســاهمة،كات شــركات تعتبــر الشــر  القانونيــة،ومــن حيــث الطبيعــة 
المتضــمن الإشــكال الخاصــة  2001ســبتمبر  24المــؤرخ فــي  01/283القــانون التجــاري ، وكــذا المرســوم التنفيــذي 

وعلى الخصوص  القرار،بأجهزة إدارة المؤسسات العمومية الاقتصادية وتسيرها . وتقوم هذه الشركات حسب أحكام 
 في إطار مهامها ب: و 

ـــ الســير فــي إجــراءات تحويــل الإطــار القــانوني لمؤسســات تســير المنــاطق الصــناعية إلــى شــركات مســاهمة ، تتكفــل 
بتســيير حافظــات الدولــة مــن أراضــي داخــل المنــاطق الصــناعية ،وكــذا اســتعمال كــل الوســائل والإجــراءات القانونيــة 

 قليمي ، وطبقا لإحكام القانون التجاري المتوفرة لتحقيق ذلك ، وهذا حسب اختصاصها الإ
ـ التسيير لحسـاب الدولـة العقـار الصـناعي داخـل المنـاطق الصـناعية ، وتكـوين حافظـة عقاريـة ، ويكـون ذلـك عـن  

 société de gestionطريــق إنشــاء شــركات محليــة ، تســمى حــل هــذا القــانون شــركات التســيير العقــاري ) 
immobilières.) 

داخــل المنــاطق الصــناعية فــي إطــار أحكــام قــانون  الأراضــيتمــنح الامتيــاز لاســتغلال ت كيفيــا تحديــد شــرو  و -
 المتضمن الأملاك الوطنية . 90/30

 1حيث تم تكريل وبصفة نهائية عقد الامتياز في استغلال العقار الصناعي  داخل المناطق الصناعية.
ا القـائمون هنـاك أن المنطقـة هـي ملـك لمكتـب الدراســات ولـدى انتقالنـا إلـى المنطقـة الصـناعية لولايـة باتنـة صــرح لنـ

وجميع المناطق الصناعية هي ملـك لمكاتـب الدراسـات و التعميـر  2URBA Batnaوالانجاز العمراني لولاية باتنة 
                                                           

 21/07/2003قرار مجلل مساهمة الدولة عن الوزير المنتدب لدى رئيل الحكومة  والمكلف بالمساهمة وترقية الاستثمار بتاريخ  ن1
ل بلدية باتنة لفائدة مكتب 41ارو88ه  95على أرضية تبلغ مساحتها 2قرار لوالي باتنة يتضمن منح رخصة التجزئة لانجاز تخصيص المنطقة الصناعية  ن 2

 الدراسات والانجاز العمراني بباتنة 
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LES URBAS   بعـدما تــم تقســيم المركـز الــوطني و الأبحــاث العمرانيـةCNERU  وألان فــان مكاتــب الدراســات
 SGPGENEST  ى المناطق الصناعية هي تابعة لمؤسسات تسيير مساهمات الدولةوالتعمير على مستو 

المتضـمن تنظـيم مؤسسـات تسـيير  84/56من المرسـوم رقـم  16والجدير بالملاحظة انه بالرجوع إلى أحكام المادة 
قانونهـا المناطق الصناعية نجـدها تـنص علـى أن حـل هـذه المؤسسـات وتصـفيتها وأيلولـة ممتلكاتهـا وأي تعـديل فـي 

الأساســي إن اقتضــى الحــال بمرســوم ومــا تــم علــى ارض الواقــع أن هــذه المؤسســات تــم تعــديلها بموجــب قــرار مــن 
مجلل مساهمة الدولة وعـن الـوزير المنتـدب لـرئيل الحكومـة المكلـف بالمسـاهمة وترقيـة الاسـتثمار الصـادر بتـاريخ 

21/07/2003 . 
العقاريـــة للعقـــار الصـــناعي للمنـــاطق الصـــناعية هـــو المرســـوم والجديـــد الـــذي أتـــى بـــه المشـــرع بخصـــوص الحافظـــة 

يحــدد شــرو  و  2007ابريــل ســنة  23الموافــق  1428ربيــع الثــاني عــام  05 المــؤرخ فــي 07-122التنفيــذي رقــم 
كيفيــات تســير الأصــول المتبقيــة التابعــة للمؤسســات العموميــة المســتقلة وغيــر المســتقلة المحلــة والأصــول الفائضــة 

 .1سسات العمومية الاقتصادية والأصول المتوفرة على مستوى المناطق الصناعيةالتابعة للمؤ 
 122/07مـن المرسـوم  17أما بخصوص الأوعية العقارية المتوفرة داخل المناطق الصـناعية فبـالرجوع إلـى المـادة 

مســتوى  فشنهــا عرفــت الأصــول المتــوفرة علــى مســتوى المنــاطق الصــناعية بنصــها  يقصــد بالأصــول المتــوفرة علــى
المنـاطق الصـناعية قطـع الأراضــي التـي بقيـت ملــك الهيئـة المالكـة للمنطقــة الصـناعية والتـي لــم يـتم منحهـا أو التــي 

 منحت ولكن لم تستعمل في تاريخ في تاريخ نشر هذا المرسوم في الجريدة الرسمية  
المالكــة ســواء مؤسســات تســير وبالتــالي فــان الأراضــي المعنيــة هــي القطــع الأرضــية التــي لــم تتصــرف فيهــا الهيئــة 

للمنطقــة الصــناعية أو مديريــة أمــلاك الدولــة إذا كانــت الأراضــي الواقعــة  المهيــأةالمنــاطق الصــناعية أو المؤسســات 
ذا كنا نعني الملك فانه يتحدد بسند رسمي مشـهر بالمحافظـة العقاريـة الـذي يثبـت  داخل المنطقة مازالت تابعة لها وا 

 صناعية  .المالك الفعلي للمنطقة ال
ـــى الهيئـــات المالكـــة للمنـــاطق الصـــناعية إعـــداد جـــرد لقطـــع  18وأضـــافت المـــادة  ـــه يتعين عل مـــن نفـــل المرســـوم ان

رســاله إلــى الوكالــة الوطنيــة للوســاطة والضــبط العقــاري  17الأراضــي المتــوفرة كمــا هــي معرفــة فــي المــادة  أعــلاه وا 
 نشر هذا المرسوم في الجريدة الرسمية . أشهر من تاريخ 3المذكورة أعلاه في اجل لا يتعدى ثلاثة 

 07ــ119ت بموجـب المرسـوم التنفيـذي رقـم آنشـإالعقـاري المـذكورة فـي المـادة قـد  والوكالة الوطنية للوساطة والضبط
يتضــمن إنشــاء الوكالــة الوطنيــة للوســاطة   2007ابريــل ســنة  23الموافــق  1428ربيــع الثــاني عــام  5المــؤرخ فــي 

، ولكشــارة فقــط فانــه حســب المــادة الأولــى مــن المرســوم المــذكور أعــلاه 2قانونهــا الأساســي  والضــبط العقــاري ويحــدد
مـن نفـل  3فالوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري هي مؤسسة عمومية ذات طـابع صـناعي وتجـاري ،والمـادة 

المشرع حدا للفوضى  المرسوم نصت على أن الوكالة تتولى مهمة تسير العقار الاقتصادي العمومي ، وبهذا وضع

                                                           
 2007لسنة  27الجريدة الرسمية عدد  ن1
 2007لسنة 27الجريدة الرسمية عدد 2
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التـي كانــت مــن قبــل وأصــبح تســير الأراضــي الواقعــة داخـل المنــاطق الصــناعية مــن مهــام الوكالــة الوطنيــة للوســاطة 
المـذكور أعـلاه انـه    07-122مـن المرسـوم التنفيـذي رقـم  20والضبط العقـاري  وفـي هـذا المجـال أضـافت المـادة 

قة الصناعية لحساب مالك المنطقة الصـناعية إلـى الوكالـة الوطنيـة يسند تسير الأصول المتوفرة على مستوى المنط
 للوساطة والضبط العقاري المذكورة أعلاه .
ســيلقى إقبــال المســتثمرين لان هــذه القطــع تكــون مهيئــة مســبقا مــن  الأراضــيوممــا لا شــك فيــه أن هــذا الصــنف مــن 

ية  خصوصـــا فيمـــا يخـــص شـــبكات الطـــرق اجـــل اســـتقبال المشـــاريع الاقتصـــادية فـــي إطـــار تهيئـــة المنطقـــة الصـــناع
 وشبكات الصرف والمياه والكهرباء والغاز .

المتوافرة في المناطق الصناعية فان الأمر فيه  الأراضيأما فيما يخص نوع التصرف الذي بموجبه سيتم استغلال  
المشـرع فـي   والـذي الـذي كرسـه 12/07/2003إشكال إذن أن القرار الصادر عن مجلل مسـاهمات الدولـة بتـاريخ 

،يحــدد شــرو  و  2008الموافــق ل أول ســبتمبر ســنة  1429المــؤرخ فــي أول رمضــان عــام  04 -08الأمــر رقــم 
الــذي  1كيفيــات مــنح الامتيــاز علــى الأراضــي التابعــة ل مــلاك الخاصــة للدولــة والموجهــة لإنجــاز مشــاريع اســتثمارية

مــن المرســوم  33إلــى  20وع إلــى المــواد مــن و بــالرج هــذا مــن جهــة ومــن جهــة أخــرى  11- 06الغــي الأمــر رقــم 
يحـدد شـرو  و  2007ابريـل سـنة  23الموافـق  1428ربيـع الثـاني عـام  05 المـؤرخ فـي 07- 122التنفيـذي رقـم 

كيفيــات تســير الأصــول المتبقيــة التابعــة للمؤسســات العموميــة المســتقلة وغيــر المســتقلة المحلــة والأصــول الفائضــة 
ص التابعــة للمؤسســات العموميــة الاقتصــادية والأصــول المتــوفرة علــى مســتوى المنــاطق الصــناعية نجــدها مازالــت تــن

على التنازل والامتياز الذي يمكن إن يتحول إلى تنازل ولغاية ألان لم يتم تعديل هذا الأمر وفقا ما جاء به المشرع 
،يحدد شـرو  و  2008الموافق ل أول سبتمبر سنة  1429المؤرخ في أول رمضان عام  04 -08في الأمر رقم 

للدولــة والموجهــة لإنجــاز مشــاريع اســتثمارية الــذي  كيفيــات مــنح الامتيــاز علــى الأراضــي التابعــة ل مــلاك الخاصــة
كــرل فيــه المشــرع الامتيــاز كوســيلة لاســتغلال العقــار الصــناعي أو العقــار الاقتصــادي العمــومي ومــادام المشــرع لــم 
يلغــي التنــازل فــي الأراضــي المتــوفرة فــي المنــاطق الصــناعية فانــه يمكــن التنــازل علــى هــذه الأراضــي أو أن يتحــول 

 ى تنازل الامتياز إل
 les zones d’activitéالفرع الثاني : مناطق النشاطات  

سابقا فقد عملت البلديات والولايات من اجل التنمية المحلية للولايات  تأأنشبالإضافة إلى المناطق الصناعية التي 
ــديات فــي الإطــار العــام للتنميــة المحليــة تــم إنشــاء منــاطق النشــاطات وهــذا بموجــب قــرارات اتخــذ ت فــي إطــار والبل

والمتعلــق بتكــوين الاحتياطــات العقاريــة لصــالح البلــديات  1974فيفــري  20المــؤرخ فــي  74/26تطبيــق الأمــر رقــم 
هكتــار وهــذا مــا مكــن  7500ولايــة بمســاحة إجماليــة تقــدر ب 46منطقــة نشــا  علــى مســتوى  449وقــد تــم إنشــاء 

، وذلــك  وفــق لقــوانين الاســتثمار 2ســتثماريةالجماعــات المحليــة مــن وضــع فضــاءات موجهــة لاســتقبال المشــاريع الا
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السارية المفعول أنذلك ثم فيما بعد استغلت تلك الأراضي على أسال تطوير الأنشطة الاقتصادية التي تتماشى مع 
طاقاتها ومخططها التنموي مع تنفيذ كل الإجراءات من اجل تشجيع تدخل المتعاملين ، وعلى هذا عمل الولاة على 

بمـا فيهـا المشـاريع الصـناعية والإنتاجيـة وقـد بـدا العمـل بهـذا  1اطات لإنجـاز المشـاريع الاقتصـاديةإنشاء مناطق نشـ
 المنوال منذ الثمانينات 

ــديات مــن اجــل إقامــة منــاطق  ولهــذا فــان البلــديات خصصــت تجزئــات مــن الأراضــي التابعــة ل مــلاك الخاصــة للبل
نشاطات وأعمال وكان كل من مديريات أملاك الدولة الولائية والمؤسسات المحلية ورؤساء المجالل الشعبية البلدية 

انــت تــتم انجــاز هــذه المنــاطق حتــى بتخصــيص يعملــون علــى انجــاز هــذه المنــاطق  وفــق أدوات التهيئــة والتعميــر وك
أملاك أو أراضي تابعة لأمـلاك الدولـة الخاصـة وثـم تحـول لفائـدة البلـديات وكانـت تـتم اسـتفادة مـن القطـع الأرضـية 
داخل مناطق النشاطات لفائدة المستثمرين الذين تم اعتماد استثماراتهم الخاصة ويتم التنازل موجب عقود إداريـة أو 

ادة  محــررة مـن طــرف رئــيل المجلـل الشــعبي البلــدي بعـد مــداولات المجلــل الشـعبي البلــدي وقــد كــان مقـررات اســتف
الـــذي مـــن خلالـــه ومـــن خـــلال قـــانون  1989الأمــر كـــذلك إلـــى غايـــة التحـــول إلـــى اقتصـــاد الســـوق بموجــب دســـتور 

البلديـة ( و ميـة ) الولايـة الجماعـات الإقليوتكريل فكرة الأملاك العمومية والخاصة لفائـدة  30-90الأملاك الوطنية 
منـه أعطـت صـلاحية تسـيير الحافظـة  73الـذي نـص فـي المـادة  90/25وبعد  صدور قانون التوجيه العقـاري رقـم 

العقارية للبلديات والولايـات ) أراضـي التابعـة لأمـلاك الخاصـة للبلـديات والولايـات (  إلـى الوكـالات المحليـة للتنظـيم 
جمـادى  05المـؤرخ فـي  405-90التي تـم إنشـاءها بموجـب المرسـوم التنفيـذي رقـم  والتسيير العقاريين الحضريين 

الــذي حــدد قواعــد إحــداث وكــالات محليــة للتســيير والتنظــيم  19902ديســمبر ســنة  22الموفــق  1411الثانيــة عــام 
ــــت حســــب المــــادة  ــــي تول ــــاريين الحضــــريين والت ــــوق العقار  3العق ــــارات أو الحق ــــع العق ــــازة جمي ــــة مــــن المرســــوم بحي ي

المخصصـة للتعميــر ، لحســاب الجماعــة المحليـة وتقــوم بنقــل ملكيــة هــذه العقـارات أو الحقــوق العقاريــة كمــا أضــافت 
مــن نفــل المرســوم أن الوكالــة تســاعد أجهــزة الجماعــة المحليــة فــي تحضــير وســائل التعميــر و التهيئــة  4/2المــادة 

كاناتهــا ، كمــا يمكــن بالإضــافة إلــى ذلــك أن تقــوم وا عــدادها وتنفيــذها وذلــك فــي إطــار مهمتهــا العامــة وفــي حــدود إم
قررة أو أن تقوم بتكليـف مـن بترقية الأراضي المفرزة والمناطق المختلفة الأنشطة تطبيقا لوسائل التعمير والتهيئة الم

يـــة لحســـابها الخـــاص ، كمـــا يمكنهـــا بالإضـــافة إلـــى ذلـــك أن تبـــادر بعمليـــات حيـــازة العقـــارات أو الحقـــوق العقار يقـــوم
مــن المرسـوم أن العلاقـة بــين الوكالـة والجماعــات المحليـة تحـدد بنــاءا علـى دفتــر  5وأضــافت المـادة  ،نـازل عنهـاوالت

 شرو  .
وباســتقراء المــواد المــذكورة أعــلاه فــان الحافظــة العقاريــة للبلــديات والولايــات أصــبحت تســيير مــن طــرف الوكــالات  

أراضي مناطق النشاطات تسيير كذلك من طـرف الوكالـة المحليـة المحلية للتنظيم والتسيير العقاريين وبالنتيجة فان 
علــى أســال أنهــا جــزء مــن الأراضــي التابعــة للجماعــات المحليــة ومــا كــان علــى المســتثمرين الــراغبين فــي الحصــول 
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على القطع الأرضية من اجل الاسـتثمار الصـناعي أو الإنتـاجي علـى المسـتوى منـاطق النشـاطات إلـى التوجـه إلـى 
 12-93بيع، وبصدور قانون الاستثمار رقم  أوالمحلية وكانت عملية الاستغلال تتم بموجب عقود تنازل  الوكالات

اســـتفادت البلـــديات المطلـــوب ترقيتهـــا فـــي إطـــار المنـــاطق الخاصـــة ) المنـــاطق المطلـــوب ترقيتهـــا مـــن خلـــق منـــاطق 
ات وبعــد تخصــيص القطــع الأرضــية نشــاطات حولــت علــى إثرهــا أمــلاك تابعــة لأمــلاك الدولــة الخاصــة لفائــدة البلــدي

وتحويـــل طـــابع ملكيتهـــا  إلـــى البلـــديات المطلـــوب ترقيتهـــا فـــان الحافظـــة العقاريـــة لتلـــك البلـــديات ســـيرت مـــن طـــرف 
ت بمناســـبة أالوكـــالات المحليـــة للتســـيير والتنظـــيم العقـــاريين بمســـاعدة الوكالـــة الوطنيـــة لترقيـــة الاســـتثمار التـــي انشـــ

و التــي لعبــت دورا هامــا أنــذلك فــي عمليــة اســتغلال الأراضــي  12-93ســتثمار رقــم المرســوم التشــريعي التعلــق بالا
 1424رمضــان عــام  10المــؤرخ فــي  03/408المخصصــة لعمليــة الاســتثمار،  وبموجــب المرســوم التنفيــذي رقــم 

 الســالف الــذكر  تــم حــل 4051-90المعــدل والمــتم لأحكــام المرســوم التنفيــذي رقــم  2003نــوفمبر ســنة  5الموافــق 
  408-03( و طبقــا للمرســوم التنفيــذي رقــم 28الوكــالات المحليــة للتســيير والتنظــيم العقــاريين الحضــاريين )المــادة 

أصــبحت تصــنف علــى مســتوى الولايــة الوكــالات الولائيــة والمجــالل الشــعبية الولائيــة هــي المعنيــة بشنشــاء الوكــالات 
شاء فروع للوكالة على مستوى البلديات أو الدوائر في داخل الولائية للتنظيم والتسيير العقاريين الحضريين ويمكن إن

البلديات و تسند للوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقارين الحضاريين نفل المهام التي كانت للوكالات المحلية هذا 
مكرر 27 و 27 و 26هو في المادتين  408-03من حيث الهيكلة أما الجديد الذي أتى به المرسوم التنفيذي رقم 

إذ انــه باســتقراء هــذه المــواد نــرى تــدخل الجهــات المركزيــة فــي عمليــة تســيير الحافظــة  2مكــرر 27 و 1مكــرر 27
تـــنص علـــى تشـــكيل لجنـــة استشـــارية يرأســـها وزيـــر الداخليـــة والجماعـــات  26العقاريـــة التابعـــة للوكالـــة إذ أن المـــادة 

مـــن وزارة الماليـــة ،الســـكن  المحليـــة أو نائبـــه وتتشـــكل مـــن ممثلـــين عـــن وزارات الداخليـــة بممـــثلان وممثـــل عـــن كـــل
والتعميــر ،البيئــة والتهيئــة العمرانيــة ،الفلاحــة والتنميــة الريفيــة ، الســياحة وتــدلي اللجنــة برأيهــا المســبق فــي عمليــات 

والتابعــة للوكـالات المحليــة للتسـيير والتنظــيم العقـاريين الحضــريين  26/2التنـازل عـن الأراضــي المـذكورة فــي المـادة 
ان الـــوالي يرســل ملفـــا عــن القطعـــة الأرضــية المـــراد التنــازل عنهـــا ويبــين خاصـــة موقــع القطعـــة فــ 27وطبقــا للمـــادة 

وتخصيصها طبقا لمخطط التعمير مع المعلومات الاقتصادية والمالية للمشروع المقرر وبعد إدلاء اللجنة برأيها في 
 جراءات الواجب اتخاذها مدة لا تتجاوز الشهرين يصدر وزير الداخلية أمر إلى الوالي المعني بخصوص الإ

مكرر نصت على إنشاء لجنة وزارية مشتركة تكلف بتعـين المنـاطق والقطـع الأرضـية التابعـة للوكـالات  27والمادة 
المحلية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين والمخصصة لإنجاز بـرامم تبـادر بهـا الدولـة ولهـا بعـد وطنـي والمـادة 

راضي التابعة  الوكالات المحلية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين  التي تنص على لن تعوض لأ 1مكرر 27
 27مكـــرر والمـــادة  27تـــم تحويلهـــا أو وضـــعها تحـــت تصـــرف الدولـــة طبقـــا لكجـــراء المنصـــوص عليـــه فـــي المـــادة 

 اوجب إشهار المسبق لكل عملية بيع لأراضي تابعة للوكالات المحلية  2مكرر
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د بالوكالــة المحليــة هــو الوكــالات الولائيــة وعليــه فــان منــاطق النشــاطات الحاليــة وتجــدر الإشــارة أن المقصــو 
-03والمســتقبلية ستخضــع فــي تســييرها إلــى الوكــالات الولائيــة التــي هــي ملزمــة بمــا جــاء بــه المرســوم التنفيــذي رقــم 

هـذا فشننـا نتسـاءل  والذي فرض قيود فيما يخص عمليات التنازل التـي تقـوم بهـا الوكـالات الولائيـة ومـن خـلال 408
حول الطبيعة القانونية التي يتم بها استغلال أراضي مناطق النشاطات أو بعبارة أخـرى هـل أن عقـود الامتيـاز هـي 
التي يتم بها استغلال أراضـي المنـاطق النشـاطات خصوصـا التـي أقيمـت علـى أراضـي التابعـة لأمـلاك البلـديات أو 

دام أن القطع الأرضية تابعة لملكية البلديات أو الولايات فانه لايمكن أن الولايات الخاصة وعلى حسب رأينا فانه ما
يطبق عليها نظام الامتياز وخصوصا أراضي مناطق النشاطات التي هي موجهة لإنجاز المشاريع الاقتصادية بمـا 

 فيها الأنشطة الصناعية والإنتاجية م .

عمومية المستقلة وغير الأراضي المتبقية التابعة للمؤسسات ال الثالث: المطلب
 المستقلة المحل

 والأراضي الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية

تعتبر الأراضي المملوكة للمؤسسات العمومية الوعاء الأفضل لإنجاز المشاريع الاستثمارية وخصوصا 
من هذا الوعاء المشاريع المخصصة ل نشطة الصناعية خصوصا إذا كانت تلك القطعة الأرضية المخصصة 

العقاري سبق وان كانت تمارل عليه المؤسسة العمومية نشاطا صناعيا أو إنتاجيا  إذ أن ذلك يسهل على 
المنشآت الصناعية والإنتاجية  المستثمر الصناعي استغلال القطعة الأرضية لأنها تكون مسبقا مجهزة لإنجاز

 أدوات التعمير. سواء من حيث تجهيز القطعة أو من حيث تخصيص القطعة وفق
والمؤسســة العموميــة تعــرف علــى أنهــا شــخص معنــوي ، الهــدف مــن إنشــائها هــو التســيير المســتقل لمرافــق عموميــة 
ـــة أو الجماعـــات المحليـــة الإقليميـــة ، فـــان تســـيير المرافـــق  تابعـــة للدولـــة أو المجموعـــات المحليـــة فـــالي جانـــب الدول

 l’établissementيطلـق عليهـا اسـم المؤسسـة العموميـة العموميـة قـد يعهـد إلـى أشـخاص عموميـة أخـرى والتـي 
public  إذن فالي جانب أشخاص عمومية التي تتمثل في مجموعة إقليمية ، الولاية والبلدية في الجزائر مثلا اللتان

 تمنحان الأسال الذي ترتكز عليه اللامركزية الإقليمية  
décentralisation territorialela وميـة كشـخص عمـومي يقـوم بنشـا  متخصـص ، يعتبـر ، فان المؤسسة العم

، بحيث ان أسـلوب المؤسسـة هـو الـذي يسـتعمل  la décentralisation par serviceالأداة اللامركزية المرفقية 
إذا تبـين أن مرفــق عمـومي مــا يكــون تسـييره أحســن إذا أصــبح مشـخص ومنحــت لــه  الاسـتقلالية القانونيــة والإداريــة 

 .   la personnalité moraleحت له الشخصية المعنوية والمالية أي إذا من
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وتتمتــع المؤسســة العموميــة باســتقلال قــانوني نســبي ، يتــرجم بشــكل أساســي علــى المســتوى التنظيمــي بوجــود أجهــزة 
إداريــة خاصــة ، وتتكــون هــذه الأجهــزة بصــفة عامــة مــن جهــاز تــداولي يتمثــل فــي إدارة أو أجهــزة أو لجنــة إداريــة ، 

 كيل هذه الأجهزة هو التعيين بصفة عامة وجهاز تنفيذي يتمثل في المدير أو المدير العام كما إن أسلوب تش
إلا أن هـذا الاسـتقلال قابـل للتـدرج أي قـد يحصـل فـي الواقـع أن تخضـع  المؤسسة العمومية باستقلال مالي وتتمتع 

 المؤسسة العمومية بشكل وثيق لمساعدات الدولة أو المجموعة المحلية التي ترتبط بها ,
يفرض نفسه داخل المرافق العمومية بين مرافـق المرافـق العموميـة الإداريـة  ومع تطور وظيفة الدولة بدا تمييز جديد 

les services publics administratifs ( SPA)   التي تتكفل بها المؤسسة العمومية الإدارية ، 
L’établissement publics administratif(EPA)  والـذي اسـتمر نظامهـا القـانوني فـي خضـوعه كليـا لقواعـد

 les services public industriels etالعمــومي ، والمرافــق العموميــة الصــناعية والتجاريــة  القــانون 
commerciaux (SPIC)  التي تتكفل بها المؤسسة العمومية الصناعية والتجاريةL’établissement publics 

industriel et commercial (EPIC) ليـه يمكـن تعريـف الخاضعة جزئيـا للقـانون العمـومي والقـانون الخـاص وع
المؤسسة العموميـة الصـناعية والتجاريـة بأنهـا المرافـق التـي يكـون موضـوع نشـاطها تجاريـا وصـناعيا مماثـل للنشـا  
الذي تتولاه الأشخاص الخاصة وتتخذها الدولة  والجماعات المحلية ) الولاية والبلديـة ( كوسـيلة لإدارة مرافقهـا ذات 

جمـادى  22المـؤرخ فـي  01-88القانون التوجيهي للمؤسسـات العموميـة رقـم  وقد جاء1الطابع الصناعي والتجاري 
بحيــث قســمت المؤسســات العموميــة إلــى مؤسســات عموميــة  2 1988ينــاير ســنة  12الموافــق  1408الأولــى عــام 

( وأجهـزة الضـمان الاجتمـاعي 44( ومؤسسات ذات طابع صـناعي وتجـاري ) المـادة  43ذات طابع إداري )المادة 
( بالإضافة إلى المؤسسات الاقتصادية التي تم تغيير القانون الذي يحكمهـا 51( ومراكز البحث )المادة 49ة )الماد

المتعلـــق  2001أوت  20المـــؤرخ فـــي  04- 01الــذي الغـــي بموجـــب الأمـــر رقــم  25-95بموجــب القـــانون الأمـــر 
لجزائــري المؤسســات العموميــة بتنظـيم المؤسســات العموميــة الاقتصــادية وتســييرها وخصصــتها حيــث عــرف المشــرع ا

كما يلي   المؤسسات العمومية الاقتصادية هي شركات تجارية تحـوز  04-01من الأمر  2الاقتصادية في المادة 
فيها الدولة أو أي شخص معنـوي أخـر خاضـع للقـانون العـام أغلبيـة رأل المـال الاجتمـاعي مباشـرة أو غيـر مباشـرة 

 وهي تخضع للقانون العام  
هــذا الــنص فــان المؤسســات العموميــة الاقتصــادية تمتــاز بالطــابع المــزدوج ) العموميــة والمتــاجرة (  ومــن خــلال

فهـــي شـــخص مـــن أشـــخاص القـــانون العـــام يضـــع فـــي تنظيمـــه لأحكـــام القـــانون الخـــاص ،وطبقـــا لقـــانون التـــوجيهي 
حليــة ذات طــابع فانــه يمكــن للجماعــات المحليــة أيضــا أن تنشــا مؤسســات عموميــة م 01-88للمؤسســات العموميــة 

( ،وبعـد التحـولات الاقتصـادية التـي عرفتهـا الجزائـر بعـد التحـول إلـى الاقتصـاد الحـر  47صناعي وتجـاري )المـادة 
 وهذا ما كان علية الاثر المباشر على مؤسسات الدولة سواء الإدارية منها أو الاقتصادية. 
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همــا المؤسســات العموميــة ذات الطــابع الإداري  فبالنســبة للمؤسســات العموميــة الإداريــة يجــب أن نفــرق بــين أمــرين
والتي تكون ميزانيتها من الخزينة العمومية فان أصولها سواء العقارية منها أو المنقولة تكـون للدولـة فـي حالـة حلهـا 
ة أما المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري المحلية فان القاعدة العامة أنها تابعة للجماعات المحلية ولكـن المـاد

 1993ينـــاير ســـنة  19الموافـــق  1413رجـــب عـــام  26المـــؤرخ فـــي  01-93مـــن المرســـوم التشـــريعي رقـــم  108
نصت على أن المؤسسات العمومية المحليـة تعتبـر ملكـا للدولـة ،وعلـى اثـر  1 1993المتضمن قانون المالية لسنة 

ذلـك تطبــق عليهــا جميـع الأحكــام القانونيــة والتنظيميـة التــي تحكــم المؤسسـات العموميــة ، كمــا هـو معــروف بموجــب 
الي فـان المتضـمن القـانون التـوجيهي للمؤسسـات العموميـة الاقتصـادية وبالتـ 01-88من القـانون رقـم  4و 2المواد 

مة فان أصولها المتبقية في حالة حلهـا تعـود إلـى ثالمحلية أصبحت تابعة للدولة ومن المؤسسات العمومية الإدارية 
ـــة وخصوصـــا الأراضـــي التابعـــة لتلـــك  ـــى المؤسســـات العمومي ـــة التـــي تعـــود إل ـــان الحافظـــة العقاري ـــالي ف ـــة وبالت الدول

-93من المرسوم التشريعي رقم  180ى الدولة والمادة  المؤسسات المخصصة كوعاء عقار صناعي فشنها تعود إل
 2 1994المتضـمن قـانون الماليـة لسـنة  1993ديسمبر سـنة  29الموافق  14114رجب عام  15المؤرخ في  18

ان الــوزير المكلــف بالقطــاع بعــد اســتطلاع رأي مجلــل الحكومــة يتخــذ قــرار حــل المؤسســة العموميــة غيــر المســتقلة 
او المحلية وتعود أصـول المؤسسـة العموميـة التـي تـم حلهـا لصـالح العـارض الأكثـر اسـتعدادا ذات الصبغة الوطنية 

عليه المزاد أو الـذي قـام  ىالمستقلة تعود إلى الشخص الذي رسوبالتالي فان جميع أصول المؤسسة العمومية غير 
ان فــان الأشــخاص الــذين اقتنــوا باقتنائهــا وبمــا فــي ذلــك الوعــاء العقــاري العائــد للمؤسســة ولكنــه فــي كثيــر مــن الأحيــ

الأصــول المتبقيــة للمؤسســات العموميــة المســتقلة خصوصــا القطعــة الأرضــية التــي تعــود إليهــا ليصــطدم بمشــكل أن 
المؤسسة العموميـة المنحلـة ليسـت بمالكـة للقطعـة الأرضـية أو أنهـا حـائزة أو شـاغله القطعـة الأرضـية بموجـب قـرار 

 إداري أو مستندات غير مشهرة. 
ا بالنسبة للمؤسسات العمومية المستقلة فهي المؤسسات العمومية التي هي مستقلة ماليا عن الخزينة العمومية او أم

ميزانيـــة الدولـــة وتتـــولى بنفســـها تمويـــل نشـــاطاتها وتتمثـــل أساســـا فـــي المؤسســـات العموميـــة ذات الطـــابع الصـــناعي 
هـا لأي سـبب مـن الأسـباب فـان أصـولها المتبقيـة ( وفـي حالـة حال 01-88مـن القـانون رقـم  44والتجاري ) المـادة 

مــن نفــل المرســوم فانــه يمكــن تطبيــق أحكــام المقــاطع الســابقة علــى  2/ 180تعــود إلــى الدولــة وهــذا بحســب المــادة 
المؤسسات العمومية الصناعية والتجارية التي تم حلها وكذلك فان أصول المؤسسات العمومية المستقلة فشنهـا تعـود 

لــة ويمكــن أن تتنــازل عليهــا الدولــة لصــالح الغيــر وبالتــالي تعــود أراضــي تلــك المؤسســات الموجهــة إلــى أمــلاك الدو 
للاستغلال الصـناعي والتـي تعتبـر كعقـارات صـناعية إلـى المالـك الجديـد الـذي اقتنـى تلـك أصـول المؤسسـة المنحلـة 

ؤسســات بمالكــة ل راضــي وقــد واجــه المتنــازل لهــم نفــل المشــكل بحيــث انــه فــي بعــض الحــالات لا تكــون تلــك الم
 الحائزة لها أو الشاغلة لها.
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المتضمن  2002ديسمبر سنة  24الموافق  1423شوال عام  20المؤرخ في  11- 02وبموجب القانون رقم 
وأصبح يمكن  18- 93من الأمر رقم  180منه التي عدلت المادة  80لاسيما المادة 1 2003قانون المالية لسنة 

متيــاز أو الإيجــار بالتراضــي ، لفائــدة المســتثمرين ، بالنســبة للعقــارات المبنيــة وغيــر المبنيــة التنــازل أو مــنح حــق  الا
المتعلــق بتطــوير  03 -01المكونــة مــن الأصــول المتبقيــة للمؤسســات العموميــة المحلــة ، وفقــا لأحكــام الأمــر رقــم 

ع نظـام الامتيـاز أو الإيجـار بـدلا وذلك بترخيص من الوزير المكلف بأملاك الوطنية ، وبالتـالي تـم وضـ 2الاستثمار
مــن التنــازل عــن أراضــي المؤسســات العموميــة المحلــة المتنــازل عنهــا كحــل لمشــكلة ملكيــة الأصــول العقاريــة لتلــك 
المؤسســات وكـــذا تشـــجيع المســـتثمرين بجعـــل الحافظـــة العقاريــة لهـــذه المؤسســـات موجهـــة لعمليـــات انجـــاز المشـــاريع 

 الاستثمارية.   
ؤسســـات العموميـــة الاقتصـــادية فلقـــد مـــرت بشصـــلاحات اقتصـــادية تأهلهـــا إلـــى موعـــد اقتصـــاد أمـــا بالنســـبة للم

السوق وان من بين الإصلاحات التي مست المؤسسـات الاقتصـادية العموميـة بعمـق وهـي إعـادة الهيكلـة الصـناعية 
ت القابضـة ( ، التـي المتعلق بالتسـيير الأمـوال التجاريـة التابعـة للدولـة ) الشـركا 25-95التي ظهرت بصدور أمر 

المتعلــق بالشــركات المســاهمة وتجمعــات  27-96أصــبحت تحــل محــل صــناديق المســاهمة ، كــذلك صــدور الأمــر 
المؤسســـات فتحـــول كيـــان وهيكـــل المؤسســـات الاقتصـــادية العموميـــة الجزائريـــة شـــكل   مجمعـــات صـــناعية   وذلـــك 

طاع لإدماجها تحـت مراقبـة المجمـع ، إلا أن هـذه بتجميع الشركات أو الوحدات الاقتصادية ألتي تنشط في نفل الق
( تتمتع بالاستقلالية الاقتصادية والقانونية وكذلك تخضع لقواعد التجارية ، والهدف مـن تجمـع  filialesالشركات ) 

 lesالشركات يهدف إلى البحث عن التركز في الصناعة ،والبحث أيضا عن الطابع المهني في الحرف الأساسية 
bases  métiers de  و قــد تــم خوصصــة نســبة كبيــرة مــن   3وفــق مبــدأ التنافســية الســوق المحليــة والدوليــة

 المؤسسات العمومية
المتعلـق بخوصصـة  1995أوت  26فـي  22-95الاقتصادية التي تواجه صـعوبات وذلـك منـذ صـدور الأمـر رقـم 

منه الخوصصـة بأنهـا كـل  13ة ، حيث عرفت الماد 04-01المؤسسات العمومية  والذي الغي بموجب الأمر رقم 
عقــد يهــدف إلــى نقــل الملكيــة مــن الدولــة أو أشــخاص القــانون العــام إلــى أشــخاص طبيعيــين أو خاضــعين للقــانون 

الخوصصة وبرنامجها .  إستراتيجيةالخاص من غير المؤسسات العمومية ، ويتولى مجلل الوزراء المصادقة على 
 -المناقصـات ، –البيـع فـي السـوق الماليـة ) البورصـة(  –ر هـي من نفـل الأمـ 26وطرق الخوصصة طبقا للمادة 

يهــدف إلــى ترقيــة  البيــع بالتراضــي بعــد تــرخيص مــن مجلــل مســاهمات الدولــة ، أو بواســطة نمــط أخــر للخوصصــة
، ونشير هنا بان الخوصصة التي تنقضي بها المؤسسات العمومية الاقتصادية هي الخوصصة مساهمات الجمهور

                                                           
 2002لسنة  86الجريدة الرسمية العدد - 1
، قصد ضمان تمثيلها المتعلق بتطوير الاستثمار تنشا الدولة انطلاقا مما تبقى من أصول المؤسسات العمومية المنحلة  01-03من الأمر  26المادة  -2

 أعلاه 6لتطوير الاستثمار ، حافظة عقارية وغير منقولة ،يسند تسييرها إلى الوكالة المكلفة بتطوير الاستثمار المذكورة في المادة 
  كزي أضافت انه يتم عرض أراضي الأسال العقارية من خلال تمثيل الهيئات المكلفة بالعقار الموجه للاستثمار على مستوى الشباك الوحيد اللامر  27والمادة  
لسنة  4جارة ، العددإدارة المجمعات الصناعية الجزائرية في اقتصاد السوق ل ستاذ جنادي كريم ، مقال منشور بمجلة العلوم التجارية  للمعهد الوطني للتن 3

   50و 49، ص  2004
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وقــد   1التنــازل علــى جميــع رأســمال المؤسســة الــذي تحــوزه الدولــة أو احــد أشــخاص القــانون العــام ،الكاملــة أي عنــد 
 04-01تـــولى مجلـــل مســـاهمات الدولـــة عمليـــة خوصصـــة المؤسســـات العموميـــة الاقتصـــادية وذلـــك وفقـــا  ل مـــر 

ار عمليـة خوصصـة خوصصـتها وبالتـالي فانـه فـي إطـ المتعلق بتنظيم المؤسسات العمومية الاقتصادية وتسييرها و
 .الاقتصادية لفائدة المتنازل لهم المؤسسات فانه تم التنازل على الحافظات العقارية المملوكة للمؤسسات العمومية

علـــى أن تحـــول الأراضـــي  20052المتضـــمن قـــانون الماليـــة لســـنة  21-04مـــن القـــانون رقـــم  85 وأضـــافت المـــادة
الدولــة وعلــى أســال هــذه المــادة فــان جميــع الأراضــي المملوكــة المؤسســات العموميــة غيــر اللازمــة لنشــاطاتها إلــى 

للمؤسسات العمومية والتي هـي ليسـت فـي حاجـة إليهـا أو الفائضـة عـن اسـتعمالاتها فشنهـا تحـول إلـى أمـلاك الدولـة 
ل ولكن إذا كانت المؤسسة المعنية مستقلة ماليا عن الدولة فان مصالح أملاك الدولة ستدفع بالطبع مقابل عن تدوي

 .زانية الدولةتلك الأراضي لفائدة المؤسسات العمومية المستقلة ماليا عن مي
وأما بخصوص المؤسسات العموميـة الاقتصـادية المحلـة والتـي لـم يـتم التصـرف فـي أصـولها بعـد فانـه بـالرجوع إلـى 

و ســـنة يوليـــ 15الموافـــق  1427جمـــادى الأولـــى عـــام  30المـــؤرخ فـــي  04-06مـــن الأمـــر رقـــم  28أحكـــام المـــادة 
فنهـــا تــنص علـــى أن تتكفـــل الدولـــة بخصـــوم المؤسســـات  20063والمتضــمن قـــانون الماليـــة التكميلـــي لســـنة  2006

العمومية الاقتصادية المحلة التي لم يتم التنازل عن أي أصل من أصولها لفائدة الإجراء ، ويترتب عن هذا التكفـل 
ة إلى الدولة  بالتالي فان أراضي المؤسسات العمومية تحويل أصول المؤسسات العمومية الاقتصادية المحلة المعني

الاقتصادية المنحلة تعـود ملكيتهـا إلـى الدولـة مقابـل تكفـل الدولـة بالـديون العالقـة بالمؤسسـة وذلـك فـي إطـار تطهيـر 
المؤسســات العموميــة وبعــد تلــك النصــوص والإجــراءات التــي مســت الحافظــة العقاريــة للمؤسســات العموميــة المنحلــة 

اضي فـي نشـاطات المؤسسـات الإجراء الذي اتخذته الدولة لاسترجاع الأراضي الفائضة عن استعمال تلك الأر  وكذا
، جــاء المشــرع بمرســوم جديــد مــن اجــل لملمــة الوعــاء العقــاري المخصــص الــذي تــم جمعــه مــن أراضــي فــي العموميــة

ة المحلــة والأراضــي الفائضــة التابعــة إطــار الأصــول المتبقيــة التابعــة للمؤسســات العموميــة المســتقلة وغيــر المســتقل
ربيــع الثــاني عــام  5المــؤرخ فــي  122- 07للمؤسســات العموميــة الاقتصــادية وهــذا بموجــب المرســوم التنفيــذي رقــم 

المتضـــمن شـــرو  وكيفيـــات تســـيير الأصـــول المتبقيـــة التابعـــة للمؤسســـات  2007ابريـــل ســـنة  23الموافـــق  1428
محلــة والأصــول الفائضــة  التابعــة للمؤسســات العموميــة الاقتصــادية والأصــول العموميــة المســتقلة وغيــر المســتقلة ال

فالمــادة الأولــى مــن المرســوم بينــت أن الهــدف مــن هــذا المرســوم هــو تحديــد شــرو   ،4المتــوفرة بالمنــاطق الصــناعية 
تقلة وغيــر المســ ،المتكونــة مــن الأصــول المتبقيــة للمؤسســات العموميــة ،وكيفيــات تكــوين وتســيير الحافظــة العقاريــة

والأصـــول المتـــوفرة علـــى مســـتوى  ،المســـتقلة المحلـــة والأصـــول الفائضـــة التابعـــة للمؤسســـات العموميـــة الاقتصـــادية

                                                           
 04-01مر رقم مذكرة لنيل شهادة الماجستير في قانون الأعمال تحت عنوان  النظام القانوني لتسيير ورقابة المؤسسات العمومية الاقتصادية  على ضوء الأن 1

 38للطالب سعودي زهير جامعة الجزائر كلية الحقوق والعلوم الإدارية ص 
 2004لسنة  85ـ الجريدة الرسمية العدد  2
 2006لسنة  47ـالجريدة الرسمية العدد  3
  2007لسنة  27الجريدة الرسمية العدد 4
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مـن المرســوم حــددت الأصـول المبقيــة فعلــى أســال  5إلــى  2المنـاطق الصــناعية والموجهــة للاسـتثمار، والمــواد مــن 
ابعة للمؤسسات  العمومية المستقلة وغير المسـتقلة المحلـة هي الأصول العقارية الت ،فان الأصول المتبقية 2المادة 

علــى أنهــا تشــمل الأصــول العقاريــة التابعــة للمؤسســات  ،حــددت معنــى الأصــول العقاريــة المتبقيــة 3المتــوفرة والمــادة 
م ألزمـت مصـفي تلـك المؤسسـات القيـا 4والمـادة  ،العمومية الحلية المحلة وللمؤسسـات العموميـة الاقتصـادية المحلـة

رساله في اجـل لا يتعـدى 2بشعداد جرد ل صول المتبقية كما هي معرفة في المادة   ) الأملاك العقارية المتبقية ( وا 
ثلاثـة أشــهر ابتــداء مــن تــاريخ نشـر هــذا المرســوم فــي الجريــدة الرســمية إلـى مــدير أمــلاك الدولــة المخــتص محليــا أي 

جرد المرفق ببطاقـة تقنيـة لكـل أصـل متبـق عـن طريـق محضـر مكان موقع الأملاك العقارية وتكرل علية التسليم ال
يوقعه حضوريا المدير الولائي لأملاك الدولة والمصـفي المعنـي مـع إرفـاق نسـخة مـن هـذا الجـرد بالميزانيـة الختاميـة 

 للتصفية وتقوم مديرية أملاك الدولة بتسجيل العقار المعني بسجل أملاك الخاصة الدولة غير المخصصة. 
مــن المرســوم الســلف الــذكر نصــت علــى أن الدولــة تســترجع الأراضــي  6ســبة ل صــول الفائضــة فــان المــادة أمــا بالن

محـددة  الأراضـيموضـوعيا لنشـاطاتها وهـذه  لازمـة وغيـر لمؤسسـات العموميـةا التي تعتبـر كأصـول فائضـة وتحـوزه
 على الآتي :_

 الأراضي غير المستغلة أو التي لم يتم تخصيصها لوجهة ما عند نشر هذا المرسوم.  -
 للمؤسسة.الأراضي التي لا يتطابق استعمالها مع الغرض الاجتماعي  -
الأراضي المستقلة أو القابلة للفصل من مجموعات عقارية أوسع التي تمتلكها المؤسسـات العموميـة أو تكـون تابعـة  -

 ة لنشاطاتها. للدولة وغير اللازم
الأراضي التي لم تغيـر نظامهـا القـانوني بحكـم أدوات التعميـر والتـي أصـبحت لا تـدخل فـي إطـار النشـا  الأساسـي  -

 العمومية.للمؤسسة 
 الأراضي المعروضة في السوق بمبادرة من المؤسسة العمومية . -

فانـه تنشـا لجنـة علــى  7المـادة فانـه علـى حسـب  6ومـن اجـل انجـاز عمليـة اسـترجاع الأراضـي المحـددة فـي المـادة 
مستوى كل ولاية تتكون من الوالي رئيسا أو ممثله وكذا الممثـل المحلـي للوكالـة الوطنيـة للوسـاطة والضـبط العقـاري 
ومـدير أمــلاك الدولـة وممثــل شـركة تســيير المسـاهمات المعنيــة التابعـة لهــا المؤسسـة صــاحبة الملـك العقــاري وممثــل 

ددة لمعرفــة مــا إذا حــم يةأرضــتكلــف هــذه اللجنــة بالفصــل فــي كــل قطعــة  8المــادة مســح الأراضــي وعلــى بمقتضــى 
على أسال المعـايير المـذكورة ، وفـي إطـار اسـترجاع الأراضـي  كانت ضرورية موضوعيا لير المؤسسة أم لا وذلك

والمؤسسات العمومية  SGP 04-01الفائضة فانه يتعين على شركات تسيير المساهمات المنشاة طبقا ل مر رقم 
أو التملك ملكية كاملة من قبل /ي و المحازة على سبيل الانتفاع والاقتصادية غير المنتسبة إعداد جرد لكل الأراض

رســاله فــي اجــل  أشــهر مــن تــاريخ نشــر المرســوم إلــى الممثــل المحلــي للوكالــة  3المؤسســات العموميــة التابعــة لهــا وا 
يسـلم الجـرد مرفوقـا بملـف عقـاري لكـل ملـك وبعـد انتهـاء اللجنـة المـذكورة أعـلاه الوطنية للوساطة والضـبط العقـاري و 

مــن الفصــل فــي القطــع الأرضــية المعنيــة يقــوم مــدير أمــلاك الدولــة الــولائي بشعــداد ملــف تقنــي لكــل قطعــة تعلــن مــن 
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ك بالنسـبة طرف اللجنة بأنها غير ضرورية موضوعيا لنشا  المؤسسة ومن أهم ما يشتمل عله الملـف وضـعية الملـ
لأدوات التعميــر والبنــاء وان اقتضــى الأمــر شــهادة التعميــر ترفــق بــالملف التقنــي ثــم يعــرض المــدير الــولائي لأمــلاك 
الدولــة علــى الــوزير المكلــف بالماليــة بغــرض إعــداد قــرار بعمليــة الاســترجاع  وبخصــوص اســترجاع الأراضــي التــي 

تــدفع مقابــل مــالي إلــى المؤسســة المعنيــة مقابــل قيمــة الأرض تمتلكهــا المؤسســات العموميــة ملكيــة تامــة فــان الدولــة 
وتكــرل  2005 /31/12المسـترجعة وتكــون قيمـة الأرض كمــا هــي مبينـة فــي ميزانيـة المؤسســة المقفلــة عنـد تــاريخ 

 عملية الاسترجاع هنا بتسديد الثمن وا عداد العقد ومحضر التسليم. 
العمومية على سبيل الانتفاع فان الدولة تسترجعها بدون مقابل أما الأراضي  المسترجعة التي تكتسبها المؤسسات  

والمدير الولائي لأمـلاك  مالي وتكرل عملية الاسترجاع هنا بمحضر تسليم يتم إعداده بين الممثل المؤهل للمؤسسة
 الدولة.

سترجع  من أم بالنسبة ل صول الفائضة والتي حددها مجلل مساهمات الدولة عند دراسة ملفات الخوصصة فان ت
طرف الدولة سواء كانت ملك للمؤسسة أو ملـك للدولـة ، وفـي إطـار تسـديد مقابـل اسـترجاع الأصـول الفائضـة ملـك 

 أسال موارد الميزانية وذلك إما :المؤسسات العمومية الاقتصادية  فانه يتم تسديد ذلك المقابل على 
بتســديد  أو ،نـة العموميـة بقـدر المبلـغ المطـابقالخزي بشلغـاء جزئـي أو كلـي لـدين المؤسسـة العموميـة الاقتصـادية إزاء

جزئــي ومســح جزئــي لــدين المؤسســة العموميــة الاقتصــادية عنــدما يكــون الــدين اقــل مــن قيمــة الملــك المســترجع مــن 
 .1الدولة

كمـــا أن عمليـــة تســـيير الحافظـــة العقاريـــة التـــي تتكـــون مـــن الأصـــول المتبقيـــة لمؤسســـات العموميـــة المســـتقلة وغيـــر 
المستقلة المحلة والأصـول الفائضـة للمؤسسـات العموميـة الاقتصـادية علـى عكـل الأراضـي المتكونـة مـن الأراضـي 

الشــرو  المحــددة للبنــود  المتــوفرة فــي المنــاطق الصــناعية فــان المرســوم قــد الحــق ملاحــق بــه تتضــمن نمــاذج دفــاتر
 صول العقارية المتبقية غير المبنية التابعة والشرو  التي تطبق على منح حق الامتياز عن طريق المزاد العلني ل

للمؤسســـات العموميـــة المســـتقلة وغيـــر المســـتقلة المحلـــة والأصـــول العقاريـــة الفائضـــة التابعـــة للمؤسســـات العموميـــة 
 .الاقتصادية

فـــي  الأولالمجلـــل الـــوطني للاســـتثمار و بنـــاء علـــى تعليمـــة  الســـيد الـــوزير   50للـــدورة  03التعليمـــة رقـــم  أنكمـــا 
 المتعلقة  بالوكالة الوطنية للاستثمار  2011مارل  17في  205اسلة رقم مر 
المتعلق بالامتياز عن طريق  2011\04\19المؤرخ في  51\144ن المجلل الوطني للاستثمار في قراره رقم شف

 الاقتصاديةالعمومية الفائضة للمؤسسات العقارية المتبقية و  الأملاك أصولو  ،التراضي ل ملاك الخاصة للدولة
  استثماريةالموجهة لكنجاز مشاريع 
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 ولخلاصة الفصل الأ 

 

بادرت الجزائر في إطار تطوير وترقية الإستثمار الى تنظيم المواقع الصناعية المستقبلة للنشاطات الصناعية 

بهدف تلبية الحاجيات العقارية لكل المتعاملين، وهو ما نتم عنه كم هائل من النصوص القانونية التي تضمنت 

يه  سواء تعلق الامر بالمناطق الصناعية او كيفية تسيير العقار الصناعي وكذا كيفية إجراءات الحصول عل

مناطق النشا ، و في اطار تطوير الاستثمار إستدعى الأمر إلى وضع حافظة عقارية مهمة  لإنعاش  العقار  

الصناعي والمتمثلة في الأصول المتبقية أي العقارات الناتجة عن حل المؤسسات العمومية المستقلة وغير 

التابعة للمؤسسات العمومية  في حالة نشا  و الأراضي المتوفرة على مستوى   المستقلة والأصول الفائضة

 المناطق الصناعية، وتكمن أهمية هذه الحافظة إلى إنعاش التنمية الإقتصادية والإجتماعية.

  



 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

 الفصل الثاني
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 .الصناعي العقار على الحصول آليات  :الثاني الفصل

 الماليـة وقـوانين الاسـتثمار قـوانين وتعاقـب بـاختلاف الصـناعي، العقـار اسـتغلال عقـود وتنوعـت اختلفـت لقـد

، وان كل من هذه العقود طرحت نجم عنها منازعات  الجزائر في الاستثمار مراحل اختلاف و على المتعاقبة للسنة

 مبحثين:  إلىطرحت على الجهات القضائية حسب طبيعة كل نزاع  وعليه تم تقسيم هذا الفصل 

 العقار الصناعي على الحصول الأول: طرق  المبحث

 المبحث الثاني: المنازعات الناجمة عن استغلال العقار الصناعي
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  العقار الصناعي على الحصول الأول: طرق  المبحث
 الوطنيـة الأمـلاك علـى البيـع عقـد أو التنازل عقد في المتمثلو  العقود هذه من نوع أول الصناعي العقار عرف
  .المستثمرين لفائدة للدولة الخاصة
 نحـو الجديـدة الاقتصـادية والسياسـة يتماشـى لا العقـود مـن النـوع هـذا أصـبح التطبيـق مـن سـنوات وبعـد انـه غيـر

 دفـع مـا هـذا التننازل المباشنر هـذا عن نتجت التي الميدانية المشاكل ذلك إلى بالإضافة 1993سنة  بعد الانفتاح
 عقند فـي يتمثـل والـذي، العقـار الصـناعي لاسـتغلال جديـد شـكل تبنـي إلـى الدولـة فـي المختصـة والجهـات المشـرع
تنـازل، ثـم إلـى  إلـى للتحويـل القابـل الامتيـاز عقـد ثـم المباشر التنازل المبدأ أي بهذا العمل تم حيث بالامتياز المنح

 عقد الامتياز الذي لا يقبل التحويل إلى تنازل.
المباشر) المطلب الأول (، وعقد التنـازل القابـل إلـى  التنازل عقد المبحث: هذا في نتناول سوف الأسال هذا وعلى

 ) المطلب الثالث ( 04-08 الأمربعد صدور  ني(، وعقد الامتيازالتحول إلى عقد تنازل )المطلب الثا
 .المباشر التنازل عقد :المطلب الأول

 الأمـلاك علـى ينصـب العقـد هـذا ، شـاملة و كليـة بصـفة المشـتري  لصـالح الملكيـة عقـد نقـل التنـازل يعتبـر عقـد
 الأملاك هذه أن تكون  التنازل هذا في ويشتر  استثمارية مشاريع لانجاز والموجهة للدولة التابعة الخاصة الوطنية
 .1العمومية الإدارية الهيئات لعمل ضرورية وغير متوفرة أي مخصصة غير

 . التنازل لعقد القانونية الأطر مختلف  دراسة  التالية الفقارات في يتم وسوف
 العقارية الاحتياطات إطار في التنازل عقد : الأولالفرع 
 العقارينة تخصنص الاحتياطنات" :انـه علـى "العقاريـة الاحتياطـات" المتضـمن 74/26الأمـر  مـن 10المـادة  تـنص
 جمينع يخنص وفيمنا ننوع لكنل العمومينة والجماعنات العمومينة والجماعنات الدولنة اسنتثمارات لأسناس البلدينة

 تقندير أسناس علنى عنوض لقا  الأرض عن تتنازل البلدية فان المعنية البلدية بها تقوم التي غير الاستثمارات
 ."البلدية التي  تتحملها نوع كل من للنفقات الاعتبار بعين الأخذ مع الدولة أملاك مصلحة
 لإنجـاز و المخصصـة للبلديـة التابعـة العقاريـة الاحتياطـات أراضـي  أن نسـتخلص المـادة هـذه نـص إلـى بـالرجوع

 الاسـتثمار صـاحبة هـي البلديـة كانت إذا المحلية الجماعات أو الدولة لصالح مباشرة بصفة تخصص الاستثمارات
 .داخلية إدارية لإجراءات طبقا و هذا
 الأرض علـى الحصـول فيـتم المحليـة، هيئاتهـا إحـدى أو الدولـة غيـر بهـا تقـوم خاصـة بمشـاريع الأمـر تعلق إذا أما

 .الدولة أملاك مصلحة تحدده بمقابل التنازل طريق عن الأسال

                                                           

  1    تعريف وراد في موقع الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري.  
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 للقطعة تخصيص أمام فتكون  العمومية الاستثمارات أما الخواص بها يقوم التي الاستثمارات يخص فالتنازل
 تتضـمن قائمـة أسـال علـى البلـدي الشـعبي المجلـل مداولـة بعـد البيـع ويـتم علنـي يكـون  عنهـا والتنـازل الأرضـية
  .1عليها الاطلاع قصد للجمهور وتفتح للشراء المرشحين
 .الصناعية المناطق إطار في التنازل عقد الثاني:الفرع 

 إدارة" المتضـمن 1884مـارل  3فـي  المـؤرخ 55 /84المرسـوم  بموجـب منظمـة المنـاطق هـذه اشـرنا ان سبق لقد
 بواجباته على الخصوص المشروع صاحب يحتفظ ..." انه على منه 06المادة  تنص حيث ،"الصناعية المناطق

 :يأتي ما مجال في
 .الاستثمار تسيير -
 ." بيعها و المنطقة منها تتكون  التي المشاريع لانجاز اللازمة الأراضي شرا  -
 تسـيير تنظـيم مؤسسـات" المتضـمن 1984مـارل  03المـؤرخ فـي  84/56المرسـوم  مـن 07المـادة  تـنص كمـا
 التشريعية للأحكام وطبقا اختصاصاتها حدود في ذلك على زيادة المؤسسة تسخر" انه على ،"الصناعية لمناطقا

 ." لها المسطرة الأهداف لتحقيق والعقارية المنقولة الوسائل بجميع بها المعمول والتنظيمية
 مخططـات العـام للقـانون  إطـار وفـي الدولـة أمـلاك إدارة تقـوم أن هـي الصـناعية المناطق استغلال في القاعدةإذن 

 المناطق هذه لتهيئة المختصة التهيئة مؤسسات لفائدة الصناعية المناطق داخل الأراضي ملكية بتحويل الاستثمار
 .داخلية إدارية إجراءات أو بموجب التخصيص بموجب التحويل هذا ويتم
 ثـم المشـاريع لاسـتقطاب قابلـة لجعلهـا والتجزئـة التهيئـة عمليـات بكـل العقـارات لهـذه التهيئـة مؤسسـات اكتسـاب بعـد
 لنقـل العقاريـة المحافظـة لـدى مشـهرة توثيقيـة رسـمية عقـود بواسـطة المسـتثمرين لفائـدة البيـع أو التنـازل بشعـادة تقوم

 الصناعية المناطق أراضي عن التنازل أو الاستفادة تتم 2المجال هذا في بها المعمول العامة ل حكام طبقا ملكيتها
 الصـناعة مديريـة إلـى المسـتثمر طـرف مـن التنـازل طلـب تقـديم يـتم بحيـث ومعقـدة، طويلـة إدارية إجراءات بموجب
 البـاقي تعـرض منهـا، بنسـخة الصـناعة مديريـة تحـتفظ نسـخ 4 فـي وهـذا التنـازل ملفـات باستلام المختصة والمناجم
 :هي الجهات وهذه شأنها، في النهائي القرار إصدار ثم دراستها قصد أخرى  ادارية هيئات على
 .إقليميا المختص البلدي الشعبي المجلل -
 .إقليميا المختص الولائي الشعبي المجلل -
 .العمرانية التهيئة التخطيط مديرية -
 .الصناعية المناطق تسيير مؤسسة -

                                                           
 بن عكنون الجزائر -انون العقاري فرع الق –تاتولت فاطمة ، المعالجة القانونية للعقار الصناعي في ضوء التشريع و الاجتهاد القضائي ،رسالة ماجيستار    1

 . 79، ص  2015سنة 
ج من المنطقة الصناعية وهذا ما تسبب في وقوع لكن في الواقع نجد ان هذه المؤسسات تتنازل عن هذه القطع الارضية المهيئة للمستثمرين ورغم ذلك لا تخر  2

 فوضى ومشاكل في المناطق الصناعية 
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 أنهـا بمـا التمثيـل فـي أكبـر حـق والمنـاجم الأعضـاء كـل ممثلـو يجتمـع الولائي الشعبي المجلل من طلب على بناء
 بقبـول القـرار يؤخـذ المـذكورين الأعضـاء بين فيما والتشاور الدراسة وبعد الملفات ، باستلام وحدها تتكفل التي هي
 .1الطلب محل الأراضي برفض منح أو

 الخاص الوطني الاقتصادي الاستثمار إطار في التنازل عقد الثالث: الفرع
  الاقتصادي ستثمارالا"المتضمن  1982ابريل  21في  المؤرخ 82/11رقم  القانون  صدر 1982سنة  في

 تخـرج لا ذلك ورغم للمستثمرين المهيأة الأرضية القطع هذه عن تتنازل المؤسسات هذه أن نجد الواقع في لكن
 .الصناعية المناطق في ومشاكل ضىو ف وقوع في تسبب ما وهذا الصناعية المنطقة من

 لانجـاز للدولة الخاصة ل ملاك التابعة الأرضية القطع عن التنازل عقد على بدوره نص الذي  "2الخاص الوطني
 حيـث القـانون  نفـل مـن 3و 2طبقـا للمـادة  وهـذا الدولـة طـرف مـن والمتعمـدين الخـواص مـن الاسـتثمارات مشـاريع
 شخص به يبادر جزائري  دينار مليون  30عن ثلاثين  مبلغه يقل استثمار مشروع كل يخضع" :منه 2المادة  تنص
 تضـيف ."وفقهـا وينجـز القـانون  هـذا ،لأحكـام  بـالجزائر الجزائريـة ومقيمـون  الجنسية ذو طبيعيون  أشخاص عدة أو

 يـد علـى انجازهـا الاسـتثمارات المزمـع القـانون  هـذا نظـر فـي الاسـتثمارات بمشـاريع يقصـد" :انـه علـى 03المـادة 
 ."والاجتماعي الاقتصادي النفع ذات النشا  مجالات في الوطني الخاص القطاع

  : القانون  هذا حدد فقد ذلك إلى بالإضافة
 مناصـب إنشـاء ،الإنتاجيـة القـدرات توسـيع خلال من وذلك الخاصة الاقتصادية بالاستثمارات المنوطة الأهداف -

 .المتوازنة التنمية سياسة تحقيق في والمشاركة الاشتراكي القطاع مع التكامل تحقيق العمل،
 في المحددة الإشكال وفق المختصة الجهات طرف من المسبق الاعتماد على الخاص المستثمر حصول إلزامية -

 .15، 14المواد 
 التـي والتسـهيلات  )ماليـة امتيـازات جبائيـة ، امتيـازات بالاعتمـاد( المرتبطـة والامتيـازات الضـمانات الالتزامـات، -

 .المعتمد الخاص المستثمر منها يستفيد
 هـذا فـي المقـررة العقوبـات والمتابعـة التوجيـه وعلـى بانجازهـا المرتبطـة والنشـاطات المعتمـدة الاسـتثمارات حـدود -

 .الإطار
القـانون  مـن 151المـادة  عليهـا نصـت فقـد التنـازل عقـد لإعـداد إتباعهـا الواجـب الإجـراءاتو  للخطـوات بالنسـبة أمـا
 شنؤون  لإدارة يجنوز" :حيـث تـنص 1995لسنة  المالية قانون  المتضمن 1984ديسمبر  24في  المؤرخ 84/21

 )غيـر المبنيـة( العاريـة الأراضـي عـن المعنيـين المبـادرين ولفائـدة بمقابـل تتنـازل ان والعقـارات، الوطنيـة الأمـلاك
 الاسـتثمارات مشـاريع لانجـاز بضـرورتها اعتـرف التـي للتعميـر المخصصـة المسـاحات خـارج الواقعـة للدولـة التابعـة

                                                           
سنة  04م قر  -37الجزء  والاقتصادية والسياسية، القانونية للعلوم الجزائرية المجلة الجزائر في الخاص الاستثمار عملية في العقار إشكالية فوزي، نعيمي  1

 155.154ص  1999
 1982 أوت 24لـ  34الرسمية  الجريدة .الخاص الوطني الاقتصادي الاستثمار المتضمن 1982 أوت 21 المؤرخ في  82/11القانون رقم  2
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 المـؤهلين ممثليـه أو الفلاحـة لـوزير المطـابق الـرأي اخـذ بعـد إلا التنـازل يـتم ان يمكـن لا قانونـا المعتمـدة الخاصـة
 .قانونا
 ."التنظيم طريق عن المادة هذه تطبيق كيفيات تحدد
 العقارية الأراضيبيع  شرو " حدد الذي 1986جانفي  07في  المؤرخ 86/05 المرسوم صدر المادة لهذه تطبيقا
 "البيـع هـذا كيفيـات يحـدد كما قانونا المعتمدة الخاصة تالاستثمارا برامم لإنجاز ضرورية وتعد الدولة تملكها التي
 او التعميـر مسـاحات خـارج الواقعـة الخاصـة، الدولـة لأمـلاك التابعـة العقاريـة الأراضـي بيـع كيفيـات حـدد والـذي 1

 أهدافها نوعها إلى بالنظر قانونيا المعتمدة الخاصة الاستثمارات برامم لانجاز ضرورية تعد والتي المهيأة المناطق
  :انه على المرسوم من 02المادة  تنص حيث وخصائصها ،

 فيـه رأيهـا اللجـان وأبـدت ،ولخصائصـه أو لأهدافـه أو نوعـه إلـى بالنظر ،خاص وطني استثمار مشروع تطلب إذا"
 طلـب علـى بنـاءا القيـام أمكـن، المهيـأة المنـاطق أو التعمير مساحة خارج إنشاء ،) الأرضية القطعة اختيار لجان(

 النحو هذا على المخصصة الأرض قطعة تباع، له اللازمة المساحة حدود في له ارض قطعة بتخصيص المترشح
 ."النظامية الاعتماد وثيقة تقديم بعد نهائيا بيعا
  :يلي كما المرسوم هذا من  06 إلى 03من  المواد في التنازل إجراءات المرسوم هذا نظم لقد
 إلـى الاسـتثماري  المشروع لإنجاز المختار العقار تخصيص طلب المشروع صاحب أو الخاص، المتعامل تقديم -

 لإنجـاز العقـاري  الموقـع ،الاسـتثمار برنـامم بدقـة الطلـب فـي يبـين أن ويجـب ، 1الأرضـية القطعـة اختيـار لجـان
 .الخ...المحتملة الأضرار

 الاعتمـاد وثيقـة علـى الحصـول قصـد المختصـة الولائية المصالح لدى الاعتماد ملف إيداع وصل بالطلب ارفاق -
 .النظامية

 المشـروع ممثـل رأي  وكـذا بـالتعمير، المكلفـة الولائية المصالح من إليها المقدمة الاقتراحات بفحص اللجنة تقوم -
 بـالنظر المشـروع لاسـتقبال الأرضـية القطعـة قابليـة حـول موقفهـا بشصـدار تقـوم ثم الخ،... المهندسينو  والمعماريين

 .التلوث الانحدارات، التربة، مثل مختلفة عوامل إلى
 .اللجنة رئيل عليه يوقع "محضر" بموجب اللجنة موافقة تثبت -
 يقوم والذي الدولة بأملاك المكلف الولائي الفرعي المدير إلى الأرضية القطعة اختيار محضر يرسل -
 أي السوق  سعر حسب المعنية الأرضية القطعة ثمن بتحديد اللازمة الوثائق بكل مرفوق  المحضر لهذا تسلمه فور

 .للعقار الحقيقية القيمة حسب

                                                           
فيفري 06في  المؤرخ 82/02تطبيق القانون  كيفيات تحديد  "المتضمن 1982اكتوبر 09في  المؤرخ 82/304المرسوم  من  44المادة بموجب انشاؤها تم 1

 1982 أكتوبر 12لـ 42الرسمية العدد  الجريدة ."للبناء ضيراالأ تجزئة ورخصة البناء رخصة" والمتضمن 1982
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 الفصـل قصـد إقليميـا المخـتص الـوالي إلـى كـاملا الملـف الدولة لأملاك الفرعي المدير رسل ي الثمن تحديد بعد -
 بالفلاحة المكلفة المصلحة الولائية أو الفلاحة لوزير المطابق يأبالر  الأخذ بعد وهذا إداري  قرار بموجب التنازل في

 .الترخيص بهذا صاحب المشروع إخطار ويتم المحلي المستوى  على الفلاحة لوزير القانوني الممثل
 المـدير إلـى أخـرى  مـرة الملـف يحـول ،إقليميـا المختص الوالي من بالتنازل بالترخيص القرار الإداري  صدور بعد -

 .والرسمية التسجيل الشهر، لشرو  طبقا التنازل عقد إعداد أجل من وهذا الدولة بأملاك المكلف الفرعي
 الاعتمـاد وثيقـة بالطلب المعني تقديم بعد إلا التنازل عقد الدولة أملاك لإدارة الولائية المصلحة تحرر لا أنه، غير

 .النظامية
 وفـق برنـامم المشـروع انجـاز بمـدى متعلـق فاسـخ بشـر  مصـحوبا 86/05المرسـوم  أحكـام حسـب التنـازل يكـون 

 انجـاز يكـون  حيـث الاعتمـاد طلـب برنـامم فـي محـدد هـو مـا وحسـب لـه المقـررة المواعيـد فـي المعتمـد الاسـتثمار
 . المرسوم ذات من 06المادة  تنص عليه محددة وفقا لما زمنية بمدة مرتبط المشروع

 06في  المؤرخ 82/02القانون  في عليها منصوص لشهادة المشروع صاحب تقديم على بناءا الفاسخ الشر  يرفع
 ."للبناء الأراضي تجزئة و رخصة البناء رخصة" المتضمن 1982فيفري 
 بعـد و الـذي إقليميا المختص البلدي الشعبي المجلل تصريح لدى الأشغال من الانتهاء بعد المستثمر يودع حيث

 الجمهـور اسـتقبالو  المشـروع اسـتغلال ف البـدء رخصـة بمثابـة تعـد شـهادة بمنحـه يقـوم والمطابقـة المراقبـة
 . المشروع في التصرف في الحق له فيكون  الفاسخ، الشر  يرفع عليها بناءا والمستخدمين

ذا  المكلفـة الولائيـة للمصـلحة يكـون  المـذكورة، الشـهادة تقـديم وعـدم المحـددة آجالـه فـي المشـروع انجـاز يـتم لـم وا 
 المشـتري  تنفيـذ عـدم بسـبب البيـع فسـخ لطلـب المختصـة القضـائية الجهـات إلـى اللجـوء فـي الحـق الدولـة بـأملاك
 .لالتزاماته
  1الخاصة الوطنية الاستثمارات ومتابعة لتوجيه الوطني الديوان طرف من الإنجاز عدم معاينة تتم
 بـأملاك الدولـة ليباشـر المكلـف الفرعـي المـدير إلـى الإنجـاز عـدم معاينـة ومحضـر الملـف مـن نسـخة يرسـل حيـث

  . 06/03المادة  تنص عليه كما القضاء مامأ  الفسخ إجراءات
  

                                                           
 الغيت والتي A.P.S.Iودعم الاستثمار  لترقية الوطنية الوكالة محله وحلت "الاستثمار بترقية "المتعلق 93/12التشريعي المرسوم بموجب الديوان هذا الغي 1

التنفيذي  المرسوم بموجب المنظمة  A.N.D.Iالاستثمار  الوطنية لتطوير الوكالة محلها وحلت "الاستثمار بتطوير " المتعلق 01/03الامر  بموجب بدورها
 المعدل 2001سبتمبر  26لـ  55العدد  الرسمية الجريدة.لاستثمارر التطوي الوطنية الوكالة المتضمن صلاحيات 2001سبتمبر  24في  المؤرخ 01/282

 .وتنظيمها الاستثمار لتطوير الوطني الوكالة صلاحيات يتضمن 2006اكتوبر  9في  المؤرخ 06/356رقم  المرسوم التنفيذي والمتمم



 الفصل الثاني:                                          آليات الحصول على العقار الصناعي 
 

 

 
57 

 

 ترقيتها المطلوب المناطق إطار في التنازل عقد الرابع:الفرع 
 المتضـمن 1987جـانفي  27فـي  المـؤرخ 87/03القـانون  بموجـب إنشـاؤها تـم قـد ترقيتهـا المطلـوب المنـاطق إن
 المرسوم بموجب تحديدها تم المادة لهذه منه فطبقا 51المادة  بنص لاسيما ، 1والمتمم والمعدل  "نية العمرا التهيئة"

 إطـار فـي ترقيتهـا الواجـب المنـاطق تحديـد كيفيـات" المتضـمن 1991سـبتمبر  14فـي  المـؤرخ 91/321التنفيـذي 
 بموجب البيع عقد أو التنازل عقد تطبيق المناطق هذه عرفت لقد  2أعلاهالمذكور   87/03القانون  من 51المادة 
 . 3الوطنية الأملاك والمتضمن 1990ديسمبر  01في  المؤرخ 90/03القانون 

فـي  المؤرخ 91/25القانون  بموجب 1992لسنة  المالية قانون  صدر المناطق هذه في الاستثمار ترقية وبهدف
 عن الخاصة الوطنية على الأملاك التنازل إمكانية على منه 161المادة  بموجب أكد والذي  19914ديسمبر  18

 عـن التنـازل يمكـن والتعميـر للتهيئـة الرئيسـية المخططـات مراعـاة  مـعنصت :    حيث مرة ، لأول التراضي طريق
 المقيمـون  بهـا يقـوم اسـتثمارية مشـاريع لانجاز ضرورية تعتبر والتي الخاصة الدولة لأملاك التابعة المتوفرة العارية

 شرو  يحدد شرو  دفتر أسال على وذلك المعنيين ، المستثمرين لفائدة مالي وبمقابل بالتراضي المقيمون  غير أو
 .بالتزاماته له المتنازل وفاء عدم حالة في الإلغاء و كيفيات التنازل انجاز
 المعترف بأولوياتها النشاطات في والاستثمارات لفائدة عنها المتنازل ضيرال  التجارية القيمة على تخفيض يطبق
 :التالية النسب حسب وذلك التصدير نشاطات أو السنوية الوطنية المخططات في
 .)ترقيتها( تنميتها الواجب المناطق في الاستثمارات تكون  عندما 80%
 هذه أحكام تطبيق كيفيات و شرو  وتحدد أعلاه إليها المشار المناطق خارج تكون  عندما 25%

 ."التنظيم طريق عن المادة
 تتعلق التي المناطق كل في المستثمرين لفائدة أرضية قطع عن التراضي صيغة طريق عن التنازل يمكن وعليه

فـي  المـؤرخ الـوزاري المشـترك القرار صدر لذلك وتطبيقا التنظيم بموجب ستحدد التي الشرو  احترام بالاستثمار مع
 تعتبـر والتـي الخاصـة لأمـلاك الدولـة التابعـة المتـوفرة الجـرداء الأراضـي بيـع شـرو " المتضـمن 1992فيفـري  19

  "5النموذجي  الشرو  دفتر ومضمون  ذلك وكيفيات الاستثمارات برامم لإنجاز ضرورية
 التنـازل محـل الأرضـية بالقطعـة يتعلـق مـا منهـا التنـازل لأجـل الشـرو  مـن مجموعـة علـى القـرار هـذا نـص لقـد
 :التنازل لأجل يشتر  حيث التنازل، طالبي بالأشخاص يتعلق ما ومنها ذاتها،

                                                           
 1987جانفي  28لّـ  05الجريدة الرسمية   1
  1990ديسمبر  02لـ  52الرسمية  الجريدة .والمتمم المعدل الوطنية الأملاك المتضمن 1990 سبتمبر 01 90/30رقم  القانون   2
 1990ديسمبر  02لـ  52الرسمية  الجريدة .والمتمم المعدل الوطنية الأملاك المتضمن 1990 سبتمبر 01 90/30رقم  القانون   3
  9119ديسمبر  18لـ  65الرسمية  الجريدة 1992لسنة  المالية قانون  المتضمن 1991ديسمبر  18في  المؤرخ 91/25رقم  القانون    4
  1992افريل  1لـ  25العدد  الرسمية الجريدة  5
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 يشتر  أي عمومية تجهيزات أو خدمات لأغراض التخصيص محتملة أو مخصصة المعنية اضير الأ تكون  ألا -
 .متوفرة تكون  أن
 .إنجازه المزمع الاستثماري  المشروع لإقامة المطلوبة المقاييل الأرضية القطعة تتجاوز لا أن -
 .الاستثمار إنجاز في التعمير قواعد وكذا والتعمير للتهيئة التوجيهية المخططات احترام -
 يشـتر  لا المقصـودة المنطقة في مشروعه لإقامة كقاعدة للاستعمال قابلة أرضية لقطعة المستثمر امتلاك عدم -
 .جزائري  مستثمر لكل رضائية بصفة التنازل يتم حيث الإقامة المستثمر في

 يقـوم الـذي بـالتعمير المكلـف الـولائي المـدير لـدى نسـخ 08فـي  الأرضـية القطعـة علـى الحصـول طلـب يـودع
 طلبـات فـي للبـت المؤهلـة وحـدها باعتبارهـا "للولايـة التقنيـة اللجنـة"إلـى كـاملا الاسـتثمار ملـف مـع الطلـب بشرسـال
 والطلبـات الترشـيحات بدراسـة اللجنـة هـذه تقـوم حيـث الاستثمار برامم لإنجاز المخصصة الأرضية القطع اكتساب
 لمناصـب وتـوفيره الـوطني، للاقتصـاد بالنسـبة ومكانتـه النـوع حيـث مـن المشـروع أهميـة الاعتبـار بعـين آخـذة
 .الخ...الشغل
 ممثـل كـذا الصـناعة الفلاحـة، التعميـر، الماليـة، وزيـر عـن ممثـل مـن كـل تضـم التـي اللجنة تحرر الموافقة عند
 الوطنية الأملاك مدير إلى الملف يرسل التنازل محل القطعة يوضح محضرا  إقليميا المختص التجارية الغرفة عن

 .السوق  سعر أسال على يحدد والذي التنازل سعر تحديد لأجل وهذا إقليميا، المختص الولائي
 المنطقـة نـوع حسـب % 25او  %80نسبة  إما منه تخفض السعر هذا فشن الاستثمار ترقية إطار في أنه، إلا
  .الذكر السالفة 1992لسنة  المالية قانون  من 161المادة  في ذكره سبق كما

 ويكون  الدولة أملاك إدارة تحرره عقد بموجب الأرضية القطعة عن التنازل يتم التنازل لثمن المستثمر قبول عند
المـادة  عليـه نصـت مـا وهـذا الالتزامـات تنفيـذ عـدم عند الفسخ وكيفيات البيع انجاز شرو  يحدد شرو  بدفتر مرفقا
 المشترك . الوزاري  القرار من 08

 جانـب مـن التطبيـق سـوء نتيجـة الميـدان فـي مشـاكل عنـه نـتم التنـازل عقد أن إلا القانوني التنظيم هذا كل رغم
 محـل عنهـا المتنـازل الأراضـي فأصـبحت و المتابعـة، المراقبـة غيـاب ظـل فـي نفسه المستثمر جانب من أو الإدارة

 التنـازل عقـد إلغـاء إلـى بالمشـرع أدى ممـا ، مارالاسـتث برنـامم فـي المقـرر التخصـيص تغييـر أو محـل مضـاربة،
 الفعلي الانجاز بعد تنازل عقد إلى للتحويل القابل الامتياز عقد وهو العقود من جديد بنوع استبداله تم المباشر و
 .للمشروع
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 تنازل عقد إلى للتحويل القابل الامتياز عقد :الثاني المطلب
 الفـرع(الاسـتثمار قـوانين إطـار فـي تنـازل عقـد إلـى للتحويـل القابـل الامتياز عقد إلى المطلب هذا في نتطرق  سوف
 )الثاني الفرع( المتعاقبة للسنة المالية قوانين إطار وفي )الأول
 الاستثمار قوانين إطار في تنازل عقد إلى التحويل قابلية :الأول الفرع
 المرسـوم التشـريعي مـن 23المـادة  لـنص تطبيقـا كـان الاسـتثمار مجـال فـي 1الامتيـاز عقـد لفكـرة ظهـور أول
 منـه 23المـادة   تـنص إذ والمـتمم المعـدل ،"الاسـتثمار تطـوير" المتضـمن 1993 أكتـوبر 05فـي  المؤرخ 93/12

 الوطنيـة ل مـلاك تابعـة اضير الأ عن تنازلات الرمزي  الدينار الى تصل قد امتيازيه بشرو  تمنح ان للدولة يمكن"
 .الخاصة المناطق في تنجز التي الاستثمارات لصالح

  ." التنظيم طريق عن حدودها وتضبط الخاصة المناطق تعيين" منه 24المادة  وتضيف
 وتسـييرها وامتيازاتهـا حـدودها وضـبط الحـرة المنـاطق تعيـين و كيفيـات شـرو  تحـدد" انـه 34المـادة  وأضـافت
 ."لاحقة بنصوص
 بالمرسـوم الأوليتعلـق  تنفيـذيين مرسـومين صـدر الـذكر السـالفة 24المـادة  لـنص وتطبيقـا 1994سـنة  وفي لذلك،

 والذين 1994 أكتوبر 17في  المؤرخين 94/3322رقم  التنفيذي بالمرسوم يتعلق والثاني 94/2320رقم  التنفيذي
 العامـة الوطنيـة الأمـلاك مـن جـزء تشكل التي الحرة للمناطق بالنسبة إبرامه و كيفيات وشروطه الامتياز عقد حددا
 عقـد التنفيـذيين المرسـومين حـددا وقـد الخاصـة الدولـة أمـلاك مـن جـزء تشـكل والتـي الخاصة للمناطق بالنسبة وكذا

 .المناطق هذه في إبرامه و كيفيات وشروطه الامتياز،
 جديـدة جاء بقواعد الذي 01/03الأمر  بموجب 93/12بالاستثمار  المتعلق القانون  تعديل تم 2001سنة  في
 الفقـرات ضـمن الاسـتثمار قـوانين إطـار فـي تنـازل عقـد إلـى للتحويـل القابـل الامتيـاز عقـد إلـى نتطـرق  سـوف وعليه
 :التالية
 موالمتم المعدل 93/12الاستثمار  قانون  اطار في الامتياز عقد :اولا

مكانيـة الامتيـاز عقـد علـى نـص المـتم، و المعـدل 93/12بالاسـتثمار  المتعلـق القـانون  إطار في  إلـى تحويلـه وا 
 تنفيـذيين مرسـومين صـدر المرسـوم لهـذا وطبقا التنظيم طريق عن التحويل هذا كيفيات تحدد أن على ، تنازل عقد
 :وشروطه كالتالي الامتياز عقد تناولا له
  

                                                           
 من الاسلوب هذا استعمال وانتشر 19/ 87القانون  خلال من الفلاحي المجال الى انتقلت ثم الاداري  المجال في كانت الامتياز عقد فكرة ظهرت ما اول ان  1

  1989دستور  منذ زئر ا الم اعتمدته الذي ليراالليب للتوجه تجسيدا التعاقد
  1993اكتوبر  06ل  64الرسمية  الجريدة .الاستثمار ترقية المتضمن 1993اكتوبر  05في  المؤرخ 93/12رقم  التشريعي المرسوم 2
 1994لـ سنة  67العدد  الرسمية الجريدة.الحرة بالمناطق المتعلق 1994اكتوبر  17في  المؤرخ 94/320رقم  التنفيذي المرسوم  3
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 الحرة المناطق إطار في الامتياز عقد /1
 الاسـتثمار، المعـدلرقيـة بت المتعلـق 93/12التشـريعي  المرسـوم مـن 34للمـادة  تطبيقـا المنـاطق هـذه جـاءت
 المنـاطق" ـبـ المتعلـق 1994 أكتـوبر 17فـي  المـؤرخ 94/320 الأمـر بموجـب تنظيمهـا تـم لـذلك وتطبيقـا والمـتمم،
 بالاتفاقيـة الملحـق العـام .الشـرو  ولـدفتر للاتفاقيـة نيبنمـوذج إرفاقـه تـم الـذي الاسـتثمار ترقيـة إطـار فـي "الحـرة

 صـناعية أنشـطة فيهـا وتمارل حدودها، مضبوطة مساحات هي الحرة الحرة ، فالمناطق المنطقة امتياز المتضمن
 موقعهـا ويحـدد بالماليـة المكلـف الـوزير اقتـراح علـى بنـاء تنفيـذي بمرسـوم الحـرة المنطقـة تحـدث.تجاريـة او وخـدمات
 .فيها بممارستها يسمح التي الأنشطة يحدد الاقتضاء وعند ، مساحاتها و قوامها و وحدودها الجغرافي

 تصـنف والأراضـي مبـاني مـن الحـرة المنطقـة عليهـا تشـتمل التـي المبـاني، و الأراضـي ، العقاريـة الأمـلاك كـل إن
 1فـي  المـؤرخ 90/30القانون  من 31المادة  في المحددة الشرو  حسب للدولة، العمومية الوطنية الأملاك ضمن

 مينـاء أو مطـار علـى الحـرة المنطقـة تشـتمل أن يمكـن كمـا ، الوطنيـة الأمـلاك قـانون  والمتضـمن 1990ديسـمبر 
 .أيضا
 وهي "وتسييرها الحرة المنطقة امتياز" عنوان تحت الثاني الفصل في فوردت الامتياز بعقد المتعلقة حكامالأ أما
 :كالتالي

 فهو الأخر الطرف أما ) المستغل (، الخاص او العام القانون  يخضع اي ، فقط معنوي  لشخص الامتياز يمنح -
 .الذكر السالف 94/320التنفيذي  المرسوم من 04تطبيقا للمادة  "الوطنية الأملاك إدارة" في ممثلة الدولة

 محـدودة أو مفتوحة دولية أو وطنية المزايدة طريق عن بشجراءين و استغلالها الحرة المنطقة تسيير امتياز يمنح -
 .متابعتهاو  ودعمها الاستثمارات ترقية وكالة بهما تقوم التراضي طريق عن أو
 أي الامتياز، صاحب واجبات و وحقوق  شرو  يحدد الشرو ، دفتر بها يلحق اتفاقية أسال على الامتياز يمنح -

 .ومتابعته ودعمها الاستثمارات ترقية وكالة اقتراح على بناء بالمالية المكلف والوزير المستغل بين اتفاقية
 عليه الموافقة المتضمن نشر المرسوم تاريخ من إلا تسري  ولا تنفيذي بمرسوم الاتفاقية على يوافق- 

  أخـرى  مـرة للتجديـد سـنة قابلـة 40 إلـى تصـل محـدودة لمـدة يمـنح حيـث مؤقـت الحـرة المنـاطق فـي الامتيـاز ان -
  سنوات. 05خمل  منها كل مدة لفترات ضمني بتجديد الامتياز هذا تمديد ويمكن معادلة، ولمدة

 وتسييرها. واستغلالها الحرة المنطقة تهيئة في الحق المستغل تحويل إلى الامتياز يهدف -
 خلال ايجارية وأتاوى  المشروع انجاز مدة خلال الرمزي  بالدينار تكون  سنوية أتاوى  دفع لقاء يكون  الامتياز عقد -
 .للاستغلال الباقية المدة
 محتملـة أو مخصصـة و غيـر للدولـة الخاصـة الوطنيـة تابعـة ل مـلاك أرضـية قطعـة علـى يقـع الامتيـاز عقـد -

 .التخصيص
 عموميـة لمؤسسـة يمـنح أن يمكـن كمـا الخـاص، للقـانون  يخضـع معنـوي  أو طبيعـي لشـخص يمـنح الامتياز عقد -

 الخاص. القانون  لأحكام تخضع اقتصادية
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 مـن والمـادة  93/12التشـريعي  المرسـوم إطـار فـي محـددة هـي وكمـا المـذكورة الخاصة بالمناطق النطاق محدد -
 1ي.الاقتصاد التوسع ومناطق ترقيتها المطلوب والمناطق المرسوم هذا
 الخاصة :  المناطق إطار في الامتياز عقد /2

 صـدر المعـدل و المـتمم، 1993 أكتـوبر 05فـي  المـؤرخ 93/12رقـم  التشـريعي المرسـوم من 23للمادة  تنفيذا
 مشـاريع لانجـاز الخاصـة بالدولـة الوطنيـة الأمـلاك الأراضـي امتيـاز شـرو  ليحدد 94/322رقم  التنفيذي المرسوم
 .تبيانه سبق كما خاصة مناطق في الاستثمار

 مطلـوب منـاطق المصـنفة تلـك هـي الخاصـة المنـاطق فـي واقعـة امتياز موضوع تكون  أن يمكن التي الأراضي إن
 .الاقتصادي التوسع ومناطق ترقيتها
التنفيـذي  المرفـق بالمرسـوم النمـوذجي الشـرو  دفتـر مـن الأولـى المـادة بموجـب الامتيـاز عقـد المرسـوم هـذا عـرف
 إدارة في ممثلة الدولة تحول بموجبه عقد هو الامتياز عقد أن تنص التي 1999 أكتوبر 18في  المؤرخ 94/322

 لأملاكهـا وتابعـة متـوفرة، أيمحتملـة التخصـص  أو مخصصـة غيـر أرضـية بقطعـة انتفاع حق الوطنية ، الأملاك
 المشـروع لانجـاز كأسـال وهـذا لاسـتعمالها اقتصـاديه عموميـة مؤسسـة أو معنـوي  أو طبيعـي شـخص الخاصـة

 .تحديدها سبق كما خاصة منطقة في به المصرح الاستثماري 
 :التالية بالخصائص يتميز الخاصة المناطق إطار في الامتياز عقد أن نستنتم وعليه

 العقار. على الحق لصاحب القانون  يقررها مباشرة سلطة وهو عقاري  عيني حق يرتب الامتياز عقد -
 .للتجديد قابلة وهي سنة 40و  20بين  حيث يتراوح المدة، محدد الامتياز عقد -
 .للغير حق أو شيء منفعة معين لشخص يخول أي انتفاع، حق يرتب الامتياز عقد إن -

 منـه 06كمـا نصـت عليـه المـادة  تنـازل إلـى تحويلـه إمكانيـة علـى المشـرع نـص الخاصـة المناطق هذه إطار في
 أخـرى  لمـدة انقضـائه عنـد الامتيـاز تجديـد يمكنـه المقـررة والشرو  الآجال في الاستثماري  المشروع انجاز تم إذا انه
 . المشروع لانتهاء المعاينة بعد مالي بمقابل المعنية الإدارة له تتنازل أن أماو 

 والمتمم المعدل 01/03 الأمر إطار في الامتياز عقد ثانيا :
 02فـي  المـؤرخ 01/03الأمـر  بموجـب "الاسـتثمار بترقيـة" المتعلـق 93/12التشـريعي  المرسـوم تعـديل تـم لقـد
 وهذا المناطق من بنوع جديد الذكر السالف 01/03 الأمر جاء ولقد  "2الاستثمار تطوير "والمتضمن 2001 أوت
 .الدولة من خاصة مساهمة تنميتها تتطلب التي المناطق ،وهي 10/01المادة  لنص طبقا
 الاتفاقينة هنذه البننود علنى الاتفناق ينتم..." :انـه على الذكر السالف الأمر منه 12 المادة من الأخيرة الفقرة تنص

 المزايا. هذه لنيل مرشح استثمار في تتجسد قد التي الرخصة او الامتياز حق منح عقد ولاسيما
                                                           

   تاتولت  فاطمة، نفل المرجع السابق ، ص 95 . 1 
 01/16القانون  بموجب عليه المصادق 2001 أوت 22لـ  47الرسمية  الجريدة .الاستثمار تطوير المتضمن 2001 أوت 20في  المؤرخ 01/03 الأمر  2

 2001 أكتوبر 24لـ  62الجريدة الرسمية   2001 أكتوبر 21في  المؤرخ
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 المتعاقبة للسنة المالية قوانين إطار في التنازل إلى التحويل قابلية :الثاني الفرع
 القطـع علـى المسـتثمرين لفائـدة المباشـر التنـازل طريقـة على الأمر بادئ في اعتمد المشرع بان واشرنا سبق لقد

 قانون  صدور بعد ذلك تأكد وقد التنازل هذا سعر على هامة بتخفيضات مرفوق  الخاصة لأملاكها التابعة الأرضية
 مالية امتيازات يتضمن الشرو  لدفتر وفقا الأراضي على الحصول والمستثمر للمرقي يمكن حيث العقاري  التوجيه

 بالبيع فيه وتصرف ذلك عن حاد وان له المخصص الوجهة في العقار باستعمال الحائز يلتزم أن على مشجعة جد
 فسـخ إلـى تعـرض سـبب أي دون  المحـددة الآجـال فـي المقـرر المشـروع بانجاز يقم لم انه أو التبادل أو الإيجار أو

 .القانون  بقوة البيع
 المتضمن 1991ديسمبر  18في  المؤرخ 91/25القانون  من 161المادة  في الإجراءات هذه على التأكيد تم
 عـن التنـازل يمكـن للتهيئـة  والتعميـر ، الرئيسـية المخططـات مراعـاة  مـع" :تنص والي 19921لسنة  المالية قانون 

 بهـا يقـوم اسـتثمارية مشـاريع لانجاز ضرورية تعتبر التي الخاصة الدولة لأملاك التابعة المتوفرة، العارية الأراضي
 يحدد أعباء دفتر أسال على وذلك المعنيين المستثمرين لفائدة مالي وبمقابل بالتراضي المقيمون  غير أو المقيمون 
 الإلغاء. و كيفيات التنازل أجاز شرو 
 لفائـدة عنهـا المتنـازل ل راضـي التجاريـة القيمـة علـى تخفـيض يطبـق بالتزاماتـه لـه المتنـازل وفـاء عـدم حالـة فـي

 النسـب حسـب وذلـك التصـدير نشـاطات أو السـنوية المخططـات فـي بأولويتها المعترف النشاطات في الاستثمارات
 :التالية
 .تنميتها الواجب المناطق في الاستثمارات تكون  عندما 80%
 .أعلاه إليها المشار المناطق خارج الاستثمارات تكون  عندما 25%
 ."التنظيم طريق عن المادة هذه تطبيق و كيفيات شرو  تحدد

 طريقة وهي الصناعي العقار لمنح جديدة طريقة على المشرع اعتمد 93/12الاستثمار  قانون  صدور بعدوانه 
 .تنازل إلى للتحويل القابل الامتياز
المـادة  تـم بموجـب الـذكر السـالف و المـتمم، المعـدل 93/12الاسـتثمار  قـانون  بـه جـاء الـذي المبـدأ لهـذا تطبيقـا

 إلغاء 1994لسنة  قانون المالية والمتضمن 1993ديسمبر  21في  المؤرخ 93/12التشريعي  المرسوم من 118
 والتـي 1992لسـنة  الماليـة المتضـمن قـانون  1991ديسـمبر  18فـي  المـؤرخ 91/25القـانون  مـن 161المـادة 
 إلـى تحويلـه إمكانيـة مـع الامتيـاز عقـد وهـي للاسـتغلال جديـدة بطريقة واستبداله التنازل و كيفيات إجراءات حددت
 .ذكره سبق كما تنازل

 معتـرف أوعموميـة  هيئـات تمـنح أن يمكـن" :انـه 93/18التشـريعي  المرسـوم مـن 117المـادة  نصـت بـالموازاة
 طبيعيـون  وأشـخاص اقتصـادي طـابع ذات عموميـة ومؤسسات سياسي طابع لها ليل وجمعيات ألعمومية بمنفعتها

                                                           
 1991ديسمبر  18لـ 65 1992لسنة  المالية قانون  المتضمن 1991ديسمبر  18في  المؤرخ  25/ 91 القانون   1



 الفصل الثاني:                                          آليات الحصول على العقار الصناعي 
 

 

 
63 

 

 علـى تكتسـي حاجيـات سد اجل من بالدولة الخاصة ل ملاك تابعة أراض الخاص، للقانون  خاضعون  معنويون  أو
 التنمية سياسة إطار في المقررة الاستثمارأو  التجهيز مشاريع انجاز سيما ولا العمومية المنفعة طابع الخصوص،

 .الوطنية
 للتشـريع طبقـا البنـاء رخصـة علـى الحصـول فـي الحـق منـه، المسـتفيد السـابقة، الفقـرة فـي المـذكور المـنح يخـول

 .به المعمول
  تنازل إلى المنح تحويل احتمال وكذلك وشروطه أعباؤهو  و كيفياته المنح إجراءات التنظيم طريق عن وستحدد
  1995ديسـمبر  31فـي  المـؤرخ 27/ 95 الأمـر مـن 148بالمـادة  التـوالي علـى مـرتين عـدلت المـادة هـذه

 1997ديسـمبر  31فـي  المـؤرخ 97/02القـانون  مـن 51المـادة  بموجـب ثم 1996 1لسنة المالية قانون  المتضمن
 المباشر التنازل تطبيق عن نتجت التي السلبية للنتائم نظرا التحول هذا جاء 21998لسنة  المالية قانون  المتضمن
 ذالـك بعـد يتحـول قـد الـذي الامتياز بفكرة التنازل عقد في الفاسخ الشر  فكرة عوضت وبذلك ، المستثمرين لصالح
  .الاستثماري  المشروع بعد انجاز تنازل إلى

 إلـى إمكانيـة تحويلـه و والامتيـاز المـنح عقـد علـى التأكيـد تـم 1996لسـنة  الماليـة قـانون  من 148المادة  فبموجب
 الأراضـي تمـنح أن الوطنيـة التنميـة سياسـة إطـار فـي المقـررة الاسـتثمار ترقية لفكرة وتدعيما تمكن ثحي له، تنازل
 .الاستثمارية مشاريعهم لانجاز المستثمرين لصالح الخاصة الوطنية ل ملاك تابعة

 المسـتثمرين مـنح الماليـة المؤسسـات رفـض جـراء  مـن النقدية السيولة نقص او المالية القروض مشكل ولتفادي
 فـي المسـتثمر حـق مـرة الأول المشـرع اقر فقد أراضيهم  على ملكية عقود على توفرهم عدم وبسبب مالية، قروض
 .القرض هيئة لصالح الممنوحة الأرضية القطعة رهن
 المـنح علـى تـم التأكيـد 1997ديسـمبر  31فـي  المـؤرخ 97/02القـانون  مـن 51المـادة  وبموجب 1998سنة  في

 الخاصة ل ملاك التابعة الأراضيعلى  الاستثمار إطار في الامتياز لمنح المزاد العلني مبدأ انتهاج وتم بالامتياز
 طريـق عـن تثمينـه وكـذا العمـومي العقـار مـنح مجـال فـي وصـارمة شـفافية أكثـر إضـفاء اجـل مـن وهـذا للدولـة

 .المزايدات
 فبالنسـبة اسـتثناءا والتراضـي الأصـل وهـو العلني المزاد طريقة وهما طريقتين على القانون  هذا اعتمد فقد وبذلك
 للدولـة الخاصـة ل مـلاك التابعـة الأراضـي علـى يـتم العلنـي المـزاد طـرق  عـن الامتيـاز مـنح أي الأولـى للطريقـة
 .استثمارية مشاريع لانجاز والموجهة

 بـالطبع تتسـم لا التـي الجمعيـات إلـى أو العموميـة، بمنفعتهـا معتـرف أو عموميـة هيئـات لفائـدة المـنح يكـون  -
 .الخاص خاضعين للقانون  أشخاص أو الاقتصادي الطابع ذات العمومية والمؤسسات السياسي،

                                                           
  1995ديسمبر  31لـ  82الرسمية  الجريدة 1996لسنة  المالية قانون  المتضمن 1995ديسمبر  30  في المؤرخ 95/27 الامر  1
  1997ديسمبر  31الرسمية  لـ  الجريدة 1998لسنة  المالية قانون  المتضمن 1997ديسمبر  31في  المؤرخ 97/02 القانون رقم  2
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 المشـروع مـن الانتهـاء فـور الامتيـاز صـاحب طلـب علـى بنـاءا وذلـك تنـازل، إلـى المـنح هـذا تحويـل يمكـن -
 الامتيـاز مـنح عملية وتتم الخاصة الوطنية الأملاك عن التنازل مجال في القانونية الأحكام مراعاة مع الاستثماري 

 :التالي الشكل على
 .العلني المزاد على الأرضية القطعة عن بالامتياز المنح عرض -
 في العلني،يبدأ المزاد طريق عن الامتياز حق من مستفيدا يصبح والذي المستثمرين، احد على المزاد رسو عند -

 .عنه المعلن المشروع انجاز عملية
 زعقـدا لامتيـا بتحويـل للمطالبـة الدولـة أمـلاك إدارة إلـى المشـروع انجـاز من الانتهاء بعد الامتياز صاحب يتقدم -
 .تنازل إلى

 المـنح أوالتنـازل  ويمكـن الامتيـاز لمـنح اسـتثنائية طريقـة فهـي التراضـي، طريـق عـن الامتيـاز لمـنح بالنسـبة أما
 الـذين لفائـدة المسـتثمرين المـنح ويكـون  للدولة التابعة الخاصة الوطنية الأملاك على التراضي طريق عن بالامتياز
 .به المعمول والتنظيم التشريع بموجب المحددة المزايا من استفادوا
  06/11للأمر  طبقا والتنازل الامتياز منح :الثالث الفرع
 الموجهـة عـن الأراضـي والتنـازل الامتيـاز مـنح ميكانيزمـات تضـمن الذي 06/111الأمر  صدر ، 2006 سنة في

 07/122التنفيـذي  المرسـوم فـي العقاريـة المنصـوص الحافظـة مـنح صيغة تحديد تم كما استثمارية مشاريع لانجاز
 . 

  06/11الأمر  إطار في عليها المنصوص الإجرا اتو  القواعد اولا :
رقـم  التنفيـذي بالتفصـيل المرسـوم حددها الإجراءاتو  القواعد من مجموعة على الذكر السالف 06/11الأمر  نص
07/121  
  06/11الأمر  إطار في المعينة الدولة ملك راضيالأ  والتنازل الامتياز منح من المستفيدون  /01
 حـق مـنح الـذكر يمكـن السـالف 07/121التنفيـذي  المرسـوم مـن 4والمـادة   11/ 06الأمـر  مـن 03للمـادة  طبقـا

 أو الخـاص للقـانون  التـابعين المعنـويين الأشـخاص لفائـدة للدولـة الخاصـة ل مـلاك التابعـة الأراضـي علـى الامتيـاز
 .أجانب أو وطنيين الطبيعيون  والأشخاص العام
 أو المعمـرة القطاعـات فـي والواقعـة للدولـة الخاصـة ل مـلاك التابعة الأراضي عن التنازل أو الامتياز حق منح يتم

 الأرض شـغل مخطـط وفـق بنايـات لاسـتيعاب والقابلـة والتعميـر التهيئـة أدوات فـي محـدد هـو كمـا للتعميـر القابلـة
 عموميـة مصـالح لفائـدة التخصـيص طـور فـي وليسـت مخصصـة غيـر أي متـوفرة الأراضـي هـذه تكـون  أن ويجـب
 . 07/121رقم  التنفيذي المرسوم من 02 المادة عليه نصت ما وهذا للدولة

                                                           
 مشاريع لانجاز والموجهة للدولة ل ملاك الخاصة التابعة ضيراالأ عن الامتياز منح كيفيات و شرو  يحدد 2006غشت 30في  المؤرخ 06/11 الأمر  1
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 تلـك وهـي لنصـوص خاصـة تخضـع الأمـر هـذا تطبيـق مجـال مـن مسـتثناة الأراضـي مـن مجموعـة هنـاك انـه، إلا
  :في الذكر تتمثل السالف 06/11رقم  الأمر من 02 المادة في إليها المشار

 .الفلاحية الأراضي -
 اسـتثمارية بـرامم للانجـاز واللازمـة السـياحية والمنـاطق السـياحي التوسـع منـاطق بـداخل الواقعـة الأراضـي قطـع -

 .السياحية التهيئة مخطط في الواردة
 .المنجمية المحيطات بداخل الواقعة الأراضي قطع -
 .الطاقوي  والاستغلال التنقيب محيطات بداخل الواقعة الأراضي قطع -
 .العقارية للترقية الموجهة ألأراضي قطع -

 التابعـة المبنيـة غيـر العقاريـة ل وعيـة إحصـاءو  جـرد بعمليـة الـوالي قيـام علـى  وجـوب 06/11الأمـر  ونـص
 مـن وهـذا المحليـة والجماعـات التعميـر مصـالح سـيما المعنيـة المصالح مع بالتنسيق وذلك للدولة الخاصة ل ملاك
 .الولاية إقليم مستوى  على العقارية للمعلومات بنك تكوين اجل

 عـدد أهميـة خـلال مـن العقـاري  السـوق  وضـعية فـي الـتحكم اللجنـة لهـذه يمكـن المعلومـاتي البنـك هـذا خـلال من
 وضـع مـن تمكينهـا ثمـة ومـن العقـاري  السـوق  وتطلعـات تحـولات نظـرة علـى والحصـول للعـرض بالنسـبة الطلبـات
 المستثمر أمام سبل ثلاثة القانوني الجهاز هذا يفتح  1العقاري  المورد هذا تنظيم اجل من اللازمة والوسائل الآليات
 :إلى التوجه معينة شرو  وفق الاختيار فالمستثمر يمتلك الأرض قطعة على يتحصل لكي
 CALPIREFالاستثمارات  وترقية الموقع تحديد على المساعدة لجنة -
 CALPIREFالعقاري  الضبط و للوساطة الوطنية الوكالة -
 CNIللاستثمار  الوطني المجلل -
 على المساعدة مجال في صلاحياتها تمارل العقار وضبط الاستثمارات ترقية و الموقع تحديد على المساعدة لجنة
 ل مـلاك التابعـة العقـارات تلك أو النشا  مناطق في الواقعة والأملاك العقارات على فقط الاستثمارات موقع تحديد

العقاري  والضبط للوساطة الوطنية الوكالة إلى تسييرها الموكلة العقارية الحافظة إلى تنتمي لا والتي للدولة الخاصة
 الأصـول مـن متنوعـة مجموعـة المسـتثمرين تصـرف تحـت تضـع العقـاري  والضـبط للوسـاطة الوطنيـة الوكالـة أمـا

 :وهي للدولة الخاصة الأملاك من تعد جزءا العقارية
 .المحلة المستقلة وغير المستقلة العمومية للمؤسسات التابعة المتبقية الأصول -
 هـذه لنشـا  ضـرورية ليسـت والتـي نشـا  حالـة فـي الاقتصـادية العموميـة للمؤسسـات التابعـة الفائضـة الأصـول -

 .المؤسسات
 .الصناعية المناطق مستوى  على المتوفرة الأصول -

                                                           
 الاستثمار لتطوير الوطنية للوكالة الوحيد الشباك  1
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 .الوكالة هذه إلى تسييرها مهمة مالكها يوكل التي الأملاك جميع -
 سـوق  فـي عرضـها بتهيئتهـا، القيام بعد تنوي  والتي الخاصة أموالها من اكتسبتها التي بالوكالة الخاصة الأملاك -

 .العقار
 بالنسـبة منفعـة خاصـة تمثـل مشـاريع إقامـة اجـل مـن إلا عقاريـة أسـل يمـنح لا للاسـتثمار الـوطني المجلـل أمـا

 محـل تكون  المشاريع وهذه الاستثمار بتطوير اوت والمتعلق20في  المؤرخ 01/03 ل مر طبقا الوطني للاقتصاد
 هـذا صـاحب والمسـتثمر)ANDI(الاسـتثمار  .لتطـوير الوطنيـة الوكالـة في الممثلة الجزائرية الدولة بين تعقد اتفاقية
 أو الممنوحـة العقاريـة الأسـل يأخـذ أو يسـتنفذ أن للاسـتثمار الـوطني للمجلـل يمكـن 1الاسـتثمار مـن النـوع

 والضـبط للوسـاطة الوطنيـة الوكالـة طـرف مـن العقاريـة المسـيرة الحافظـة مـن سـواء الإطـار هـذا فـي المخصصـة
 العقاري.

  06/11الأمر  إطار في العقاري  الأساس على الحصول طرق  :ثالثا
 لانجـاز المشـاريع الموجهـة العقاريـة الأمـلاك لوضـع الوحيـدتان الطريقتـان همـا والتنـازل الامتيـاز مـنح صـيغتي ان

 الـذكر السـالف 121/ 07 التنفيـذي المرسـوم مـن الأولـى للمـادة تطبيقـا وهـذا المسـتثمر تصـرف تحـت الاسـتثمارية
  :حيث

 المبنية غير الأراضي -ا
 القابـل الامتيـاز عقد طريق عن للدولة الخاصة ل ملاك التابعة )العارية( المبنية غير الأراضي على الحصول يتم

 06/11مـن الامـر  04 المـادة لـنص تطبيقـا وهـذا  )استثناءا( التنازل عقد طريق وعن )القاعدة( تنازل إلى ليللتحو 
 :مايلي تنازل إلى الامتياز حق تحويل طلب لكل و يشتر 

 انجـاز تثبـت الوكالـة طـرف مـن مسـلمة بشـهادة الاسـتثمار لتطـوير الوطنيـة الوكالـة طـرف مـن قانونـا المعاينـة -
 للاستثمار الوطني المجلل طرف من مرخص بامتياز يتعلق عندما النشا  حيز ودخوله المشروع

 مـن جديـد ولائـي قـرار اشـترا  عـدم إلـى هنـا الملاحظة تجدر الاتفاقية، لنظام ويعود تابع المشروع يكون  عندما أي
 .التحويل شرو  جميع توفر حالة في تنازل إلى الامتياز حق تحويل اجل من للاستثمار الوطني المجلل

 بالموافقـة الرأي وبعد بالتعمير المكلفة المصالح تسلمها المطابقة بشهادة ذلك إثبات يجب ،الأخرى  المشاريع أما -
  21الأخـرى  .للمشـاريع بالنسـبة العقـار والضـبط الاسـتثمارات وترقيـة الموقـع تحديـد علـى المسـاعدة لجنـة طـرف مـن

 عنـد تمـنح ماليـة امتيـازات هنـاك تنـازل الـى الامتيـاز عقـد تحويـل عنـد :التحويـل عنـد الممنوحـة الماليـة الامتيـازات
 :الامتيازات هذه وتتمثل التحويل

                                                           
1 Akroune Yakout. Le Système de Gestion du foncier mis en place par les décrets du 23 
avril 2007, Présentation Générale. Rappel du dispositif juridique mis en place. Article 
non publie 
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 وطلـب الامتيـاز حـق مـنح عقـد فـي المحـددة الآجـال فـي لمشروعه الامتياز حق من المستفيد انجاز حالة في 1.1
 قبـل اي(  المشـروع لانجـاز المحـددة المـدة بعـد السـنتين اجـل فـي تنـازل إلـى النشـا  بـدء بعـد الامتيـاز حـق تحويـل
 القطعـة علـى تنـازل إلى للامتياز التحويل عملية عند يستفيد فانه  )المشروع انجاز اجل تلي التي السنتين انقضاء
 الامتياز بمنح الأمر تعلق اذا المدفوعة الأتاوى  كل خصم السنوي مع الأتاوى  تحديد أسال على المعنية الارضية

 .التراضي طريق عن
 التنازل من يستفيد الامتياز حق من المستفيد فشن العلني المزاد صيغة طريق عن الامتياز بمنح الأمر يتعلق عندما
 إطار في المدفوعة كل الأتاوى  خصم مع العلني المزاد عن الناتجة الأتاوى  قيمة مرة 20 تساوي  قيمة أسال على

 .العلني المزاد طريق عن الامتياز
 بعـد تنـازل إلـى النشـا  بـدء بعـد تحويلـه ويطلـب فـي مشـروعه بشنجـاز الامتيـاز حـق مـن المسـتفيد يقوم عندما 2.1
 للقطعـة التجاريـة  القيمـة اسـال علـى يـتم التحويـل هـذا فـان المشـروع انجـاز أجـال انتهـاء تـاريخ مـن السـنتين اجـل

  1خصم وبدون  الدولة أملاك مصالح تحددها كما الأرضية
 للمستثمر مباشرة التنازل 2-
 إن هي له المتخذ تطبيقا 07/121التنفيذي  والمرسوم 06/11التنفيذي  المرسوم بها جاء التي إذن القاعدة إن
 منحهـا يـتم الخـدماتي أو التجـاري  الصـناعي الطابع ذات الاستثمار مشاريع لانجاز الموجهة المبنية غير ضيراالأ
 .للمشروع الفعلي الانجاز بعد تنازل إلى للتحويل القابل الامتياز صيغة اسال على
 طبقـا لاسـيما للمسـتثمر الإجمـالي المشـروع مـن جـزءا تشـكل التـي الترقويـة السـكنات بيـع مـن ولتمكـين انـه إلا
 على قد نص 06/11الأمر  فان ،)الخ.....مخططات أسال على بيع( العقاري  النشا  المتضمن القانون  لأحكام
 به تقدم خدماتي أو فندقي طابع سياحي ذات باستثمار الأمر تعلق إذا المعني المستثمر لفائدة مباشرة البيع صيغة
 .المستثمر نفل

 ويتعلق الإجمالية  للعقار المساحة من  %30نسبة  مساحته تتجاوز لا والذي العقار من فقط لجزء يكون  والتنازل
 ترافـق التي عقارية ترقية عمليات لانجاز موجه عقاري  بأسال هنا الأمر ويتعلق مدمم مشروع بشحداث هنا الأمر
 رقـم التنفيـذي للمرسـوم 03 رقـم الملحـق ويحـدد الخـدمات أو الفندقـة سـياحي طـابع ذات مشـاريع ملحقـات بصـفة
 المنوال. هذا في 2العملية هذه في المطبقة الشرو  و البنود النموذجي الشرو  دفتر المتضمن 07/121
  

                                                           
  07/121التنفيذي  المرسوم من 11المادة   1
 

Akroune yakout, Le système de gestion du foncier mis en place par les décrets du 2  
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 المبنية الأراضي -ب
 الاثنـين الشـرو  لـدفتري  طبقـا التنـازل عمليـات محـل تكـون  ان يمكنهـا عليهـا الـذي البنـاء نـوع كـان مهمـا

 يشـيران الـذين  3و 2الملحقـين  فـي 07/122رقـم  التنفيـذي بالمرسـوم والملحقـين الغـرض لهـذا عليهمـا المنصوص
 .التنازل لعملية خصيصا
 وبالتالي الامتياز صاحب طرف من الموقعة الالتزامات احترام تضمن وعقوبات بشرو  مرفوقة القواعد هذه كل
 مـن الاقتصـادية التنميـة تحقيـق وهـي هاتـه العقاريـة السياسـة خـلال مـن الدولـة تتبعهـا التي الأهداف تحقيق ضمان
 .الاستثمار ترقية خلال

 اجله من تم الذي المشروع بطبيعة والتقييد احترام التنازل أو الامتياز حق منح عملية من المستفيد على يتوجب -
 1القانون  بقوة وذلك عقده إلغاء لعقوبة يتعرض فانه الالتزام لهذا احترامه عدم وعند العقار اقتناء
 لكنـه العقـد علـى للتوقيـع ملازمـة ليسـت التنـازل، أو الانتفـاع حـق الإمتيـاز، مـنح موضـوع العينـي الحـق نقـل إن
 لترقية الوطنية وكالة طرف من قانونا  )الاستغلال أو الانجاز( المثبتان واستغلاله المشروع انجاز غاية إلى يؤجل

 الحـالات فـي المطابقـة شهادة القانوني الإثبات عبر أو الاتفاقية لنظام ويعود تابع المشروع يكون  عندما الاستثمار
 .دفاتر الشرو  في عليها المنصوص الأخرى 

 علـى فقـط تقتصـر منهـا اسـتفاد الـذي الأرض قطعـة علـى التنـازل صـاحب او الامتيـاز صـاحب سـلطات ان -
 مـن الإيجار شكل على للتصرف حق فكل المحدد الصناعي المشروع إطار في وذلك هذه الأرض قطعة استغلال
 بشـدة عليـه منصـوص المنع وهذا للعقد المباشر الفسخ طائلة تحت وذلك ممنوعا يعد جزئي ولو التنازل أو الباطن
 .الشرو  دفاتر في
  06/11الأمر  اطار في الامتياز منح صيغة :رابعا
 أو صـناعي طـابع ذات اسـتثمار مشـاريع لانجـاز الموجهـة الدولـة لأمـلاك التابعـة ل راضـي الامتيـاز حـق مـنح يـتم

 التراضي صيغة عبر أو العلني المزاد اجراء طريق عن خدماتي أو تجاري  أو سياحي
 .ظرفي والثاني جغرافي معيار الاول معيارين، على بناءا وذلك

 :العلني المزاد طريق عن-ا
 أو مفتوحـة العلنيـة المـزادات تكـون ( المختومة بالتعهدات أو المفتوح العلني المزاد طريق عن الامتياز حق منح يتم

 فيها يكون  التي المناطق في المتواجدة العقارات او الأراضي قطع على )مختومة اظرفة بداخل او شفوية محدودة،
 الأمـر ويتعلـق إلزاميـة الصـيغة وهـذه محـدود عقـاري  عـرض فيهـا يكـون  التـي المنـاطق أو العقـار علـى كبيـر طلـب
 :مستوى  على الواقعة ضيرابالأ

                                                           
 والأصول الموجهة للاستثمار للدولة الخاصة ل ملاك التابعة ضيراالأ تسيير وكيفيات شرو  تتضمن 2007جوان  11في  المؤرخة 4420رقم  تعليمة  1

 . الصناعية المناطق مستوى  على المتوفرة الاقتصادية والأصول العمومية للمؤسسات التابعة الفائضة والأصول المحلة العمومية المؤسسات تصفية من المتبقية
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 . وهران و وعنابه الجزائر ولايات بلديات -
 .البلاد لشمال الأخرى  الولايات في الدائرة ومقر الولاية مقر بلديات -
 .العليا الهضاب ولايات مقر بلديات -
 علـى البنـود والشـرو  المطبقـة 07/121التنفيـذي  بالمرسوم المرفق 01 رقم الملحق الشرو  دفتر نموذج حدد لقد
 لانجـاز والموجهـة للدولـة الخاصـة ل مـلاك التابعـة الأرضـية للقطـع العلنـي المـزاد طريـق عـن الامتيـاز حـق مـنح

 :كالأتي استثمارية مشاريع
 بحقـوقهم ويتمتعـون  ماليـا الوفـاء علـى ويسـرهم أكيدا موطنا يثبتون  الذين الأشخاص المزاد كل في يشارك أن يمكن
 أن يرغبون  التي للحصة المعروض الأدنى الثمن مبلغ من بالمائة 10 تمثل مالية ضمان كفالة يدفعوا وان المدنية
 مصدق صك بواسطة أو نقدا إقليميا المختصة الدولة أملاك مفتشيه صندوق  إلى الكفالة ،وتدفع فيها مزايدون  يكونا
 .عليه
ما الشفوية المزايدة طريق عن إما المزاد في الامتياز حق يمنح  المـزادات هـذه إطـلاق ، يـتم المختومـة بالتعهدات وا 
 مـن يومـا 30 يومـا ثلاثـين قبـل عنهـا يعلـن اذ شـفافيتها لضـمان وهـذا واسـعة إشـهار لعمليـة إخضـاعها يـتم أن بعـد

 جريـدتين فـي  2 مـرتين الأقـل وتنشـر علـى إعلانـاتو  ملصـقات طريـق عـن المـزاد عمليـة لبـدئ المحـدد التـاريخ
 وطنيتين .

 أو المـزاد عليـه والراسـي  )الاظرفـة فـتح لجنـة( المزاد مكتب أعضاء ويوقعه نفسها الجلسة في المزاد محضر يحرر
 .المزاد عليهم

 المسـتفيد علـى يجـب والـذي الشـرو  دفتـر فـي عليهـا المنصـوص الأخـرى  والقواعـد الشرو  من مجموعة وهناك
 13.14.15المـواد  الوكالـة المـوطن تعيـين مثـل لـه مرجعـا يتخـذه وان مسـبقا بهـا و التقيـد واحترامهـا عليها الاطلاع

 .الشرو   دفتر ملخص من
 :التراضي طريق عن-ب

 :في تتمثل والتي الخاصة الحالات بعض في إلا التراضي صيغة إلى اللجوء يتم لا
 ويتعلـق كبيرة العروض بينما ضعيف العقار على الطلب حيث منطقة في متواجد العقاري  الأسال يكون  عندما -

 بالنسـبة أي الجنـوب لولايـات التابعـة البلـديات وكـذا العلنيـة المزايـدات بتطبيـق المعنيـة غيـر بالبلـديات هنـا الأمـر
 عن يكون  الامتياز حق منح فان البلاد جنوب ولايات بلديات مجمل وكذا العليا والهضاب للشمال الأخرى  للبلديات
 .التراضي صيغة طريق

 إلى الشكل بهذا ويعود البلاد لاقتصاد خاصة منفعة يمثل مشروعا لاستقبال موجه العقاري  الأسال يكون  عندما -
 موافقة بعد وذلك 03/01 الأمرلأحكام  وفقا أي الاستثمار بتطوير المتعلق الأمر عليه ينص كما الاتفاقية ، نظام

 الأراضـي علـى بالتراضـي الامتيـاز مـنح حـق للاسـتثمار الـوطني للمجلـل يمكـن حيـث للاسـتثمار الـوطني المجلل
 استثمارية والمستفيدة. مشاريع لانجاز والموجهة موقعها كان ومهما
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 بـالمزاد التنازل أو الامتياز حق بمنح الترخيص يتم 06/11الأمر  إطار في والتنازل بالامتياز الترخيص :خامسا
 تنصنان واللتـان 07/121رقـم  التنفيـذي المرسـوم مـن 07و المـادة  06/11مـن  5للمـادة  وفقـا التراضي أو العلني
 :بموجب التراضي أو العلني بالمزاد او التنازل بالامتياز يرخص " ان على
 .التنظيم طريق عن وسيرها وتشكيلها تنظيمها يحدد لجنة من اقتراح على بناء الوالي من قرار -
 وفقـا الاتفاقيـة نظـام مـن تسـتفيد التـي الاسـتثمار لمشـاريع بالنسبة للاستثمار الوطني الوطني المجلل من لائحة -

  2001سنة  أوت في المؤرخ 01/03الأمر  لأحكام
 :يلي كما التنازل أو بالامتياز يرخص انه نستخلص المادة هذه نص إلى بالرجوع

 التراضي طريق عن الامتياز منح حالة في - أ
 بالموافقـة راي  بعد وهذا الوالي من مسبق بقرار للدولة التابعة الأراضي على بالتراضي الامتياز حق بمنح يرخص

 .العقار وضبط الاستثمارات وترقية الموقع تحديد على المساعدة لجنة طرف من
 للبناء وقابليتها الامتياز طلب موضوع الأرضية القطعة توفر على سيما بالسهر يتعين الإطار، هذا في
 .و التعمير التهيئة لأدوات بالنسبة ملائمتها وكذا
 العلني المزاد طريق عن منح حالة في -ب

 الـوالي مـن بقـرار كـذلك للدولـة التابعـة الأراضـي علـى العلنـي المـزاد طريق عن الامتياز حق منح يرخص أن يجب
 في محددة وفقا لإجراءات العقار، وضبط الاستثمارات وترقية الموقع تحديد على المساعدة لجنة طرف من باقتراح
 للقطـع العلنـي المـزاد طريـق عـن الامتيـاز مـنح علـى المطبقـة والشـرو  البنـود يحـدد الـذي الشـرو  دفتـر نمـوذج

التنفيـذي  بالمرسـوم والمرفـق مشـاريع اسـتثمارية لانجـاز الموجهـة و للدولـة الخاصـة ل مـلاك التابعـة الارضـية
07/121 . 

  11/ 06الأمر  إطار في عليه المترتبة والحقوق  الامتياز حق منح تكريس :سادسا
 مديرية تعده  1إداري  بعقد التراضي، أو العلني بالمزاد منحه تم سواء الامتياز لحق القانوني المنح يكرل أن يجب
 المزمـع الاسـتثمار وببرنـامم المرسوم بهذا الملحقة للنماذج طبقا إعداده يتم الذي الشرو  بدفتر مرفقا الدولة أملاك
 .انجازه
 الخاصـة والبنـود الأساسـية الشـرو  يتضـمن العقاريـة، المحافظـة فـي وشـهره بتسـجيله القـانوني المـنح هـذا يكـرل

 الشرو  بدفتر يرفق أن يجب والذي به العمل الساري  التنظيم في عليها المنصوص والحقوق 
  .الذكر السالف 07/121رقم  التنفيذي بالمرسوم الملحق النموذجي

 :في تتمثل والتي الحقوق  من مجموعة له يكرل الحق فهذا الامتياز عقد على المستثمر حصول بعد

                                                           
 .والتراضي العلني المزاد الشرو  دفتر جذنمو  من 27 للمادة وفقا  1
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 العقـاري  العينـي الحق رهن إمكانية ثمة ومن القروض على الحصول البناء و  رخصة على الحصول في الحق -
 .الامتياز هذا عن الناتم
  06/11الأمر  إطار في المالية الشروط :سابعا
 تحديد يجب فانه التراضي طريق عن الامتياز حق يمنح عندما سنوية، ايجارية إتاوة دفع مقابل الامتياز حق يمنح
 %5أي  1/20يسـاوي  أن الدولـة ويجـب أمـلاك مصالح طرف من معد تقييم طريق عن السنوية الأتاوى  هذه قيمة
 العقـد إعـداد عنـد للامتيـاز الأولـى أتـاوى السـنة تسـديد يجـب بحيـث المعنيـة الأرضـية للقطعـة التجاريـة القيمـة مـن

  .للامتياز الإداري 
 5تسـاوي  أن يجـب الافتتـاحي السـعر قيمـة فـان العلنـي المـزاد طريـق عـن الامتيـاز حـق مـنح تـم إذا مـا حالـة فـي
 .المزايدة عن الناتجة تلك تكون  السنوية الأتاوى  قيمة فان ثمة ومن طرف من المحددة التجارية القيمة من 1/20/

 مدة كل خلال ثابتة تبقى العلني المزاد عملية عن الناتجة أو المحددة السنوية الأتاوى  أن إلى كذلك، الإشارة تجدر
 السـنوية الأتـاوى  تجديـد يـتم الامتيـاز عقـد تجديـد وعنـد المـدة هـذه انقضاء بعد إلا تحيينها يتم ولا سنة 20 الامتياز
 .الحر المحلي العقاري  السوق  إلى بالرجوع

 فسـخ إلـى يـؤدي والأعبـاء الشـرو  دفتـر تضـمنها التـي للشـرو  التنازل من أو الامتياز من المستفيد التزام عدم ان
 .التنازل أو الامتياز عقد
 .07/122 المرسوم التنفيذي في عليها المنصوص العقارية الحافظة منح صيغة  :الثانية الفقرة
 وتسيير  تأسيل إجراءاتو  لشرو  المحدد 1 07/122التنفيذي  المرسوم صدر  11/ 06ل مر  تنفيذا

 المحلة، المستقلة وغير المستقلة العمومية للمؤسسات المتبقية الأصول من المشكلة العقارية الحافظة
 مستوى  على المتوفرة الأصول و نشا  حالة في الاقتصادية العمومية للمؤسسات الفائضة الأصول و

 .للاستثمار الموجهة الصناعية المناطق
 وان العقاري  والضبط للوساطة الوطنية الوكالة إلى العقارية الحافظة هذه تسيير إسناد تم انه أيضا، الإشارة وسبقت
 أسال على الولائي المستوى  على الوكالة لهذه المحلية الهيئة تضمنه التسيير هذا

 الدولة أملاك ومديرية العقاري  والضبط للوساطة الوطنية للوكالة المحلية الهيئة هذه بين مبرمة اتفاقية
 . إقليميا المختصة

 الـنمط وهـو الحافظـة العقاريـة هـذه مـنح نمـط او صـيغة الـذكر السـالف 122/ 07رقـم  التنفيـذي المرسـوم حـدد كمـا
 .تنازل إلى للتحويل القابل الامتياز عقد وهو عامة بصفة 06/11 الأمر به جاء الذي
 الفائضة الأصول و المحلة العمومية للمؤسسات المتبقية الأصول عن الامتياز حق منح أو التنازل يتم

 غير أو مبنية الصناعية المناطق مستوى  على المتوفرة الأصولو  نشا  حال في الاقتصادية للمؤسسات

                                                           
 .الملغى 2007 افريل 23 في المؤرخ  1
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 بالتعهـدات أو المفتـوح المـزاد العلنـي طريـق عـن 07/122ل مـر  وفقـا اسـتثمارية مشـاريع لانجـاز الموجهـة مبنيـة
 :مستوى  على موجودة كانت اذا المختومة

 .، وهران قسنطينة عنابة ، الجزائر ، ولايات بلديات -
 .البلاد شمال في الأخرى  للولايات الدائرة ومقر الولاية مقر بلديات -
 .العليا الهضاب لولايات الولاية مقر بلديات -
 :التراضي طريق عن
 فـي الموجـودة.تلـك وكـذلك ،أعـلاه المـذكورة البلـديات خـارج موجـودة مبنيـة غيـر أو مبنيـة الأصـول هـذه كانـت إذا

 . جنوب بلديات
 

 دفتر مقتضيات حسب به القيام يجب الإطار هذا في يمنح امتياز حق أو تنازل كل أن الإشارة وتجدر
 الأصول أن ،إليها الإشارة تجدر خاصة حالة هناك 07/122التنفيذي  بالمرسوم المرفق الخاص الأعباءو  لشرو 
 بالنسـبة خاصـة أهميـة ذات اسـتثمار كمشـاريع للاسـتثمار الوطني المجلل طرف من مقبولة لمشاريع اختيرت التي

 علـى ذلـك ويكـون  تموقعهـا، مكـان كـان مهمـا  بالتراضـي عنهـا امتيـاز حـق مـنح أو التنـازل يـتم الـوطني للاقتصـاد
 مـن قـرار أسال وعلى والمتمم، المعدل 01/03رقم  الأمر من 10و 12المادتين  طبقا لأحكام تبرم اتفاقية أسال
 الإيجاريـة السـنوية الأتـاوى  أو التنـازل سعر على تخفيضات كذلك منح له يمكن والذي الوطني للاستثمار المجلل
هـذا  أمانـة طـرف مـن للاسـتثمار الـوطني المجلـل طـرف مـن المعتمـدة الملفـات إرسـال يـتم حيـث المعنيـة ل صـول
 الدولـة لأمـلاك الولائيـة المديريـة طريـق عـن التنفيـذ حيـز وضـعها ضمان المركزية الإدارة عاتق على ويبقى الأخير
   1المعنية
 المعنية الاصول بمنح المكلفة الهيئة :اولا
 من العقاري  والضبط للوساطة الوطنية الوكالة من وباقتراح العقارية الحافظة لهذه المشكلة الأصول بمنح النطق يتم

 )الاستثمارات وترقية الموقع تحديد لجنة( ممثله أو الوالي يترأسها ولائية لجنة طرف
 للوساطة الوكالة الوطنية من باقتراح الأصول هذه تمنح بمعنى ولائي بقرار يكرل اللجنة ابدته الذي الترخيص لان

 .اللجنة هذه رئيل الوالي من صادر بقرار الاستثمارات وترقية الموقع لتحديد لجنة من بترخيص العقاري  والضبط
 المالية الشروط :ثانيا
 عـن والناتجـة الدولـة أمـلاك مصـالح طـرف مـن المحـددة سـنوية إتـاوة دفع مقابل امتياز بحق الأصول هذه منح يتم

  .الحرة العقارية السوق 
 قيمته  من  %5بنسبة  سنوية إتاوة دفع بمقابل يكون  العقارية ل صول بالتراضي الامتياز منح أن

                                                           
 07/122التنفيذي  المرسوم من 24 و 23 المواد 1
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 .العلني المزاد في الامتياز منح حالة في الافتتاحي السعر مبلغ أيضا تشكل أن يجب والتي التجارية
 ذلك هو دفعه الواجب السنوية الإتاوة مبلغ فان العلني المزاد في الامتياز حق منح تم إذا ما حالة وفي
 .المزاد عن الناتم
 العقود أعداد  :ثالثا
 :تكرل للدولة التابعة الأصول لهذه بالتراضي أو العلني المزاد في الامتياز حق منح أو التنازل إن

 أو مـن التنـازل المسـتفيد إمضـاء بعـد إقليميا المختصة الدولة أملاك مصالح طرف من أعدادها يتم إدارية بعقود -
 إذا 2007افريـل  23فـي  المـؤرخ 07/122رقـم  التنفيـذي بالمرسـوم الملحق الأعباء و الشرو  لدفتر الامتياز من
  .متبقي أو فائض الأصل كان
 .الصناعية المناطق مستوى  على متوفر بأصل الأمر عندما العقارية بالمحافظة مشهر توثيقي بعقد -
  07/122المرسوم  نفل من  22.30للمواد  طبقا
 2009المؤرخ في  08/04 الأمر بموجب 2008سنة  في الغائه تم 06/11 الأمر أن أيضا الملاحظة تجدر كما
 . المطلب الثالث  في  لدراسته نتعرض ما وهذا

 1 08/04 الأمر عقد الامتياز بعد صدور :الثالث المطلب
 نظـام بوضـع التـدخل العموميـة ارتـأت السـلطات التنفيذيـة ومراسـيمه 06/11 الأمـر صدور من سنتين من اقل بعد

 سبتمبر أول في المؤرخ 08/04 الأمر وهو أخر أمر المشرع فصدر الصناعي العقار على للحصول جديد قانوني
 والموجهـة للدولـة الخاصة ل ملاك التابعة الاراضي الامتياز على منح كيفيات و شرو  يحدد الذي  2008 لسنة

 . استثمارية مشاريع لانجاز
 فـي المـؤرخ 09/152رقـم التنفيـذي بالمرسـوم الأول الأمـر ويتعلـق لـه تنفيـذيين مرسـومين صـدر الأمـر لهـذا وتطبيقـا

 للدولـة الخاصـة ل مـلاك التابعـة الأراضـي علـى الامتياز منح كيفيات و شرو  يحدد الذي  2009ماي سنة  02
 08/04رقـم  الأمـر بهـا جـاء والقواعـد التـي ل حكـام بالتفصـيل يشـرح والـذي 2اسـتثمارية مشـاريع لانجـاز والموجهـة
 كيفيـات شـرو  و يحـدد  2009مـاي سـنة  02 فـي المـؤرخ 09/153رقـم  التنفيـذي بالمرسوم الأمر يتعلق والثاني
 الفائضة المحلة والأصول المستقلة وغير المستقلة العمومية للمؤسسات التابعة المتبقية الأصول على الامتياز منح

 لتوجيههـا مهمـة حافظـة عقاريـة تسـخير علـى نـص الأمـر هـذا 3وتسـييرها الاقتصـادية العموميـة للمؤسسـات التابعـة
 الفائضـة والأصـول المحلـة المؤسسـات العموميـة وتصـفية حـل مـن المتبقيـة الأصـول مـن تتكـون  مشاريع لاستيعاب

                                                           
 .2008 سنة – 49 العدد  الرسمية الجريدة ،الامتيازكيفيات منح  ي يحدد شرو  وذال 2008سبتمبر  01المؤرخ في  08/04الامر رقم  1
 .الذكر السالف 06/11الامر  الغى والذي 2008سنة  سبتمبر 3لـ  49العدد  الرسمية الجريدة  2
 كيفيات و شرو  يحدد الذي 2007ابرل  23في  المؤرخ 07/122رقم  التنفيذي المرسوم احكام الغى الذي 2009ماي  06لـ 27العدد  الرسمية الجريدة  3

 الاصول و الاقتصادية العمومية للمؤسسات التابعة الفائضة والأصول المحلة المستقلة وغير المستقلة العمومية للمؤسسات التابعة المتبقية الاصول تسيير
 .الصناعية المناطق مستوى  على المتوفرة
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 الصـناعية نـص بالمنـاطق المتـوفرة الأراضـيو  نشـا  حالـة فـي هـي التـي الاقتصـادية العموميـة للمؤسسات التابعة
 والموجهـة التابعـة للدولـة الخاصـة الوطنيـة الأمـلاك لاسـتغلال جديـدة ءاتاإجـر  و قواعـد علـى 08/04رقـم  الامـر
 . استثمارية مشاريع لانجاز

 2011لسنة  التكميلي المالية قانون  في عليها النص تم إطار جديدة إجراءاتو  قواعد اعتماد تم 2011في سنة 
 وتنظـيم العقـار )الأول الفـرع( 08/04الأمـر  إطـار فـي الامتيـاز نظـام تعمـيم إلـى المطلـب هـذا فـي نتطـرق  سـوف

 .)الثاني الفرع(  2011لسنة  التكميلي المالية قانون  إطار في الصناعي
 

 08/04الأمر  إطار في الامتياز نظام تعميم :الاول الفرع
 مـن بشـكل اليـه نتعـرض سـوف الصـناعي العقـار علـى للحصـول عقـد أخـرو  أهـم هـو الامتيـاز عقـد ان باعتبـار
 . التفصيل

 08/04الأمر إطار في إبرامه وشروط الامتياز عقد مفهوم :اولا
 : 04-08 الأمر إطارمفهموم عقد الامتياز في  /01

 علـى المطبقـة البنـود والشـرو  يحـدد الـذي 09/152 التنفيـذي بالمرسـوم الملحق الشرو  دفتر نموذج الى بالرجوع
 مشـاريع لانجـاز والموجهـة للدولـة الخاصـة ل مـلاك التابعـة الأرضـية للقطـع العلنـيالمـزاد  طريق عن الامتياز منح

 تابعنة متوفرة أرضية من الانتفاع معينة لمدة الدولة خلاله من تحول الذي الاتفاق هو" الامتيـاز منح استثمارية
 ."استثماري  مشروع انجاز قصد الخاص للقانون  خاضع معنوي  أو طبيعي شخص لفائدة الخاصة لأملاكها

 
  08/04 الأمر إطار في الامتياز عقد إبرام شروط  /02
 ودراسته الطلب بتقديم المتعلقة الشروط - 2-1
 وحجمه الاستثماري  المشروع طبيعة مختلفة هيئات إلى التوجه خلال من صناعي عقاري  وعاء على الحصول يتم

 :الى بالتوجه
 :العقاري  والضبط للوساطة الوطنية الوكالة -أ

 هذه وتتمثل العقارية حافظتها في يدخل فيه المرغوب العقاري  الأصل كان إذا الوكالة هذه إلى الطلب يقدم
 :الأملاك

 .المحلة المستقلة غير و المستقلة العمومية للمؤسسات عن الناتجة المتبقية الأصول -
 زائدة او ضرورية ليست والتي نشا  حالة في الاقتصادية العمومية للمؤسسات التابعة الفائضة الأصول -

 .المؤسسات هذه لنشا 
 استخدامها عدم بسبب او منحها او تخصيصها لعدم الصناعية المناطق مستوى  على المتوفرة الأصول -
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 .منحها تم انه رغم
 .للدولة الخاصة الأملاك من جزءا تعد الأملاك من الثلاثة الأصناف هذه
 .العقاري  الضبط و للوساطة الوطنية وكالة إلى تسييرها مهمة مالكها يوكل التي الأملاك جميع وكذا -
 تهيئتهـا بعـد للمسـتثمرين بيعهـا إعـادة اجـل مـن الخاصـة أموالهـا مـن اكتسـبتها التـي بالوكالـة الخاصـة الأمـلاك -

 .وتجزئتها
 :العقار وضبط الاستثمارات وترقية الموقع تحديد على المساعدة لجنة -ب

 مجال في صلاحياتها العقار وضبط الاستثمارات وترقية الموقع تحديد على المساعدة لجنة تمارل
 تلك أو النشا  مناطق في الواقعة والأملاك العقارات على الاستثمارات موقع تحديد على المساعدة
 الوكالة إلى تسييرها الموكلة العقارية الحافظة إلى تنتمي لا التي( للدولة الخاصة ل ملاك التابعة العقارت
 .)الجديدة المدن محيط داخل الموجودة العقارات وكذلك العقاري، والضبط للوساطة الوطنية

 :للاستثمار الوطني المجلس -ج
 20 في  المؤرخ 01/03رقم الأمر في عليه طبقا وذلك الوطني للاقتصاد بالنسبة خاصة منفعة تمثل المشاريع في

 الاستثمار بتطوير لمتعلقو ا 2001اوت 
  الارضية القطعة في توافرها الواجب الشروط  2-2

 تكون  ان يجب التي العقارية الاوعية 09/152رقم  التنفيذي المرسوم من  06المادة  الى بالرجوع
 :وهي الشرو  من مجموعة على تتوفر أن فيها يشتر  امتياز حق محل
 .للدولة الخاصة ل ملاك تابعة الأراضيهذه  تكون  أن -
 لتلبية للدولة تابعة عمومية مصالح لفائدة التخصيص طور في وليست مخصصة غير تكون  أن -

 .حاجياتها
 باستثناء والتعمير، التهيئة أدوات في محدد هو كما للتعمير قابلة أو معمرة قطاعات في واقعة تكون  أن -

 .طبيعتها بسبب القطاعات هذه خارج تمركزها يستلزم التي الاستثمارية المشاريع
 الامتياز منح على المطبقة والشرو  البنود يحدد الذي الشرو  دفتر نموذج من الأولى المادة وتضيف -
 مشاريع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة ل ملاك التابعة الأرضية للقطع العلني المزاد طريق عن

 استثماري  مشروع للاستيعاب موجهة تكون  ان يجب الامتياز منح موضوع الأرضية القطعة أن استثمارية
 الدفتر في المحددة الإغراض غير أخرى  لأغراض جزئي آو كلي استعمال في أو وجهتها في تغيير وكل

 .الامتياز منح فسخ عنه ينجر الشرو 
 وغير للدولة الخاصة الأملاك تابعة الجهاز بهذا والمعنية للدولة التابعة الأراضي تكون  أن يجب -

 داخل واقعة أيضا تكون  أن ويجب للدولة عمومية مصالح لفائدة التخصيص طور في وليست مخصصة
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 لاحتضان والقابلة والتعمير للتهيئة التوجيهية بالمخططات تحديدها نتم للتعمير قابلة أو المعمرة القطاعات
 . الأراضي شغل لمخططات طبقا بنايات

 المشـاريع لصـالح للتعميـر قابلـة أو المعمـرة القطاعـات خـارج الواقعـة الأراضـي علـى امتيـازات مـنح يمكـن اسـتثناءا،
  1القطاعات هذه في انجازها يمكن لا طبيعتها حسب التى الاستثمارية

 :وهي بها الخاصة للنصوص خاضعة تبقى والتي التالية الأراضي الإطار هذا في استثناء تم لقد
 .الفلاحية الأراضي -
 .المنجمية المحيطات داخل الواقعة اضيالأر  -
 الاجتماعي الطابع ذات أي الدولة إعانات من تستفيد والتي العقارية، للترقية الموجهة الأراضي -
 2والثقافية الأثرية المواقع محيطات داخل الواقعة الأراضي-
 08/04الأمر  إطار في الامتياز عقد إبرام إجرا ات  :اثاني
 يخص فيما واستثناء منه قاعدة 3المادة  لاسيما الذكر، السالف 08/04رقم  الأمر كرل لقد

 أو المفتنو  العلنني المنزاد طرينق عنن أعبنا  دفتنر أسناس علنى الامتيناز يمننح" تنص والتي الامتياز منح طريقة
 "... للدولة  الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على بالتراضي او المقيد
 العلني بالمزاد الامتياز منح  /01
 القاعـدة المـزاد العلنـي طريـق عـن الامتيـاز مـنح 09/152رقـم  التنفيـذي المرسـوم مـن  08/04 الأمـر جعـل لقـد

 نمـوذج حـدد وقـد المشـاريع الاسـتثمارية لانجاز الموجهة للدولة الخاصة الأملاك على الامتياز حق لمنح الأساسية
 المطبقة والشرو  البنود 09/152رقم  التنفيذي  بالمرسوم المرفق الشرو  دفتر
 لإنجـاز الموجهـة للدولـة الخاصـة ل مـلاك التابعـة الأراضـي علـى العلنـي المـزاد طريـق عـن الامتيـاز مـنح علـى

 .الاستثمارية  المشاريع
  

                                                           
 .الذكر السالف 09/152رقم  التنفيذي المرسوم من 06 المادة  1
 .الذكر السالف 08/04الأمر  من 05 المادة  2
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 العلني بالمزاد الامتياز بمنح الترخيص 1-1
 الـوالي أو القطاعـات مختلـف وزراء تـدخل قاعـدة 09/152رقـم  التنفيـذي المرسـوم مـن 08/04 الأمـر كـرل لقـد

 أو المفتـوح العلنـي، المـزاد طريـق عـن الامتيـاز بمـنح العلنـي فيـرخص المـزاد طريـق عـن الامتيـاز بمنـع للتـرخيص
 :من بقرار المحدود

 القطعـة تكـون  عنـدما السـياحي، التوسـع منطقـة بتسـيير المكلفـة الهيئـة مـن وبـاقتراح بالسـياحة المكلـف الـوزير -
 .السياحي التوسع منطقة داخل موجودة للدولة التابعة الأرضية

 يتعلق عندما العقاري، والضبط للوساطة الوطنية الوكالة وباقتراح الاستثمارات بترقية المكلف الوزير -
 .الوكالة هذه إلى تسييرها إسناد تم للدولة تابعة ارض بقطعة الامر

 القطعة تكون  عندما الجديدة، المدينة بتسيير المكلفة الهيئة من وباقتراح الاقليم بتهيئة المكلف الوزير -
 .جديدة مدينة محيط داخل موجودة للدولة التابعة الارضية

 القطعة تكون  عندما رات،االاستثم وترقية الموقع تحديد على المساعدة لجنة من اقتراح على بناءا الوالي -
 للوكالة تابعة وغير الجديدة والمدن السياحي التوسع مناطق محيطات خارج موجودة للدولة التابعة الارضية

 1العقاري  والضبط للوساطة الوطنية .
 العلني بالمزاد الامتياز منح اجرا ات  1-2

 وذلـك المختومـة بالتعهـدات أماو  الشفوية المزايدات طريق عن ذلك ويكون  العلني المزاد طريق عن الامتياز يمنح
 :التالية الإجراءات بشتباع

 تنشر في يوميتين إعلاناتو  ملصقات طريق عن الأقل على يوما 30ثلاثين  قبل العلني المزاد عن يعلن -أ
 :ويتضمن اشهارية وسيلة وبأية الأقل، على مرتين وطنيتين

 مدة وكذا المعروض الأدنى والثمن المطبق التعمير ونظام ومساحتها الأرضية للقطعة والمفصل الدقيق التعيين -
 .المزاد إجراء مكان، و الامتياز

 هذه التعهدات فرز تاريخ كذلك و المختومة التعهدات لإيداع اجل أخر تاريخ أو الشفوية المزايدات تاريخ تحديد -
 .المختومة

 :يلي بما القيام المشاركة يريد شخص كل على يجب -ب
 .المختار العقاري  ل صل التقنية البطاقة للمشروع، وصفية تقنية بطاقة على يحتوي  ملف إعداد -
 .العقاري  الأصل اختصاصها دائرة في الموجود الدولة أملاك مديرية مستوى  على الشرو  دفتر سحب -
 المختصة الدولة أملاك مفتشية مستوى  على الافتتاحي السعر مبلغ من 10 تمثل مالية كفالة دفع -

                                                           
 الذكر السالف 08/04الأمر  من 05 المادة  1
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 الآخرين المزايدين أما المزايدة، ثمن من المزاد عليه رسى الذي الشخص يدفعه الذي الكفالة مبلغ ويخصم ،إقليميا
 .وصله أو الدفع قسيمة تقديم على بناءا الكفالة المحاسب لهم يرد
  1إقليميا العقاري المختصة والضبط للوساطة الوطنية للوكالة الجهوية المديرية مستوى  على الملف إيداع- 

 ل ملاك الأقصى التثمين لضمان التامة بالشفافية تتميز أن الواجب من التي العمومية المزايدات مجال في و انه
 التنفيذ حيز وضع إلى اللجوء يتعين العمليات وعليه من النوع هذا لنجاح الإمكانيات كل تجنيد من لابد العامة

 :التالية الإجراءات
 . الشرو  دفتر لأحكام ووفقا ستنشر التي العمومية الإعلانات ضمن إدراج -
 .الشفوية والمزايدة المختومة للتعهدات والمنسقة المشتركة الطريقة حسب يكون  الامتياز منح أن -
 أحسـن صـاحب أن الحاضـرين كـل إعـلام مـع الشـفوية بالمزايـدة القيـام شـا كـل قبـل يـتم المزايـدة،  حصـة أثنـاء -

 .الاظرفة فتح من الانتهاء عن أخير عرض اقتراح إمكانية له يكون  سوف عرض
 لهـم الحصـة أثنـاء إجباريـا حضـورهم يكـون  والـذين الشـرعيون  ممثلـون  أو   التعهـدات طريـق عـن المزايـدون  إن  -

 الـذي المبلـغ المزايـدات مسـتوى  يفـوق  عنـدما لاسـيما عـروض بـاقتراح الشـفوية المزايـدات فـي المشـاركة فـي الحـق
  .المختومة تعهداتهم تتضمنه

 .)المختومة التعهدات (المختومة الاظرفة فتح في اللجنة تنطلق الشفوية، المزايدة من الانتهاء عند -
 المختومـة التعهـدات أصـحاب وان بهـا التمسك يتعين الشفوية، المزايدة عن ناتم عرض أحسن كان ما حالة في -
 المبـدأ يعـد الـذي التنافسـي الإطـار فـي شفوية عروض لاقتراح الفرصة لهم كانت انه دام ما الاحتجاج لهم يحق لا

 ."عارض أحسن لصالح" لطريقة
 الأحسـن التعهد لصاحب إعطاء فيستلزم المختومة، التعهدات عن ناجم عرض أحسن أن تبين إذا ما حالة وفي -

 .جديدة عروض اقتراح إمكانية العامة الحصة ضمن دائما ولكن محدودة وبصفة المعنيين شفوي  عارض ولأحسن
 بالتراضي الامتياز منح /02
 وشروطه التراضي مفهوم 2-1

 المشاريع في وذلك الامتياز لمنح استثنائي كشجراء التراضي له، اللاحقة التنفيذية والمراسيم  04/08 الأمر اعتبر
 .الوطنية والمصلحة الأهمية ذات

 :التالية الأصناف إحدى ضمن تدخل التي المشاريع كل هي الوطنية الأهمية ذات المشاريع
 استبدال في تساهم أن يمكنها التي الإنتاجية الاستثمارات مثل الوطنية، الأهميةو  الأولوية طابع لها يكون  التي -

 .الوطني للاقتصاد الإستراتيجية القطاعات في الاستيراد عمليات

                                                           
 ل ملاك التابعة ضيار الا  على زد العلني ا الم طريق عن الامتياز منح على المطبقة والشرو  البنود يحدد الذي الشرو  دفتر نموذج من 5.4.3المادة   1

 09/152التنفيذي  بالمرسوم المرفق الإستثمارية، المشاريع لإنجاز الموجهة للدولة الخاصة
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 .السكنية السياسة إطار في تدخل التي العمليات خلال من السكن على الوطني الطلب تلبية في تشارك -
 في البطالة تقليص الخصوص على وتعكل قوي  بشكل المضافة القيمة أو الشغل لمناصب محدثة تكون  -

 التكنولوجي والتحويل المنطقة
 للاستثمار الوطني المجلل قائمتها يحدد والتي ،المعزولة أو المحرومة المناطق تنمية في تساهم - .
 بالتراضي الامتياز بمنح الترخيص  2-2

 للاسـتثمار الـوطني المجلـل مـن وبـاقتراح الـوزراء مجلـل مـن بتـرخيص التراضـي حالـة فـي الامتيـاز بمـنح يـرخص
 على بالتراضي الامتياز لمنح ،القابلة الاستثمارية المشاريع إقليميا المختص الوالي أو المعني الوزير يعرض حيث

 .1للاستثمار الوطني المجلل
 2011تنظيم العقار الصناعي في اطار قانون المالية التكميلي لسنة الفرع الثاني: 

سلسلة من القرارات الاقتصادية من بينها  2011-02-22لقد اتخذ مجال الوزراء في اجتماعه المنعد يوم        
 لإقامـــةاو الوعـــاء العقـــاري  الأســـالتســـهيل حصـــول المســـتثمرين علـــى  إلـــىمـــا يتعلـــق بالمجـــال الصـــناعي تهـــدف 
 الأخيــرحيــث نــص هــذا  2011لتكميلــي لســنة فــي قــانون الماليــة ا إدراجهــاتــم  ،مشــاريعهم الاســتثمارية هــذه التــدابير

( ، كما انه جعـل لجنـة المسـاعدة أولا)  04-08 الأمر أحكامعدلت بعض  الإجراءاتعلى مجموعة من القواعد و 
 الأراضــي(الجهــة الوحيــدة لتلقــي طلبــات  CALPREFعلــى تحديــد الموقــع و ترقيــة الاســتثمارات و ضــبط العقــار )

 .مارات الصناعية ) ثانيا(ع الاستثالمخصصة لاحتضان مشاري
 . 2011الجديدة المكرسة في قانون المالية التكميلي لسنة  الإجراءاتأولا : القواعد و 

 03المواد  أحكاملاسيما  04-08 الأمر أحكاممنه  15لاسيما المادة  2011عدل قانون المالية التكميلي لسنة    
تخفيضات علـى الاتـاوي منح الامتياز و الترخيص به و يقة و ان التعديل يخص ما يتعلق بطر  09و  08و  05و 

 .الايجارية
 : 2011منح حق الامتياز بالتراضي بموجب قانون المالية التكميلي لسنة  /01
يـتم مـنح الامتيـاز بصـيغة  أصبحصيغة المزاد العلني في منح حق الامتياز على العقار الصناعي و  إلغاءتم      

  التالية: الأراضيو  الأملاكسنة قابلة للتجديد مرتين على  33تنازل و لمدة  لىإالتراضي غير قابلة للتحويل 
بما فيها تلـك الواقعـة بمنـاطق التوسـع خاصة للدولة المخصصة للاستثمار و ال لأملاكاالتابعة  الأراضي أوالعقارات  -

 الجديدة.السياحي و المدن 
 غير المستقلة المحلة.الاصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة و  -
 .لعمومية الاقتصادية في حالة نشا الاصول الفائضة التابعة للمؤسسات ا -
 .ة المتواجدة في المناطق الصناعيةالقطعة الارضي -

                                                           
 .2010مارل  08في  المؤرخ 01258رقم  للدولة، التابعة الاملاك تثمين مديرية الوطنية، ل ملاك العامة المديرية ، المالية وزارة تعليمة  1
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 للولايات.التابعة للذمة المالية للوكالات العقارية  أوالمتمركزة في مناطق النشا   الأرضيةالقطع  -
 ي بقرار من الوالي المختص اقيليميا و باقتراح من :و يرخص الامتياز عن طريق التراض

الغيـر  أو) الملـك المبنـي  الأراضـيلجنة المساعدة علـى تحديـد الموقـع و ترقيـة الاسـتثمارات و ضـبط العقـار علـى   -
 أومتبقــي  أصــليمثــل  أومنطقــة نشــاطات  أوتــابع المنطقــة الصــناعية  أوالخاصــة للدولــة  ل مــلاكمبنــي ( التابعــة 

 فائض.
واقعــة  يةالأرضــن القطعــة عنــدما تكــو  الإقلــيمالهيئــة المســيرة للمدينــة الجديــدة و بعــد موافقــة الــوزير المكلــف بتهيئــة  -

 .بداخل محيط مدينة جديدة
تابعـة لمنطقـة  الأرضـيةالوكالة الوطنية لتطوير السياحة و بعد موافقة الوزير المكلف بالسياحة عندما تكون القطعة  -

 .1توسع سياحي

 : ضات على الاتاوي الايجارية تخفي /02
الدولـة  أمـلاكالـوطني و تحـدد مصـالح  الإنتـاجمناصـب شـغل و رفـع  شـاءنأتدابير مالية محفزة من شأنها  إقحامتم 

محــل مــنح  الأرضــيةمــن القيمــة التجاريــة للقطعــة  20/  01الايجاريــة الســنوية التــي تمثــل  الإتــاوة إقليميــاالمختصــة 
 :صناعيالامتياز و تتغير نسبة التخفيضات الجديدة حسب موقع المشروع ال

 .ثلاثة سنوات إلىتمتد من سنة  أن .. خلال فترة انجاز الاستثمار التي يمكن 90
 .ثلاثة سنوات إلى تمتد من سنة  أن... خلال فترة الاستغلال التي يمكن 50

الدولـة بالنسـبة  أمـلاك إتاوة... من مبلغ  50 إلىسنة ترتفع هذه المدة  15بالدينار الرمزي للمتر المربع خلال فترة 
 للمشاريع الاستثمارية المقامة في الولايات التي استعملت لتنفيذ برنامجي الجنوب و الهضاب العليا .

الدولــة   أمــلاك إتــاوة.... مــن مبلــغ  50 إلــىذه المــدة ســنة و ترفــع هــ 15بالــدينار الرمــزي للمتــر المربــع خــلال فتــرة 
 بالنسبة للمشاريع الاستثمارية  المقامة  بولايات الجنوب الكبير .

تطبيق نسـبة التخفـيض يكـون حسـب موقـع العقـار موضـوع مـنح الامتيـاز الهضـاب العليـا ، الجنـوب ، الجنـوب   أن 
 .2ندوقين المخصصين لتنمية مناطق الجنوب و الهضاب العلياالكبير ( و وفق م المحدد لقابلية الاستفادة من الص

قـرارات مجلـل الـوزراء  أسـالالمشـاريع الاسـتثمارية التـي اسـتفادة مـن مـنح الامتيـاز علـى  أيضـاتطبـق هـذه المزايـا و 
 .2011لو قبل صدور قانون المالية التكميلي لسنة و 

ار الـوالي الموقـع و ترقيـة الاسـتثمار و يلـزم ذكرهـا فـي قـر تحدد مدة الاستفادة من طرف لجنة المساعدة علـى تحديـد 
 وكذا في عقد الامتياز

                                                           
   2011من قانون المالية التكميلي لسنة  15السالف الذكر ، المعدلة والمتممة بموجب المادة   04-08من الامر  05المادة   1
 . 2011من قانون المالية التكميلي لسنة  15السالف الذكر ، المعدلة والمتممة بموجب المادة  04-08من الامر  09المادة  2
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فــي هــذه  الإتــاوةنســبة مــن التخفــيض للمشــاريع المنجــزة بمنــاطق الجنــوب و الهضــاب العليــا تعــادل قيمــة  اعلــيتمــنح 
ار بعـد انتهـاء العقـ ....مـن قيمـو 50سنوات لتصل الى  10دج كسعر رمزي للمتر المربع خلال مدة  01المناطق 

 .سنوات 10مدة 
تستفيد المشاريع الاسـتثمارية بنـاء علـى اقتـراح مـن المجلـل الـوطني للاسـتثمار بعـد قـرارا  أنيمكن  أخرى ومن جهة 

  09فـي المــادة  إليـه الإشـارةالايجاريـة السـنوية التـي سـبقت  الأتــاوى علـى مبلـغ  إضـافيمـن مجلـل الـوزراء تخفـيض 
 .السابق ذكرها 
ة المســتثمر و تخفيــف العــبء المــالي المــرتبط بعمليــة مــنح الامتيــاز نــص قــانون الماليــة التكميلــي لســنة  وبغيــة مرافقــ

عقــد  مــنح الامتيــاز  إعــدادالعقــاري بمناســبة  الإشــهارتقســيم دفــع حقــوق التســجيل و كــذا رســم  إمكانيــةعلــى  2011
لاملاك الدولة ، هذا بطلب محتمل من المستثمر تسدد الحقوق و الرسوم السالف الذكر سنويا على طيلة مدة العقد 

 03-01 رقــم الأمــرحتــى فــي حالــة عــدم اســتفادة المســتثمر مــن الامتيــازات المنصــوص عليهــا فــي  الامتيــازمــنح 
 .المتعلق بترقية الاستثمار

 . 2011قانون المالية التكميلي لسنة  إطارساعدة في ثانيا : لجنة الم
مـرة كانـت سـنة   وأخـر 2008و سـنة  2006ظيمهـا فـي سـنة تن إعـادةو تـم  1994في سـنة  إنشاءهاهذه اللجنة تم 

 بموجب قانون المالية التكميلي . 2011
 04-08الأمـــر مـــن  50التـــي عـــدلت المـــادة  أعـــلاهمـــن القـــانون المـــذكور 1 15وانـــه ســـبق وان ذكرنـــا نـــص المـــادة 

حصــر مــنح قــرار الامتيــاز علــى العقــار الصــناعي للــوالي  2011قــانون الماليــة التكميلــي لســنة  أننســتخلص منهــا و 
الجهــة الوحيــدة لاســتقبال  أصــبحتللجنــة المســاعدة علــى تحديــد الموقــع و ترقيتــه و التــي  أكثــردور  إعطــاءفقــط مــع 

 طلبات الحصول على العقار الصناعي .
 : أصل أولحصول على وعاء عقاري حيث انه ل
اللجنة المساعدة على تحديد الموقع و ترقية الاستثمارات و الضـبط العقـاري ) لجنـة  أمانةالطلب لدى  إيداع*يجب 
يد الموقع و ترقية الاستثمارات والضبط ممثليه على مستوى كل ولاية و تعني بالمساعدة على تحد أوالوالي  يترأسها

 .العقاري (
 في الطلب من طرف هذه اللجنة للبت في قبوله . نظرال*يتم 
الاستثماري و يعد الوالي قرارا يسمح من خلاله منح حق الامتياز بالتراضي علـى  المشروعتمت الموافقة على  إذا*

 العقار.
دفتر الشرو  الذي  أسالسنة على  33الدولة عقد حق الامتياز لمدة  أملاك*بناء على قرار من الوالي يعد مدير 

الامتياز.يحدد بنود و شرو  منح   

                                                           
 . 2011ية التكميلي لسنة من قانون المال 15انظر المادة  1
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العقارية.في المحافظة  إشهاره*يسلم للمستثمر عقد منح الامتياز بعد   
 *يجب على المستثمر الحصول على الترخيصات اللازمة لبدء المشروع الاستثماري .

 الصناعي.المنازعات الناجمة عن استغلال العقار  الثاني:المبحث 

ان اســتغلال العقــار الصــناعي بــالطرق التــي حــددها القــانون تولــد عنهــا نزاعــات مثــل أي عقــد و بالتــالي فــان      
القضاء كحق دستوري ولها كذلك الحق في اللجوء الـى  إلىو المتخاصمة لها الحق في اللجوء  ،المتعاقدة الأطراف

 الطرق البديل لحل النزاعات لاسيما التحكيم وفقا للشرو  العقد 
 :المطلب الأول: طبيعة المنازعات المتعلقة بالعقار الصناعي

أو الموجه للاستثمار والتي تتمحور أساسـا  ،المطلب تحديد طبيعة منازعات العقار الصناعي سنتناول في هذا     
اسـتغلال  والمنازعـات المتعلقـة بعمليـات التنـازل والتـي تـتم  بموجبهـا ،في المنازعات المتعلقة بعمليـات مـنح الامتيـاز

وأراضـي الواقعـة داخـل المنـاطق الصـناعية  ،الوعاء العقاري المخصص من أراضـي التابعـة لأمـلاك الخاصـة للدولـة
 .النشاطاتو 

 بالنسبة للمنازعات على أراضي المناطق الصناعية و المؤسسات العمومية. الأول:الفرع 
التـي تقـوم فـي إطـار تهيئـة المنـاطق الصـناعية مـن  ،ويمكن حصـرها فـي المنازعـات أراضـي المنـاطق الصـناعية

مـن جهـة ومـن جهـة أخـرى بـين المؤسسـة المهيئـة للمنطقـة  ،المسـتثمرين المتعاقـد معهـمو   المؤسسـات المهيئـة طرف
 والغير حول ملكية الأراضي.،الصناعية 

فانه قد نتجت  ،عقود التنازلالمستثمرين في إطار و  ،فبالنسبة للعلاقة التعاقدية التي تمت بين المؤسسات المهيئة
عــدة نزاعــات تتعلــق أصــلا علــى ســعر إعــادة التنــازل) البيــع( للتجزئــات العقاريــة ، حيــث أن المتعامــل يطالــب بشعــادة 
التنــازل لفائدتــه علــى أســال ســعر الاقتنــاء ، أي الــثمن الــذي اشــترت بــه هــذه المؤسســة العقــار ، أمــا هــذه الأخيــرة 

عــادة التنــازل علــى أســـال الســعر الحقيقــي للعقــار أي ســعر الســوق ، وهــذا علـــى فتــرفض هــذا الاقتــراح وتطالــب بش
اعتبار أن هذه المؤسسة كانت في أول الأمـر عبـارة علـى مؤسسـة ذات طـابع تجـاري وصـناعي وتجـاري وذلـك إلـى 

ومــع صــدور قــرار مجلــل مســاهمات  1المتضــمن المؤسســات العموميــة الاقتصــادية  01-88غايــة صــدور قــانون 
أصــبحت المؤسســات المهيئــة للمنــاطق الصــناعية ، أو مكاتــب الدراســات والأبحــاث فــي  2003فــي جويليــة الدولــة 
، أما المؤسسات المسيرة للمناطق الصناعية  SGP GENESTتابعين لمؤسسة مساهمات الدولة  URB العمران 

ة أو مؤسسـات التسـيير ، وكـذلك انـه فـي حالـة عـدم اكتسـاب أجهـزة التهيئـ SGIفأصبحت شـركات التسـيير العقـاري 
لبعض العقارات وخاصة تلك الموضوعة للخواص مما نتم عنه وضـعيتان أن بعـض هـذه العقـارات يرفضـون بيعهـا 
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ـــارات المملوكـــة للخـــواص بالســـعر  بالتراضـــي لهـــذه الأجهـــزة  ،وأمـــا أن هـــذه المؤسســـات لا تســـتطيع شـــراء هـــذه العق
تـي بقيـت عالقـة علـى مسـتوى المنـاطق الصـناعية صـدرت ومن اجل وضع الحلول للوضعيات ال،  1الحقيقي للسوق 

المتعلقــة بتطهيــر العقــار الصــناعي التــي جــاءت كنتيجــة لاجتمــاع مجلــل  1999ي ســنة تعليمــة وزاريــة مشــتركة فــ
ــــاريخ  ــــل و 22الحكومــــة بت ــــاطق  1999/ 07/02و  1998ســــبتمبر  02ابري ــــة المن ــــف إعــــادة هيكل بخصــــوص مل

الوضعية داخل أراضي المناطق الصناعية من اجل وضع حد لحالات عدم  الصناعية فشنه تم وضع حلول لتصفية
تســوية عقــود الملكيــة التــي مــن بينهــا عــدم الاتفــاق علــى ســعر التنــازل والمضــاربة الأمــر الــذي أدى خلــق وضــعية 
تنازعيـة فـي المنــاطق الصـناعية و قلــة الخـدمات مــن طـرف المســيرين و عـدم دفــع  المسـتحقات مــن طـرف شــاغلين 

ضي ومن اجل وضـع حـل لتلـك الوضـعيات  فقـد ألزمـت تعليمـة الوزاريـة المشـتركة علـى المؤسسـات المهيئـة أو الأرا
المالكة أن أي تنازل يتم داخـل علـى أراضـي المنـاطق الصـناعية يجـب أن يـتم بواسـطة عقـد رسـمي  وكـذلك إلزاميـة 

قطــــع ا راضــــي المنطقــــة  الحصــــول علــــى رخــــص التجزئــــة للمنطقــــة الصــــناعية  و فيمــــا يخــــص ســــعر التنــــازل عــــن
الصناعية ،  فشذا كان المستفيد من القطعة قد دفع ثمن التنازل كاملا فان الثمن المدفوع يعتبر نهائيا ويسلم له عقد 
ذا كان المستفيد قد دفع الثمن فقط على أسال انه يعتبر ثمن مؤقت من غير احتساب مصاريف التهيئة  الملكية، وا 

ذا  تهيئــة وذلــك لأجــل تســوية الوضــعية ،المبلــغ  المتبقــي بالإضــافة إلــى تكــاليف ال فــان المؤسســة المهيئــة تســتكمل وا 
كانت مصاريف التهيئة تحملها المسـتفيد بنفسـه و التـي كـان مـن المفـروض أن تقـوم بهـا المؤسسـة المهيئـة فانـه يـتم 

 خصمها من سعر التنازل أي سعر القطعة الأرضية .
من تنازلها فان سعر التنازل يحين على أسال السعر الحالي للقطعة الأرضـية وبالنسبة لأراضي التي لم يتم دفع ث 

وليل على أسال سعر القطعة الأرضـية وقـت شـغلها مـن طـرف المسـتفيد ويجـب ان يحـين سـعر القطعـة الأرضـية 
ا علـى وفقا و بالنسبة إلى الأراضي التي وضع دفع ثمنها عن طريق التقسيط فان المستفيد الذي يشـغلها يـدفع ثمنهـ

 أسال السعر وفق المعاملة السابقة أي وقت إبرام التصرف .
و أمــا بالنســبة للمعــاملات التــي تــتم علــى الأراضــي التــي لــيل لهــا ســند ملكيــة والواقعــة  داخــل المنــاطق الصــناعية 

، أمـا والتي تتم بين عدة متعاملين فان كـل معاملـة بـالبيع تـتم مـن متعامـل لـيل لـه سـند ملكيـة رسـمي تعتبـر باطلـة 
الأراضــي التــي لهــا ســند ملكيــة رســمي فــان المعاملــة فيهــا تــتم بكــل حريــة بشــر  اخــذ رأي المؤسســة المســيرة للمنطقــة 
الصـــناعية أو المهيئـــة فـــي حـــال تخلفهـــا التـــي تضـــمن أن اســـتغلال القطعـــة الأرضـــية ســـيكون ملائمـــا  مـــع المحـــيط 

ر الســـلامة والوقايـــة ، و أن الأرض موضـــوع فـــي النشـــا  خصوصـــا معـــايي البـــدءالجـــواري للمنطقـــة الصـــناعية عنـــد 
 المعاملة ستوجه إلى نشا  متوافق مع نمط المنطقة الصناعية .

ومن جهة أخرى فان المؤسسات المهيئة أو المسيرة تعمل على  التنازل عـن القطـع الأرضـية وتسـوية الوضـعية لهـا 
صـناعية المتـوفرة علـى اثـر حـل بعـض بواسطة عقود رسمية لكي لا يبقى أي غموض وجرد كـل أراضـي المنطقـة ال
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المؤسسات الواقعة بها أو تخلى بعض المستفيدين على قطع الأراضي وعليه فشن الأراضـي المصـرح بهـا علـى أنهـا 
متــوفرة تلحــق إلــى مالكهــا الأصــلي وتســتغل بالتعــاون مــع المؤسســات المســيرة  وهنــا يكمــن الحــل الــذي أتــت بــه هــذه 

ين الغيــر والمؤسســة المهيئــة علــى القطعــة الأرضــية فــشذا مــا كانــت متــوفرة داخــل التعليمــة فيمــا يخــص وجــود نــزاع بــ
المنطقــة فشنهــا ترجــع إلــى مالكهــا الأصــلي وتســتغل فــي إطــار تخصيصــها للنشــا  الصــناعي بالتعــاون مــع المؤسســة 

ين اتخـــاذ المســـيرة للمنطقـــة وفـــي حالـــة مـــا إذا كانـــت الأرض تابعـــة للمؤسســـة المهيئـــة للمنطقـــة الصـــناعية فشنهـــا يتعـــ
أكــد كمــا رأينــا أن حافظــة المنــاطق الصــناعية تتــولى   119-07والأمــر  1إجــراءات اســتعمالها وفــق لطبيعــة شــغلها

 تسييرها الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري .
أمـــــا طبيعـــــة منازعـــــات أراضـــــي المؤسســـــات العموميـــــة المســـــتقلة و غيـــــر المســـــتقلة المحلـــــة والمؤسســـــات العموميـــــة 

ة فانــه يمكــن حصــرها فــي منازعــات الناجمــة علــى تصــفية المؤسســات العموميــة المنحلــة والتــي تــم بيعهــا الاقتصــادي
وظهــر فيمــا بعــد أن المؤسســة المنحلــة لــيل لهــا ســند ملكيــة للقطعــة الأرضــية أو أنهــا شــاغلة بموجــب قــرارات إداريــة 

منازعـات بموجـب قـوانين الماليـة وفي إطار تصفية  و خوصصة المؤسسات العمومية فان الدولة تدخلت فـي تلـك ال
الســالفة الــذكر وتحملــت كــل تبعــات تصــفية و خوصصــة المؤسســات العموميــة المحلــة أو التــي تــم خوصصــتها أو 
أراضــي المؤسســات العموميــة الاقتصــادية فــان طبيعــة منازعاتهــا تتعلـــق دائمــا فــي منازعاتهــا مــع الغيــر حــول حـــق 

تـي تــم التعـدي عليهـا أمـا فيمــا يخـص اكتسـاب الأراضــي مـن الدولـة فشنهــا الملكيـة العقاريـة الشـاغلة لهــا أو أرضـها ال
تخضع للتسويات إدارية بينها وبين الإدارة لاتصل إلى القضاء حتى أن أصول هذه المؤسسات في حالة حلها تعود 

يـــــة إلــــى أمـــــلاك الدولـــــة  الاصـــــول المتبقيــــة والفائضـــــة التابعـــــة للمؤسســـــات العموميــــة المنحلـــــة والمؤسســـــات العموم
 .08/04الاقتصادية تخضع انظام الامتياز الذي كرسه الأمر رقم

 ثانيا: طبيعة منازعات على أراضي التابعة لأملاك الخاصة للدولة وأملاك الجماعات المحلية. 
بخصـــوص المنازعـــات المتعلقـــة بقـــرار مـــنح الامتيـــاز فانـــه كـــان ســـابقا يمـــنح الامتيـــاز بموجـــب قـــرار مـــن الوكالـــة 

الاســتثمار ، والمســتثمر لــه الحــق فــي الطعــن فــي قــرارات الوكالــة المتعلقــة بــرفض مــنح أو ســحب الوطنيــة لتطــوير 
الامتيـــاز أمـــام القضـــاء الإداري لان الوكالـــة تعتبـــر مؤسســـة عموميـــة ذات طـــابع إداري إلا إن هـــذا الوضـــع لـــم يعـــد 

 .تابعة للدولة والموجهة للاستثمارموجودا فيما يخص منح الامتياز على الأراضي ال
فــان مــنح الامتيــاز بــالمزاد العلنــي  يــرخص بموجــب قــرار مــن الــوالي وبالتراضــي  11- 06وبموجــب الأمــر  إذ أنــه 

بقرار من المجلل الوطني للاستثمار في إطار أحكام الاتفاقية الثنائية بخصوص الاستثمارات التـي لهـا بعـد وطنـي 
قــرار مــن وزيــر   (بقــرار مــن الــوزير المخــتص  فــان التــرخيص بالاســتثمار يكــون   04-08، أمــا مــا جــاء بــه الأمــر 

أو بقــرار ،  )المكلــف بترقيــة الاســتثمارات فيمــا يخــص الأراضــي التابعــة للوكالــة الوطنيــة للوســاطة والضــبط العقــاري 
من الوالي فيما يخص الأراضي التابعة لأملاك الدولة على المسـتوى المحلـى فيمـا يخـص التـرخيص بمـنح الامتيـاز 
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وبـاقتراح مـن المجلـل الـوطني للاسـتثمار فيمـا يخـص بـالترخيص بمـنح  ،أو بقرار من مجلـل الـوزراء بالمزاد العلني
في كل الأحوال فان المنازعة السابقة لمنح الامتياز  الامتياز عن طريق التراضي للمشاريع التي لها بعد وطني ، و

حضـيرية لا تمـل بحـق مكتسـب للمسـتثمر إلا لا يمكن تصورها حاليـا لان القـرارات الإداريـة السـابقة تعتبـر قـرارات ت
فيما يخص منازعات إلغاء قرار الوالي المتعلق بتعيين القطعة الأرضية بصفته رئيسا للجنة المحلية المساعدة علـى 

والتــي تفصــل فــي طلبــات تعيــين المواقــع وتخصــيص  CALPIRFتحديــد الموقــع وترقيــة الاســتثمارات وضــبط العقــار
أشـهر مـن تبليـغ قـرار التخصـيص إلـى المترشـح  6ي حالة سحب قرارهـا بعـد مضـي مـدة الأراضي إما بالرفض أو ف

دون القيام بالإجراءات المتعلقة بمنح الامتياز أو التنازل ما عدا في حالة القوة القاهرة ، ويكون القضاء الإداري هو 
يرأسـها وفـي الواقـع غالبـا مـا المختص في كل الأحوال لان جهة إدارية تعمل تحت سلطة الوالي وهو الـذي يمثلهـا و 

تتركز المنازعات حـول العقـار الصـناعي أو الأراضـي الموجهـة للاسـتثمار المخصصـة مـن الأراضـي التابعـة للدولـة 
في المرحلة التالية لمنح الامتياز والتنازل بموجـب التصـرفات أو العقـود التـي يـتم إبرامهـا بموجـب عقـود الامتيـاز أو 

 عقود التنازل.    
ن عقد التنازل أو عقد الامتياز الذي يتم علـى أراضـي التابعـة لأمـلاك الخاصـة للدولـة هـو عقـد إداري مـا دام إ     

أن مــدير أمــلاك الدولــة هــو الــذي يتــولى تحريــره وعليــه  يجــب أن يكــون المحــرر الإداري فعــلا نــاقلا للملكيــة ، فانــه 
ا ســندات ملكيــة وهــي ليســت كــذلك مثــل ذلــك قــرار كثيــرا مــا تتعامــل المحــاكم مــع بعــض القــرارات الإداريــة علــى أنهــ

… التخصيص ، وفي بعض الأحيان حتى محضر تعيين قطعة ارض لانجاز مشروع اعتبر تصرف ناقـل للملكيـة 
وفي الواقع كل هذه التصرفات والعقود ليست سندات ملكية ، وان كان بشمكانها أن تشكل إثبات لتعامـل صـحيح تـم 

ا لا تنقل الملكية ،ولتكون كذلك يجب أن تفرا في شكل عقد رسمي ناقل للملكية ، يحرره بين الإدارة والمستفيد لكنه
مدير أملاك الدولة بصفته موثق الدولة والجماعات المحليـة أو الموثـق الـذي اختـارت الإدارة اللجـوء إليـه ، كمـا هـو 

جــب إشــهارها فــي المحافظــة العقاريــة الحــال بالنســبة للوكــالات العقاريــة المحليــة ،وليحــتم بهــذه العقــود علــى الغيــر ي
ويجب أيضا أن تكون صادرة عن المالك أو بترخيص منه وتتضمن تنـازل عـن الملكيـة العقاريـة  ، علمـا أن المـادة 

مــن قــانون التوجيــه العقــاري تعتبــر أي تصــرف مباشــر فــي الملكيــة العقاريــة التابعــة للبلــديات لفائــدة الخــواص   73
دون اللجوء للوكالة العقارية المحليـة ، دائمـا وبخصـوص العقـود الإداريـة وعلـى فـرض  باطلا بطلان مطلق ، إذا تم

العقــد الإداري هــو فعــلا عقــد ناقــل للملكيــة فانــه إذا لــم يشــهر لا يمكــن لصــاحبه أن يطلــب مــن المحكمــة إلغــاء عقــد 
، وفـي  1من الأحيان  مشهر لاحق له منصب على نفل العقار ، علما أن المحاكم لا تحترم هذه القاعدة في كثير

إطار الاستثمار فانه غالبا ما تمنح الإدارة قطع أراضي لفائـدة المسـتثمرين علـى أسـال قـرار تخصـيص أو محضـر 
اختبار فقط للعقار المعني بالاستثمار ، غير أن المستثمرين لا يقومون بشتمام الإجراءات الشكلية المطلوبة لإضفاء 

ضـــر ، وتحويلهـــا إلـــى عقـــود إداريـــة وخاصـــة مســـالة دفـــع  الـــثمن الكامـــل للعقـــار الرســمية علـــى هـــذه القـــرارات والمحا
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المتنازل عليه ، و في الجانب المتعلق بعملية الاستثمار يجب التفرقة بين مرحلتين فيما يخص التنازل على أمـلاك 
-94فيذي رقم والمرسوم التن 12 -93أي قبل صدور قانون الاستثمار  1993الدولة وهذا في مرحلة ما قبل سنة 

المتعلق بمنح الامتياز على أراضي الأملاك الوطنية الواقعة في المنـاطق الخاصـة الـذي أتـى بنظـام الامتيـاز  322
الذي يتحول إلى تنازل مع انجاز المشروع ، إذ أن المشرع تخلى على مبدأ التنـازل المباشـر لأراضـي أمـلاك الدولـة 

مــن قــانون الماليــة لســنة  151الــذي كــان معمــول بــه بموجــب المــادة  الخاصــة أو التنــازل بنــاء علــى الشــر  الفاســخ
ففــي المرحلــة الأولــى كانــت النزاعــات تتعلــق دائمــا بفســخ   05-86المحــدد بموجــب المرســوم التنفيــذي رقــم   1985

نــوال عقــد التنــازل أي البيــع ، أمــا المرحلــة الثانيــة فتتعلــق بعقــد التنــازل الــذي تحــول مــن عقــد  امتيــاز ســابق وهــذا الم
فطبيعــة المنازعــات المتعلقــة فيمــا يخــص  04-08اســتمر عبــر قــوانين الماليــة والاســتثمار إلــى غايــة صــدور الأمــر 

عقود التنازل على أملاك تتمحور أساسا حول ثمـن التنـازل وكـذا التـزام المسـتثمر بالواجبـات المتعلقـة أساسـا بانجـاز 
متيـاز وكـذا ثمـن القطعـة الأرضـية فيمـا يخـص الأراضـي المشروع الاستثماري التـي تـدور أساسـا حـول فسـخ عقـد الا

التــي مــنح أصــحابها عقــود  ملكيتهــا وكــذلك تســوية الوضــعية للمســتفيدين بموجــب قــرارات إداريــة وهــذا لا يغنــي مــن 
 وجود منازعات من الغير فيما يخص ملكية الدولة ل راضي.

والبلديات فان معظم منازعاتها لها نفل الطبيعة مـع أمـلاك أما بالنسبة لأراضي التابعة ل ملاك  الخاصة الولايات 
الدولة فيما يخص عقود التنازل التي أبرمتها الوكالات المحلية للتنظيم والتسيير العقاريين أو مقررات الاستفادة التي 

العقــاري   منحهــا فــي وقــت ســابق رؤســاء المجــالل الشــعبية البلديــة والتــي كثيــرا مــا ألغيــت بعــد صــدور قــانون التوجيــه
ونظام الامتياز لم يعمل به على هذا الصنف من الأراضي بل بقي الأمر محصورا في عقود التنازل المقيـدة بشـر  

 فاسخ وهو انجاز المشروع الاستثماري وفق دفتر للشرو  .
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الجهننات القضننائية المختصننة للنظننر فنني منازعننات اسننتغلال العقننار  الثنناني:المطلننب 
 الصناعي

إن الجهـــات القضــــائية التــــي تفصــــل فــــي منازعــــات اســــتغلال العقــــار الصــــناعي تختلــــف علــــى حســــب الجهــــات     
وانه كما هو المتعاقدة مع المستفيد وبحسب مالك القطعة الأرضية والعقد المبرم المنظم لاستغلال العقار الصناعي 

ختصـاص النـوعي مـن النظـام العـام وان الا  1996مستقر عليه فـشن النظـام القضـائي مـزدوج تـم تبنيـه منـذ صـدور 
 القضاء العادي ) الفرع الثاني (.وبالتالي سنتطرق الى اختصاص القضاء الاداري ) الفرع الاول ( ، و اختصاص 

 اختصاص القضا  الإداري   الأول:الفرع 
من  800للمادة يكون الاختصاص للقضاء الإداري بحسب المعيار العضوي الذي اخذ به المشرع الجزائري طبقا   

، إذا أن جميــع المنازعــات التــي تكــون فيهــا الإدارة ســواء الدولــة أو الولايــة أو   1قــانون الإجــراءات المدنيــة والإداريــة
البلديــة أو أي مؤسســة عموميــة ذات طــابع إداري طرفــا فــان الاختصــاص يعــود للمحــاكم الإداريــة بصــفة ابتدائيــة أو 

مـن القـانون  09نهائية فيما يخص القرارات اللامركزية على حسب المـادة اختصاص مجلل الدولة بصفة ابتدائية و 
المتعلـق بمجلـل الدولـة  ، وبخصـوص منازعـات العقـار الصـناعي فـان اختصـاص القضــاء  01-98العضـوي رقـم 

و الإداري ينعقـد بمناسـبة المنازعــات المتعلقـة بالأراضـي التابعــة لأمـلاك الدولـة الخاصــة كـون مـدير أمــلاك الدولـة هــ
 الذي يتولى إبرام العقود المتعلقة باستغلال تلك الأراضي. 

المتعلق بشرو  و كيفيات منح الامتياز علـى   04-08من الأمر   10فبالنسبة لعقد الامتياز كان نص المادة 
ا أي الأراضي التابعة لأملاك الخاصة للدولة إذا أن عقد الامتياز يتولى تحريره مدير أملاك الدولـة المخـتص إقليميـ

مـن نفـل الأمـر تـنص  12مكان موقع العقار فعقد الامتياز هو عقد إداري كما سبق لنـا وان أوضـحنا ذلـك والمـادة 
على أن مدير أمـلاك الدولـة المخـتص إقليميـا هـو الـذي يتـولى رفـع دعـوى إسـقا  والأصـح فسـخ عقـد الامتيـاز أمـام 

ان اختصــاص يكــون للمحــاكم الإداريــة فكــل منازعــة الجهــة القضــائية المختصــة وبالتــالي وطبقــا للمعيــار العضــوي فــ
حــول فســخ عقــد الامتيــاز علــى الأراضــي التابعــة لأمــلاك الدولــة الخاصــة يعــود الاختصــاص فيهــا للقضــاء الإداري 

 2عــذارين لمســتفيد مــن حــق الامتيــازإ كــون الإدارة طرفــا فيــه بعــد توجيــه بصــفته صــاحب الولايــة العامــة لكــل نــزاع ت
نازعات المتعلقة بفسخ عقد الامتياز أو التنازل الذي كـان معمـولا بـه سـابقا فشنهـا تـدخل ضـمن وبصفة عامة فان الم

اختصاص القضاء الكامل للقضاء الإداري وفيما يخـص مسـألة التعـويض عـن فسـخ عقـد الامتيـاز فـان الدولـة تـدفع 
طعـــة الأرضـــية علـــى أســـال تعويضـــا للمســـتثمر بعنـــوان القيمـــة المضـــافة المحتملـــة التـــي أنجزهـــا المســـتثمر علـــى الق

علـى ســبيل %10الإشـغال المنجـزة بصــفة نظاميـة والتــي تحـدد فـي قيمــة مـواد البنــاء واليـد العاملـة مــع اقتطـاع نســبة 
وفـي القطعة الأرضية السالفة الـذكر  التعويض للدولة  و مصالح أملاك الدولة هي التي تحدد القيمة المضافة على

                                                           
 المتضمن قانون الاجراءات المدنية و الادارية  09-08قانون رقم  1
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المنجـزة فانـه يتعـين المسـتثمر أن يعيـد القطعـة الأرضـية إلـى حالتهـا الأصـلية حالة ما كان قـد قضـي بهـدم البنايـات 
وتنقل مباشرة بعد فسخ الامتياز الامتيازات و الرهون المقيـدة علـى القطعـة الأرضـية مـن طـرف المسـتثمر إلـى مبلـغ 

 .1التعويض الذي يستحقه هذا الأخير وبالتالي تستحق مبالغ الرهون و الامتيازات منه
فـان عقـود التنـازل التـي تمـت سـابقا علـى الأراضـي التابعـة لأمـلاك الدولـة و المحـررة مـن طـرف مصـالح وكـذلك 

أملاك الدولة تعتبر عقود إدارية يختص القضـاء الإداري للفصـل فيهـا مـن اجـل فسـخها أو بطلانهـا وبالإضـافة إلـى 
ي التابعــة لأمــلاك الدولــة يمثلهــا ذلــك فــان كــل الــدعاوى الناتجــة عــن اســتغلال الوعــاء العقــاري المخصــص مــن أراضــ

مــدير أمــلاك الدولــة المخــتص إقليميــا بصــفته مفــوض مــن طــرف وزيــر الماليــة الــذي يمثــل الدولــة أمــام القضــاء فــي 
المنازعـــات المتعلقـــة بـــأملاك الدولـــة الخاصـــة كمـــا اشـــرنا إليـــه ســـابقا حتـــى انـــه فيمـــا يخـــص تكـــوين الوعـــاء العقـــاري 

في ملكية الأراضي التابعة لأمـلاك الدولـة الممنوحـة للمسـتثمرين بموجـب عقـد  المخصص للاستثمار ومنازعة الغير
دير الدولــة بصــفتها مالكــة ممثلــة فــي مــجهــة للمســتثمر صــاحب حــق الامتيــاز و الامتيــاز فــان منازعــة الغيــر تكــون مو 

 .أملاك الدولة المختص إقليميا
ات والغيـر فيمـا يخـص عمليـات الاسـتفادة علـى والقضاء الإداري مختص أيضا في المنازعـات التـي تقـوم بـين البلـدي

مــن  73قطـع أرضـية تابعــة لأمـلاك تابعــة للبلـديات والتــي تـولى القضــاء الإداري إلغـاء معظمهــا علـى أســال المـادة 
قـانون التوجيــه العقــاري التــي تحيــل الاختصــاص فــي تســيير الحافظــة العقاريــة للبلــديات إلــى الوكالــة الولائيــة للتســيير 

 . 2قاريين الحضريينوالتنظيم الع
 اختصاص القضا  العادي الثاني:الفرع 

يـؤول الاختصــاص إلـى القضــاء العـادي فــي مجـال اســتغلال العقـار الصــناعي المخصـص مــن أراضـي المنــاطق 
الصناعية و أراضي مناطق النشـاطات فبالنسـبة لأراضـي المنـاطق الصـناعية وعلـى أسـال المنازعـات الناتجـة عـن 

أبرمتها مؤسسات تهيئة المناطق الصناعية من جهة أو مؤسسات تسيير المناطق الصـناعية مـع عقود التنازل التي 
عميـــر وذلـــك بموجـــب عقـــود المتعـــاملين أو المســـتثمرين داخـــل المنـــاطق الصـــناعية كمـــا هـــي محـــددة وفقـــا لأدوات الت

فـي  )مـدني بصـفة عامـةالقسـم العقـاري أو ال(مشهرة  فان الاختصـاص ينعقـد الـى جهـات القضـاء العـادي توثيقية  و 
كــل المنازعــات المتعلقــة بتســوية عقــود التنــازل التــي أبرمــت ، فــأطراف العقــد ليســوا أشــخاص معنويــة عموميــة إداريــة 
كما ان العقد هو عقد مدني وغالبا ما يكون النزاع متعلق بشلزام المؤسسة المهيئة بشتمام إجراءات البيع ونقل الملكية 

تعتبر مؤسسات عمومية ذات طابع صناعي وتجاري فشنها تخضع فـي معاملاتهـا مـع  وعلى اعتبار أن هذه الأخيرة
 1988/ 12/01المـــؤرخ فـــي   01-88مـــن القـــانون  45الغيـــر إلـــى أحكـــام القـــانون التجـــاري حيـــث تـــنص المـــادة 

ادي المتضمن القانون التـوجيهي للمؤسسـات العموميـة الاقتصـادية انـه تخضـع الهيئـة العموميـة ذات الطـابع الاقتصـ
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تعتبر تاجرة في علاقتها مع الغير وتخضع للقانون لإدارة في علاقتها مع الدولة ، و والتجاري للقواعد المطبقة على ا
التجــاري  فـــشذن فـــان علاقـــة المؤسســات المهيئـــة أو المالكـــة للمنطقـــة الصـــناعية مــع المســـتثمر فـــي مجـــال اســـتغلال 

ولا يــؤثر فــي النــزاع والاختصــاص إدخــال مديريــة أمــلاك الأراضــي المنطقــة الصــناعية يخــتص بهــا القضــاء العــادي 
 الدولة في الخصام كطرف منظم. 

والمؤيـد بقـرار صـادر  2006/ 04/ 23 ومن مثال ذلك الحكم صادر عن محكمة بـودواو القسـم العقـاري بتـاريخ
  ل و أعن مجلل قضاء بومردال  بين المؤسسـة العموميـة لتسـيير المنـاطق الصـناعية ببـومردال ضـد مؤسسـتي 

حيــث انــه النــزاع تــم الفصــل فيــه أمــام القضــاء العــادي ومــن حيثيــات الحكــم الســالف الــذكر انــه صــدر مــن قبلــه حكــم 
ـــغ المـــدفوع  2001/ 21/03بتـــاريخ  ـــار المبل ـــة والمـــدعي عليهمـــا واعتب ـــين المدعي ـــة المبرمـــة ب قضـــى بفســـخ الاتفاقي

ية التي تم فسخها بالحكم السالف الذكر قد أبرمت للمدعية كتعويض عن مختلف الإضرار اللاحقة بها و ان الاتفاق
متــر مربــع بالمنطقــة الصــناعية بــأولاد  8785مــن اجــل وعــد بــالبيع لقطعــة ارض مســاحتها  06/06/1986بتــاريخ 

د ج من اجل الاستثمار ، و ان المـدعي عليهمـا لـم يقومـا بـأي مشـروع اسـتثماري رغـم  1.625.225موسى بمبلغ 
ة كان الحكم الأول بفسخ اتفاقية المبرمة بين الطرفين ، أما الحكم الثاني فقد قضـى بطـرد مرور سنوات ، و بالنتيج

 المدعي عليهما من الأماكن لعدم امتلكهما لسند قانوني لشغلهما الأرض محل النزاع.
قـاريين فـان أما بالنسبة ل راضي التابعة لمناطق النشاطات والتي تسييرها الوكالات الولائيـة للتسـيير والتنظـيم الع

والعقـود التـي أبرمـت ،  90/25يجب التفرقة بين عقود التنازل التي أبرمت قبـل صـدور قـانون التوجيـه العقـاري رقـم 
فيمــا بعــد فــأن التصــرفات التــي أبرمتهــا البلــديات فشنهــا تخضــع للقضــاء الإداري للفصــل فيهــا أمــا التصــرفات التــي تــم 

 مـــن القـــانون الســـالف الـــذكر فشنهـــا تعتبـــر باطلـــة 73رام المـــادة والتـــي تمـــت دون احتـــ، أبرمـــت مـــن طـــرف البلـــديات 
والقضاء الإداري هو الذي يفصل فيها أما العقود التي أبرمتها الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين 

الفة الــذكر فــان جميــع المنازعــات المتعلقــة بعمليــات التنــازل عــن أراضــي منــاطق النشــاطات التــي تولــت الوكالــة الســ
إبرامها فان الاختصاص يعود للقضاء العـادي علـى أسـال أن الوكـالات المحليـة العقاريـة تعتبـر مؤسسـات عموميـة 

 29المـؤرخ فــي  35 /75ذات طـابع صـناعي و تجـاري إذ تمســك حسـاباتها علـى الشــكل التجـاري طبقـا ل مــر رقـم 
ري غيــر مخــتص للبــث فــي النــزاع الــذي تكــون المتضــمن مخطــط المحاســبة الــوطني فــان القاضــي الإدا 04/1975/

وعليه فان الوكالة الولائية العقارية حاليا هي التي تتولى إبرام عقود التنـازل عـن  1فيه مثل هذه المؤسسات طرفا فيه
الأراضــي الواقعــة داخــل منــاطق النشــاطات وفــي نفــل الوقــت هــي التــي تتــولى متابعــة اســتغلال هــذه الأراضــي وفــق 

عدم التزام المستثمر أو المستفيد بالواجبات والمتمثلة أساسا في انجـاز المشـروع الاسـتثماري تقـوم دفتر شرو  وعند 
الوكالة برفع دعوى فسخ عقد التنازل أمام القضاء العادي ومن مثال ذلك الحكم الصادر عن محكمـة بريكـة مجلـل 

الولائيـة العقاريـة لولايـة باتنـة ضـد المـدعي  بين النزاع القائم بـين الوكالـة 2008أكتوبر سنة  30قضاء باتنة بتاريخ 
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عليهما) أ ( و ) ب( ، والذي من خلال حيثيات الحكـم السـالف يتبـين أن الوكالـة أبرمـت عقـد تنـازل لفائـدة المـدعي 
متر مربع كائنة بمنطقـة النشـاطات ببريكـة لاحتـواء مشـروع اسـتثماري يتمثـل  1600عليهما لقطعة أرضية بمساحة 

وتــم شــهره بالمحافظــة العقاريــة  11/09/2004و 01لصــناعة مــواد البنــاء وان العقــد ابــرم بتــاريخ فــي إقامــة وحــدة 
وكان على المشترين البدأ فـي الأشـغال بعـد سـنة مـن تـاريخ تملكهمـا للعقـار إلا أن المـدعي  26/09/2004بتاريخ 

التنـازل المبـرم بـين الطـرفين مـع عليهما لم يقوما بأي مشروع بحجة عدم وجود السيولة اللازمة وعليـه تـم فسـخ عقـد 
 كتعويض للوكالة . 10000إرجاع الوكالة الثمن المدفوع من طرف المدعي عليهما مع اقتطاع مبلغ 

أما بخصوص عقد الامتياز فلا يكون هنالك اختصاص للقضاء العادي على أسال أن هذا العقد يعتبر عقد إداريا 
لأراضـــي التـــي تملكهـــا الدولـــة إلا انـــه كـــان بالإمكـــان ان يمـــنح يخـــتص القضـــاء الإداري للنظـــر فيـــه ويكـــون علـــى ا

 51/ 90مـن المرسـوم التنفيـذي رقـم  08الاختصاص للقضاء العادي قياسا على ما كان معمول به بموجب المـادة 
المتعلقـة بشسـقا  حـق الانتفـاع فـي إطـار المسـتثمرات الفلاحيـة التـي يعـود الفصـل فيهـا إلـى  06/02/1990المؤرخ 
سـقا  الحقـوق العينيـة العقاريـة منـه علـى القاضـي  القضاء العادي إذ أن القاضـي العـادي اقـرب إلـى أحكـام الفسـخ وا 

 .1الإداري الذي يعتبر قاضي ملائمة وتقدير المشروعية كقاعدة عامة
 الدولي التحكيم  إلىاللجو   الثالث:المطلب 

 الإطــرافيثــور مــن منازعــات عقديــة حيــث يقــوم  أنيحتمــل  أوجديــد للفصــل فيمــا يثــور  أســلوب بأنــهيعــرف التحكــيم 
ـــرادالمتعاقـــدين باختيـــار محكمـــين مـــن  ـــار مؤسســـة تحكيميـــة ) التحكـــيم  أوالتحكـــيم الخـــاص ( ) العـــاديين  الإف اختي

 والقانون الواجب التطبيق. إجراءاتهالمؤسساتي ( ويحددون كيفية التحكيم و 
ذات الطبيعـــة الدوليـــة منهـــا عقـــود  الإداريـــةزعـــات العقـــود بـــديل لتســـوية مناحـــل وقـــد بـــرر الـــبعض اللجـــوء للتحكـــيم ك

خيـر غيـر متخصـص فـي هـذا الأ أنباعتبـار  ،الامتياز في حسم هذه المنازعات بعيدا عن ساحات القضاء الداخلي
عقــود الاســتثمار كمــا ان أطــراف هــذه العقــود الدوليــة هــم أشــخاص أجانــب يخشــون مــن التــدخلات السياســية للدولــة 

العـزف عـن الاسـتثمار فـي هـذه الـدول  إلـىقضائها الداخلي وخاصة دول العالم الثالث مما يـؤدي بهـم المتعاقدة في 
  الأجنبيـةتتعامـل علـى أساسـه هـذه الاسـتثمارات  التـيتحدد الدولـة القواعـد  أن الأجنبيلأنه يكفي لتشجيع الاستثمار 

نشأ بينهم وبين الدولة مانحة الاستثمار مـن وجود وسائل عادلة لتسوية ما قد ي إلىيطمئن المستثمرين  أنبل يجب 
التحكـيم يتـيح لنـا وجـود آليـة متخصصـة لا سـيما  أنوسـيلة لحلهـا كمـا  أفضـلخلافات ، والذي يعتبـر التحكـيم ربمـا 

النـزاع بعـد فشـل المفاوضـات بيـنهم و بـشجراءات بسـيطة  طـرافأفي عقود الاستثمار لحل النزاعـات طواعيـة واختيـار 
الدليل على هذا لجوء العديد من الدول في العالم للتحكيم في العقـود الدوليـة وخاصـة فـي التقاضي و  إجراءاتعكل 

  .مجال عقود النفط التي غالبا ما تمنح عن طريق اتفاقيات الامتياز
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ر المشرع قد كرل معظم الاتفاقيات الدولية التي صادق عليها المتعلقة بالاستثما أنفي ما يخص الجزائر فنجد  أما
 أ طريقة التحكيم لحـل النزاعـات التـي قـد تنشـ إلىفي العديد من النصوص القانونية والتنظيمية و أشار فيها  الأجنبي

 الإجـراءاتقـانون  أخـرى مـن جهـة  الأجانبمن جهة و بين المستثمرين  الإداري القانون  أشخاصحد أ بين الدولة و
وهذا كلـه يهـدف تـوفير ، ق بتطوير الاستثمار المعدل والمتمم المتعل 01/03رقم  الأمروكذلك  ، الإداريةالمدنية و 

الدولـة الجزائريـة قـد خطـت خطـوات متقدمـة  أنآليات وضمانات حل هذه المنازعات التي قد تنشـأ مسـتقبلا باعتبـار 
 ممــا نــتم عنــه توقيــع عــدة عقــود امتيــاز دوليــة بــين الجزائــر، الأجنبــي  الاســتثمارتشــجيع  نحــو التفــتح الاقتصــادي و

ومستثمرين أجانب مثل عقد امتياز نقل الغاز الطبيعي  بواسطة الأنبوب الجزائري المبرم بين وزير الطاقة والمناجم 
وكذلك عقـد امتيـاز مينـاء جـنجن المبـرم بـين  2006سنة  أكتوبر 18ممثلا للدولة وبين شركة مدعار الاسبانية في 

 .1 2008نوفمبر  10وزير النقل ممثلا للدولة وبين شركة موانا دبي العالمية في 
تكريل المشرع الجزائري لوسيلة التحكيم لحل النزاعات الناشئة عن عقود الاستثمار الدولية التي  إلى الإشارةمع 

العموميـــة والـــنص عليهـــا فـــي عـــدة قـــوانين كـــان تأكيـــدا منـــه علـــى احتـــرام الجزائـــر مـــن بينهـــا عقـــود امتيـــاز المرافـــق 
لحمايــة وتشــجيع  الأطــرافلالتزاماتهــا الدوليــة فــي هــذا المجــال بعــد انضــمامها لعــدة اتفاقيــات دوليــة ثنائيــة ومتعــددة 

ضـمان الاسـتثمار بـين هـذه الاتفاقيـات اتفاقيـة تشـجيع و  أهـمولعل مـن  ،و كيفيات حل النزاعات  الأجنبيالاستثمار 
وكـــذلك الاتفـــاقيتين اللتـــين صـــادقت  22/12/1990دول اتحـــاد المغـــرب العربـــي التـــي صـــادقت عليهـــا الجزائـــر فـــي 

الاتفاقية الثانية فتتضـمن  أماتتعلق بشنشاء الوكالة الدولية لضمان الاستثمار  الأولى 1995 أكتوبر 30عليهما في 
 . 2الأخرى تثمارات بين الدول ورعايا الدول كيفيات تسوية المنازعات المتعلقة بالاس

احد ممثليها )مانح الامتياز ( وبين المستثمر  أوفي المنازعات الناشئة بين الدولة  الدوليوبالتالي فان التحكيم 
بعد وقوع الخلاف وفشل المفاوضات الثنائية وبعده يتم  أو) صاحب الامتياز ( يتم الاتفاق عليه مسبقا  الأجنبي

) تحكيم مؤسساتي ( مثل المركز الدولي لتسوية  تحكميةمؤسسة  أوتعيين محكمين خواص ) تحكيم خاص ( 
ICSIDمنازعات الاستثمار ) المتعاقدة الدولة من جهة الفصل في النزاع بين  الإطرافبين  النزاع( للفصل في 

  أخرمن جهة  الأجنبيالمستثمر ة الدولة من جهة و المتعاقد طرافالأ
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 خلاصة الفصل الثاني:
ن  العقار الصناعي في الجزائر عرف عدة آليات أفي نهاية هذا الفصل وعلى ضوء ما تم دراسته يمكن القول 

الخاصة و عقد البيع على الاملاك الوطنية العقود يتمثل في عقد التنازل أذه ول نوع من هأن وأللحصول عليه 

 .للدولة لفائدة المستثمرين

لسياسة الجديدة نحو الانفتاح الاقتصادي نازل المباشر طريقة لا تتماشى و بعد سنوات من التطبيق اصبح التو 

ت هو الاخر وبعدها تم التأكيد على طريقة وعليه تبنى شكل جديد و هو   عقد المنح بالامتياز   الذي عرف تطورا

 نجاز الفعلي للمشروع .القابل للتحويل الى تنازل بعد الإالامتياز 

ساسي للحصول على حافظة أمتياز عن طريق المزاد العلني كشجراء تم تعميم الإ 04-08وجب الامر رقم بمو 

تم الغاء  2011نون المالية التكميلي لسنة متياز الى تنازل و بموجب قاقار الصناعي مع استبعاد تحويل الإالع

المزاد العلني و تكريل التراضي كصيغة وحيدة لمنح حافظة العقار الصناعي مع امتيازات جد معتبرة و تحفيزات 

 مغرية للمستثمرين وكل هذه من اجل تشجيع الاستثمار.

الصناعي تختلف على حسب  ن الجهات القضائية التي تفصل في منازعات استغلال العقارأيجدر الحديث و 

 .الجهات المتعاقدة وبحسب مالك القطعة الأرضية والعقد المبرم المنظم لاستغلال العقار الصناعي
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 ملخص المذكرة

مختلف ارسة الوعاء الانسب لممو  ،الجوهرية للاستثمار الاقتصادي يعد العقار الصناعي  بمثابة الحلقة
في محيط ايجابي . كونه يعتبر   ،بالتالي فهو عامل هام يدفع بالمؤسسات نحو الازدهارالاستثمارات الصناعية، و 

،  كما ان المشرع  من خلال تحديد مفهومه وبيان حافظته العقارية ،الاقتصاددعم لاستثمار الوطني و الية لانعاش ا
المادة الضرورية لدى المستثمرين، هذا فضلا عن  في توفير هذه ،الجزائري ساهم في وضع قوانين تعكل جهوده

تقديم تحفيزات خصصت لتشجيع الاستثمار  حيث ادرجت انشاء وكالات ولجان اسندت لها مهمة التسيير، و 
 قبال المستثمرين محليين او اجانببطرق تسمح بالزيادة  من فرص ا

Résumé Mémo 

La propriété industrielle comme un investissement économique fondamental de 
l'anneau, et le pot est le mieux adapté à la pratique de divers investissements 
industriels, et est donc un facteur important poussant les institutions vers la 

prospérité, dans un environnement positif. Être considéré comme un mécanisme 
visant à relancer l'investissement national et de soutenir l'économie, en sélectionnant 
le concept et l'état du portefeuille immobilier, et le législateur algérien a contribué à 

l'élaboration des lois reflètent ses efforts, dans la fourniture de cet article les 
investisseurs nécessaires ont, aussi bien que la création d'organismes et comités 

affectés à la tâche de la gestion, et de fournir des incitations allouées pour 
encourager l'investissement comme indiqué de manière à permettre l'augmentation 

des opportunités que les investisseurs locaux ou étrangers. 
  



 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 خاتم  ة



 

 

 :خاتم  ة
تعتبر عملية تنظيم العقار الصناعي، من المشاكل القانونيـة المتصـلة مباشـرة بتبيـان حـدود هـذا العقـار و طريقـة 

القانونيـة، ومــن المســائل الشــائكة التــي لمطروحــة علــى الســاحة الإقتصــادية و ا الانشـغالاتإسـتغلاله، و هــي مــن أهــم 
، حيــث تــم اكتســابهطــرق ي هــذا النــوع مــن العقــار و لملكيــة فــواجهتهــا الحكومــة ، وخاصــة فيمــا يتعلــق بطبيعــة حــق ا

 .الانتفاعالتحول صراحة من فكرة الملكية التامة التقليدية إلى المفهوم الحديث القائم على حق 
فــــــي البدايـــــــة بالمجـــــــال  ارتـــــــبطالـــــــذي  للاســــــتثمارفـــــــي إطــــــار ظهـــــــور أول نـــــــواة (، و 1970فمنــــــذ الســـــــبعينات )

لـى عينة و متنوعة عبر أنحـاء الـوطن و ناعية و تركيزها في مناطق ممحاولة توطين أغلب المركبات الصالصناعيو  ا 
و مناطق تركيزها، عمدت السلطات المعنية في هذا الميدان إلى إيجاد  الاستثماراتغاية الوقت الحالي أين تنوعت 

ف ة للقــانون، كمــا إختلفــت بــشختلاطــرق عديــدة و حديثــة لكســتغلال تختلــف عــن مــا هــو معــروف فــي القواعــد العامــ
ـــا مـــن صـــدور الأمـــر و  ـــة السياســـية فـــي الدولـــة إنطلاق ـــات التـــي ميـــزت الطبق  74/26تنـــوع السياســـات و الإديولوجي

حتكارهــا لكـــل  المتضــمن  قــانون الإحتياطـــات العقاريــة  ، والـــذي كــان إشـــتراكيا فــي محتــواه بتكريســـه ملكيــة الدولـــة وا 
الـذي  01/03الأمـر كـرل الإنفتـاح الإقتصـادي و  الـذي 93/12المعاملات العقارية، وصولا إلى المرسوم التشريعي 

 منح للخواص حق التعامل في العقارات و عرض أراضيهم لكستثمار الصناعي .
ذا كانت إرادة السلطات العمومية، و منذ و  قد إتجهت و بصفة جدية إلى إحداث إصلاحات حقيقية فيما  1993ا 

تنظيمـــات علــى إخـــتلاف تسلســلها الإداري الراميـــة إلـــى يخــص العقـــار الصــناعي، بشتخاذهـــا جملــة مـــن القــوانين و ال
تحقيــق أحســن إســتغلال للمواقــع العقاريــة فــي عمليــة الإســتثمار مــن جهــة، و إلــى اصــلاح الوضــع القــائم النــاجم عــن 
السياســات الماضــية لتنظيمــه، إلا أن العقــار الصــناعي فــي الجزائــر يبقــى يعــاني مــن جملــة مــن المشــاكل و العقبــات 

ما نجـم عنـه مـن منازعـات قانونيـة  تحديده و إنشاء المواقع العقارية، أو من حيث كيفية إستغلاله وسواء من حيث 
 التي قد إستعرضنا جانبا منها من خلال دراستنا.و 

  في:عموما يمكن إجمالها و  
ث * عـدم إحتـرام الهيئــات الإداريـة و خاصـة الــولاة لإجـراءات مــنح الأراضـي المخصصـة لكســتثمار الصـناعي، حيــ

 أن بعض الأراضي ثم منحها بموجب قرارات إدارية فقط صادرة عن الوالي، أو حتى عن رؤساء البلديات.
* سوء إختيار الموقع الصناعي، حيث أن أنواعا من الصناعات الموجـودة فـي هـذه المنـاطق لا تنسـجم مـع الطـابع 

أن دراســـة الموقـــع تـــتم بمعـــزل عـــن المحلـــي و الإقليمـــي للمنطقـــة، أو اقامتهـــا فـــوق أراضـــي زراعيـــة خصـــبة، حيـــث 
 المقومات الصناعية الأساسية 
 و الموارد الإقليمية و المحلية. 

 * إهمال الأراضي و عدم إستغلالها خاصة في المناطق الصناعية الداخلية و الهضبية. 
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الإداريـة  * بيع بعض الأراضي و المضاربة فيها، أو إيجارها مـن البـاطن، أو تحويـل وجهتهـا أمـام سـكوت الجهـات
 المعنية و عدم تطبيقها و إتخاذها لكجراءات المحددة في القانون .

* إنعدام سياسة وطنية شاملة أو مخططات وطنية متناسقة مع مخطـط التهيئـة الإقليميـة لتنظـيم المواقـع الصـناعية 
 تأخذ في الحسبان الخصوصيات المميزة لكل إقليم.

صـناعية حيـث باتـت النصـوص قديمـة صـناعي، خاصـة بالنسـبة للمنـاطق ال* إنعـدام إطـار قـانوني لتنظـيم العقـار ال
عديمــــة النشــــر و الإطــــلاع عليهــــا مــــن  -التعليمــــات الصــــادرة عــــن بعــــض الــــوزراء المعنيــــينوأصــــبحت المناشــــير و 

 مصدر لمختلف القواعد المنظمة للعقار الصناعي. -الجمهور
ونيــة المنظمــة لعقــود إســتغلالها النصــوص القان * ضــعف تــدخل القضــاء لحمايــة أراضــي أمــلاك الدولــة، و لتطبيــق

 كذا لفرض إحترام بنود دفتر الشرو  المرفق بالعقود. و 
* دون أن ننســـى مضـــاعفات الوضـــع الأمنـــي، حيـــث كـــان للظـــروف السياســـية و التطـــورات الأمنيـــة التـــي شـــهدتها 

توجيـه إهتماماتهـا نحـو إســترجاع السـاحة الوطنيـة فـي العشـرية الســوداء، و عـدم إسـتقرار الحكومـات التـي تعاقبــت و 
الأمن، بعض الأثر في عدم تحقيق تطور حقيقي في النصوص القانونية، و التي و إن صدرت لم تحقـق الأهـداف 

عــدم و نــزوحهم نحــو المنــاطق الســاحلية و المرجــوة منهــا بســبب إحجــام المســتثمرين عــن اســتثمار أمــوالهم مــن جهــة، أ
 ا همال كلي لإجراءات المتابعة من جهة ثالثة.أو بسبب ضعف آليات الرقابة و ية، تحقيق تنمية متوازنة من جهة ثان

إن تعاقــــب التنظيمــــات و التقنيــــات المختلفــــة المتعلقــــة بالعقــــار الصــــناعي فــــي بلادنــــا، فرضــــته مقتضــــيات 
قـــد بـــات ضـــروريا مراجعـــة النصـــوص القديمـــة و تقـــويم حقيـــق التنميـــة الوطنيـــة الشـــاملة، و الإصـــلاح الإقتصـــادي لت

يط الإســتثمار الــوطني و الأجنبــي ذلــك لتحقيــق الرغبــة القائمــة فــي تنشــارب فــي ســبيل الســعي نحــو الأفضــل، و التجــ
ـــر المو  ـــادرات و تحري ـــاب أمـــام مـــن ب ـــة المعـــاملات و فـــتح الب ـــود علـــى حري زالـــة القي ـــد إســـتغلال المواقـــع العقاريـــة ا  يري
ذا يســـتلزم التحضـــير و العمـــل علـــى وضـــع هـــمـــن مختلـــف المســـتثمرين الـــوطنيين والاجانـــب ، و  الإســـتثمار عليهـــاو 

تنظــيم إســتغلال العقــار الصــناعي مــة تحكــم مختلــف جوانــب الإســتثمار و منظومــة تشــريعية و تنظيميــة مســتقرة و دائ
 الإجتماعية التي تعمل الدولة على تحقيقها.و لتحقيق التحولات الإقتصادية و  لمواجهة التطور السريع

النهــوض بالإســتثمارات الخاصــة فــي المجــال تــردد فــي إنجــاز الإســتثمارات، و ال إذ مــن المؤكــد أن جوانــب هامــة مــن
الإجــراءات البيروقراطيــة اريــة و الصــناعي إنمــا ترجــع إلــى الصــعوبات التــي يجــدها المســتثمرون بســبب التعقيــدات الإد

المعنيــة  فر جهــود جميــع القطاعــاتالتــي ينبغــي أن تتظــاتــي مازالــت قائمــة فــي هــذا المجــال و المشــاكل المتنوعــة الو 
الهيئات المكلفة لإيجاد الحلول النهائيـة لهـا، حتـى نصـل إلـى المسـتوى الـذي نأملـه بأخـذ معـايير موحـدة و مرجعيـة و 

 بالتالي معالجة المشاكل على وجه من السرعة المطلوبة.فة حقوق و التزامات المستفيدين و تسهل العودة إليها لمعر 
اضـــحة تتماشـــى مـــع التوجـــه الإقتصـــادي الحـــديث تتســـاوى فيـــه كافـــة هكـــذا فـــشن تنظـــيم العقـــار الصـــناعي بقـــوانين و و 

 الأطراف المتعاملة أمام القانون، هي خطوة ضرورية 
 لازمة لتثمين العقار الصناعي و تطهير التعامل فيه من كافة التصرفات الفوضوية و 



 

 
 ج

 

 المضاربات غير المشروعة و الصفقات الخفية و حماية حقوق كل المتعاملين و 
 الأجانب. رين العمومين والخواص، الوطنيين و والمستثم

كما أن العمل على تنظيم العقار الصناعي، أو إعادة هيكلتـه وفقـا لمـا يقتضـيه إقتصـاد السـوق يجـب أن لا  
الحـوارات ل أساسـه التحقيقـات والدراسـات و يرتكز على القرارات السياسية فقط ، بل يجب أن يكـون ثمـرة عمـل متكامـ

عامـة الهادفـة التـي تخـدم جميـع الأطـراف المعنيـة وجي، لإتخاذ القرارات المناسبة و كل توجه إديول التقنية الخالية من
 الإقتصاد الوطني على وجه الخصوص.و 

كما يجب أن لا يغيب عن أذهاننا، أن تنظم المواقع الصناعية و توفير الأدوات القانونيـة اللازمـة لهـا لـن يكـون ذو 
ماثـل علـى الصـعيد التقنـي، و ذلـك بالعمـل علـى جـرد و مسـح كافـة الأراضـي و تـوفير فعالية إلا إذا واكبها تنظيم م

الخرائط و الوثائق العقارية التـي تشـتمل علـى المعلومـات الضـرورية عـن حالـة العقـار الصـناعي، إلـى جانـب تـوفير 
ستمرة حتى لا تبقى السياسات الدعم بمختلف أشكاله القانونية، التقنية و المادية و توفير آليات الرقابة الفعالة و الم

أوضـاع أرض الواقع إلـى إفـراز ممارسـات و  المتبعة مجرد شعارات جوفاء خالية غير مطبقة، أو يؤدي تطبيقها على
 لا علاقة لها بالأهداف المسطرة.

ســتعراض المشــاكل العائقــة و لتحقيــق الأهــداف المتوخــاة ووضــع ليــل العقــار الصــناعي فــي الجزائــر و مــن تحو  ا 
قتراحات تتمثل أهمها فيحلول و  قارية دائمة ، يقودنا هذا البحث إلىسياسة ع  : ا 

 *من حيث التنظم القانوني :
تطبيق قائمة على وضع إطار قانوني لتنظيم العقار الصناعي، و هذا من خلال سن قوانين دقيقة و تقنيات قابلة لل -

غيـر ص القانونية مبعثـرة غيـر معروفـة و النصو توفير آليات الرقابة لضمان تطبيقها، ذلك أن ترك إقتصاد السوق، و 
 التطبيق.هم في تعميق الفارق بين النصوص و متوفرة للمتعاملين و المكلفين بتطبيقها يسا

التنميــــة مشــــروع شـــامل للتهيئــــة الإقليميــــة و  وضـــع سياســــة وطنيــــة عقاريـــة منســــجمة و متجانســــة و مندمجـــة ضــــمن -
أدوات التهيئــة الإقليميــة خاصــة علــى مســتوى المخطــط الــوطني هــذا مــن خــلال تفعيــل تماعيــة، و الإقتصــادية و الإج

للتهيئة الإقليمية ، و الذي يتولى تحديد و تعيين المناطق المبرمجة للتعمير الصناعي خلال  فترات  زمنية محددة، 
سـتقبال المشـاريع الاســتثمارية و كمـا يبـين المواقـع المخصصـة لتـوطين و  مــن  منـه تزويـد السـوق العقـاري بمـا تحتاجـها 

مســاحات عقاريــة   لتغطيــة الطلــب، كمــا يشــكل الإطــار المرجعــي الــذي تمــارل فيــه الدولــة سياســتها العقاريــة عــن 
التنميــة المتكاملــة أو إحــداث طريــق عقلنــة إســتعمال الأراضــي بشتخــاذ جملــة مــن الإجــراءات التحفيزيــة لــدعم بــرامم 

 أو توسيعها أو تحويلها...  أنشطة
 :*من حيث التنظيم الاداري 

تكثيف التكوين و التأطير في ميدان تسيير العقار الصناعي لما يتطلبه هذا المجال من إلمام و إتقان و معرفة   -
هـذا لمعالجـة نقـائص الإدارة المشـرفة علـى تسـيير وم و المعارف الفنيـة المتخصصـة، و كبيرة و شاملة بكثير من العل

 العقار الصناعي.



 

 
 د

 

 القضائي:*من حيث التنظيم 

نشــاء علــى مســتوى المحــاكم الإبتدائيــة و  عــدم الإكتفــاء بالأقســام العقاريــةالتــأطير القضــائي العقــاري، و وســيع ت  - ا 
محاكم متخصصة في منازعات العقار الصناعي، قصد التكفل بالقضايا العالقة و التعجيل بشنهاء جميع المنازعـات 

 مهندسين متخصصين.  اري بخبراء و ا تعزيز القضاء العقالتي تواجه الملاك و المستثمرين بالدولة، و كذ
هـــذا و نشـــير إلـــى أنـــه لا يمكـــن إنجـــاح أي سياســـة اقتصـــادية دون أن يكـــون هنـــاك تكييـــف قـــانوني صـــحيح 

صـادي، فـشن لـه كـذلك إنعكـال سـلبي لكستثمار الصناعي، لأنه بقدر ما يحققه هذا الأخير من مميزات التقـدم الإقت
 المتعلقة بالإستثمار لأرض الميدان.ثغرات قد يطرحها نزول هذه القوانين و 

الخـــوض فيـــه محيطـــة بمختلـــف جوانبـــه وان يكـــون مفيـــدا ان تكـــون دراســـتنا لهـــذا الموضـــوع و  وفـــي الاخيـــر نأمـــل
 بفضله.بذولة في هذا المجال لاهميته، وما توفيقنا إلا بالله و للجهود الم

 
 ى عز وجل:و كما بدأنا، فشن خير ما نختم به هذا العمل المتواضع، قول المول

 ﴿ و قل اعملوا فسيرى الله عملكم و رسوله و المؤمنون ﴾
 

 -صدق الله العظيم  -
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 فهرس الموضوعات

 رقم الصفحة الموضوع الرقم

  شكر وعرفان  
   الإهداء 
  الإهداء 
  فهرل الموضوعات  
 أ مقدمة  

 الفصل الأول: النظام القانوني للعقار الصناعي 

 11 العقار الصناعي ماهية المبحث الأول

 11 مفهوم العقار الصناعي المطلب الأول 
 15 الأسال القانوني للعقار الصناعي في التشريع الجزائري  المطلب الثاني

 21 علاقة العقار الصناعي بمنظومة الاستثمار  الثالثالمطلب 
 23 حافظة العقار الصناعيالمبحث الثاني:

 24 الأراضي التابعة لأملاك الدولة الخاصة الموجهة لانجاز المشاريع المطلب الأول
 34 أراضي المناطق الصناعية ومناطق النشاطات المطلب الثاني
المستقلة  التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغيرالأراضي المتبقية  المطلب الثالث

 المحلة والأراضي الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية
43 

 44  خلاصة الفصل  

 الصناعي العقار على الحصول آليات :الثاني الفصل

 52 العقار الصناعي على الحصول طرق الأول:  المبحث
 52 التنازل عقد المطلب الأول
 59 تنازل عقد إلى للتحويل القابل الامتياز عقد المطلب الثاني
 73 08/04 الأمر عقد الامتياز بعد صدور المطلب الثالث

  المنازعات الناجمة عن استغلال العقار الصناعيالمبحث الثاني:                        

 82 طبيعة المنازعات المتعلقة بالعقار الصناعي المطلب الأول
 87 الصناعي الجهات القضائية المختصة للنظر في منازعات استغلال العقار المطلب الثاني
 90 الدوليالتحكيم  إلىاللجوء  المطلب الثالث
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 أولا : النصوص القانونية  
 النصوص التشريعية  1
، المتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات جريدة 1974فيفري  20، المؤرخ في 74/26(  الأمر رقم 1

 . 1974فيفري  21عدد  ل  19رسمية 
 المسح العام و إنشاء الدفتر العقاري.، المتضمن إقامة 1975نوفمبر 12، المؤرخ في 75/74رقم  (  الأمر2
ل  78  ، جريــدة رســمية عــدد، المتضــمن القــانون المــدني1975ســبتمبر  26، المــؤرخ فــي 75/58رقــم  ( الأمــر3
 المتمم. م المعدل و  1975سبتمبر 30
المتمم بموجب دل و ، المعوالمتعلق بتأسيل السجل العقاري  1976مارل  25، المؤرخ  في 76/63رقم  (  الأمر4

 .1993ماي  19المؤرخ  في   93/123المرسوم التنفيذي رقم 
المتضـــمن حـــل الصـــندوق الـــوطني للتهيئـــة العمرانيـــة الجريـــدة  1980نـــوفمبر  22، بتـــاريخ 80/275المرســـوم ( 5

 .1980نوفمبر  25الصادرة بتاريخ  48الرسمية العدد 
والانجــاز  المركــز الــوطني للدراســات متضــمن أحــداثو ال 1980نــوفمبر  22، المــؤرخ فــي 80/276(  المرســوم 6

 .1980نوفمبر  25الصادرة بتاريخ  48، الجريدة الرسمية رقم العمراني
ـــوفمبر  22 المـــؤرخ فـــي، 80/277( المرســـوم 7 ـــة للتهيئـــة  العمرانيـــة المتضـــمن الوكالـــة 1980ن ، الجريـــدة الوطني
 .1980نوفمبر  25ل   48رسمية  عدد ال
 الأرضـــي، المتضـــمن رخصـــة البنـــاء و رخصـــة  لتجزئـــة 1982فيفـــري  06، المـــؤرخ فـــي 82/02لقــانون رقـــم (  ا8

 م  1982فيفري  09ل  06للبناء ، جريدة رسمية عدد 
. جريـدة لاسـتثمار الاقتصـادي الـوطني الخـاص،المتضـمن ا  1982 أوت 21، المؤرخ في 82/11( القانون رقم 9

 .م 1982 أوت 24عدد ل  34رسمية 
الانجــــاز من حـــل المركـــز الــــوطني للدراســـات  و المتضــــ  1983مـــارل  05، المـــؤرخ فــــي 83/154( المرســـوم 10
  1983مارل  08ل  10، الجريدة الرسمية  عدد ومستخدميه هياكلهو  أعمالهاني و تحويل ممتلكاته  و العمر 
المتعلقــــة  1983مـــارل  05, المؤرخـــة فـــي  83/172 إلـــى 83/166(  المراســـيم المرقمـــة علـــى التـــوالي مــــن 11

 ، الجريـــدةن المـــذكورةبشنجـــاز المركـــز الـــوطني و المراكـــز الجهويـــة للدراســـات و الانجـــاز فـــي التعميـــر فـــي كـــل المـــد
 .1983مارل  08ل  10الرسمية  عدد 

المعــدل  و المــتمم ، المتضــمن التهيئــة العمرانيــة القــانون 1987جــانفي  27، المــؤرخ فــي 87/03( القــانون رقــم 12
 .م 1987جانفي  28ل  جريدة رسمية   عدد

، المتضــمن توجيــه الاســتثمارات الاقتصــادية  الخاصــة 1988جويليــة  12، المــؤرخ فــي 88/25( القــانون رقــم 13
 .1988جويلية    13ل  28 الوطنية  ، جريدة رسمية   عدد



 

 

المـــتمم جريـــدة ي المعـــدل و التوجيـــه العقـــار  ، المتضـــمن1990نـــوفمبر  18، المـــؤرخ فـــي 90/25( القـــانون رقـــم 14
 .م 1990نوفمبر  19ل  50 رسمية  عدد 

المـتمم، جريـدة لمعـدل و ، ا، المتضـمن التهيئـة و التعميـر1990ديسـمبر  01، المـؤرخ فـي 90/29( القانون رقم 15
 . م 1990ديسمبر  02ل  52 عدد رسمية
، جريــدة  الوطنيــة ،المعــدل والمــتمم الأمــلاك، المتضــمن 1990ديســمبر 01 المــؤرخ فــي، 90/30( القــانون رقــم 16

 .م 1990ديسمبر  02ل  52 رسمية  عدد
. قـة بنـزع الملكيـة  للمصـلحة العامـةالمحـدد للقواعـد المتعل 1991افريـل  27، المـؤرخ فـي 91/11( القانون رقـم 17

 .م المعدل و المتمم 1990لسنة   21جريدة رسمية   عدد
قــاري . الجريـدة الرســمية المتعلـق بالنشـا  الع 1991مــارل 01، المـؤرخ فـي 93/03رقــم  ( المرسـوم التشـريعي 18

 .14العدد 
، المتضـمن ترقيـة الاسـتثمار . جريـدة رسـمية   1993اكتـوبر  05، المـؤرخ فـي 93/12( المرسوم التشريعي رقـم 19

 .م المعدل والمتمم 1993اكتوبر  06عدد  ل 
ل  47رســمية  عــدد  . الجريــدة الالمتضــمن تطــوير الاســتثمار ، 2001ت او  20، المــؤرخ فــي 01/03( الامــر 20
( جريــدة رســمية    2001اكتــوبر  21المــؤرخ  فــي  01/16) المصــادق  عليــه بموجــب القــانون  م 2001اوت  22
الجريـدة الرسـمية   2006جويلية  15ل  06/08المتمم  بموجب الامر . المعدل و  2001اكتوبر  24ل  62 عدد 
 .م 2006جويلية  19ل  47عدد  
ل  43، المتضمن المناطق الحرة . الجريدة الرسمية عدد 2003جويلية  19، المؤرخ في  03/02( الامر رقم 21
 م .  2003جويلية  20
، يحــدد شــرو  و كيفيــات مــنح الامتيــاز عــن الاراضــي 2008ســبتمبر  01، المــؤرخ فــي  08/04( الامــر رقــم  22

سـبتمبر  03ل  49لة  و الموجهة لانجاز مشاريع استثمارية ، الجريدة الرسمية  عـدد التابعة ل ملاك الخاصة للدو 
 م . 2008
المتعلق بالأملاك  90/30، المتضمن تعديل القانون رقم 2008جوان  20، المؤرخ في  08/14 ( القانون رقم23

 م. 2008اوت  03الوطنية ، جريدة رسمية عدد 
 _ قوانين المالية لسنة 2
رسـمية جريـدة    1985و المتضمن قانون المالية  لسـنة  1984ديسمبر  24، المؤرخ في 84/21القانون رقم ( 1

 .م 1984ديسمبر  31ل  72عدد 
م . جريــدة رســمية  1992المتضــمن قــانون الماليــة لســنة  1991ديســمبر  18، المــؤرخ فــي  91/25( القــانون  2

 م . 1991ديسمبر  18ل  65عدد 
.  1993، المتضــمن قــانون  الماليــة لســنة  1993جــانفي  19، المــؤرخ فــي  93/01ريعي رقــم ( المرســوم التشــ3

 م .  1993جانفي  20ل  04جريدة رسمية عدد 



 

 

. جريدة  1994، المتضمن قانون المالية لسنة  1993ديسمبر  29، المؤرخ في  93/18التشريعي رقم  الأمر( 4
 .م 1993ديسمبر  31ل  82رسمية عدد 

ية عـدد ، جريـدة رسـم 1996 الماليـة لسـنة، المتضـمن قـانون 1995ديسمبر  30، المؤرخ في 27/ 95 رالأم(  5
 .1995ديسمبر  31ل  82
  1998، المتضمن قانون المالية لسنة  1997ديسمبر  31، المؤرخ في  97/02( القانون رقم 6
 . 2005لمالية لسنة ، المتضمن  قانون ا 2004ديسمبر  29، المؤرخ في  04/21( القانون رقم 7
 م . 2005، المتضمن قانون المالية لسنة  2005ديسمبر  29، المؤرخ في  05/16( القانون رقم 8
 م . 2006، المتضمن قانون المالية لسنة  2009جويلية  22، المؤرخ في  09/01( الامر رقم 9
، جريـدة  2011ة التكميلـي لسـنة المتضـمن قـانون الماليـ 2011جـوان  18، المؤرخ في  11/11( القانون رقم 10

 . 2011جوان  سنة  20ل  40رسمية عدد 
 _المراسيم  التنظيمية 3
، المتضمن احداث لجنة استشارية لتهيئة المناطق الصناعية  1973فيفري  18، المؤرخ في  73/45(المرسوم  1

 م . 1973مارل  09ل  20. جريدة رسمية عدد 
، المتضـمن ادارة المنـاطق الصـناعية . جريـدة  1984مـارل  03المـؤرخ فـي ،  84/55( المرسـوم التنفيـذي رقـم 2

 . 1984مارل  06ل  10رسمية عدد 
، المتضــمن تنظــيم مؤسســات تســيير المنــاطق   1984مــارل  03، المــؤرخ فــي  84/56( المرســوم التنفيــذي رقــم 3

 م . 1984مارل  06ل  10الصناعية ، جريدة رسمية عدد 
، المتضـــمن تحديـــد شـــرو   بيـــع الاراضـــي  1987جـــانفي  07، المـــؤرخ فـــي  86/05رقـــم ( المرســـوم التنفيـــذي 4

العقارية التي تملكها الدولة و تعد ضرورية لانجاز برامم الاستثمارات الخاصة المعتمدة قانونا ، كمـا تحـدد كيفيـات 
 . 1986جانفي  08هذا البيع . جريدة رسمية ل 

ـــة  ، يحـــدد قواعـــد  احـــداث 1990ديســـمبر  22رخ فـــي ، المـــؤ  90/405( المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 5 وكـــالات محلي
المعــدل و المـتمم بموجــب المرســوم  56التنظــيم العقـاريين الحضــريين و تنظـيم ذلــك .  جريـدة رســمية عـدد للتسـيير و 

 . 2003نوفمبر  05ل  68جريدة رسمية عدد   2003نوفمبر  05، المؤرخ في  03/408التنفيذي رقم 
يحدد القواعد العامة للتهيئة  و التعمير و البناء  1991ماي  18، المؤرخ في  91/175يذي رقم ( المرسوم التنف6

  26، جريدة رسمية عدد 
، المعــدل و المــتمم ، يحــدد كيفيــات تحضــير  1991مــاي  28، المــؤرخ فــي 176 /91( المرســوم التنفيــذي رقــم 7

بناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسـليم ذلـك شهادة التعمير و رخصة التجزئة و شهادة التقسيم و رخصة ال
 . 26، جريدة رسمية العدد 

التـــوجيهي  المخطـــط أعـــدادالمحـــدد لإجـــراءات  1991مـــاي  28، المـــؤرخ فـــي 91/177( المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 8
وم التنفيــذي ( المرســ9 26محتــوى الوثــائق المتعلقــة بــه . جريــدة رســمية العــدد للتهيئــة  والتعميــر والمصــادقة عليــه، و 



 

 

المحــدد لإجــراءات اعــداد المخططــات شــغل الاراضــي  و المصــادقة  1991مــاي  28المــؤرخ فــي   91/178رقــم 
 عليها ، و محتوى الوثائق المتعلقة بها .

  89/09، المتضمن تعديل  المرسوم التنفيذي  1991سبتمبر  14، المؤرخ في  321/ 91( المرسوم التنفيذي 10
المتضــمن  كيفيــات  تحديــد المنــاطق الواجــب ترقيتهــا  فــي اطــار  1989فيفــري  07خ فــي المــؤر  87/03المــؤرخ  
 44المتضمن التهيئة العمرانية . جريدة رسمية عـدد  1987جانفي  27المؤرخ في  87/03من القانون  51المادة 
 م . 1991سبتمبر  25ل 
ة الامـــلاك الخاصـــة شـــرو  و ادار  يحـــدد 1991نـــوفمبر  23، المـــؤرخ فـــي  91/454( المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 11
 .60العامة التابعة للدولة  و تسييرها و يضبط كيفيات ذلك  المعدل و المتمم  جريدة رسمية العدد و 

ضــمن شــرو  تعيــين المنــاطق الخاصــة ، المت 1994اكتــوبر  17، المــؤرخ فــي  94/320(  المرســوم التنفيــذي 12
 . 1994ر اكتوب 19ل  67ضبط حدودها ، جريدة رسمية عدد و 

، المتضــــمن تحديــــد شــــرو  تعيــــين النــــاطق 1994اكتــــوبر  17، المــــؤرخ فــــي   94/321( المرســــوم التنفيــــذي 13
 م. 1994اكتوبر  19ل  67الخاصة و ضبط حدودها . جريدة رسمية  عدد 

، المتضـــمن مـــنح امتيـــاز اســـتغلال المنـــاطق 1994اكتـــوبر  17، المـــؤرخ فـــي  94/322( المرســـوم التنفيـــذي 14
 م .  1994اكتوبر  19ل  67ة . جريدة رسمية عدد الخاص
المتضـــمن انشـــاء المنطقـــة الحـــرة بـــلارة بولايـــة و  1997افريـــل  05، المـــؤرخ فـــي  97/106( المرســـوم التنفيـــذي 15

 م . 1997افريل  20جيجل ، جريدة رسمية 
الــــة الوطنيــــة ، المتضــــمن صــــلاحيات الوك 2001ســــبتمبر  24،  المــــؤرخ فــــي  01/282المرســــوم التنفيــــذي  (16

ـــد ـــذي الغـــى  المرســـوم التنفيـــذي 2001ســـبتمبر  26ل  55ة رســـمية عـــدد لتطـــوير الاســـتثمار ، جري  94/319. ال
 متابعته .  المتضمن وكالة ترقية الاستثمار  دعمه  ، 1994اكتوبر  17المؤرخ  في 

 2007افريل  25ل  27، جريدة رسمية عدد 2007افريل  23، المؤرخ في  07/119(المرسوم  التنفيذي رقم 17
ـــم المـــتمم بمالمعـــدل و  و المتضـــمن انشـــاء    2012مـــارل  19، المـــؤرخ فـــي 12/126وجـــب المرســـوم التنفيـــذي رق
 .م 2012مارل  25ل  17ة رسمية عدد جريد الأساسيتحديد قانونها وطنية للوساطة والضبط العقاري و الوكالة ال

يحــدد شــرو   و كيفيــات مــنح الامتيــاز علــى  2009 مــاي 02، المــؤرخ فــي 09/152المرســوم  التنفيــذي رقــم (18
مــاي  06المــؤرخ فــي  27عــدد  الاراضــي الخاصــة للدولــة الموجهــة لإنجــاز المشــاريع  الاســتثمارية . جريــدة رســمية

 . م 2009
علـى  حدد شرو  و كيفيات مـنح الامتيـاز، ي 2009ماي  02، المؤرخ  في 09/153المرسوم  التنفيذي رقم  (19

ــــة التابالمتب الأصــــول ــــة المســــتقلة و قي ــــة و عــــة للمؤسســــات العمومي ــــر المســــتقلة المحل  الفائضــــة التابعــــة الأصــــولغي
 .2009ماي  06المؤرخ في   27ة عدد تسييرها . جريدة رسميللمؤسسات العمومية الاقتصادية و 

اعة نمـــديريات الولايـــة للصـــ إنشـــاء، يتضـــمن 2009فيفـــري  17، المـــؤرخ فـــي 09/86( المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 20
 .2009فيفري  22ل  12دة رسمية عدد ، جريوترقية الاستثمار وتسييرها



 

 

، يتضـمن تنظـيم لجنـة المسـاعدة علـى تحديـد 2010جـانفي  12، المـؤرخ فـي  10/20( المرسوم التنفيـذي رقـم 21
 .ضبط العقار و تشكيلتها  و سيرها الموقع و ترقية الاستثمارات و

، المتضـــمن التصــــريح بالمنفعـــة العموميــــة 2012 فريـــل 11، المـــؤرخ فــــي  12/176( المرســـوم التنفيـــذي رقــــم 22
 .2012افريل  22ل 23ة رسمية العدد للعملية المتعلقة بشنجاز مناطق صناعية في بعض الولايات جريد

 المناشير و التعليمات الوزارية_ 4
منــاطق الالمتعلــق بــشدارة  الشــرو  النمــوذجي، يضــبط دفتــر 1984 مــارل 05المــؤرخ  المشــترك،( القــرار الــوزاري 1

 .1984مارل  06ل  10عدد جريدة رسمية   الصناعية.
، جريــدة رســمية د قائمــة البلــديات الواجــب ترقيتهــا، يحــد1991 أكتــوبر 09، المــؤرخ فــي ( القــرار الــوزاري المشــترك2

 . 1992جانفي  29ل  07عدد 
الجـرداء المتـوفرة  التابعــة  الأراضـي، يحـدد شـرو  بيـع  1992فيفـري  19، المـؤرخ فـي لقـرار الـوزاري المشـترك( ا3

و مضـمون دفتـر الشـرو  النمـوذجي  لأملاك الدولة  الخاصة  و التـي تعتبـر ضـرورية لإنجـاز بـرامم الاسـتثمارات 
 .  1992افريل  01ل  25جريدة رسمية عدد 

ل تسـهيتتعلق بكيفيات مسـاعدة  المسـتثمر و  ، 1994ماي  15ي ، المؤرخة ف28(  تعليمة وزارية  مشتركة رقم 4 
 .للمستثمرين الأراضيالحصول على 

 الأملاك الوطنيـة أراضي الامتياز في، يتضمن منح 1995 افري  01، المؤرخ في 1395 ( المنشور الوزاري رقم5
 .الواقعة ضمن المناطق الخاصة

تتضــمنان  2000 أوت 15مؤرخــة فــي  4382و 1999 ي افــر  04مؤرخــة فــي   219( تعليمتــي وزيــر الماليــة : 6
الكائنـــة خـــارج المحيطـــات العمرانيـــة لإنجـــاز  بـــرامم  الأرضـــيةالغـــاء الشـــر  الفاســـخ  فـــي عقـــد التنـــازل عـــن القطـــع 

 .ار الاقتصادي  الخاص على التواليترقية  الاستثمار و الاستثم إطارالاستثمار في 
 .يات و شرو  تطهير العقار الصناعي، يتعلق بكيف 1999 سبتمبر 08، مؤرخ في ( منشور وزاري مشترك7
شــركات تســيير  04 إنشــاء، يتضــمن  2003جويليــة  21، مــؤرخ فــي  05( قــرار مجلــل مســاهمات الدولــة رقــم 8

 .SGPمساهمات الدولة 
 ة :العقاريالوطنية و  الأملاك(تعليمات وزارة المالية المديرية العامة ل ملاك الوطنية ، مديرية عمليات 9

، تتضمن الاملاك العقارية التي تحوزها مؤسسات العمير العمومية  2009افريل  14المؤرخة في  05340_ رقم 
 ( لتسيير المساهمات .GENEST( التابعة لحافظة شركة ) URB/ EPEالاقتصادية ) 

مــــلاك التابعـــة ل  الأراضــــي، تتضــــمن شـــرو  و كيفيــــات تســـيير  2007جـــوان  11، المؤرخـــة فــــي 4420 _ رقـــم
الفائضــة  الأصـولو صــفية المؤسسـات العموميـة المحلــة المتبقيــة مـن ت الأصـولخاصـة للدولـة الموجهــة للاسـتثمار و ال

 .فرة  على مستوى المناطق الصناعيةالمتو  الأصولللمؤسسات العمومية  الاقتصادية و التابعة 
 . طريق المزاد العلني ز عنالامتيا، تتضمن منح 2010مارل  08، المؤرخة في 01258_ رقم 
 .عقد الامتياز أعدادالناجمة عن   ، تتضمن التكاليف2010جانفي  14، المؤرخة في 0372_رقم 



 

 

ــ التابعــة  الأراضــي، تتضــمن شــرو  و كيفيــات مــنح الامتيــاز علــى 2006جــوان  29، المؤرخــة فــي 7855م _ رق
الفائضــة  الأصــولو قيــة للمؤسســات  العموميــة المحلــة المتب  الأصــولاصــة للدولــة الموجهــة للاســتثمار و ل مــلاك الخ

 .وفرة على مستوى المناطق الصناعيةالمت الأجزاءللمؤسسات العمومية الاقتصادية  و 
 الكتب ثانيا:

 2006المنازعات العقارية لمؤلفين عمر حمدي باشا والأستاذة ليلى زورقي دار هومة الطبعة الأولى (1
 .2006هومة الطبعة الثانية، لعقار، دار ، امخلوف (بوجردة2
  1985، المؤسسة الوطنية للكتاب الجزائر سنة (محمد حسنين، الوجيز في نظرية الحق بوجه عام3

 الرسائل و البحوث  ثالثا :
ذكرة مقدمة لنيل و الاجتهاد القضائي ملعقار الصناعي  في ضوء التشريع  (تاتوات فاطمة  المعالجة  القانونية  ل1

 .2014/2015تير، بن عكنون، الجزائر، سنة شهادة الماجس
وماليــة، بــن عكنــون  إدارة، السياســة العقاريــة  فــي المجــال الصــناعي ، رســالة ماجســتير فــرع جبــار عبــد الحميــد (2

 .2003الجزائر، سنة 
و ماليــة ، بــن عكنــون، الجزائــر  ، رســالة ماجســتير  فــرع ادارةرخصــة البنــاء فــي القــانون الجزائــري ، محمــد ســبتي (3

 . 2001/2002سنة 
ـــة الجزائريـــةفـــي الجزائـــر  الاســـتثمار الخـــاصالعقـــار فـــي عمليـــة  إشـــكالية، نعيمـــي فـــوزي  (4 للعلـــوم القانونيـــة  المجل

 . 1999سنة  04رقم  37اسية، الجزء السيوالاقتصادية و 
ذكرة مقدمــة لنيــل شــهادة ، مــمليــة الاســتثمارقــار الصــناعي  فــي ع، التنظــيم القــانوني لاســتغلال  العفســيح حمــزة (5

 .2004/2005ن عكنون، الجزائر سنة ، بالماجستير
 .2016-2015خوادجية سميحة حنان السنة  (محاضرات  في العقار الصناعي ل ستاذة 6
 .2008/2009ذة اكرون الياقوت لسنة ( محاضرات و درول في العقار الصناعي ل ستا7
جستير في قانون الأعمال تحت عنوان النظام القانوني لتسيير ورقابة المؤسسات العمومية مذكرة لنيل شهادة الما8)

 للطالب سعودي زهير جامعة الجزائر كلية الحقوق والعلوم الإدارية 04-01الاقتصادية على ضوء الأمر رقم 
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قرار الترخيص بمنح الامتياز  
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 مشروع استثماري  اعتمادقرار  


