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  مقدمة:

ات وم�اد� إیدیولوج�ة إخت�ار ا على ن�شتراك�ا مبإنهجا  ستقلالتبنت الجزائر �عد الإ

، ستغلالالإته وسیلة جدیدة لله�منة و إعتبر الذ�  ،مناهضة لكل أش�ال التدخل الأجنبي

قد وجدت هذه الخ�ارات الس�اس�ة الإیدیولوج�ة أساسا لها ، و 1ومعاد�ا لأهداف التنم�ة الوطن�ة

الس�اسي للدولة الجزائر�ة، �میثاق � و قتصادس�ة التي حددت النم� الإفي �ل المواثی� الأسا

ها تساعد على إرساء إعت�ار یلة بلو�ة للصناعات الثقو الذ� أعطى الأ 19622طرابلس لسنة 

  ذلك على المد� القصیر.صناعات الوطن�ة �مختلف أنواعها و قواعد ال

الخاص  ستثمارمع بدا�ة الثمانینات، بدأ یتغیر موقف المشرع الجزائر� من الإ

، لكن واجه 3توجیهه �ش�ل یخدم الأهداف المحددة في المخط� الوطنيالوطني وتنظ�مه و 

نخفاض الناتجة عن الإ �1986ة لعام قتصادصعو�ات �عد الأزمة الإ الجزائر�  قتصادالإ

ول�ة نخفاض العائدات البتر إل، �حیث أص�حت الجزائر تعاني من الكبیر في أسعار البترو 

تبني س�اسة  إلىتفاقم أع�اء خدمة الدیون الخارج�ة، مما دفع بها و ،وتزاید النفقات العموم�ة 

حتى تستط�ع الدولة لملمة أطرافها في ، و 4ات الأجنب�ةتثمار سفتح أسواقها للإتنمو�ة جدیدة و 

نتقال من نق�ض �دلا من الإو  �ة على وجه التحدیدقتصادا الإظل الضعف الذ� تعان�ه بنیته

لى إنعاش و الأ نق�ض، دخلت الدولة الجزائر�ة في مرحلة إصلاحات شاملة هدفها �الدرجة إلى

  .5اخل�ة والخارج�ة ف�هختلالات الدالوطني ووضع حد للإ قتصادالإ

                                                           

  .21، ص2012، ، دار هومه، الجزائرالإستثمارات الأجنب�ة في القانون الجزائر� محند وعلي عیبو�،  1

ما� إلى  27، الذ� انعقد �مدینة طرابلس بلیب�ا في الفترة الممتدة بین 1962میثاق طرابلس المنبث� عن مؤتمر طرابلس  2

، حضرته ق�ادات الثورة الس�اس�ة والعس�ر�ة، �أعضاء الح�ومة المؤقتة وعلى رأسهم بن یوسف بن خدة، 1962جوان  04

وعلى رأسهم العقید هوار� بومدین، وقادات الولا�ات و�عض المسؤولین الذین أفرج عنهم �عد والق�ادة العامة لأر�ان الحرب 

توق�ع اتفاق�ة إ�ف�ان الثان�ة، وخلال هذا المؤتمر تم تحدید المعالم الكبر� للدولة الجزائر�ة في نظامها الس�اسي، الإقتصاد�، 

 https://ar.m.wikipedia.org/wiالإجتماعي والثقافي، عن الموقع الإلكتروني: 

مؤرخة ، ال34العدد  رال قتصاد� الخاص الوطني، الجیتعل� �الإستثمار الإ 21/08/1982المؤرخ في  82/11القانون  3

  .24/08/1982 في 

  .22، صمرجع ساب� محند وعلي عیبو�،  4

5 Conférence des nations unies sur le commerce et le développement, examen de la politique 
de l’investissement en Algérie nations unies, page01. 
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والذ� ��رس  ستثمارالإ ، لا �عتمد فق� على قرارستثمارلإتطو�ر اإن تحقی� س�اسة و 

ات التي تمنحها الدولة للمستثمر�ن، بل یتطلب منهج قانوني �امل عفاءالإ�عض المزا�ا و 

دولة، �ة في الستثمار ما �عرف �الس�اسة الإ أولمعاملة رؤوس الأموال الوافدة على إقل�مها 

�الفعل تجسد ذلك من خلال ات، و ستثمار متكامل ینظم الإ التي تقتضي أن تكون للدولة تنظ�مو 

 �93/12موجب المرسوم التشر�عي  ستثمارشروع المشرع الجزائر� في تعدیل قوانین الإ

ل ، والذ� جاء بتعد�لات هامة في مجا6ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 05/10/1993المؤرخ في 

م�ة تترجم ن�ة تنظ��ة، �حیث تضمن أح�اما مؤسسات�ة و ات الأجنبستثمار �ة الإحمامعاملة و 

تم إعادة النظر في  2001، وفي سنة 7جذب رؤوس الأموال الأجنب�ةالمشرع في تشج�ع و 

 المتمم المعدل و  20/08/20018المؤرخ في  01/03 الأمرات �موجب ستثمار قانون الإ

�ش�ل تطورا في  الأمر، فإذا �ان هذا 15/07/06209المؤرخ في  06/03 الأمر�موجب 

 ستثمارلم یتضمن تعد�لات جوهر�ة في النظام القانوني للإ فإنهات، ستثمار مجال معاملة الإ

السالف الذ�ر، �ما حرص على تكر�س الم�اد�  �93/12المقارنة مع المرسوم التشر�عي 

من  لأولالم�حث ایها في التي تطرقنا إلو ( 93/12الأساس�ة الواردة في المرسوم التشر�عي 

أنشأ ش�اك وحید، �ضم الإدارات  ، �ما)من هذه الدراسة الثاني من ال�اب الأولالفصل 

  .ستثمارلتسهیل عمل�ة الإ ستثمارالهیئات المعن�ة �الإو 

عل� أساسا �الحوافز الج�ائ�ة الممنوحة للمشار�ع تا تفإنهأما التعد�لات الواردة ف�ه،  

 الأمرأهمها نین المال�ة التي أتت ف�ما �عد و الوطني، إلا أن قوا ادقتصالتي لها أهم�ة للإ

 الأمرو  ،200910المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  22/07/2009المؤرخ في  09/01

                                                           

المؤرخة في  64العدد  المتعل� بترق�ة الإستثمار، الج الر 05/10/1993المؤرخ في  93/12المرسوم التشر�عي  6

  المتعل� بتطو�ر الإستثمار). 20/08/2001المؤرخ في  01/03(الملغى �موجب الأمر  10/10/1993

  .68لساب�، صاعلي عیبو�، مرجع محند و  7

، المؤرخة في 47المتعل� بتطو�ر الإستثمار المعدل والمتمم، الج الر العدد  20/08/2001المؤرخ في  01/03الأمر  8

22/08/2001.  

، 47المتعل� بتطو�ر الإستثمار، الج الر العدد  01/03المعدل والمتمم للأمر  15/07/2006المؤرخ في  06/03الأمر  9

  .19/07/2006رخة في المؤ 

، المؤرخة  44  ، الج الر العدد 2009یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  22/07/2009المؤرخ في  09/01الأمر  10

  .26/07/2009في 
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 11/16والقانون ، 201011قانون المال�ة التكمیلي لسنة  26/08/2010المؤرخ في  10/01

تضمنت عدة قیود لحر�ة  ،201212ال�ة لسنة المتضمن قانون الم 28/12/2011المؤرخ في 

ه لك بإخضاعذالأجنبي و  ستثمارالإ إتجاهالجزائر� جذر�ا  ، إذ تغیر موقف المشرعستثمارالإ

 إنجازإلزام ، ومن هذه القیود نظام الشراكة و ثمر الوطنيتز� �المقارنة مع المسیلنظام تمی

على الأقل من رأس  %51ة المق�مة ات الأجنب�ة التي تمثل فیها المساهمة الوطن�ستثمار الإ

المؤسسات تم تقر�ر ح� الشفعة للدولة و  ذ إ، الإدار�ة�ذا الشفعة ، و 13جتماعيالمال الإ

ات المتنازل علیها من قبل المستثمر�ن الأجانب في الجزائر، ستثمار العموم�ة على الإ

مثلة في نظام المت الإدار�ة جراءاتات الأجنب�ة ل�عض الإستثمار خضوع الإ إلى�الإضافة 

، الذ� تم الإستغناء عنه ف�ما A.N.DI(14( ستثمارالتصر�ح لد� الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ

 .�16/09عد �موجب قانون الإستثمار الجدید 

 إقتصاد�ما یتطل�ه  ستثمارترق�ة الإع�ا من المشرع الجزائر� لتطو�ر و سوفي الأخیر و 

السا�قة، صدر القانون  ستثماروانین الإتفاد� مختلف الثغرات القانون�ة في قالسوق، و 

أهم  إلىالذ� سوف نتطرق ، و 15ستثماریتعل� بترق�ة الإ 03/08/2016المؤرخ في  16/09

 إستغلال في مجال الإمت�ازما جاء �ه من خلال هذه الدراسة القانون�ة للنظام القانوني لعقد 

  العقار الصناعي.

                                                           
المؤرخة في  49، الج الر العدد   2010یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  26/08/2010المؤرخ في  10/01الأمر  11

29/08/2010 .  

المؤرخة في  72   ، الج الر العدد 2012المتضمن قانون المال�ة لسنة  28/12/2011المؤرخ في  11/16القانون  12

29/12/2011.  

من  56المتعل� بتطو�ر الإستثمار المتممة �موجب المادة  01/03م�رر من الأمر  �04ما نصت على ذلك المادة  13

المؤرخة في  68الج الر العدد  30/12/2013المؤرخ في  13/08الصادر �موجب القانون  2014قانون المال�ة لسنة 

إذ جاء فیها: "لا �م�ن إنجاز الإستثمارات الأجنب�ة، إلا في إطار شراكة تمثل فیها المساهمة الوطن�ة  31/12/2013

  .".جتماعي، و�قصد �المساهمة الوطن�ة مع جمع عدة شر�اء ...على الأقل من رأس مالها الإ %51المق�مة نس�ة 

 01/03من الأمر  06ستحدثت هذه الو�الة �موجب نص المادة أ): A.N.DIالو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإستثمار ( 14

المعدل والمتمم المتعل� بتطو�ر الإستثمار السالف الذ�ر، وهي ع�ارة عن مؤسسة عموم�ة إدار�ة تتمتع �الشخص�ة المعنو�ة 

ر العاصمة، وقد أضیف لها ه�اكل لا مر�ز�ة على المستو� المحلي والولائي جتماعي �الجزائستقلال المالي، مقرها الإوالإ

  .73وم�اتب في الخارج، محند وعلي عیبو�، مرجع الساب�، ص

  .03/08/2016المؤرخة في    46یتعل� بترق�ة الإستثمار، الج الر العدد 03/08/2016المؤرخ في  16/09القانون  15
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، ثمة تشر�عات أخر� تعالج ستثمارالإتنظ�م  إلىنه �الإضافة أ إلىتجدر الإشارة و 

 إستغلالتؤثر ف�ه �صفة م�اشرة، �تشر�عات تنظ�م و  ستثمارموضوعات هامة تتصل �الإ

الذ� لا یزال رهن حد �عید في تحقی� وتجسید هذه الس�اسات، و  إلىذ� یتح�م العقار ال

أجانب �شتكون  أوالكثیر من العراقیل، مما جعل الكثیر من المستثمر�ن سواء �انوا وطنیین 

تدع�م النصوص القانون�ة  إلىضطرت السلطات العامة إ، ف16من تداع�ات هذه المسألة

و��ف�ات تسییرها،  ستثماربنصوص قانون�ة خاصة �العقارات الموجهة للإ ستثمارالخاصة �الإ

المشار�ع  نجاز، والموجهة لإ17لاس�ما العقارات التا�عة للأملاك العقار�ة الوطن�ة الخاصة

الصناعي، هذا الأخیر الذ�  أوالحضر�  أوالفلاحي  أو�ة سواء العقار الس�احي ستثمار الإ

  �مثل  جانب �بیر من موضوع دراستنا القانون�ة.

ات ستثمار مختلف الإ نجازالذ� �عرف على أنه الوعاء المخصص لإفالعقار الصناعي و    

غیر مستغل، �ضاف له  وأغیر مبني، مستغلا  أو اذات الطب�عة الصناع�ة سواء �ان مبن�

، سواء الأصول العقار�ة المت�ق�ة الإقتصاد�ة العقارات التي تحوزها المؤسسات العموم�ة

�عد  إذ ،أو الأصول العقار�ة الفائضة التا�عة لهذه المؤسسات هذه المؤسساتالناتجة عن حل 

ظل تنظ�مه  تقلالسالإ فمنذ ،ستثمارالوسیلة المثلى للإنت�اه و دة الخام الأكثر لفتا للإالما

ل عمل�ة تنظ�م أو و  �ة المتعاق�ة،قتصادالبرامج الإ هتمام على صعید �له �حظى �الإإستغلالو 

مناط�،  إلىمه س�حیث ظهرت ف�رة تق لعقارات �انت في بدا�ة الس�عیناتلهذا النوع من ا

                                                           
�منظمات أر�اب العمل، أو في الخارج �هیئة الأمم المتحدة أن أكبر مش�ل �عان�ه إعتبر الكثیر سواء داخل الجزائر  16

  العقار محل المشروع الإستثمار� . العرقلة والبیروقراط�ة في إقتناء  الإستثمار في الجزائر هو

 Examen de la politique de l’investissement en Algérie. 
Conférence des nations unie sur le commerce et le développement, op -cit, page 55. 

إعتمد المشرع الجزائر� في تعر�فه للأملاك الوطن�ة الخاصة على التعر�ف السلبي حیث عرف المشرع الجزائر� الأملاك  17

م) المعدل والمتم 01/12/1990المؤرخ في  90/30من قانون الأملاك الوطن�ة (قانون  03الوطن�ة العموم�ة في المادة 

أعلاه والتي لا �م�ن أن تكون ملك�ة  02على أنها "تمثل الأملاك الوطن�ة العموم�ة الأملاك المنصوص علیها في المادة 

خاصة �ح�م طب�عتها أو غرضها. أما الأملاك الوطن�ة الأخر� غیر مصنفة ضمن الأملاك العموم�ة والتي تؤد� وظ�فة 

خاصة"، أما التعر�ف الفقهي للأموال الوطن�ة الخاصة فقد عرفها الأستاذ إمتلاك�ة ومال�ة، فتمثل الأملاك الوطن�ة ال

ملك�ة خاصة ولا تخصص للنفع العام،  وللدولة  ،السنهور� على أنها الأموال المملو�ة للدولة أو الأشخاص المعنو�ة العامة

أموالهم الخاصة وهي تخضع  تصرف الأفراد في�أو الأشخاص المعنو�ة العامة الح� في استغلالها أو التصرف فیها، 

، الوس�� في شرح القانون المدني، ح� الملك�ة، الجزء الثامنالسنهور�، أحمد �عامة لأح�ام القانون الخاص، عبد الرزاق 

  .154، ص 1998الط�عة الثالثة الجدیدة، منشورات الحلبي الحقوق�ة لبنان 
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 المؤرخ في 73/45، وذلك في إطار المرسوم رقم �197318المناط� الصناع�ة المنشأة سنة 

ا �ذ، و 19لإنشاء ما �سمى �المناط� الصناع�ة �ةإستشار المتعل� بإنشاء لجنة  28/02/1973

 وقد 1984ر عشر سنوات، أ� في سنة والتي صدرت �عد مرو  المراس�م التنفیذ�ة اللاحقة له

ثم برزت مسألة العقار الصناعي �مفهوم ، 20تسییر المناط� الصناع�ةإدارة و تضمنت تهیئة و 

 12/01/1988المؤرخ في  88/01ل العقار�ة المت�ق�ة في إطار القانون جدید وهو الأصو 

ذ� �قي یتخ�� في مشاكل الو  �21ةقتصادالمتضمن القانون التوجیهي للمؤسسات العموم�ة الإ

المؤرخ في  93/12غا�ة صدور القانون  إلىعمل�ة، نتطرق إلیها لاحقا قانون�ة و 

 ستثمارالذ� جاء بتنظ�م خاص �الإف الذ�ر و السال ستثمارترق�ة الإالمتعل� ب 05/10/1993

ل مرة نظام و لأ اولسع من الناح�ة القانون�ة �ونه تنأو في میدان العقار الصناعي، �ش�ل 

لك من حیث �ذو  ،في الجنوب الكبیر ستثمارالإ إلى�تطرق ، و 22المناط� الخاصة والحرة

التي رسمت حدود و  1994راس�م تنفیذ�ة صادرة في سنة ذلك عبر م�ة و قتصادالأهداف الإ

المؤرخ  01/1623غا�ة صدور القانون  إلىالوضع على ما هو عل�ه  إستمرهذه المناط�، و 

 ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03رقم  الأمرالمتضمن الموافقة على  21/10/2001في

صة هي المناط� التي یتطلب تنمیتها مساهمة خاذ� نص على نوع جدید من المناط� و ال

فقة على الأمر ایتضمن المو  21/10/200124المؤرخ في  01/17والقانون ، من الدولة

                                                           
  .10  ،ص 2008، الجزائر 2009ثة دار هومه، الط�عة الثال ،العقار الصناعيمخلوف بوجردة،  18

ج المتعل� بإنشاء لجنة إستشار�ة لإنشاء ما �سمى �المناط� الصناع�ة، ال 28/02/1973المؤرخ في 73/45 المرسوم 19

  . 09/03/1973المؤرخة في   20 الر العدد

لإستثمار، الج الر المتعل� بتطو�ر ا 01/03المتضمن الموافقة على الأمر  21/10/2001المؤرخ في  01/16القانون  20

  .24/10/2001، المؤرخة في 62العدد 

   الرالعددج ال،قتصاد�ة المتضمن القانون التوجیهي للمؤسسات العموم�ة الإ 12/01/1988المؤرخ في  88/01القانون  21

  .13/01/1988المؤرخة في  02

ها ومناط� التوسع الإقتصاد�، المناط� الخاصة، في ش�ل مناط� مطلوب ترقیت 93/12وقد نظم المرسوم التشر�عي  22

  السالف الذ�ر. �01/03موجب الأمر  93/12وم التشر�عي بإلغاء المرس اوالتي لم �ص�ح لها وجود

المتعل� بتطو�ر الإستثمار، الج الر  01/03المتضمن الموافقة على الأمر  21/10/2001المؤرخ في  01/16القانون  23

  .24/10/2001المؤرخة في  62العدد 

والمتعل�  20/08/2001المؤرخ في  01/04یتضمن الموافقة على الأمر  21/10/2001المؤرخ في  01/17نون القا 24

  .24/10/2001المؤرخة في  62بتنظ�م المؤسسات العموم�ة وتسییرها وخوصصتها، الج الر العدد 
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والمتعل� بتنظ�م المؤسسات العموم�ة وتسییرها  20/08/2001المؤرخ في 01/04

  الذ� نظم حدود إستغلال العقار الصناعي �مفهوم جدید. 25خوصصتهاو 

المنظمة التنظ�م�ة من خلال هذه النصوص التشر�ع�ة و  المشرع الجزائر�  حاوللقد 

النم� الس�اسي و  ه �ما یتماشىستغلاللإإیجاد أحسن السبل  إلىللعقار الصناعي في الجزائر 

الأجنبي أص�ح یهتم أكثر �عنصر  أو� الجدید، خاصة أن المستثمر سواء الوطني قتصادالإو 

العقار  إستغلالمن هنا ظهرت ف�رة و  ،�أحد عناصر الملك�ة العقار�ة العقار إستغلال

  .مت�ازالإعن طر�� ما �سمى �عقد الصناعي 

 93/12من المرسوم التشر�عي  23ان تطب�قا للمادة الإمت�از �ل ظهور لعقد أو إن 

العقار  ستغلالإ�مفهوم جدید لعقود  ،26ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 05/10/1993المؤرخ في 

�، قتصادلإلنس�ة لمناط� التوسع ا�ا أوالصناعي سواء �النس�ة للمناط� المطلوب ترقیتها 

 الإمت�از فيالمتعل� �منح  17/10/1994المؤرخ في  94/322قد صدر المرسوم التنفیذ� و 

تعر�ف عقد  على منه 05حیث نصت المادة  ستثمارالمناط� الخاصة في إطار ترق�ة الإ

لمدة معینة، ح� العقد الذ� تخول �موج�ه الدولة و هو  الإمت�از، إذ جاء فیها "عقد مت�ازالإ

معنو�ا یخضع  أوتا�عة لأملاكها الخاصة، شخصا طب�ع�ا توفرة و قطعة أرض�ة منتفاع �إ

�ة لتستعمل تلك الأرض إقتصادمؤسسة عموم�ة  أوغیر مق�ما،  أوللقانون الخاص، مق�ما 

� في منطقة خاصة من المناط� المذ�ورة سا�قا"، إذن فعقد إستثمار أساسا في إقامة مشروع 

هو عقد یرتب ح� عیني  94/322وف� المرسوم التنفیذ� الخاصة و المناط�  الإمت�از في

 للأملاك الوطن�ة الخاصة نتفاع لمدة معینة على قطعة أرض�ة تا�عة هو ح� الإعقار� و 

معنو� یخضع للقانون الخاص، سواء  أو�منح لأ� شخص طب�عي �ان وغیر المخصصة، و 

و �قع  إتاوة�ا مقابل دفع ا صناعإستثمار إنشاء  إلى، و�هدف �م غیر مق أو�ان الشخص مق�م 

المتعل� بترق�ة  93/12المحددة في إطار المرسوم التشر�عي فق� في المناط� الخاصة و 

بتعر�ف لا یختلف عن سا�قه  2006من قانون المال�ة لسنة  52، �ما عرفته المادة ستثمارالإ

                                                           

وصصتها المعدل والمتمم، والمتعل� بتنظ�م المؤسسات العموم�ة وتسییرها وخ 20/08/2001المؤرخ في  01/04الأمر  25

  .22/08/2001المؤرخة في  47الج الر العدد 

"�م�ن الدولة أن تمنح �شرو� إمت�از�ة، قد تصل إلى الدینار    على أنه 93/12من المرسوم التشر�عي  23نصت المادة  26

  الخاصة ..."الرمز�، تنازلات عن أراضي تا�عة للأملاك الوطن�ة لصالح الإستثمارات التي تنجز في المناط� 
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تا�عة ة متوفرة و تفاع �قطعة أرض�ن� الإ�قولها "العقد الذ� تخول �موج�ه الدولة لمدة معینة ح

 أوغیر مق�م  أومعنو�ا یخضع للقانون الخاص، مق�ما  أولأملاكها الخاصة، شخصا طب�ع�ا 

  .�"إستثمار �ة لتستعمل الأرض في إقامة مشروع إقتصادمؤسسة عموم�ة 

 الإمت�ازتجدر الإشارة أنه ما �میز هذه المرحلة الزمن�ة من التطور التشر�عي لعقد و 

دون أن تصدر نصوص قانون�ة تكون ، قوانین المال�ةو  ستثمارانین الإن تنظ�مه بین قو ت�ای

رخ المؤ  06/11 الأمرأن صدر  إلى، ه إجراءاتوحا ف�ما یخص أح�امه القانون�ة و أكثر وض

تا�عة التنازل عن الأراضي الالإمت�از و المحدد لشرو� و��ف�ات منح  30/08/2006في 

التي ، 28نصوصه التطب�ق�ةو  �27ةإستثمار شار�ع م نجازالموجهة لإللأملاك الخاصة للدولة و 

 الإمت�از�منح  الأمرط�قا لأح�ام هذا ، و مت�ازالإلنظام القانوني لعقد شتر�ت في إرساء اإ

�التراضي في الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة  أوتنازل �المزاد العلني  إلىالقابل تحوله 

العقار�ة المت�ق�ة غیر المبن�ة التا�عة  الأصول�ة و إستثمار مشار�ع  نجازموجهة لإالوطن�ة ال

لى مستو� الأصول الفائضة لاس�ما الأصول المتوفرة عللمؤسسات العموم�ة المحلة و 

�هدف منح ضمان للمستفید قواعد التعمیر المعمول بها، و  إحترامالمناط� الصناع�ة �شر� 

قابلة قانونا للتحول و  ،29) سنة قابلة للتجدید20قد حددت المدة الدن�ا �عشر�ن (الإمت�از فمن 

ووضعه في  ستثمارالفعلي لمشروع الإ نجاز، �شر� الإمت�ازالإتنازل �طلب من صاحب  إلى

�عد أن تتأكد من ذلك لأع�اء المحدد عن طر�� التنظ�م و شرو� دفتر اوفقا لبنود و ،الخدمة 

                                                           

المحدد لشرو� و��ف�ات منح الإمت�از والتنازل عن الأراضي التا�عة للأملاك  30/08/2006المؤرخ في  06/11الأمر  27

) الملغى �موجب 30/08/2006المؤرخة في  53  الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة (الج الر العدد

حدد لشرو� و��ف�ات منح الإمت�از على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة الم 01/09/2008المؤرخ في  08/04الأمر 

  للدولة الموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة المعدل و المتمم. 

الملغى �موجب المرسوم  06/11المتضمن تطبی� أح�ام الأمر  23/04/2007المؤرخ في  �07/121المرسوم التنفیذ�  28

المحدد لشرو�  23/04/2007المؤرخ في  07/122، المرسوم التنفیذ� 02/05/2009المؤرخ في  09/152التنفیذ� 

و��ف�ات تسییر الأصول المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التا�عة 

وجب المرسوم التنفیذ� للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة والأصول المتوفرة على مستو� المناط� الصناع�ة الملغى �م

  .02/05/2009المؤرخ في  09/153

  السالف الذ�ر. 30/08/2006المؤرخ في  06/11من الأمر  04المادة  29
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وص القانون�ة ولعلى النقطة المشتر�ة بین مختلف النص ،30قانونا الإدارات والهیئات المؤهلة

ستجماع إتلك الحق�ة الزمن�ة هي إم�ان�ة  المنظمة لعقد الإمت�از في إطار الإستثمار في

 .المستثمر عناصر ح� الملك�ة للوعاء العقار� �عد إتمام إنجاز المشروع الإستثمار� 

 08/04 الأمرمن  15السالف الذ�ر ألغي �موجب المادة  06/11 الأمرإلا أن 

التا�عة على الأراضي  الإمت�ازمنح  ��ف�اتالذ� �حدد شرو� و  01/09/2008في المؤرخ

ة الأح�ام �ذا إلغاء �افو  �ةإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإللأملاك الخاصة للدولة و 

 إحتمالمع ، وهذا �سبب المخاوف من استهلاك الحافظة العقار�ة للدولة الأمرالمخالفة لهذا 

� الذ� تم التنازل عن العقار من ستثمار یر النشا� الإتحو�ل العقار المتنازل عنه لأغراض غ

الحافظة العقار�ة للدولة تعتبر �مثا�ة  ، خاصة أن31الجزئي للعقار أوأجله �إعادة الب�ع الكلي 

موردا غیر قابل للتجدید، فیجب المحافظة علیها لأنها تلعب دورا هاما في التحصیل المستمر 

 خیلمدا�التالي المساهمة المتواصلة في الإمت�از و � �ة الناجمة عن منح حللمستحقات المال

 الدولة.

السالف الذ�ر وما  08/04 الأمرالقابل للتنازل في ظل  الإمت�از غیروقد عرف عقد 

تحول من خلاله الدولة ولمدة معینة أدناها ثلاث  إتفاق، �أنه تنفیذ�ةصاح�ه من مراس�م 

معنو�  أوها الخاصة لفائدة شخص طب�عي ) أٍرض�ة متوفرة تا�عة لأملاك33ثلاثون سنة (و 

 الإمت�ازفإن  08/04 الأمرمن  10، وحسب أح�ام المادة � إستثمار مشروع  إستعابقصد 

��رس �عقد إدار� تعده إدارة أملاك الدولة مرفقا بدفتر أع�اء �عد الر�یزة الأساس�ة التي 

�ما �حدد  الإمت�ازة مانحة ، و�عد هذا الدفتر من قبل الإدار تحت لوائها الإمت�ازینطو� عقد 

ن الإمت�از أ، و�جب على صاحب مت�ازالإشرو� منح بنود و و�ذا  ستثمارالإبدقة برنامج 

، �ما یجب أن غالب الأح�ان غیر قابلة للمناقشة، والتي تكون في �حترم الشرو� الواردة ف�ه

ال�اطن لح� من  الإیجار أوتحت طائلة ال�طلان شرو� منع التنازل  الإمت�ازیتضمن عقد 

من  17/02قبل إتمام المشروع �ما جاء في نص المادة  الإمت�ازالناتج عن عقد  الإمت�از

                                                           

  السالف الذ�ر. 06/11من الأمر  10المادة  30

، الجزائر 2001، ط�عة ه، دار هومالوجیز في الأموال الخاصة التا�عة للدولة والجماعات المحل�ة ،عمر �ح�او� أ  31

  .136، ص 2009
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��ف�ات منح و الذ� �حدد شرو�  05/2009/ 02المؤرخ في  09/152المرسوم التنفیذ� 

  .�ةإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإة للدولة و على الأراضي التا�عة للأملاك الخاص الإمت�از

  :الموضوعأهم�ة 

�ة �ونه من قتصادالإنة هامة في الدراسات القانون�ة و م�ا الإمت�از�حتل موضوع عقد 

من جهة أخر� وسیلة لتمو�ل ، و ستثمارقار العمومي الموجه للإجهة وسیلة لتسییر الع

الذ� سعت الدولة منذ  الإدار� المؤسساتي و  ذلك الإصلاح إلىضف ، �ة ستثمار المشار�ع الإ

من أبرزها و ،جتماعي لقطاع الصناعة � والإقتصادمواك�ة وتیرة التطور الإل هإنجاز زمن في 

المنشود منه ملف العقار الذ� �عرف أزمة سواء في توفیره �الطر�قة التي یؤد� بها الغرض 

  �وسیلة لتثمینه. الإمت�از إعتمادالذ� �قال أنه السبب في من حیث تسییره، و  أو

�ة، سواء في ظل ستثمار عي �س�اسة الدولة الإرت�ا� العقار الصنانظرا لإ�ذلك و 

تدفقات رؤوس  تحفیز إلىتوجهاتها الأخیرة الرام�ة السوق، و  إقتصاد أوالموجه  قتصادالإ

تعبئة رؤوس الأموال الوطن�ة بخل� نشاطات جدیدة على الخصوص، فإن الأموال الأجنب�ة و 

لذا ظهرت  ،لسلطات العموم�ةلو�ات في برنامج او مسألة ق�ام سوق عقار�ة حرة ت�قى من الأ

العقار  إستعمالمن خلال إظهار أسالیب  ،دراسة الس�اسة العقار�ة المنتهجةلالحاجة 

التنظ�مي الذ� �ح�م التعامل هة أخر� تحدید الإطار القانوني و من جالصناعي من جهة، و 

  ف�ه.

شر�عي حول التطور الت الإطار الزمنيقد تمحورت دراستنا لهذا الموضوع من ناح�ة و 

 إلىالتي تعود جذوره و ،ملاك العقار�ة الوطن�ة الخاصة الأ إستغلالفي مجال  الإمت�ازلعقد 

�أحد آل�ات تسییر أملاك عقار�ة ستعملت الإدارة الفرنس�ة هذا العقد إالحق�ة الاستعمار�ة أین 

المتمم للنصوص التشر�ع�ة المط�قة آنذاك المعدل و  1943 /13/04 الأمرل ذلك من خلاو 

في المؤرخ  56/950، �ذلك المرسوم رقم 5932 إلى 52ي الجزائر من المواد ف

 ،33دون مقابل على الأملاك العقار�ة في الجزائر الإمت�ازالمتضمن التنازل و  21/09/1956

                                                           
32 Manuel de droit domanial, septembre 2007, page 64 
33Décret n 56 /950 du 21/09/1956 sur les cessions et concessions gratuites d’immeubles 
domaniaux en Algerie, journale officiel de la république Française du 23/09/1956, page 9033 
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د المحد 06/11 الأمر حین صدور إلىال�ة المتعاق�ة ثم �عد ذلك نظم �موجب قوانین الم

ة للدولة الموجهة نازل عن الأراضي التا�عة للأملاك الخاصالتو  الإمت�ازلشرو� و��ف�ات منح 

الذ� �حدد  01/09/2008في  المؤرخ 08/04 الأمر�ة ثم صدور إستثمار مشار�ع  نجازلإ

موجهة الللأملاك الخاصة للدولة و على الأراضي التا�عة  الإمت�از��ف�ات منح شرو� و 

السالف الذ�ر،  06/11لغي للأمر الم الأمرهو و  المعدل و المتمم، �ةإستثمار مشار�ع  نجازلإ

العمومي العقار  ستغلال�آل�ة قانون�ة لإ الإمت�ازالذ� �عد �مثا�ة آخر تشر�ع ینظم عقد و 

، مع تعدیل �عض النصوص القانون�ة من العقار الصناعي خاصةعامة و  ستثمارالموجه للإ

  .2017ل�ة لسنة خلال قوانین المال�ة ،والتي �ان آخرها في هذه الدراسة قانون الما

ي لعقد نصبت دراستنا على النظام القانونإ، فقد انيالإطار الم�أما من ناح�ة    

العقار الصناعي العمومي، أ� العقار الصناعي التا�ع  ستغلال�آل�ة قانون�ة لإ الإمت�از

العقار الصناعي التا�ع للخواص  للأملاك العقار�ة الوطن�ة الخاصة، مست�عدین من الدراسة

الذ� �م�ن من خلاله ، و مت�ازالإعن عقد  ختلافذ� �سیر �آل�ات قانون�ة مختلفة �ل الإالو 

ن أنواع التصرفات القانون�ة إل�ه �أ� نوع م المتصرف إلىقل ملك�ة العقار منه مالك العقار ن

التي أخذت قسطا �اف�ا �ة المعروفة في القانون المدني والقوانین المتفرعة عنه، و لة للملكقالنا

  الدراسات القانون�ة. من

في مجال العقار و  عامة، ستثمارفي إطار الإ الإمت�ازإن النظام القانوني لعقد 

ة القانون�ة الخاصة التي تمیزه الصناعي خاصة �عتبر �مثا�ة العقد القد�م الجدید، نظرا للطب�ع

ظم مثل هذا ون�ة التي تنمعرفة مختلف الأح�ام القان إلىالتي قادتنا من خلال هذه الدراسة و 

العقار الصناعي في الجزائر  ستغلاللإ الإمت�ازلهذا فإن أهم�ة دراسة موضوع عقد العقد، و 

  تكمن في: 

، التي تتمیز بنوع من وطب�عته القانون�ة الإمت�ازعقد  الق�ام بدراسة ماه�ة -

المقصود  إلىالخصوص�ة عن �اقي العقود الأخر� و�ذا الأر�ان التي �قوم علیها �الإضافة 

 �العقار الصناعي وحدود تواجده.
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وف على الوقو  الإمت�از�منح  تي �لفتقانون�ة المعرفة مختلف الهیئات ال -

یین قتصادأمام المتعاملین الإ جراءاتتسهیل الإ إلى�ذلك السعي و  ،داء هذه الهیئاتآمستو� 

 �ة.ستثمار تبدید العق�ات التي تواجههم قصد تجسید مشار�عهم الإو 

في سد الثغرات  ،ب على المشرع أن �أخذه �الحس�انالوقوف على ما یج -

�عض الحلول المناس�ة  إقتراحالعقار الصناعي �عیدا عن المضار�ة مع  إستغلالالقانون�ة في 

 �آل�ة قانون�ة من تحقی� الغرض المنشود الذ� وضع من أجله. الإمت�ازالتي تم�ن عقد 

  الموضوع: إخت�اردوافع 

  ال�حث في مثل هذه الدراسة من بینها: خت�ارنا لإهناك جملة من الأس�اب أدت ب

 ستغلال�وسیلة لإ الإمت�ازالصعو�ة التي یتسم بها عقد و  ف�الرغم من التعقید -

العقار الصناعي، إلا أننا �نا نملك رغ�ة جامحة في الخوض في هذا الموضوع خاصة أنه 

هذا ما ، و قتصادأ�عاد علم الإو�ذا  الإدار� من القوانین �القانون العقار� والقانون  �حو� مز�ج

 هو القانون العقار�.س���ة المطروحة في محض تخصصنا و یخرجنا عن المواض�ع الكلا

لو �القلیل في إیجاد السبل لعلمي الذ� �حفزنا على الإسهام و عامل ال�حث ا -

 ستثمارن جهة وتحفز الإحت�اطاتها العقار�ة مإن�ة التي تجعل الدولة تحاف� على القانو 

 الوطني من جهة أخر�. ستثمارترق�ة الإبي و الأجن

لو�ة السلطات العامة في دعمها �ما أن أو إن هذه الدراسة هي حدیث الساعة و  -

الصناعي له م�انة هامة �ما یزخر �ه من قاعدة موروثة عن التجارب السا�قة في  ستثمارالإ

ا �ش�ل دقی� قانون�ة لكل جوانبههذا المجال، إذ لم یتم التعرض من خلال الأ�حاث ال

 واضح.و 

  :الدراسات السا�قة

العقار الصناعي في الجزائر  ستغلاللإ الإمت�از�ستدعي ال�حث في موضوع عقد 

، ففي الم�ت�ة الجزائر�ة وجدنا أطروحة مقدمة لنیل لمادة العلم�ة التي تخدم الموضوعجمع ا

الصناعي في  مارستثللإ الإمت�از: منح للطالب بلكعی�ات مراد، تحت عنواند�توراه علوم 

والذ� طرح من خلالها الإش�ال�ة التال�ة: ،من جامعة محمد خ�ضر ب�س�رة ،التشر�ع الجزائر� 
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"هل �م�ن أن �ساهم منح الإمت�از �التراضي لإنجاز الإستثمار الصناعي في تجاوز 

الضوء على دور الدولة في تسهیل الإستثمار سل�  و قد،الصعو�ات الإدار�ة في الجزائر"

الإمت�ازإلى غا�ة  عقد إلى إجراءات منح�الإضافة ، عي وتفعیله من أجل دعم التنم�ةالصنا

،بینما تشمل 2011، �موجب قانون المال�ة التكمیلي لسنة 08/04التعدیل في نصوص الأمر 

أحدث التعد�لات في الإطار القانوني لعقد الإمت�از الصناعي،شرحا  دراستنا لهذا الموضوع

،و�ذا في إطار 2017ل�ة ، إلى غا�ة قانون المال�ة لسنة الال قوانین الممن خ وتحل�لا ونقذا

�ذلك  ، المتعل� بترق�ة الإستثمار 03/08/2016المؤرخ في  16/09قانون الإستثمار الجدید 

 العقار الصناعي ستغلاللإ الإمت�ازاء منصور �عنوان: عقد سمأرسالة ماجستیر للطال�ة 

، والتي إنطلقت من إش�ال�ة قانون�ة مفادها " 1عة الجزائر،�ل�ة الحقوق بن ع�نون من جام

ماهي خلف�ات ظهور عقد الإمت�از في مجال إستغلال العقار الصناعي ؟ وماهو النظام 

   "القانوني لهذا العقد ؟

التي إعتمدنا �ة التي تمت �صلة �موضوع �حثنا و �عض الدراسات القانون إلى�الإضافة 

  ، نذ�ر منها على سبیل المثال لا الحصر:  علیها من خلال هذه الدراسة

: النظام القانوني علوم للطال�ة خوادج�ة سم�حة حنان، تحت عنوانرسالة د�توراه 

  .نتور� قسنطینةللعقار الصناعي في الجزائر، �ل�ة الحقوق من جامعة الإخوة م

ة : الآل�ات القانون�ل�ة شایب �اشا �ر�مة، تحت عنوانرسالة د�توراه علوم للطا

  .  زائر من جامعة سعد دحلب �البلیدةالمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجو 

  طرح إش�ال�ة الموضوع:

التي تش�ل شرحا مستف�ضا لعنوان الدراسة �م�ن طرح ل المعط�ات السا�قة و من خلا

الا هل عقد الإمت�از الصناعي غیر القابل للتنازل، �عد ضمانا فعالإش�ال�ة القانون�ة التال�ة: 

للدولة لحما�ة إحت�اطاتها العقار�ة الخاصة الموجهة للإستثمار الصناعي من جهة 

 والوسیلة الأنجع لترق�ة الإستثمار الوطني وتحفیز الإستثمار الأجنبي من جهة أخر�؟.

  و�نبث� عن هذه الإش�ال�ة مجموعة من التساؤلات الفرع�ة:

 .�ة المشابهة له ؟القانون �النظر للنظم الإمت�ازوص�ة عقد هي خص ما -
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 .شروطه و�ذا الآثار القانون�ة المترت�ة عنه؟و  الإمت�ازهي أر�ان عقد  ما -

 .والمنازعات الناجمة عنه ؟ ئههي آل�ات إنقضا ما -

فمن البدیهي والمنطقي إثارة مثل هذه الإش�ال�ة القانون�ة ،ذلك أن مش�لة العقار 

ییرعقلاني �الدرجة الأولى، فالدولة الصناعي في الجزائر ل�ست مش�لة نذرة، بل مش�لة تس

بتبنیها عقد الإمت�از غیر القابل للتنازل �آل�ة قانون�ة لإستغلال العقار العمومي عامة والعقار 

الصناعي على وجه الخصوص ،تعتبر شر��ا لا منافسا في هذه العلاقة التعاقد�ة، لأنها 

في الجزائر، إذ تطمح إلى وضع تتقاسم والمستثمر�ن قاسما مشتر�ا وهو التنم�ة الصناع�ة 

وسیلة حما�ة �اف�ة لرصیدها العقار� غیر المتجدد ضد المضار�ین والمستثمر�ن الوهمیین، 

بإ�قاء ملك�ة الرق�ة في ذمتها. وفي المقابل لن تقف عائقا أمام المستثمر�ن الحق�قیین وطنیین 

تعمالهم وإستغلالهم الوعاء �انوا أو أجانب لتشج�عهم على إقامة مشار�عهم الإستثمار�ة ،لإس

العقار� العمومي لمدة معقولة تم�نهم من تجسید مشار�عهم، في مقابل تسدید إتاوة إیجار�ة 

  تكون أقل تكلفة من شراء الوعاء العقار� .
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  منهج ال�حث في الموضوع:

ت�عنا من خلال دراسة إ ،النتائج الصح�حة والتحلیل القانوني السل�م إلىللوصول 

 المنهج التحلیليالعقار الصناعي في الجزائر  ستغلال�وسیلة لإ الإمت�از موضوع عقد

، من خلال تحلیل مختلف النصوص تمد على التسلسل المنطقي للأف�ارمنهج �ع هإعت�ار ب

في �عض الأح�ان على  عتمادمع الإ ستثمارفي إطار الإ الإمت�ازالقانون�ة التي نظمت عقد 

ستعانتها على آل�ات قانون�ة إ�عض القوانین العر��ة في ي و �القانون الفرنس، �عض القوانین 

 Le bail(طو�ل الأمد في القانون المغر�ي و�الكراء ال الإمت�ازمشابهة لعقد 

emphytéotiqueفي  المنهج التار�خي�ذلك على  عتمادالإ، �ما تم ) في القانون الفرنسي

�ذا ، و ستثمارالإإطار  از فيالإمت�عقد �عض الجوانب من الموضوع �التطور التشر�عي ل

وحافظته العقار�ة عبر الموجه والحر  قتصادالإتطور مصطلح العقار الصناعي في ظل 

  .ستثمارالإمختلف قوانین 

 ستغلاللإ الإمت�ازتجدر الإشارة في الأخیر أنه قد تطلبت منا دراسة موضوع عقد و 

   :�ابین إلىالعقار الصناعي في الجزائر ضرورة تقس�م ال�حث 

  

  ل: وال�اب الأ 

  العقار الصناعي إمت�از إنشاء عقد 

  

عقد  العقار الصناعي والذ� تضمن �ل من ماه�ةإمت�از رام عقد لنا ف�ه إبو اتن

  وتمییزه عن النظم المشابهة له و�ذا �ل من أر�انه الموضوع�ة والش�ل�ة �فصل الإمت�از

  ل.أو 

 إلىاني، وذلك �التعرض في الفصل الث الإمت�از�محل لعقد  العقار الصناعيثم 

    هإستغلالحدود  إلى�الإضافة  عر�ف العقار الصناعي وتصن�فه القانوني ت
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  ال�اب الثاني:

  آل�ات إنقضائهالعقار الصناعي و  إمت�از یذ عقد تنف

  

القانون�ة لمنح  جراءاتل الإو لنا في الفصل الأو ا، تنینفصل إلىوالذ� تم تقس�مه 

 الإمت�ازضمن آل�ات إنقضاء عقد ، أما الفصل الثاني فتن ذلكالآثار المترت�ة عالإمت�از و 

  .ما ینجم عنه من منازعاتو 

تتضمن النتائج المتوصل إلیها و�ذا الحلول  بخاتمةننهي موضوع ال�حث و 

الصناعي في الجزائر  ستثمارالإ التحل�لات الصح�حة لمختلف الصعو�ات التي تواجه مسارو 

  ات.إقتراح�ل تأطیر هذه الحلول المم�نة في شو 



 

 
 

  

  الباب الأول: 

  إ�شاء عقد إمتياز العقار الصنا��
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  ل:والأ  �ابال

  العقار الصناعي إمت�ازإنشاء عقد  

  

  :تمهید وتقس�م

ین قد ت�این تنظ�مه بین قوان ،مت�ازالإار الصناعي عن طر�� عقد العق إستغلالإن 

 93/18رسوم التشر�عي الممن  117، حیث نصت عل�ه المادة وقوانین المال�ة ستثمارالإ

المعدلة والمتممة �المادة  1994المتضمن قانون المال�ة لسنة  29/12/1993المؤرخ في 

 1996المتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/1995المؤرخ في  95/27من الأمر  148

المتضمن قانون المال�ة لسنة  31/12/1997المؤرخ في  97/02من القانون  51و�المادة 

عة �ان �حدث من ممارسات على العقارات التا� ذاك هو تدارك مان الهدف آن، و�ا1998

تصدر نصوص تنظمه  برم �شأنها عقود ب�ع �التراضي، فلمللأملاك الوطن�ة الخاصة التي أ

دد لشرو� المح 30/08/2006المؤرخ في  06/11 الأمرأن صدر  إلى، هإجراءاتوتوضح 

 نجازموجهة لإاضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الالتنازل عن الأر و  الإمت�ازو��ف�ات منح 

المؤرخ في  08/04 الأمرمن  15الذ� ألغي �موجب المادة �ة و إستثمار مشار�ع 

التا�عة للأملاك  على الأراضي الإمت�ازالذ� �حدد شرو� و��ف�ات منح  01/09/2008

القابل  الإمت�ازذلك من ، لیتحول المشرع ب�ةإستثمار مشار�ع  نجازالخاصة للدولة والموجهة لإ

العقار العمومي الموجه  إستغلالغیر القابل للتنازل في مجال  الإمت�ازعقد  إلىللتنازل 

، الذ� �عد �مثا�ة محل عقد العقار الصناعي على وجه الخصوصعموما و  ستثمارللإ

 إلىعي قادتنا الصنا والذ� یتمیز �الكثیر من الخصوص�ة هذه الخصوص�ة للعقار الإمت�از

من خلال تخص�ص الفصل الثاني من هذه الدراسة لمحل عقد  ،الإسهاب في دراسته

  .الإمت�از

 نجازالوعاء المخصص لإ أوفالعقار الصناعي �عرف على أنه الحیز الم�اني   

الصناعي لجأت الدولة  ستثمارفبهدف ترق�ة الإ ،الصناع�ة ات ذات الطب�عةستثمار مختلف الإ

لمناط� بإنشاء ا الأمر، و�تعل� �ةستثمار المشار�ع الإ نجاز�أة لإإنشاء مساحات مه إلى

المشار�ع  ستق�ال، إذ �عود تار�خ تخص�ص مساحات لإالصناع�ة ومناط� النشاطات
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الثمانینات حیث تم إصدار قرارات وزار�ة سنوات الس�عینات و  إلىإطار منظم �ة في ستثمار الإ

من طرف أجهزة التهیئة ثم تعهد مهمة  مشتر�ة تنص على إنشاء مناط� صناع�ة تتم تهیئتها

فقد تم إنشاء  ات، أما �النس�ة لمناط� النشاطمؤسسات تسییر المناط� الصناع�ة إلىتسییرها 

هیئات تتولى  إلىمعظمها �موجب قرارات صادرة عن السلطات المحل�ة وهي عموما تفتقر 

ل التي تعرفها المناط� یالعراقنها تعرف تقر��ا نفس المشاكل و تسییرها �ما أ أوتهیئتها 

  .الصناع�ة

�أسلوب  ستثمارالذ� فتح صفحة جدیدة للتعامل مع الإ 1989و�صدور دستور 

تزامنا مع هذه الإصلاحات ، و السوق  إقتصادتوجه نحو الانفتاح و مغایر �غلب عل�ه ال

�انت تعاني عدة  �ة التيقتصاد�ة تم إعادة النظر في المؤسسات العموم�ة الإقتصادالإ

، من خلالها ظهر العقار الصناعي �مفهوم الأصول العقار�ة المت�ق�ة في لالات ه��ل�ةإخت

د ، ثم �ع�ةقتصادهي للمؤسسات العموم�ة الإالمتضمن القانون التوجی 88/01إطار القانون 

 93/12 المناط� الحرة في إطار المرسوم التشر�عيذلك ظهر نظام المناط� الخاصة و 

  .رستثماالمتعل� بترق�ة الإ

المصادق للأمر  21/10/2001المؤرخ في  01/16صدر القانون  2001في عام و  

جاء المشرع �مفهوم جدید  ستثمارالمتضمن تطو�ر الإ 20/08/2001المؤرخ في  01/03

للعقار الصناعي من خلال النص على نوع جدید من المناط� وهي المناط� التي یتطلب 

بدو لنا جل�ا أن العقار الصناعي قد عرف ومنذ تنمیتها مساهمة خاصة من الدولة ، إذن ی

  ف�ه. ستثمارعدة أنظمة للإ ستقلالالإ

 إلىل و نتطرق في الفصل الأ فصلین، إلىوفي هذا الس�اق سوف نقسم هذا ال�اب 

  .�فصل ثاني �محل لعقد الإمت�از صناعيالعقار ال إلىالعقار الصناعي و  إمت�ازرام عقد إب



 

 
 

  

  الفصل الأول:

متياز  العقار الصنا��إبرام عقد إ
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  :لوالفصل الأ 

  العقار الصناعي إمت�از إبرام عقد  

  

في دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو� التي تطب�  الإمت�ازعرف عقد 

 نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و �التراضي للأراضي  الإمت�ازعلى منح 

، إلا أن هذا التعر�ف السالف الذ�ر 09/152وم التنفیذ� �ة المرف� �المرسإستثمار مشار�ع 

، مع مت�ازالإجاء قاصرا في الكثیر من جوان�ه مما إستدعى ذلك وضع تعر�ف شامل لعقد 

�مه بین ، فت�این تنظ�عي ضمن حقبتین زمنیتین أساسیتینضرورة ال�حث في تطوره التشر 

 بین آلیتین قانونیتین تمثلتا أساسا في آل�ةقوانین المال�ة تارة أخر�، تارة و  ستثمارقوانین الإ

  تنازل. إلىغیر القابل للتحول  الإمت�ازآل�ة عقد تنازل و  إلىالقابل للتحول الإمت�از عقد 

ه ذو تالعقار الصناعي جعلإمت�از �ما أنه ونظرا للخصوص�ة التي یتمتع بها عقد 

، لكن رغم ذلك � المشابهة لهظم القانون�ة الأخر طب�عة قانون�ة مختلطة تمیزه عن �اقي الن

فهو لا یخرج عن نطاق النظر�ة العامة للعقد من ضرورة توفر أر�ان موضوع�ة وأخر� 

وتمییزه  الإمت�ازله �الكثیر من التفصیل من خلال ماه�ة عقد و اتن حاولسن ش�ل�ة، وهذا ما

  .أر�ان هذا العقد �م�حث ثانيل و أو ن النظم المشابهة له �م�حث ع

   

  

  

  

  

  

  :لولأ حث االم�
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  المشابهة له لنظمتمییزه عن او  الإمت�ازماه�ة عقد 

  

 العقار�ة إحد� الآل�ات القانون�ة التي إعتمدتها الدولة لتسییر أملاكها الإمت�از�عد عقد 

معنو� حقا دون  أو�وصف �أنه عقد إدار� إذ أنه �موج�ه �منح شخص طب�عي و  ،الخاصة

  .مت�ازالإسواه و �سمى هذا الشخص �صاحب 

  

  ل:والمطلب الأ 

  الإمت�ازماه�ة عقد 

  

 صائصهخ�ل من مفهوم هذا الأخیر ثم تب�ان  الإمت�ازیدخل ضمن ماه�ة عقد 

ظاهر القانون میجمع بین مظاهر القانون العام و  وال�حث في طب�عته القانون�ة خاصة أنه عقد

  .الخاص

  

  ل:والفرع الأ 

  تطوره التشر�عيالإمت�از و تعر�ف عقد 

  

العقار  إستغلال في مجال الإمت�ازعقد ل الفقهي والقانوني تعر�فال لىإالتطرق  �عد

لتطور التشر�عي لهذا العقد وتوض�ح ا�التأصیل التار�خي و  جب المرورو  لا)أو (الصناعي

  .(ثان�ا) �ه ذمبررات الأخ
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  المفهوم الضی�. إلىمن المفهوم الواسع  العقار الصناعي إمت�از لا: عقد أو 

العقار الصناعي  إستغلالفي مجال عامة، و  ستثمارفي اطار الإ زالإمت�ا�قترب عقد 

 35البترولي الإمت�از، عقد 34التجار�  الإمت�ازخاصة من عقود أخر� من حیث التسم�ة �عقد 

لى تشا�ه هذه العقود مع و المراف� العامة، إذ �م�ن أن یت�ادر لنا في الوهلة الأإمت�از عقد و 

ه إعت�ار ب المراف� العامةإمت�از عقار الصناعي، خاصة عقد ال إستغلالفي مجال  الإمت�ازعقد 

یرت��  أنه إلى، فترجع أهم�ة هذا العقد  36متعارف على نظامه القانونيل و و اقد�م النشأة والتد

 أوفردا  أحد الأشخاص سواء �ان إلىة إستثنائ�بإدارة المرف� العام، حیث تعهد الدولة �صفة 

ها هي إعت�ار ف� من مرافقها وذلك للتخفیف عن �اهلها بشر�ة بإدارة مر  أومجموعة أفراد 

   .37التي یتعین علیها الق�ام بنفسها بإدارة مرافقها

                                                           

" الفرنس�ة، اللتان franchise" الإنجلیز�ة أو " franchisingطلح الإمت�از التجار� إلى ترجمة �لمة "یرجع أصل مص 34

" واللتان تعن�ان التحرر  والإعتاق affranchir" أو "francیرجع أصلهما حسب �عض الدارسین إلى �لمة فرنس�ة قد�مة "

، وهو ذلك الإمت�از الذ� �منحه النبیل لشخص ما 13و  12 من العبود�ة والقید، �ما لتلك الكلمة معنى آخر في القرنین

بتنازله عن �عض حقوقه على إستغلال لجزء من الأراضي الزراع�ة مقابل آداءات مال�ة أو خدمات تتعل� �الأمن أو 

وتفرد الأهداف الس�اس�ة، �ما أنه ل�س من السهل إعطاء تعر�ف دقی� لعقد الإمت�از التجار� وذلك نظرا لتعدد أش�اله 

خصائصه وممیزاته، مما یجعله عقدا مر��ا ومتشا��ا �حیث �م�ن القول " �أنه نظام عقد� وإدار� یلتزم �موج�ه أحد أطرافه 

�سمى المانح �السماح لطرف آخر �سمى المتلقي �مزاولة نفس نشاطه بإستقلال قانوني تام عنه، وذلك بإستغلال إسم 

لخط� الإدار�ة والمعرفة الفن�ة المجر�ة وجم�ع حقوق الملك�ة الصناع�ة و الف�ر�ة وعلامة الصنع أو التجارة أو الخدمة وا

المملو�ة للمانح مع إلتزام هذا الأخیر بتقد�م المساعدة التقن�ة والتأطیر لفائدة الممنوح له طیلة مدة العقد مقابل آداءات مال�ة 

، رسالة لنیل دبلوم النظام القانوني لعقد الإمت�از التجار� ، وذلك �له �ما ف�ه المصلحة المشتر�ة للطرفین"، إبراه�م الهنید

 – 2012الماستر في القانون الخاص، فرع قانون الأعمال، جامعة القاضي ع�اض مراكش، المغرب، السنة الجامع�ة 

  . 26وص  16، ص  2013

یها في ال�حث والتنقیب عن المواد البترولي، ف�مقتضاه تمنح الدولة لشر�ة أجنب�ة حقا خالصا وقاصرا عل عقد الإمت�از 35

عقد ستخدامها الناتج البترولي وإستثماره خلال مدة زمن�ة محددة، غسان عبید محمد المعمور�، إ و  إقل�مهاالبترول�ة في 

  .42، لبنان، ص 2015، دراسة مقارنة، منشورات الحلبي الحقوق�ة، الط�عة الأولى، الإستثمار الأجنبي للعقار

�ل�ة الحقوق  العقار�، رسالة ماجستیر في القانون قد الإمت�از �وسیلة لاستغلال العقار الصناعي، عأسماء منصور،  36

  .26، ص2013/2014بن ع�نون، جامعة الجزائر، السنة الجامع�ة

  .123، مصر، ص2010، م�ت�ة دار النهضة العر��ة، الط�عة الثان�ة العقود الإدار�ة وعقد البوتأحمد سلامة بدر،  37
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ترخ�ص  أو إستثنائي) في مفهومها العام �قصد بها ح� Concession( إمت�از ف�لمة 

وب ما هو إلا أسل الإمت�ازن �ما یر� فقهاء القانون الفرنسي أ ،38منح أوحتكار إ أوبراءة  أو

، حیث توجد هناك مصلحة عل�ا في الدولة 39ة الصناع�ة والتجار�ة العام لإدارة المراف�

لا أنه �م�ن العامة، إ أشغالهاتنفیذ �عضها و  أوتستدعى ضرورة س�طرة الدولة على مواردها 

عند ما یتم التعاقد على  الإجراء�ت�ع هذا ها التعاقد وف� القانون الخاص، و اتإخت�ار للدولة وف� 

عندما یتعل� العقد �ما تملكه الإدارة من أموال  أوالصناع�ة  أولمشروعات التجار�ة ا

  .40خاصة

قار في مجال الع الإمت�ازن �ان هذا التحلیل �قترب نوعا ما من مفهوم عقد إ و 

التي ص�ة التي یتمیز بها هذا الأخیر و لا أنه لا �طا�قه تماما نظرا للخصو الصناعي، إ

في مجال العقار  الإمت�ازخلال دراسة تحلیل�ة لتعر�ف عقد  ن�تشفها شیئا فشیئا من

الشرو� التي تطب� و  الصناعي، حیث ورد في تمهید نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود

 نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و �التراضي للأراضي  الإمت�ازعلى منح 

والذ�  02/05/2009ي المؤرخ ف �09/152ة المرف� �المرسوم التنفیذ� إستثمار مشار�ع 

الموجهة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة و على الأراضي  الإمت�از��ف�ات منح �حدد شرو� و 

الذ� تحول من خلاله الدولة لمدة  تفاقهو الإ الإمت�از�ة. "أن منح إستثمار مشار�ع  نجازلإ

معنو�  أوئدة شخص طب�عي معینة الانتفاع من أرض�ة متوفرة تا�عة لأملاكها الخاصة لفا

  �".إستثمار مشروع  إنجازخاضع للقانون الخاص، قصد 

موضوع العقد �أطراف العقد و  الإمت�از�عض عناصر  إلىحیث تطرق هذا التعر�ف 

المقابل المالي، حیث نصت عناصر الأخر� �المدة القانون�ة و محله، إلا أنه أهمل �عض ال أو

الدولة الموجهة  لأملاك".... تكون الأراضي التا�عة على أنه:  08/04 الأمرمن  4المادة 

                                                           

فرع ، في القانون  ستیرهادة الماجشحث لنیل �، ستغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ةإي، نجرو خالد  38

  .6، ص2011/22012، السنة الجامع�ة 01القانون العقار�، �ل�ة الحقوق بن ع�نون، جامعة الجزائر 
39 39 ( La concession ,dont en peut dire qu’elle est le mode de gestion par un particulier 
appliqué aux services publics industriels ou commerciaux ; ) André de Laubadère , traité 
élémentaire de droit administratif , librairie générale de droit et de jurisprudence ,5eme 
édition , Paris, France, 1970 , page 566 . 

  .6مرجع ساب�، ص  ،ينخالد جرو  -40
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) سنة قابلة 33ثلاثون (لمدة أدناها ثلاث و  إمت�از �ة محل منح إستثمار مشار�ع  ستق�اللإ

المعدلة  08/04 الأمرمن  09) سنة". �ما نصت المادة 99تسعون (أقصاها تسع و للتجدید و 

 إیجار�ة إتاوة�التراضي مقابل دفع  مت�ازالإعلى المقابل المالي، حیث جاء فیها " ... �منح 

من  1/20التي تمثل أملاك الدولة المختصة إقل�م�ا و  سنو�ة �ما هي محددة من مصالح

  .مت�ازالإالق�مة التجار�ة للقطعة الأرض�ة محل منح 

حد� قرتین أعلاه �عد انقضاء �ل فترة إالسنو�ة �ما هي محددة في الف تاوةتحین الإ

دار� ��رس �عقد إ الإمت�ازإن  08/04 الأمرمن  �10ما أضافت المادة ) سنة"، 11عشر (

 الإمت�ازنطو� عقد عد الر�یزة الأساس�ة التي یأملاك الدولة مرفقا بدفتر أع�اء �تعده إدارة 

 ستثمارما �حدد بدقة برنامج الإ، �مت�ازالإ�عد هذا الدفتر من قبل الإدارة مانحة و  تحت لوائها

  .مت�ازالإنح شرو� مو�ذا بنود و 

 :أطراف العقد -1

ة للوعاء العقار� ها مالكا للرق�إعت�ار ب الإمت�ازطرفین هما الدولة مانحة  الإمت�ازلعقد 

  من جهة أخر�. الإمت�ازالمستثمر صاحب � من جهة و ستثمار محل المشروع الإ

 ة:الدولة مالك للرق�  -أ

لقابل للتحول �از االإمتمن أهم الأس�اب التي جعلت السلطات العامة تتخلى عن آل�ة 

للدولة  عت�ارتنازل هو إعادة الإ إلىغیر القابل للتحول  الإمت�ازتبني عقد تنازل و  إلى

�ة، التي لن تتنازل عنها ستثمار ة املاكها العقار�ة الخاصة ذات الوجهة الإ�صفتها مالكا لرق�

ك حتى ما صاح�ه من مراس�م تنفیذ�ة، �ذلو  08/04 الأمرمن الأحوال في ظل  �أ� حال

جل فتح الأبواب أمام المستثمر�ن الحق�قیین تها على هذه الأراضي من أمن رقاب تحف� قدر

 ،مهم الوحید الحصول على الأراضيسدها أمام المستثمر�ن الوهمیین الذ� هو من جهة، 

 ، � ستثمار دون تحقی� الغرض الذ� منحت من أجله وهو تجسید المشروع الإ تغییر وجهتهاو 

من المدیر  إقتراحالوالي المختص إقل�م�ا بناءا على  الإمت�ازي ترخ�ص �مثل الدولة فو 

ذلك، �التنسی� مع المدیر�ین  الأمرالذ� یتصرف �لما تطلب  ستثمارالم�لف �الإ الولائي
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 الإدار�ةن السلطة فإ  إدار� ��رس �عقد  الإمت�ازو�ما أن عقد  ،41ین للقطاعات المعن�ةالولائی

 الإمت�ازالدولة بإعداد عقد لأملاك  الولائيل�ة الذ� �فوض المدیر تكون ممثلة في وز�ر الما

  .42شرافهاالدولة ولحسابها وتحت إ إسمدولة یتعاقد بلأملاك ال الولائين المدیر حیث أ

 : مت�ازالإالمستثمر صاحب   - ب

المعدلة �موجب قانون المال�ة التكمیلي لسنة  08/04 الأمرمن  03نصت المادة 

على أساس دفتر شرو� عن طر�� التراضي على الأراضي  الإمت�ازعلى أنه �منح  2011

الأشخاص  أولهیئات العموم�ة رة، لفائدة المؤسسات واالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة المتوف

  �ة.إستثمار حت�اجات مشار�ع الخاضعین للقانون الخاص، وذلك لإ نو�ینالمع أوالطب�عیین 

مؤسسة خاضع للقانون  أوئة عموم�ة هی أومعنو�  أون �ل شخص طب�عي إذن فإ

�ما أن المشرع لم �شتر� الجنس�ة مت�از، و الإالخاص �م�ن أن یتحصل على ترخ�ص �

غیر مق�م، حیث أن المع�ار الذ� �سمح  أوما إذا �ان مق�م  أو 43مت�ازالإالجزائر�ة لصاحب 

�حیث �عتبر  ل�س جنسیته،هو مر�ز إقامة المستثمر و  ستثماربإضفاء صفة الأجنبي على الإ

في  �44تمتع بجنس�ة أجنب�ةي بلد ما من طرف شخص غیر مق�م و ینجز ف إستثمارجنب�ا �ل أ

لة محل خلاف حین �عتمد ال�عض على مع�ار الجنس�ة للتمییز بینهما، لذلك �قیت هذه المسأ

                                                           
التي نصت على  2015المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  23/07/2015المؤرخ في  15/01من الأمر  48المادة  41

  .السالف الذ�ر 08/04من الأمر  05تعدیل أح�ام المادة 

 جلة دفاتر الس�اسة والقانون،م ،"دور الدولة في منح الإمت�ازفي قانون الإستثمار الجزائر�  مراد بلكعی�ات، مقال �عنوان 42

  .232، ص2012، جوان 7العدد  �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة الأغوا�، 

الذ� �حدد  15/08/2010المؤرخ في  10/03شتر� القانون إالمستغل للعقار الفلاحي حیث  ع�س صاحب الإمت�از 43

خاصة للدولة الجنس�ة الجزائر�ة للشخص الطب�عي حیث شرو� و ��ف�ات استغلال الأراضي الفلاح�ة  التا�عة للأملاك ال

منه: "العقد الذ� تمنح �موج�ه الدولة شخصا طب�ع�ا من جنس�ة جزائر�ة  یدعى في صلب  النص  04جاء في المادة 

"المستثمر صاحب الإمت�از" ح� استغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة و�ذا الأملاك السطح�ة 

) أر�عین سنة قابلة للتجدید مقابل دفع إتاوة 40تصلة بها بناءا على دفتر شرو� �حدد عن طر�� التنظ�م لمدة أقصاها (الم

  سنو�ة ...."

  151و  150محند وعلي عیبو�، مرجع ساب�، ص 4

  .151و  150  محند وعلي عیبو�، مرجع ساب�، ص -44
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أجنبي �ح� له  أو، فالمستثمر سواء �ان وطني 45الدول�ة �اتتفاقفي الإفي الفقه والقضاء و 

� على ستثمار قصد تشیید مشروعه الإ الإمت�ازناتج عن عقد إمت�از صول على ح� الح

مس�قة یتعین التقید بها �النس�ة  إجراءاتأرض�ة تا�عة للأملاك العقار�ة الوطن�ة الخاصة، ب

 ستثمارالمشرع الجزائر� من خلال قانون الإ حاولالصناعي، حیث  ستثمارللمترشحین للإ

�التسهیل على ، ستثماریتعل� بترق�ة الإ 3/08/2016ي المؤرخ ف  16/09الجدید 

 � ستثمار عقار� محل المشروع الإأجانب الحصول على الوعاء ال أو المستثمر�ن وطنیین �انوا

عن طر�� وث�قة وحیدة للتسجیل لد� الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإمت�ازات الحصول على �ل و 

حدد الذ�  �و  05/03/2017لمؤرخ في ا �17/102 ، حیث نص المرسوم التنفیذ46ستثمارالإ

أن تسجیل  ، على�47ذا ش�ل ونتائج الشهادة المتعلقة �هات و ستثمار ��ف�ات تسجیل الإ

 إستثمار إنجازفي  إرادتهالم�توب الذ� �عبر من خلاله المستثمر عن  هو الإجراء ستثمارالإ

 16/09نون رقم الخدمات یدخل ضمن مجال تطبی� القا أوالسلع  نتاج� لإإقتصادفي نشا� 

  .48السالف الذ�ر

الأجنبي بین المستثمر الوطني و  او� سما �لاح� في هذا المقام أن المشرع الجزائر� و 

حیث  ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 16/09من القانون  21تطب�قا لأح�ام المادة  الإجراءفي هذا 

الأطراف الموقعة من قبل  المتعددةالثنائ�ة والجهو�ة و  �اتتفاقعاة أح�ام الإجاء فیها: "مع مرا 

نصفة وعادلة، المعنو�ون الأجانب معاملة مر�ة، یتلقى الأشخاص الطب�عیون و الدولة الجزائ

لنبین ، نفتح قوس في هذه النقطة "اتهمإستثمار الواج�ات المرت�طة بف�ما یخص الحقوق و 

من حیث  طنیین والأجانببین المستثمر�ن الو  هو عدم التمییزو  المساواةالمقصود �مبدأ 

على ع�س ما �ان عل�ه سا�قا، إذ أن المستثمر الذ� تثبت له صفة و  49الإمت�ازاتالحقوق و 

                                                           
  .136  ، صالساب�المرجع  -45

قبل إنجازها من الاستفادة من  تیتعل� بترق�ة الإستثمار حیث جاء فیها: "تخضع الإستثمار  16/90من القانون  4المادة  46

  المزا�ا المقررة في اح�ام هذا القانون للتسجیل لد� الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإستثمار..."

و نتائج الشهادة  �حدد ��ف�ات تسجیل الإستثمارات و �ذا ش�ل 05/03/2017المؤرخ في  17/102المرسوم التنفیذ�  47

  . 08/03/2017المؤرخة في  16  المتعلقة �ه، الج الر العدد

  .17/102من المرسوم التنفیذ�  2المادة  48

  .79  عیبو�، مرجع ساب�، ص محند و علي 49
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للتصر�ح  ستثمارالإالأجنبي یتعین عل�ه التقدم وجو�ا أمام الو�الة الوطن�ة لتطو�ر 

  .ستثماردراسة مس�قة من قبل المجلس الوطني للإو  50، وطلب مقرر منح المزایـاستثمار�الإ

 ستثمارالوطني لم ��ن ولید أح�ام قانون الإبین المستثمر الأجنبي و  لمساواةا مبدأإن 

المتعل� بترق�ة  93/12، حیث �رس هذا المبدأ مس�قا في المرسوم التشر�عي 16/09

 01/03 الأمرمن  14منه، �ما نصت عل�ه المادة  �38الض�� في المادة و  ستثمارالإ

، �ما 38ي تضمنت نفس الأح�ام الواردة في المادة الت(الملغى) و  ستثمارعل� بتطو�ر الإالمت

التي  ستثمارحما�ة الإالثنائ�ة الخاصة بترق�ة و  �اتتفاقتم التأكید على هذا المبدأ في معظم الإ

  .51أبرمتها الجزائر مع عدة دول

�ة حسب قتصادتوج�ه النشاطات الإ حاوللكن  الدولة المستقبلة لرؤوس الأموال ت

جل رقا�ة تمییز�ة من أ إجراءاتقوم أح�انا بجل ذلك تي التنم�ة، من ألو�تها فأو افها و أهد

�ذا �النظر ات تتعل� �مصلحة الدولة و عت�ار لإذلك ج�ه نشاطات المستثمر�ن الأجانب و وتو 

 traitement)، حیث یجب التفرقة بین  التمییز في المعاملة 52الوطني قتصادإم�ان�ات الإ إلى

discriminatoire) ت في المعاملة اختلافالإ، و(traitement différentiel) ن الدولة لأ

المستقبلة لرؤوس الأموال الأجنب�ة تحتف� �ح� منح معاملة خاصة للمستثمر، دون أن ��ون 

مصالحها بینه و�ین المستثمر�ن الآخر�ن وذلك من أجل تحقی� أهدافها و لها الن�ة في التمییز 

  .�53ةقتصادالإ

                                                           
المعدل والمتمم والملغى، حیث  ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03من الأمر  1م�رر  04نصت على ذلك المادة �ما  50

 إلىتخضع الإستثمارات الأجنب�ة المنجزة في النشاطات الاقتصاد�ة لإنتاج  السلع والخدمات قبل إنجازها " یها:جاء ف

  ....."  أدناه 06تصر�ح �الإستثمارات لد� الو�الة المذ�ورة  في المادة 

لى ما یلي: "�طب� �ل من الاتفاق�ة الجزائر�ة الفرنس�ة الخاصة بتشج�ع وحما�ة الإستثمارات ع �04ما نصت المادة  51

طرف متعاقد ... في صالح مواطني وشر�ات الطرف الآخر... المعاملة الممنوحة لمواطنین وشر�اته أو المعاملة الممنوحة 

الج الر العدد ، 02/01/1994في المؤرخ في  94/01لمواطنین وشر�ات الدولة الأكثر رعا�ة..."، المرسوم الرئاسي رقم 

  .02/01/1994الأول المؤرخة في 

  .81عیبو�، مرجع ساب�، ص محند وعلي 52

  .80صعیبو�، مرجع ساب�،  محند وعلي 53
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 جراءاتالإل التعد�لات التي أدخلت على الشرو� و ن خلاهذا ما نلاحظه جل�ا مو 

 ستثمارعن �عضها �موجب قانون الإ ستغناءات الأجنب�ة، حیث أنه تم الإستثمار الخاصة �الإ

) ANDI( ستثمارات لد� الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإستثمار �التصر�ح �الإ 16/09الجدید 

تم الإ�قاء �ما أسلفنا الذ�ر، و  ) CNI( ستثماردراسة مس�قة من قبل المجلس الوطني للإو 

 أوعلى أخر� �إجراء ممارسة ح� الشفعة الذ� تتمتع �ه الدولة على التنازلات عن الأسهم 

قانوني آخر  إجراء، �ما تم سحب 1لفائدة الأجانب أوجتماع�ة المنجزة من قبل الحصص الإ

 إلىإحالة تنظ�مه و ، ستثمارأح�امه �موجب قوانین الإخاص �المستثمر�ن الأجانب من تنظ�م 

أثارت جدلا واسعا وس� التي  %49-�51قاعدة  الأمر�تعل� قوانین المال�ة السنو�ة، و 

المستثمر�ن الأجانب على حد سواء، فعلى ع�س المستثمر الوطني الذ� �م�نه المختصین و 

� ستثمار الحصول على �ل أسهم المؤسسة، أ� الحصول على الملك�ة المطلقة للمشروع الإ

الخضوع ا مع المستثمر الوطني، و مستثمر الأجنبي ملزم یتبني أسلوب الشراكة الدن�ن الفإ

، 20093من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  58/3هو ما نصت عل�ه المادة ، و 2لهذه القاعدة

  .المتعل� بتطو�ر الإستثمار 01/03 الأمرمن  2م�رر/ 4التي تقابلها المادة و 

�ص�اغة أكثر مرونة، ففي قانون المال�ة  20164ال�ة د النص علیها في قانون المأعیو 

، في حین في قانون "نجاز"لا �م�ن الإ الأمرالمشرع وضع نصا �ص�اغة  2009المال�ة 

                                                           

  یتعل� بترق�ة الإستثمار. 03/08/2016المؤرخ  في  16/09من القانون  30المادة 1 

طنیین د� المشرع الجزائر� على مبدأ المساواة في المعاملة بین المستثمر�ن الو تعمظاهر ندیر بن هلال، مقال �عنوان  2 

  480، ص2015. 02، العدد: 12لة الأكادم�ة لل�حث القانوني، جامعة بجا�ة، المجلد ج، الموالأجانب

لمق�مة ا في شراكة تمثل فیها المساهمة الوطن�ة إلاعلى أنه: "لا �م�ن إنجاز الإستثمارات الأجنب�ة  58/03نصت المادة   3

المؤرخ  009/01 الأمر�المساهمة الوطن�ة جمع عدة شر�اء"  المال الاجتماعي، و�قصد رأسعلى الأقل من  %51نس�ة 

  .26/07/2009المؤرخة في  44، الج الر العدد: 2009یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  22/07/2009في 

السلع والخدمات والاستیراد بتأس�س شر�ة تحوز  إنتاجمنه: "ترت�� ممارسة الأجانب لأنشطة  66حیث نصت المادة   4

 على الأقل من رأسمالها ...".. %51ساهمة الوطن�ة المق�مة على نس�ة الم
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وردت ف�ه ع�ارة "ترت�� ممارسة  إذستعمل المشرع  أسلو�ا أكثر مرونة إ 2016المال�ة 

  .1الأجانب ..."

إدراجها عدم ، و 2016ة لسنة في قانون المال� %49-51قاعدة  وحسب تقدیرنا أن سن

�تم الجدید، و  ستثمارصدور قانون الإ ، حتى ت�قى سار�ة �عد16/09 ستثمارقانون الإ في

  ات الأجنب�ة لهذه القاعدة.ستثمار خضاع �عض الإعلیها �لما رغبت الح�ومة في إ عتمادالإ

قید على  تعتبر �مثا�ة %51-49یین أن قاعدة قتصادالإ الكثیر من إعتبروقد 

الجزائر، حیث أنه إذا رغب مستثمر أجنبي في أن �ستثمر في  إلىات الوافدة ستثمار لإا

م الأغلب�ة في منحهمستثمر�ن جزائر�ین و  أول عق�ة تواجهه هو إیجاد مستثمر أو الجزائر 

  .2ستثمارهذا ما یؤد� �المستثمر الأجنبي �التراجع عن الإال المشروع، و سمأر 

 ب على الشر�اتنس�طرة الأجا اعدة هو تفاد�غرض من سن هذه القال فإذا �ان

على الأقل من الأر�اح في الجزائر  %51 ضمان �قاءون الجزائر� من جهة، و الخاضعة للقان

  :3من جهة أخر�، فإن هذا الهدف لا یتحق� دائما للأس�اب التال�ة

 الأح�امشر�اء جزائر�ین صور�ین �غرض التنصل من  إلىقد یتم اللجوء  

 وفیر الأغلب�ة اللازمة.القانون�ة  لت

عن طر��  -جیز�  –هذه القاعدة من مضمونها  في قض�ة  إفراغ�ما تم  

ال، في حین منح ح� التسییر للمستثمر الأجنبي عن سمأحتفا� الدولة الجزائر�ة �أغلب�ة ر إ

 هو الموجه الحق�قي لنشا� المؤسسة. فأص�ح إبرام عقد  تسییر،طر��  

الرشیدة وحما�ة  الإدارة إلىیؤد� �الضرورة لا أن هذا الشر�  أثبتت التجر�ة 

لم تكن  % 49-�51عد قطاع المحروقات المثال الحي على ذلك، فقاعدة مال المستثمر، و 

                                                           

، %51-49ش�ال القانون�ة المتاحة للإستثمارات الأجنب�ة الم�اشرة �عد تطبی� قاعدة مقال �عنوان "الأأمال زاید�،  1

، 2016- 01العدد  ،13مجلد ، ال212لل�حث القانوني، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة بجا�ة، ص الأكاد�م�ةالمجلة 

212  

  .215مرجع الساب�، صال 2

 .216و 215، ص الساب�لمرجع ا 3
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 الوقوع ضح�ة لجرائم الفسادوالتيمن  –سوناطراك  –الجزائر�اف�ة لحما�ة أهم مؤسسة في 

 الوطني خسائر  ضخمة. قتصاد�لفت الإ

الأجنبي  ستثمارالتي أثارت حف�ظة المستثمر�ن تعی� الإو  % 49-51قاعدة  إذا �انت

تطب�قها في المشار�ع  زائر� تضیی�إن �ان على المشرع الجإلا أنها لا تمنع من وجوده، و 

  .الإقتصاد�ة النشاطاتة للدولة، و ل�س في �ل الهام ستراتیج�ةالإ

  موضوع العقد:- 2

الأراضي التا�عة  إستغلالهو  08/04 الأمروفقا لأح�ام  الإمت�ازإن موضوع عقد 

�عض أصناف الأراضي التي  إستثناء�ة، بستثمار للأملاك الوطن�ة الخاصة ذات الوجهة الإ

من  61المتممة �موجب المادة المعدلة و  08/04 الأمرمن  2نصت علیها أح�ام المادة 

 . �ما نصت2015یتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/2014المؤرخ في  14/10القانون 

الذ� �حدد شرو�  02/05/2009في  المؤرخ 09/152من المرسوم التنفیذ�  6المادة 

 نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و على الأراضي  الإمت�از��ف�ات منح و 

، �ما فیها مت�ازالإالعقار�ة محل  ع�ةو الأ�ة على الشرو� الواجب توفرها في إستثمار مشار�ع 

قتصر على ذ�رها فق� لأن تفصیلها س�أتي نهذه الشرو� التي سوف  منالعقار الصناعي، و 

في مجال العقار الصناعي، �حیث یجب أن تكون هذه  الإمت�ازلاحقا ضمن ر�ن محل عقد 

ل�ست في طور اصة للدولة، أن تكون غیر مخصصة و ع�ة العقار�ة تا�عة للأملاك الخو الأ

ب�ة حاج�اتها، �ما یجب أن تكون في التخص�ص لفائدة مصالح عموم�ة تا�عة للدولة لتل

المشار�ع  إستثناءالتعمیر ب�ما هو محدد في أدوات التهیئة و  قابلة للتعمیر أوقطاعات معمرة 

�ة التي �ستلزم تمر�زها خارج هذه القطاعات �سبب طب�عتها، ذلك أنه یجب أن ستثمار الإ

�، نظرا لكون أدوات ار ستثمتكون القطعة الأرض�ة مه�أة مس�قا �ونها محلا للمشروع الإ

مخط� شغل الأراضي) هي التي تحدد موقع عمیر (المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر و الت

بناء أ� منشآت صناع�ة، دون أن تكون القطعة الأرض�ة  أو إنجازالأراضي، إذ لا �م�ن 

  .1المبنى علیها مخصصة لذلك وفقا لشهادة التعمیر المقدمة من المصالح المختصة

                                                           
المجلة  ، .الإمت�از �التراضي �ص�غة وحیدة لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر مقال �عنوان ،سید علي زاد� 1

  .531، ص2017- 01/ العدد 15جلد ،  المالأكاد�م�ة لل�حث القانوني، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة جامعة بجا�ة
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مؤرخة  4979أصدرت المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة مذ�رة رقم  الإطارذا في هو 

الدولة عبر �ل الولا�ات، تحثهم على عدم  كمدراء أملا إلى، موجهة 12/05/20141في 

على أساس وضع�ة واضحة ومطهرة ، و 2تجزئتهحین التهیئة الكل�ة للموقع و  إلى الإمت�ازمنح 

نطلاق السر�ع للمشار�ع التي قصد السماح �الإح�، غیر أنه و تفاد�ا لكل نزاع لامنذ البدا�ة 

الجهو�  أو�ة على المستو� المحلي قتصادالفور� للتنم�ة الإ الإح�اءمن شأنها المساهمة في 

�ذا أهم�ة أشغال لسلطة الولا�ة، �النظر لحاج�ات وخصوص�ات و الوطني تترك الحر�ة  أو

 أو�عد الحصول على رخصة التجزئة  الإمت�ازمنح  خت�ارالتهیئة لاس�ما من حیث الآجال، لإ

�هدف ضمان التسییر أشارت ذات المذ�رة أنه و  �ما 3نتظار الانتهاء الكلي لأشغال التهیئةإ

النشا� لاس�ما تثمین المنطقة، یتعین على السلطة المختصة (الوالي، قطاع و  اس�المتن

یتم  أولتسییر، متواجد ��ان لالمتوسطة) تعیین الم�لف �الصناعة والمؤسسات الصغیرة و 

نظ�م�ة المقررة في هذا المجال الك�ف�ات التحسب الشرو� و  الذ� یتكفل �السهرو  إنشاءه

ل جوان�ه (تقد�م وسائل �التنسی� مع القطاعات المعینة على التسییر الحسن للموقع ��و 

  .�4ذلك دفتر الشرو� إحترامعلى التجهیز والص�انة) و 

المتعلقة �البیئة �عض القوانین الأخر� المتفرقة و  ائر� فيشتر� المشرع الجز إ�ما 

هو ما �فسر وجوب الحصول على الرخصة حما�ة البیئة من التلوث، و مقای�س  إحترامواجب 

                                                           
خل� فضاءات جدیدة مهیئة �موضوع:  12/05/2014، المؤرخة في 4979المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  1

  .2، صموجهة للإستثمار

أن �فضي ذلك أنه لا �م�ن منح الإمت�از في الشیوع، فعلاوة عن عدم إقراره في التنظ�م السار� المفعول من شأنه �ذلك  2

إلى وضع�ات خلل (ت�این بین المساحة الممنوحة وتلك الناتجة عن رخصة التجزئة الصادرة لاحقا، إحتمال إحداث تعد�لات 

متكررة لرخصة التجزئة ...الخ) والمنازعات على حدود الأوع�ة العقار�ة، �ما تم ملاحظته على مستو� المناط� الصناع�ة 

  .03ساب�، صو مناط� النشاطات القد�مة، مرجع 

  03.ساب�، صالالمرجع  3

  06المرجع الساب�، ص 5

، مرجع ساب�، خل� فضاءات جدیدة مهیئة موجهة للإستثمار�موضوع:  12/05/2014، المؤرخة في 4979مذ�رة رقم 4

  .06 ص
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�النس�ة ل�عض النشاطات المقننة، فضلا عن تقد�م دراسة مد�  إستثمارقبل م�اشرة أ� 

  .1التأثیر على البیئة قبل م�اشرة أ� مشروع

  :مت�ازالإ مدة-3

ة للأملاك الأراضي التا�ع أنالمتمم المعدل و  08/04 الأمرمن  04نصت المادة 

ثلاثون دناها ثلاث و ألمدة إمت�از �ة محل منح إستثمار مشار�ع  ستق�الالموجهة لإالخاصة و 

  ) سنة.99تسعون (نة قابلة للتجدید وأقصاها تسع و ) س33(

طو�لة  2عد من العقود الزمن�ة�الصناعي  العقار إستغلالفي مجال  الإمت�ازفعقد  إذن

 ا) سنة في حال إذ66) سنة قابلة للتجدید مرتین لتص�ح (33المقدرة بـ (المد�، فالمدة الدن�ا و 

ین، و في التجدید مرت الإمت�از) سنة إذا طلب صاحب 99( إلىتمتد تم التجدید مرة واحدة، و 

النها�ة  إلىن ذلك یؤد� إ، فمت�ازالإالذ� ��ون �طلب من صاحب حالة عدم تجدید العقد و 

أ� المستثمر في هذه الحالة  الإمت�ازو��قى صاحب  مت�ازالإالعاد�ة لعقد  أوالطب�ع�ة 

السوق  إلىسنو�ة لفائدة الدولة �الاستناد  إیجار�ة إتاوةمستغل للأصل العقار� مقابل دفع 

التي في ؤسسات العموم�ة و ئضة التا�عة للمالفاعدا الأصول العقار�ة المت�ق�ة و  .3العقار� 

تسترجع الدولة الأصل المت�قي، �ما نصت على ذلك المادة  الإمت�ازحالة عدم تجدید 

حیث جاء فیها: "في حالة عدم تجدید  السالف الذ�ر 09/153رسوم تنفیذ� من الم 16/02

  تسترجع الدولة الأصل العقار�". الإمت�از

                                                           

  .531سید علي زاد�، مرجع ساب�، ص 1

، لأن هناك أش�اء لا �م�ن تصورها إلا مقترنة العقد الزمني هو العقد الذ� �عتبر الزمن عنصرا جوهر�ا وأساس�ا ف�ه 2

الوجیز �الزمن، �ما لو ورد العقد على منفعة شيء ما، فالمنفعة لا �م�ن تقدیرها إلا �مدة معینة، خلیل أحمد حسن قدادة، 

ائر ،الجز 1994دیوان المطبوعات الجامع�ة، ط�عة  في شرح القانون المدني الجزائر�، الجزء الأول، مصادر الالتزام،

  .26ص

  .09/152من المرسوم التنفیذ�  12/2المادة  3
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نقضاء المدة القانون�ة إسخ العقد قبل طلب ف الإمت�از نه �ح� للمستثمر صاحبأ�ما 

لعقار� محل الوعاء ا إستغلال، ما �عني حر�ة 1مت�ازالإمع الإدارة مانحة  إتفاقللعقد ب

ن لهذه الأخیرة الح� في فسخ العقد إف �ةلما �ان للدولة الح� في الرقالصناعي، و  ستثمارالإ

بنود دفتر  الإمت�ازصاحب في حالة إذا لم �حترم المستثمر  الإمت�ازنقضاء مدة إقبل 

ما تجب ملاحظته في هذا المقام أن ي، و هذه الأراض إستغلال إلتزامب خلالإ أوالشرو�، 

ال�قاء في الوعاء العقار� محل و  مت�ازالإالح� في تجدید  الإمت�ازمستثمر صاحب للمادام 

الح� في ة و �لرقأن الدولة لها الح� في امادام � حتى �عد انتهاء العقد، و ستثمار المشروع الإ

قیت عقد أالمشرع الجزائر� من ت توخاهنفراد�، فما الغرض �ا تر� الذ� الفسخ الإ

  .! ؟مت�ازالإ

  المقابل المالي:-4

) من الق�مة التجار�ة %5أ� ( 1/20سنو�ة تمثل  إتاوةمقابل دفع  الإمت�از�منح 

 2الح أملاك الدولةالتنظ�م�ة المعمول بها من طرف مصلمحددة ط�قا للأح�ام التشر�ع�ة و ا

ذلك بتطبی� السوق العقار�ة المحل�ة و  على شو�ة الأسعار المحصلة من دراسة عتماد�الإ

�مثا�ة ضر��ة على  تاوةتعتبر هذه الإ، و 3السعر الأدنى الملاح� على مستو� إقل�م البلد�ة

ندوق السنو�ة مس�قا لد� ص تاوةتدفع هذه الإو  الدخل أو نتاجقار� لا على الإالوعاء الع

عشرة  إحد��تم تحییها عند الاقتضاء �ل فترة أملاك الدولة المختصة إقل�م�ا، و مفتش�ة 

  ستنادا �ذلك على السوق العقار�.إ) سنة 11(

الإدارة مانحة و  الإمت�ازبین صاحب  الإمت�ازقد في حالة عدم تجدید عنه و أ�ما 

لفائدة الدولة �صفتها مالكة  سنو�ة إیجار�ة إتاوة، یتعین على مالك البنا�ات دفع مت�ازالإ

                                                           

من نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود والشرو� المط�قة على منح الإمت�از �التراضي للأراضي التا�عة  10المادة  1

و�إتفاق  في أ� وقت -للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة، حیث جاء فیها: "�فسخ الإمت�از: 

  الطرفین ....".

التي تتعل� �الشرو� المال�ة للإمت�از من دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو� التي تطب� على  16المادة  2

منح الإمت�از �التراضي للأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة المرف� بـ المرسوم 

  السالف الذ�ر. 09/152التنفیذ� 

  .55، ص2015، سنة  مساهمة في قانون الأملاك الوطن�ة وعمل�ات أملاك الدولةبولیل حموش،  3
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 ش�الإهنا �ذلك �طرح السوق العقار�، و  إلىستناد �الإ للأرض تحددها إدارة أملاك الدولة

 یجار�ةالإ تاوةفي دفع الإ الإمت�ازالقانوني الذ� �قع على عات� صاحب  لتزاممصدر هذا الإ

�الأصل العقار� الذ�  نتفاعهإمس�قا، لقاء  الإمت�ازیر�طه عقد مع الإدارة مانحة  أندون 

  .؟! ی�قى ملكا للدولة؟

حام قإالوطني تم  قتصادالإ وإنعاشوالمساهمة في تنش��  ستثمارع الإ�هدف تشج�و 

 تاوة�حیث تم تخف�ض في مبلغ الإ 2015تدابیر مال�ة محفزة �موجب قانون المال�ة لسنة 

ر�ة للقطعة الأرض�ة من الق�مة التجا 1/33تمثل التي و الواجب دفعها من طرف المستفید، 

  .1مت�ازالإمحل منح 

 فضاءاتالخاصة بخل�  12/05/2014في  المؤرخة 4979ضحت المذ�رة أو وقد 

 تاوةملزم سو� بدفع مبلغ الإ الإمت�ازموجهة للمستثمر�ن: أن المستثمر صاحب  مه�أةجدیدة 

منا� و ة المقامة في المناط� الصناع�ة شغال التهیئأ نجازدون الأموال المستعملة لإ

تثمر�ن، للمس الإمت�از) قد تم تهیئتها قبل منح ZA , Z.Iالنشاطات فإذا �انت هذه المناط� (

السنو�ة المتعلقة �القطعة الأرض�ة  تاوةحتسابها عند تحدید مبلغ الإإفإن مصار�ف التهیئة یتم 

ستثمر�ن، للم الإمت�از�عد منح  ما إذا �انت هذه المناط� قد تم تهیئتهاأ، 2ها مهیئةإعت�ار ب

 الإمت�ازلا �شتر� على المستثمر صاحب ، و ن مصار�ف التهیئة تكون من أموال الدولةإف

  .3المستثمر إتجاه�تدبیر محفز إضافي  الإمت�از إتاوةسو� تسدید 

قامت بهذه  في حالة اذا تم تحصل مصار�ف التهیئة من طرف الهیئة العقار�ة التيو 

، غیر أن الهیئة مت�ازالإ إتاوةلا �سدد المستثمر سو�  المساواةمن �اب �ذلك و  فإنهالتهیئة، 

التي یتم و  �ح� لها استرجاع هذه المصار�فالمنجزة لأشغال التهیئة �أموالها الخاصة 

  .مت�ازالإ إتاوةتعو�ضها إ�اها عن طر�� الاقتطاع من 

                                                           

المؤرخة  78، الج الر العدد 2015یتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/2014المؤرخ في  14/10من القانون  62المادة  1

  .31/12/2014في 

  .04، مرجع ساب�، ص 12/05/2014المؤرخة في  4979المذ�رة رقم  2

  .04ساب�، صالمرجع ال 3
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وذلك �عد التهیئة ضحت ذات المذ�رة ��ف�ة تحدید المبلغ الإجمالي لمصار�ف أو �ما 

�تم التعو�ض من طرف مة المنجزة ... الخ) و �عد المعاینة (فواتیر، الخدالفعلي و  نجازلإا

الذ� ��ون على أساس شهادة معدة من الكلي للأشغال، و  نجازلة �عد الإمصالح أملاك الدو 

ل للهیئة العقار�ة تتضمن المبلغ الإجمالي للمصار�ف المقدمة مصادق و طرف المسؤول الأ

  .1ةالولائ�لطة علیها من طرف الس

فالحصة الواجب دفعها لفائدة الهیئة العقار�ة المعن�ة یجب أن تحدد بین الأطراف 

من دون أن تتعد� شراف الوالي و إئة العقار�ة) تحت الهی –المعن�ة (مصالح أملاك الدولة 

التعو�ض الكلي للهیئة المعن�ة، غا�ة  إلىالواج�ة التسدید  تاوةمن مبلغ الإ %70مستو� 

 ضع�ةأهم�ة مبلغ المصار�ف، �ذلك الو ة و خصوص�ة الولا� عت�ارمع الأخذ �عین الإ ذلكو 

  ).2/مدج 1من التخف�ض،  %90(الإمت�از إتاوة�ذا مستو� المال�ة للهیئة العقار�ة و 

: نفترض أن الوعاء العقار� �2ما أعطت ذات المذ�رة مثال لتوض�ح ذلك یتمثل في

جمال�ة قدرها إ�تر�ع على مساحة �قع بولا�ة الشمال و  هاإنجاز زمع الذ� �ستقبل المنطقة الم

دج،  750.000بـ  تاوةمعین حددت الإ الإمت�ازنا أن إعتبر .إذ 2م 500.000ه�تار أ�  50

  توجب على المستثمر تسدید سنو�ا:

  دج. 750.000x0.1=75.000 :%90سنو�ة بتخف�ض  إتاوةلى: و سنوات الأ 03خلال 

  دج. 750.000x0.5=375.000 ): %50ض سنوات التال�ة (تخف� 03خلال 

  دج. 750.000بتسعیرة �املة، أ�  إتاوة انطلاقا من السنة السا�عة:

فترضنا أن الحصة الواجب تسدیدها لفائدة الهیئة العقار�ة تم تحدیدها في مستواها إإذا 

، التعو�ض من طرف مصالح أملاك الدولة لفائدة ذات الهیئة �عنوان هذه %70الأقصى، أ� 

  �قدر بـ: تاوةلإا

  دج. 75.000x70%  =52.000  لى:و سنوات الأ 03خلال 

  دج. 375.000x 70%  =262.500  سنوات التال�ة: 03خلال 

 دج. x 70%  =525.000 750.000 انطلاقا من السنة السا�عة:

                                                           

  .05  ص مرجع ساب� ،4979رقم  المذ�رة 1

  .05لمرجع الساب�، ص ا 2
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، 1الذ� یخضع لنفس الك�ف�ات مهما �ان موقع المنطقةلفائدة الهیئة و  جر� فالتسدید الم

  غا�ة التعو�ض الكلي للهیئة العقار�ة. إلىتمر یجب أن �س

ن الق�مة المضافة من طرف الدولة جراء تهیئة الموقع سواء عن طر�� إ�ذلك ف

التي المحصلة و  تاوةقتطاع من الإ�الإ عن طر�� تعو�ض الهیئة العقار�ة أوالتمو�ل الم�اشر 

ذلك �ون و  سنة 11یتم مدة  الذ� تاوةالإ ثناء تحیینأب بها المستثمر�ن، یتم احتسابها �طال

  .2ع�ة العقار�ة المعن�ة سیتم تقی�مها �قطع أرض�ة مهیئةو الأ تاوةء مراجعة الإأثنا

 الإمت�ازوضعها المشرع لعقد  من خلال التحلیل القانوني الساب� للتعار�ف التيذن و إ

وضع تعر�ف موسع  حاول�م�ن أن ن في مختلف النصوص القانون�ة، ستثمارطار الإإفي 

 ستثمارالذ� محله أرض�ة موجهة للإ تفاقهو الإ  الإمت�ازعقد مدق� لهذا العقد �قولنا: "و 

 الإمت�ازهو ح� من خلاله الدولة ح� عیني أصلي و  تا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة، تنقل

الذ� ) و مت�ازالإلخاص (المستثمر صاحب معنو� خاضع للقانون ا أوشخص طب�عي  إلى

ة، لمدة أدناها ثلاث �ف في الرقسلطات المالك عدا سلطة التصر یخول له هذا الح� جم�ع 

سنو�ة،  إیجار�ة إتاوةتسعون مقابل دفع ) سنة قابلة للتجدید وأقصاها تسع و 33وثلاثون (

الح� مع  إسقا�جل أمن  إجراءات إتخاذ إلىخلال بها ات یؤد� الإإلتزام�ترتب عل�ه و 

  حتفا� المستثمر �ح� التعو�ض".إ الرقا�ة، و و  الإشراف�سلطة  �ةحتفا� الدولة مالك الرقإ

 08/04 الأمروتجدر الإشارة في الأخیر أن وضع تعر�ف موسع ومدق� في ظل 

نظمته تأرجح  على مر النصوص القانون�ة التيو  الإمت�ازالمعدل والمتمم لا ینفي أن عقد 

تنازل وحق�ة عقد  إلىالقابل للتحول  الإمت�ازأساسیتین، وهما حق�ة عقد بین حقبتین زمنیتین 

  تنازل. إلىغیر القابل للتحول  الإمت�از

  الإمت�از: التطور التشر�عي لعقد ثان�ا

 إمت�از �ش�ه عقد  العقار الصناعي حتى وإن �ان لا ستغلاللإ الإمت�ازعقد إن 

في المطلب الثاني من هذا  �ما سوف �أتي تفص�لا المراف� العامة من حیث أح�امه
                                                           

، مرجع ساب�، 12/05/2014، المؤرخة في 4979الشمال، الهضاب العل�ا، الجنوب، الجنوب الكبیر، المذ�رة رقم  1

  .06ص

  .06  المرجع الساب�  ،ص  2



 الباب الأول:                                           الفصل الأول: إبرام عقد امتياز العقار الصناعي

 

 
 

38 

الأملاك الوطن�ة  ستغلاللإأسلوب  هإعت�ار بمد جذوره من هذا الأخیر ، إلا أنه �ستالم�حث

  .العامة

المراف� العامة في مختلف تشر�عات الدول �وسیلة تسییر  إمت�ازقد عرف عقد و 

ذلك �شراكة مع و  15ستعمل في القوانین الفرنس�ة وعرف منذ القرن أث المراف� العامة، حی

والنصف  19في النصف الثاني من القرن عاش نتإشخاص العموم�ة والخاصة، وعرف الأ

ذلك تماش�ا مع النهج اللیبرالي الذ� �فضل تسییر الخواص للنشاطات و  20ل من القرن و الأ

� قتصادالإ ارستقر الإ�سبب عدم  ، إلا أن هذه الآل�ة في التسییر عرفت تراجعا1العامة

لتسییر  ق الكلاس���ة�ذلك رجعت الطر ، و 2لىو التضخم الناتج عن الحرب العالم�ة الأو 

 duهذه الحر��ة سمیت (المرف� أ� تسییر م�اشر وعن طر�� المؤسسة العموم�ة، و 

municipal esocialism(3 ،  مرف� العام وتطور منذ الس�عینات توسع العمل بتفو�ض الو

لمیزاني الذ� �عود السبب اذلك �سبب رغ�ة فرنسا في وضع حد لظاهرة العجز تطورا �بیرا و 

  .4ییر المراف� العموم�ة الضخمة (النقل، الهاتف ...الخ)ف�ه لتس

القرن التاسع عشر، ففي سنة منتصف  إلى لتزامأما مصر فیرجع عهدها مع عقود الإ

ء شر�ة عالم�ة لش� ا احتكار�ا بإنشاإلتزامأصدر الفرمان الخدیو� �منح "د� ل�سس"  1854

لمراف� العامة منذ ذلك التار�خ ففي سنة ا إلتزامتوالت عقود القناة، و  إستغلالقناة السو�س و 

                                                           
  .152، ص2010، دار بلق�س، الجزائر ییر المرف� العام والتحولات الجدیدةتس ناد�ة ضر�في، 1

2 (Ce mode de gestion de service public a connu un net recul en raison de l’instabilité 

économique et de inflation résultant  de la première guerre mondiale  )Cherif Youssef Helmi 

Khater, le contrat de concession de service public ou B.O.T en droits francais et 
égyptien,étude comparée de l’évolution contemporaine, thése pour obtenir le grade docteur 
en droit discipline, droit public, université Paris1, panthéon sorbonne, soutenue le 14/06/2004, 
page 09.  
3 (Lequel est d’ailleurs consacre par le décret-loi du 28/12/1926 qui autorise les communes à 
exploiter directement les services publics et son règlement d’administration publique du 
17/2/1930, ces textes définissaient un statut général des régies municipales et intersyndicales), 
Ibid, page  10. 

  .153ناد�ة ضر�في، مرجع ساب�، ص 4
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تور�د الم�اه لمدینة الإس�ندر�ة  إلتزام) على kordierحصل مهندس فرنسي یدعى  ( 1857

  .1سنة 25لمدة 

�ة في ستثمار إن العشر�ن نشطت في مصر مشروعات القر  ومع بدا�ة العقد الأخیر من

ومحطات  الطرق اء المطارات و ، مثل مشروعات إنشلتزاممجال المراف� العامة �طر�قة الإ

ة طو�لة من تحج�م دور هذه قد جاء ذلك �عد فتر تحل�ة وتنق�ة الم�اه والصرف الصحي، و 

ت الدولة إتجهفشلها و  تبثالتي �ة الاشتراك�ة و قتصادللص�غة الإ نتهاج الدولةإة نتیج العقود

  .2السوق الحرة إقتصادإت�اع و  قتصادتحر�ر الإ إلى

ل�صل  الإمت�ازا �أسلوب إبتداءأسالیب إدارة المراف� العامة،  �ما عرف المغرب تطور

لأسلوب التدبیر المفوض، حیث أنه في مرحلة الحما�ة الفرنس�ة تمیزت ��ون جل المراف� 

من هذه المراف� نجد ، و مت�ازالإخاص الفرنسي عن طر�� العامة مسیرة من طرف القطاع ال

 مدینة الر�ا�،في �ل من مدینة الدار الب�ضاء و  ئ�ةالطاقة الكهر�ا�ع الماء الشروب و مرف� توز 

  .31914" سنة SMDالكهر�اء "الشر�ة المغر��ة لتوز�ع الماء والغاز و  حیث تم إنشاء

ه، حیث قامت الدولة بتبني إستقلالسلوب عرف تراجعا �عد نیل المغرب إلا أن هذا الأ

التي  الإمت�ازود تجدید عق متناعها عنإذلك بللمراف� العامة، و  أسلوب التسییر الم�اشر

دة المغر��ة على هاتة المراف� العامة الوطن�ة �نوع من تكر�س للس�ا إستعادةنتهت مدتها، و إ

صى �ه أو قام المغرب بتطبی� برنامج التقو�م اله��لي الذ�  1983اخر سنة أو منذ المراف�، و 

للدولة من الح�اة نسحاب التدر�جي ذ �ان من بین أهدافه الأساس�ة الإالبنك الدولي، إ

المؤسسات  أو�الجماعات المحل�ة  الأمر�ة لفائدة أطراف أخر�، سواء تعل� قتصادالإ

م�لاد مفهوم التدبیر  1993، �ما شهدت سنوات ما �عد 4القطاع الخاص أوالعموم�ة 

                                                           

، رسالة مقدمة للحصول على  آثار عقد إلتزام المراف� العامة (درا سة مقا رنة)حسن محمد عبد المنعم حسن الخ�مي،  1 

  .01، ص 2001درجة د�تور في الحقوق، جامعة القاهرة، مصر، سنة

  .01، ص الساب�لمرجع ا 2 

شع�ة القانون العام �ل�ة  رسالة دبلوم الدراسات العل�ا المعقمة،، عقد التدبیر المفوض، نموذج "أما ند�س"محمد لزرق،  3 

، 2002/2003قتصاد�ة والإجتماع�ة، عین الش� الدار الب�ضاء، جامعة حسن الثاني، السنة الجامع�ة الإالعلوم القانون�ة و 

  .4ص

  07، صمرجع ساب� ، زرق محمد ل 4 
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�ان و  مرنة لتشج�ع الم�ادرة الخاصةه أحد الطرق الإعت�ار ض للمراف� العامة المحل�ة، بو المف

ب�ضاء وشر�ة �ة للتدبیر المفوض بین المجموعة الحضر�ة للدار الإتفاقل أو عند إبرام ذلك 

"la lionnaise des eaux "  التدبیر المفوض تهم  �اتإتفاقالتي تلتها مجموعة من وشر�ائها، و

  .1مجالات مختلفة

ي المراف� العامة هو ولید الإیدیولوج�ة اللبرال�ة فإمت�از ن عقد فإ أما في الجزائر

تة، متأثرا و ایومنا هذا لكن بنسب متف إلى ستقلالمنذ الإ ستعملأیر المرف� العام، إلا أنه تسی

  .�2مختلف الأنظمة التي مرت بها الجزائر

قامة علاقة قانون�ة بین ستعمل لإأم�اشرة مع التأم�مات و  ستقلالالإستعمل �عد أحیث 

  .3القطاعات المؤممة أو المؤسسات العامة التي أحدثت لتسییر النشاطاتالدولة و 

 التدر�جي ستبدالالإتخلت عنه الدولة �سبب و تقهقر  الإمت�ازإلا أن أسلوب 

 ، ثم عاد المشرع4شتراك�ة التي �لفت بتسییر المرف� العامللمؤسسات العموم�ة �المؤسسات الإ

مرف� لكن هذه المرة بنهج جدید �وسیلة لیبرال�ة  لتسییر الو  مت�ازالإالجزائر� ��رس نظام 

  .5العام

ه �آل�ة لتسییر الدومین الخاص إلا أنه �م�ن أن إعت�ار نظر�ا لا �م�ن  الإمت�ازإن عقد 

 ، حیث أنه قانونا التكییف المعطى من قبل الإدارة6نتوقع ذلك عن طر�� نص خاص ینظمه

                                                           
  .09المرجع الساب�، ص 1

  170ناد�ة ضر�في، مرجع ساب�، ص   2

    .170، ص الساب�المرجع  3

ولاس�ما  1969منه، وقانون البلد�ة لسنة  220و لاس�ما المادة  �1967الرغم من تكر�سه صراحة في قانون البلد�ة لسنة  4

  منه. 136المادة 

یتعل� �منح  18/09/1996المؤرخ في  96/308و �ذلك المرسوم التنفیذ�  38/17و�رس من خلال قانون الم�اه  5

    . ) 25/09/1996في  المؤرخة،  55الج الر العدد إمت�ازات الطرق السر�عة (

6 (La concession n’est pas théoriquement un mode de gestion du domaine privé mais ,elle peut 

être prévue par un texte spécial….) AHMED RAHMANI, Droit des biens publics, ITCIS 

édition 2015, page137. 
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لأس�اب خاصة فالقاضي �م�ن أن �عتبر و  لا �عتبر ح�ما سا�قا عن الطب�عة القانون�ة للعقد،

   .1من عقود القانون الخاص الإمت�ازن عقد أ

�آل�ة لتسییر الأملاك الوطن�ة الخاصة ل�س حدیث العهد بل تعود  الإمت�ازإن عقد 

الحق�ة الإستعمار�ة أین إستعملته الإدارة الفرنس�ة في تسییر أملاك الدومین  إلىجذوره 

المتمم للتشر�ع ل و المعد 13/04/1943المؤرخ في  الأمر�الجزائر عبر نصوص تنظ�م�ة �

المؤرخ في  �56/950ذا المرسوم ) و 59 إلى 52لجزائر (المواد من المطب� في ا

  .2على أملاك الدومین �الجزائر الإمت�ازالمحدد لك�ف�ات التنازل و  21/90/1956

في الأملاك العقار�ة الوطن�ة الخاصة لا  ستثمارالإ لتسییر الإمت�ازإن إقحام عقد 

قوانین المال�ة وقوانین ي تأرجح في تطوره التشر�عي بین س�ما العقار الصناع

التا�ع للأملاك العقار�ة العقار الصناعي  �العقار الصناعي، ،و�قصد في هذا المقامستثمارالإ

عن هذا الإطار  التا�عة للخواصإذ تخرج حافظة العقار الصناعي  ،الوطن�ة الخاصة

، 16/09/2010ها القضائي الصادر بتار�خوهو ماأكدته المح�مة العل�ا في قرار ،القانوني

،قض�ة المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة لتفصیل النسیج والأل�سة الجاهزة 6066303ملف رقم

و(ب،م) حیث أن الطاعنة المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة لتفصیل  (إ��وتاكس) ضد (ب،س)

طة عر�ضة ، بواس17/01/2009النسیج والأل�سة الجاهزة طعنت �طر�� النقض بتار�خ 

 15/11/2008قدمها محامیها، ضد القرار الصادر عن مجلس قضاء الشلف بتار�خ 

طال عقد الب�ع المتعل� �ممتلكات المؤسسة ء الح�م المستأنف وحال التصد� بإ�القاضي بإلغا

وحدة الشلف )إ��وتاكس(الإقتصاد�ة المبرم بین المستأنف عل�ه الأول مصفي مؤسسة 

بلد�ة الشلف ال�الغ (ب،م) والمتعل� �القطعة الأرض�ة الواقعة �حي.....والمستأنف عل�ه الثاني

بتار�خ  85رقم 3595ار المشهر �المحافظة العقار�ة �الشلف حجم�سنت75روآ 95مساحتها

ن قضاة المجلس قضوا بإلغاء عقد الب�ع الثوث�قي المبرم بین الطاعن حیث أ، 09/08/2006

                                                           
1 Manuel de droit domanial, op-cit, page  64. 
2 Décret  n°56 /950 du 21/09/1956 sur les cessions et concessions gratuites d’immeubles 
domaniaux en Algérie, journal officiel de la république Française du 23/09/1956. 

، قض�ة المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة لتفصیل النسیج 606630،ملف رقم  16/09/2010القرار الصادر بتار�خ  3 

، العدد الثاني ، قسم الوثائ�، 2010والأل�سة الجاهزة (إ��وتاكس ) ضد (ب،س )و (ب،م )،مجلة المح�مة العل�ا لسنة 

  .232ص
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من المرسوم التنفیذ�  10ى أنه أبرم خرقا للمادة و المدعى عل�ه في الطعن، إعتمادا عل

  ملاك الخاصة و العامة التا�عة للدولة وتسییرها.لشرو� إدارة الأ المحدد 91/454

نه قها القرار المطعون ف�ه ، یتبین أس�اب التي ساإلى الأحیث فعلا فإنه و �الرجوع 

ن المرسوم التنفیذ� وم 10أقام قضاءه على �ون الب�ع جاء مخالفا لمقتض�ات المادة 

ح�ام تلك المادة تخص الأملاك العقار�ة الخاصة للدولة عملا �المادة حال أن أوال 91/454

على  ر�ة الإقتصاد�ة هي ملك لها، فإنملاك الشن قانون الأملاك الوطن�ة، و�ما أن أم 18

 10 هذا الأساس لا تخضع عند ب�عها لإجراءات المزاد العلني المنصوص عل�ه في المادة

وا فهم الأح�ام التشر�ع�ة ساء، ومن هنا ��ون قضاة المجلس قد أ�وروم المذمن المرس

  .فعرضوا قرارهم القضائي للنقض والإ�طال  �ورةالمذ

مرحلة عقد  اسیتین في تنظ�مه القانوني، وهيمرحلتین أس عقد الإمت�از عرفوقد  

  .غیر القابل للتحول إلى تنازلومرحلة عقد الإمت�از  ،تنازل إلى القابل للتحول الإمت�از

      تنازل إلىالقابل للتحول  الإمت�ازمرحلة عقد  -1

لتا�عة للأملاك الوطن�ة ار�ة اق�عد أن �ان التنازل الم�اشر آل�ة لتسییر الأراضي الع

غیر المق�مین  أو�مون �ة، �قوم بها المقإستثمار مشار�ع  نجازالتي تعتبر ضرور�ة لإالخاصة و 

�حدد ذلك على أساس دفتر أع�اء و  ل مالي لفائدة المستثمر�ن المعنیین�مقاب�التراضي و 

ل أو جاء ، 1اتهإلتزام��ف�ات الإلغاء في حالة عدم وفاء المتنازل له بالتنازل و  إنجازشرو� 

المؤرخ في  93/12في ظل المرسوم التشر�عي  ستقلال�عد الإ الإمت�ازتنظ�م لعقد 

"�م�ن   نصت على أنه منه �23موجب المادة و  2رستثماالمتعل� بترق�ة الإ 05/10/1993

الدینار الرمز� تنازلات عن أراضي تا�عة  إلىقد تصل  �ةإمت�از الدولة أن تمنح �شرو� 

  ات التي تنجز في المناط� الخاصة.ستثمار للأملاك الوطن�ة لصالح الإ
                                                           

، 65(الج الر، عدد  1992المتضمن قانون المال�ة لسنة  18/12/1991المؤرخ في  25/91من القانون  161ادة الم 1

القابل إلى التحول إلى تنازل  )، و قد ألغیت هذه المادة ف�ما �عد أ� �عد تبني عقد الإمت�از18/12/1991المؤرخة في 

 88الج الر العدد ، 21/12/1993المؤرخ في  18/93ر�عي (المرسوم التش 1994من قانون المال�ة لسنة  �118المادة 

  ).30/12/1993المؤرخة في 

، المؤرخة في 64  المتعل� بترق�ة الإستثمار، الج الر العدد 05/10/1993المؤرخ في  93/12المرسوم التشر�عي  2

  یتعل� بتطو�ر الإستثمار. 20/08/2001المؤرخ في  01/03الملغى �موجب الأمر  10/10/1993
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، ثم جاء المرسوم التشر�عي "تحدد ��ف�ات تطبی� هذه المادة عن طر�� التنظ�م

ضمن  يلیلغ 1994المتضمن قانون المال�ة لسنة  29/12/1993المؤرخ في  93/18

المؤرخ في  91/25قم من القانون ر  161أح�امه الخاصة �الأملاك الوطن�ة المادة 

منه، ذلك  118ذلك �موجب المادة ، و 1992تضمن قانون المال�ة لسنة المو  18/11/1991

على الأملاك العقار�ة  ستثمارلجدید في تسییر الإالنم� اأن هذه المادة أص�حت لا تتماشى و 

تنازل �ما بین قانون المال�ة لسنة  إلىالقابل للتحول  الإمت�ازالوطن�ة الخاصة عن طر�� 

المعنو�ة التي یخول لها القانون الح� في الحصول على الأشخاص الطب�ع�ة و  19941

ي إطار س�اسة التنم�ة الوطن�ة مشار�ع ذات منفعة عموم�ة ف إنجازالوعاء العقار� من أجل 

معترف  أوة منه �قولها: "�م�ن أن تمنح هیئات عموم� �117ما نصت على ذلك المادة 

سسات عموم�ة ذات طا�ع مؤ �منفعتها العموم�ة، وجمع�ات ل�س لها طا�ع س�اسي و 

أراضي تا�عة للأملاك ص معنو�ون خاضعون للقانون الخا أو أشخاص طب�عیون �، و إقتصاد

المنفعة العموم�ة �الدولة من أجل سد حاج�ات تكتسي على الخصوص طا�ع  الخاصة

  "س�اسة التنم�ة الوطن�ة. إطارالمقررة في  ستثمارالإ أومشار�ع التجهیز  إنجازلاس�ما و 

و�ذا ��ف�اته وشروطه  الإمت�ازمنح  إجراءاتم�ة تبین قبل أن تصدر نصوص تنظ�و 

الح� في الحصول على  الإمت�ازن صاحب من ذات القانو  117، أعطت المادةئهأع�او 

ذلك ضمن الفقرة الثان�ة من هذه المادة حیث جاء �ص عمران�ة �رخصة البناء مثلا، و تراخ

فیها: "یخول المنح المذ�ور في الفقرة السا�قة، المستفید منه، الح� في الحصول على رخصة 

المؤرخ في  94/322التنفیذ�للبناء ط�قا للتشر�ع المعمول �ه.."، ثم �عد ذلك صدر المرسوم 

على الأملاك الوطن�ة الواقعة في المناط�  الإمت�ازل�حدد شرو� منح  17/10/1994

 إمت�ازالشرو� النموذجي المتعل� �منح  ترضمن دف مت�ازل�عطي تعر�فا للإ، و 2الخاصة

د هو العق الإمت�ازات في المناط� الخاصة �قوله: "ستثمار الإ نجازأراضي أملاك الدولة لإ

                                                           

) من الدفتر النموذجي المتعل� �منح إمت�از أراضي أملاك الدولة لإنجاز الإستثمارات في المناط� 11البند رقم ( 1

الخاصة، حیث نص على أنه: "لا �ستط�ع صاحب الإمت�از، تحت طائلة الفسخ الفور� ودون ات�اع الإجراءات القضائ�ة، 

  .من غیر موافقة الو�الة وإدارة الأملاك الوطن�ة صراحة و�تاب�ا..." أن یؤجر تأجیرا ثانو�ا أو یتنازل عن ح� الإمت�از

على الأملاك الوطن�ة الواقعة في  ل�حدد شرو� منح الإمت�از 17/10/1994المؤرخ في  94/322المرسوم التنفیذ�  2

  .19/10/1994، المؤرخة في 67المناط� الخاصة، الج الر العدد: 
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نتفاع �قطعة أرض�ة متوفرة تا�عة لأملاكها ل �موج�ه الدولة مدة معینة ح� الإالذ� تخو 

مؤسسة  أوغیر مق�م  أومعنو�ا یخضع للقانون الخاص، مق�ما  أوالخاصة، شخصا طب�ع�ا 

في منطقة خاصة  إستثمار�ة لتستعمل تلك الأرض أساسا في إقامة مشروع إقتصادعموم�ة 

 ."12- 93ر�عي رقم في اطار المرسوم التش

 1مت�ازالإصاحب  أنعلى  94/322من ذات المرسوم التنفیذ�  5بینت المادة  ا�م

ح بین و المدة تتر  الإمت�ازمنحه �� ستثمار �م�نه الانتفاع �القطعة الأرض�ة محل المشروع الإ

قابلة للتجدید حسب ، و ستثمارمحسو�ة ت�عا لأهم�ة الإسنة  )40أر�عون () و 20عشر�ن (

  ات المقررة في دفتر الشرو� المرف� �العقد.الك�ف�

هذا المرسوم مجموعة من  إطارفي  الإمت�ازالقانون�ة المترت�ة عن عقد  الآثارمن و 

هما الح� و  �2 ستثمار ه الفعلي للمشروع الإإنجاز في حالة  الإمت�ازالحقوق ��تسبها صاحب 

نتهاء المشروع، إي �مجرد مالإما الح� في التنازل �مقابل نقضائه و إعند  الإمت�ازدید جفي ت

حقه في تأجیر ح�  إلىذلك �عد المعاینة الفعل�ة من السلطة المؤهلة قانونا لذلك، �الإضافة و 

الو�الة وإدارة الأملاك الوطن�ة  ةعد موافق�التنازل عنه  أو الإمت�ازالناتج عن عقد  الإمت�از

في المقابل یلتزم صاحب و  �تاب�ا تحت طائلة الفسخ الفور� دون متا�عة قضائ�ةصراحة و 

تحت  إمت�ازها� الذ� خصصت له الأرض الممنوح ستثمار �عدم تغییر النشا� الإ الإمت�از

  .�3قوة القانون  مت�از طائلة الفسخ الفور� للإ

                                                           

: "�م�ن أن یترشح للانتفاع بإمت�از  �قولها 94/322من المرسوم التنفیذ�  03ادة وضحته أح�ام الم صاحب الإمت�از 1

قطعة أرض�ة ... الأشخاص الطب�عیون و المعنو�ون الخاضعون للقانون الخاص و �ذلك المؤسسات العموم�ة ذات الطا�ع 

أن لا ��ونوا  ة...، شر�ط 12-93قتصاد� الذین �قومون �عمل�ات إستثمار في اطار اح�ام المرسوم التشر�عي رقم الإ

  .حائز�ن �صفتهم ملاكا في المنطقة المقصودة قطعة أرض �م�ن أن تستعمل أساسا لإقامة مشروعهم"

ضمن دفتر الشرو�  ل�حدد شرو� منح الإمت�از 17/10/1994المؤرخ في  94/322من المرسوم التنفیذ�  06المادة  2

  لدولة لإنجاز الإستثمارات في المناط� الخاصة.النموذجي المتعل� �منح إمت�از أراضي أملاك ا

) من ذات الدفتر النموذجي، حیث نص على: "... �ما �منع صراحة، تحت طائلة الفسخ الفور� 11البند رقم ( -  3

علیها  ىنبنإللإمت�از �قوة القانون، أن �ستعمل �ل القطعة الأرض�ة أو جزء منها الممنوح إمت�ازها لأغراض غیر تلك التي 

  لإمت�از".ا
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على  ستثمارفي إطار تسییر الإ الإمت�ازإذن فمن الملاح� أن المشرع عند تبن�ه لعقد 

تنازل،  إلىالقابلة للتحول  الإمت�ازعتمد على آل�ة إ قد  ك العقار�ة الوطن�ة الخاصة،الأملا

�ما یتضمنه نتفاع وطني له فق� ح� الإ أومعنو�، أجنبي  أوفالمستثمر شخص طب�عي �ان 

�، ستثمار عل�ه المشروع الإ إنجازللوعاء العقار� المزمع  ستغلالالإو  ستعمالمن عنصر� الإ

ة من ح� المستثمر في هذه الحالة المؤهل دار�ةالإالفعلي �معاینة السلطة  نجازفي حالة الإو 

، �عد أن تتنازل الدولة عن ملك�ة إستغلالو  إستعمالستجماع عناصر الملك�ة من تصرف و إ

  �.ستثمار ة �مقابل مالي یدفعه صاحب المشروع الإ�الرق

��ون  94/322إطار هذا المرسوم التنفیذ�  الإمت�از في�ما �لاح� �ذلك أن منح 

�الإضافة  إدار� ه عقد إعت�ار إدارة الأملاك الوطن�ة تحر�ره ب الذ� تتولىو  لإمت�ازاقد �موجب ع

  .1الشرو� الخاصة �العقدشرو� الذ� یجب أن یتضمن البنود و دفتر ال إلى

على الأملاك  ستثمارفي ظل هذه الآل�ة الجدیدة لتسییر الإ الإمت�از�ما أن صاحب و 

مشروعه  إنجازاع عناصر الملك�ة إلا �عد مستجإقار�ة الوطن�ة الخاصة لا �ستط�ع الع

�، لم ��ن له الح� في الحصول على قروض بن��ة �ضمان الوعاء العقار� الذ� ستثمار الإ

المؤرخ  95/27 الأمر�موجب  الأمرع هذا الدولة، فتدارك المشر  إلىة ف�ه �تعود ملك�ة الرق

منه  148جب المادة عدل �مو و ، 19962المتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/1995في 

، 1994تضمن قانون المال�ة لسنة الم 93/18من المرسوم التشر�عي  117أح�ام المادة 

یتمثل في تأس�س رهن لصالح هیئات القرض على  الإمت�ازأعطى ح� آخر لصاحب و 

�ذا على و  الإمت�ازلعقار� الناتج عن عقد القطعة الأرض�ة الممنوحة �شمل الح� العیني ا

صا لتمو�ل �هذا لضمان القروض الممنوحة خصو  ،على الوعاء العقار�  شیدةالمالبنا�ات 

  المشروع المقرر.

                                                           

حیث جاء ف�ه "تتولى إدارة  ) من الدفتر النموذجي المتعل� �منح الإمت�از�13ما نص على ذلك البند الثالث عشر (  1

عتمادا على دفتر الشرو� العامة هذا و�جب أن یتضمن البنود والشرو� الخاصة ��ل إ الأملاك الوطن�ة تحر�ر العقد الإدار� 

  إمت�از".

، المؤرخة في 82الج الر العدد 1996یتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/1995مؤرخ في ال 95/27الأمر رقم  2

31/12/1995.  
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القابل للتنازل �موجب  الإمت�از�قي المشرع �شرع الأح�ام القانون�ة المتعلقة �منح و 

المتضمن قانون  31/12/1997المؤرخ في  97/02، إذ تضمن القانون 1قوانین المال�ة

المتضمن  93/18من المرسوم التشر�عي  117عد�لا جدیدا للمادة ، ت 19982المال�ة لسنة 

في المنح   لص�غة المزاد العلني �أصل، یتمثل في إقرار المشرع 1994قانون المال�ة لسنة 

�ة إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإلتا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة و لأراضي االإمت�از ل�

التي لا تتسم  الجمع�ات إلى أوعتها العموم�ة المعترف �منف أولصالح هیئات عموم�ة، 

 أوطب�عیین  أشخاص� و قتصادت عموم�ة ذات الطا�ع الإمؤسسا�الطا�ع الس�اسي و 

 الإمت�ازفي المنح � إستثناءلص�غة التراضي ��ذا �ین خاضعین للقانون الخاص، و إعت�ار 

  تنظ�م المعمول بهما.الوجب التشر�ع و لصالح المستثمر�ن المستفیدین من المزا�ا المحددة �م

ص�غة التراضي ین أ� ص�غة المزاد العلني �أصل و �ما شملت هتین الص�غت

المعدلة �موجب  117تنازل، إلا أن ص�اغة المادة  إلى الإمت�ازعمل�ة تحو�ل ح�  إستثناء�

ذهننا أنه هناك  إلىجاءت غیر دق�قة إذ یت�ادر  1998من قانون المال�ة لسنة  3 51المادة 

�ة إستثمار مشار�ع  نجازلمنح الأراضي التا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة الموجهة لإآلیتین 

التي و  "أو"من جهة أخر� لوجود �لمة  الإمت�ازآل�ة المنح �هي آل�ة التنازل من جهة و و 

 إلىالقابل للتحول  الإمت�ازهي المنح �یر، في حین أنها آل�ة وحیدة و یمفادها في اللغة التخ

  نون�ة معینة تطرقنا إلیها سا�قا.تنازل �شرو� قا

                                                           
1 (La loi de finances a son domaine exlusif qui est celui de déterminer pour un exercice la 
nature , le montant et l’affectation des ressources et des charges de l’Etat ….. Or depuis de 
récentes années ,c’est par la loi de finances et/ou la loi de finances complémentaire 
qu’interviennent de grandes modifications sur d’autres textes législatifs…..) Nadira Azouaou, 
code des investissements et loi de finances, ELWATAN,n 18 ,samedi 05/01/2013    

المؤرخة في  89، الج الر، العدد: 1998المتضمن قانون المال�ة لسنة  31/12/1997المؤرخ في  97/02القانون  -  2

31/12/1997.  

 1993د�سمبر سنة  29المؤرخ في  93/18من المرسوم التشر�عي  117على أنه: "تعدل المادة  51نصت المادة  -  3

للأراضي التا�عة  المنح �الإمت�از أو: �م�ن التنازل 117وتحرر �ما �أتي: "المادة  �1994ة لسنة والمتضمن قانون المال

المنح  أوستثنائ�ة �م�ن أن یتم التنازل إللأملاك الخاصة... لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة �المزاد العلني، ...  و �صفة 

  للأراضي المذ�ورة أعلاه �التراضي...". �الإمت�از
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المعدلة في فقرتها ما قبل الأخیرة، حالة جدیدة تم�ن  �117ما أضافت المادة 

تنازل، حیث نصت على أنه "�م�ن أصحاب  إلى الإمت�ازطلب تحو�ل ح�  الإمت�ازصاحب 

 الآجال المنصوص علیهاو �ة وف� الشرو� ستثمار الذین ینجزون مشار�عهم الإ الإمت�ازح� 

، من اكتساب أراضي تستعمل �وعاء لمشار�عهم على أساس سعر مت�ازالإفي عقد المنح �

 الإتاو� تفیدون أ�ضا من إسقا� �سو  إمت�ازد عند إعداد عقد المنح بالتنازل �ما هو محد

  �ة".ستثمار للانتهاء من مشارعهم الإ إمت�ازالمدفوعة إذا التمسوا تحو�ل المنح ب یجار�ةالإ

 نجازالإدارة المانحة لاس�ما الإ إتجاهاته إلتزامب ىلذ� وفامت�از الإأ� أن صاحب 

تمثل في الإ�قاء على ات مال�ة تإمت�از �، الح� في الحصول على ستثمار الفعلي للمشروع الإ

 تاواتالإم�الغ  إسقا� إلى، �الإضافة مت�ازالإ�ما هو محدد عند تار�خ منح  سعر التنازل

  .مت�ازالإلتمس تحو�ل المنح �إ المدفوعة من سعر التنازل، إذا

المرسوم التشر�عي  أح�ام إلغاءمن  �الرغم الإمت�ازالمشرع على نظام قد أ�قى و 

المؤرخ في  01/03 الأمرمن  �35موجب المادة  ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 93/12

  .1ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإو  20/08/2001

النظام  الأمرجاء فیها: "�حدد هذا  التيلى منه، و و في المادة الأعلى ذلك  حیث نص

�ة المنتجة قتصادالأجنب�ة المنجزة في النشاطات الإات الوطن�ة و ستثمار �طب� على الإ الذ�

  الرخصة". أوو/ الإمت�ازإطار منح ات التي تنجز في ستثمار �ذا الإللسلع والخدمات، و 

منصب على  ازالإمت�إذ یتبین من خلال هذه المادة أن المشرع الجزائر� جعل منح 

ها عن إستغلالیتم  فإنه�أملاك وطن�ة عامة،  الأمرالأملاك الوطن�ة الخاصة، أما إذا تعل� 

حقوق عین�ة  تنشأجانب ص�غ قانون�ة أخر�  إلىطر�� "الرخصة" �ح�م طب�عتها القانون�ة، 

م�رر من  69، �عقد الشغل الذ� تضمنته المادة 2عقار�ة على الأملاك الوطن�ة العموم�ة
                                                           

، 47و المتعل� بتطو�ر الإستثمار (الج الر العدد:  20/08/2001المؤرخ في  01/03من الأمر  35دة نصت الما 1

) على أنه: "تلغى �ل الأح�ام السا�قة المخالفة لهذا الأمر، لاس�ما تلك المتعلقة �المرسوم 22/08/2001المؤرخة في 

�ة الإستثمار، ما عدا القوانین المتعلقة �المحروقات و و المتعل� بترق 1993أكتو�ر سنة  5المؤرخ في  12-93التشر�عي رقم

  المذ�ورة أعلاه".

نون ا، رسالة لنیل شهادة الد�توراه علوم، قسم القالنظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوا دج�ة،  2

  .236  ص، 2015-2014، السنة الجامع�ة 1عقار�، جامعة قسنطینةالقانون الالخاص، فرع 
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المؤرخ  08/14المتمم �القانون قانون الأملاك الوطن�ة المعدل و  المتضمن 90/30لقانون ا

  .20/07/2008في 

المتضمن  24/12/2002المؤرخ في  �02/11موجب القانون في ذات الس�اق و و 

غیر المبن�ة الم�ونة من الأصول ، أص�حت العقارات المبن�ة و 20031قانون المال�ة لسنة 

التي تدخل أساسا ضمن حافظة العقار الصناعي، ت العموم�ة المحلة و �ق�ة للمؤسساالمت

ذلك بترخ�ص لتنازل لفائدة المستثمر�ن، و لابل الق الإمت�ازتستغل هي الأخر� �موجب آل�ة 

ات حیث أسندت مهمة تسییر هذا النوع من العقار  2من الوز�ر الم�لف �الأملاك الوطن�ة

، ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03الأمرفقا لأح�ام و  3ستثمارالإ للو�الة الوطن�ة لتطو�ر

في و ن ال�اب الثاني من هذه الدراسة، التي سوف نتطرق إلیها �الكثیر من التفصیل ضمو 

من المدیر�ة العامة  إرسال�ةجاءت  2003تزامنا مع صدور قانون المال�ة لسنة ذات الس�اق و 

أنه  إلى، تنوه 4الحف� العقار� ملاك الدولة و مفتشین الجهو�ین لأالسادة ال إلىللأملاك الوطن�ة 

من قانون  �51موجب المادة  �117عد مرور أز�د من أر�ع سنوات على تعدیل أح�ام المادة 

تنازل عن طر��  إلىالتحول  إلىالقابل  الإمت�ازالتي أقرت ص�غة منح  1998المال�ة لسنة 

ور المرسوم التطب�قي لأح�ام هذه ، لم یتم صدإستثناءص�غة التراضي �لعلني �أصل و المزاد ا

ة �قطع ستفادالخواص الذین قدموا طل�ات للإمع تزاید المتعاملین العمومیین و المادة، خاصة 

                                                           

المؤرخة في  86  ، الج الر العدد2003یتضمن قانون المال�ة لسنة   24/12/2002المؤرخ في  02/11القانون  1

25/12/2002.  

أو الایجار  على أنه: "�م�ن التنازل أو منح ح� الإمت�از 2003من قانون المال�ة لسنة  80حیث نصت المادة  2

  تحدد ��ف�ات تنفیذ هذه المادة عن طر�� التنظ�م" ،المبن�ة و غیر المبن�ة �التراضي، لفائدة المستثمر�ن �النس�ة للعقارات

نطلاقا إء الدولة ىالمتعل� بتطو�ر الإستثمار، حیث جاء فیها: "تنش 01/03من الأمر  �26ما نصت على ذلك المادة   3

افظة عقار�ة وغیر منقولة، مما ت�قى من أصول المؤسسات العموم�ة المنحلة، قصد ضمان تمثیلها لتطو�ر الإستثمار، ح

  ."أعلاه �6سند تسییرها إلى الو�الة الم�لفة بتطو�ر الإستثمار المذ�ورة في المادة 

لى السادة المفتشین الجهو�ین لأملاك الدولة إ 24/12/2002من المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة بتار�خ  �ةرسالإ -  4

موعة النصوص (التعل�مات والمنشورات والمذ�ورات الخاصة �أملاك ، مج284والحف� العقار� (�ل الجهات)، رقم النص 

  .92، ص 2002الدولة و الحف� العقار�) لسنة 
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 الإرسال�ة، وقد أشارت إستثمارمشار�ع  إنجازقصد  �ة تا�عة للأملاك الخاصة الوطن�ةأرض

مشار�ع  ستعابالوطن لإ ة للدولة في �عض ولا�اتأنه  نظرا لقلة توفر الأراضي التا�ع إلى

من قانون  51لعدم صدور المرسوم التطب�قي لأح�ام المادة صناع�ة من جهة، و  إستثمار

من  ستثمارالإ إطارفي ��ف�ات التنازل �التراضي الذ� س�حدد شرو� و  1998ل�ة لسنة الما

 ، �ما1المستثمر�ن المعنیینعب جدا تلب�ة طل�ات المتعاملین و من الص فإنهجهة أخر�، 

المستثمر�ن قصد توطین بتوج�ه المتعاملین و  الأمرتدارك أنه �م�ن  الإرسال�ةأشارت 

صا لذلك، نظرا لوجود مساحات متوفرة على �ها داخل مناط� مجهزة خصإنجاز عهم و �مشار 

ذلك ��ون و  ستثمارمشار�ع الإ ستق�الالمناط� الصناع�ة، قابلة لإو  اتمستو� مناط� النشاط

قصد  ،ستثمارتمر�ز وترق�ة الإأشغال لجنة دعم و �ذا ضمن ولا�ة و �التنسی� مع مصالح ال

  .2 الضغ� على الأملاك الخاصة الوطن�ة تخفیف

لشرو� و��ف�ات منح  المحدد 30/08/2006المؤرخ في  06/11 الأمرقبل صدور و 

مشار�ع  نجازلتنازل عن الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإاالإمت�از و 

المتضمن قانون المال�ة لسنة  31/12/2005المؤرخ في  05/16، جاء القانون �3ةر إستثما

المؤرخ في  93/18عي من المرسوم التشر� 117، بتعدیل آخر لأح�ام المادة 20064

د قانون المال�ة لسنة و ا، حیث ع51994المتضمن قانون المال�ة لسنة و  29/12/1993

                                                           

  92   مرجع ساب�، ص،  284 صإرسال�ة من المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، رقم الن 1

  .92المرجع الساب�، ص  2

والتنازل عن الأراضي التا�عة للأملاك  ت منح الإمت�ازالمحدد لشرو� و ��ف�ا 30/08/2006المؤرخ في  06/11الأمر  3

الملغى �موجب الأمر  30/08/2006، المؤرخة في 53الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة الج الر العدد:

وجهة على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الم المحدد لك�ف�ات منح الإمت�از 01/09/2008المؤرخ في  08/04

  لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة المعدل و المتمم. 

المؤرخة في  85  ، الج الر العدد2006المتضمن قانون المال�ة لسنة  31/12/2005المؤرخ في  05/16القانون  4

31/12/2005.  

 93/18من المرسوم التشر�عي  117: "تعدل أح�ام المادة   على أنه 2006من قانون المال�ة لسنة  54نصت المادة  5

المادة : ، المعدلة و المتممة و تحرر �ما یلي1994و المتضمن قانون المال�ة لسنة  1993د�سمبر سنة  29المؤرخ في 
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ها النص القانوني للمادة الأصل في قانون التي تضمن الأح�امالإ�قاء على ذات  2006

عن طر�� المزاد العلني �أصل  الإمت�ازبذلك ص�غتي منح فألغیت ، 1994المال�ة لسنة 

، إلا أنه أ�قى 1998في قانون المال�ة لسنة  117التي �رسها نص المادة  إستثناءالتراضي �و 

ة في الحصول على رخص�الح�  الإمت�ازعلى تلك الحقوق الممنوحة للمستثمر�ن أصحاب 

�ذلك تأس�س رهن لفائدة هیئات القرض، �الح� العیني و بناء ط�قا للتشر�ع المعمول �ه 

هذا مزمع تشییدها على هذه الأراضي، و �ذا البنا�ات الو  الإمت�ازلعقار� الناتج عن عقد ا

  .1المتا�عةالمشروع قید الم�اشرة و  � لتمو�لالممنوحة فق وض�ضمان للقر 

على تنازل بناءا  إلىقانونا  الإمت�ازذلك تحو�ل ح� الإمت�از �حب �ما �ح� لصا

  .2ستثمارمشروع الإ إنجازنتهاء إ�مجرد  الإمت�ازطلب صاحب ح� 

من  117المعدلة للمادة و  2006من قانون المال�ة لسنة  �54ما جاءت المادة 

ة القانون�ة للمد، بتحدید 1994المتضمن قانون المال�ة لسنة  93/18المرسوم التشر�عي 

الذین أنجزوا  الإمت�از�م�ن لأصحاب سنة �مدة دن�ا قابلة للتجدید، و  )20(�عشر�ن مت�ازللإ

، تملك مت�ازالإالآجال المنصوص علیها في عقد �ة ضمن الشرو� و ستثمار ار�عهم الإمش

ستعملت �وعاء لمشار�عهم على أساس السعر الحق�قي عند إبرام عقد أالأراضي التي 

  .�3ما �ستفیدون ز�ادة على ذلك من خصم الأقسا� المدفوعة، مت�ازالإ

نقضاء الأجل إمن  )�2 �عد سنتین(ستثمار لمشروع الإلعلي الف نجازفي حالة عدم الإو 

  .4بإلغاء العقد الإمت�از�عاقب صاحب  نجازالمحدد للإ

                                                                                                                                                                                     

حت�اجات المشار�ع الإستثمار�ة، و مع مراعاة أدوات التعمیر المعتمدة، �م�ن منح الأراضي التا�عة للأملاك لإ": 117

شر�ات والمؤسسات العموم�ة أو الأشخاص الطب�عیین أو المعنو�ین الخاضعین لفائدة ال الخاصة للدولة عن طر�� الإمت�از

  للقانون الخاص".

  .2006من قانون المال�ة لسنة  54المعدلة �موجب المادة  117/3المادة  1

  .2006من قانون المال�ة لسنة  54المعدلة �موجب المادة  117/4المادة  2

  .2006من قانون المال�ة لسنة  54المعدلة �موجب المادة  117/5المادة  3

  .2006من قانون المال�ة لسنة  54المعدلة �موجب المادة  117/6المادة  4
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العقار الصناعي في  ستغلالار النظام القانوني لإإستقر وتجدر الإشارة أن عدم 

التي تحمل  ستثمارلى أن قوانین الإو ة الزمن�ة �الذات مرده �الدرجة الأ�ئر في هذه الحقالجزا

العقار الصناعي لم تصدر عن  ستغلالفي ط�اتها الكثیر من النصوص القانون�ة المنظمة لإ

نما صدرت إما في ش�ل مرسوم تشر�عي �ما هو الحال �النس�ة إ �ة، و البرلمان �هیئة تشر�ع

 الأمرامر رئاس�ة �أو عن طر��  أو ،ستثمارالخاص بترق�ة الإ 93/12عي للمرسوم التشر�

المتمم . المعدل و ستثمارمتضمن تطو�ر الإالو  20/08/2001المؤرخ في  01/03سي الرئا

، مما یبین حجم تدخل السلطة التنفیذ�ة في 15/07/20061الصادر في  06/08 الأمر�

  .2السلطة التشر�ع�ة إختصاصمجال 

الخاص بترق�ة  93/12مبرر �النس�ة لصدور المرسوم التشر�عي  مرالأفإذا �ان 

ستقالة إتفتقد لوجود برلمان منتخب �سبب  ن الجزائر في تلك الفترة �انتنظرا لأ ستثمارالإ

، 3حدوث فراغ دستور� آنذاك إلىحل المجلس الشعبي الوطني، مما أد� �ة و رئ�س الجمهور 

من التعدیل  124إن �انت المادة الرئاس�ة، فحتى و امر و النس�ة للأل�س �ذلك � الأمرفإن 

طار زمني إامر، إلا أن ذلك قید بأو لجمهور�ة التشر�ع �، قد أقرت لرئ�س ا19964الدستور� 

ضرورة  إلىبین دورتي البرلمان، �الإضافة  أو ور المجلس الوطنيغهو حالة شمعین و 

  عرضه على البرلمان للموافقة عل�ه.

                                                           

والمتعل� بتطو�ر  20/08/2001المؤرخ في  �01/03عدل و�تمم الأمر  15/07/2006المؤرخ في  06/08 الأمر 1

  .19/07/2006، المؤرخة في 47الر العدد:  الجالإستثمار، 

، ألقیت في العقار الصناعي" مداخلة �عنوان: مبدأ الأمن القانوني ودوره في ترق�ة وحما�ة عقد الإمت�ازش، فوز�ة زعمو  2

د�سمبر  15و  �14آل�ة لتسییر الإستثمار في الأملاك الوطن�ة الخاصة، یومي  عقود الإمت�از الدراسیینالیومین  إطارفي 

  .12ص  ،(غیر منشورة) ،قسنطینة منتور� .جامعة الإخوة 2015

  .12مرجع ساب�، صفوز�ة زعموش،  3

لمؤرخ في  96/438الصادر �موجب المرسوم الرئاسي  1996من التعدیل الدستور� لسنة  124نصت المادة  4

، على أنه: "لرئ�س الجمهور�ة أن �شرع �أوامر في حالة 08/12/1996، المؤرخة في 76، الج الر العدد: 7/12/1996

تخذها على �ل غرفة من إین دورتي البرلمان و �عرض رئ�س الجمهور�ة النصوص التي ور المجلس الوطني، أو بغش

  .البرلمان في أول دورة له لتواف� علیها

  تعد لاغ�ة الأوامر التي لا یواف� علیها البرلمان"
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من  124ردت بنص المادة ر�حة التي و صكتفاء �القیود المما لا شك ف�ه أن الإو 

أن ممارسة  إعت�ارعلى مجال التشر�ع ب إعتداءامر الرئاس�ة، یتضمن و ستصدار الأالدستور لإ

لظروف غ�اب  إستغلالالرئ�س لسلطة التشر�ع المخولة للبرلمان عن غیر حاجة �ش�ل 

  .1السلطاتعلى مبدأ الفصل بین  خصار تعد� السلطة التشر�ع�ة، و 

العقار  إستغلالار في تنظ�م ستمر حتى �عد أن قررت السلطة التنفیذ�ة عدم الإو 

طرة على مجال التشر�ع، فأصدرت �الصناعي في قوانین المال�ة، �قیت السلطة التنفیذ�ة مس

التنازل عن و  الإمت�از��ف�ات منح د لشرو� و المحد 30/08/2006المؤرخ في  06/11 الأمر

 لغى�ة الذ� أإستثمار مشار�ع  نجازة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإالأراضي التا�ع

المؤرخ في  93/18المتممة من المرسوم التشر�عي المعدلة و  117أح�ام المادة 

من  13ذلك �موجب أح�ام المادة ، و 19942المتضمن قانون المال�ة لسنة  28/12/1993

  .06/113 الأمر

من مراس�م  وما صاح�ه 06/11 الأمرن خلال ات العامة مت السلطحاولرغم ذلك و 

 إستغلالتنازل في مجال  إلىالقابل للتحول  الإمت�ازتنفیذ�ة في إرساء القواعد القانون�ة لعقد 

، �ما فیها �4ةإستثمار مشار�ع  نجازا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة والموجهة لإالأراضي الت

  حافظة العقار الصناعي.

 إلىأصناف الأراضي التي تخضع  الأمر� أح�ام هذا من مجال تطبی ستثنيأقد و 

  :5نصوص خاصة لاس�ما منها

                                                           

  .13فوز�ة زعموش، مرجع ساب�، ص 1

2 - (L’ordonnance n06/11 DU 30/08/2006 est venue modifier encore une fois les procédures 

.Elle fixe les conditions et modalités de concession et de cession des terrains relevant du 
domaine privé de l’Etat destinés à la réalisation de projets d’investissement .Elle a abrogé les 
dispositions de l’article 117 modifiées et complétées du décret n 93/18 du du 29/12/1993 

portant loi de finances pour 1994 ) Manuel de droit domanial, op-cit; page 65. 

المتممة من المرسوم التشر�عي رقم و ، المعدلة 117على أنه: "تلغى أح�ام المادة  06/11من الأمر  13نصت المادة 3 

  "1994والمتضمن قانون المال�ة لسنة  1993د�سمبر سنة  29المواف�  1414 رجب عام 15المؤرخ في  93-18

  السالف الذ�ر. 06/11المادة الأولى من الأمر  4

  السالف الذ�ر. 06/11من الأمر  02المادة  5
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 الأراضي الفلاح�ة. -

والمواقع الس�اح�ة القطع الأرض�ة المتواجدة داخل مساحات مناط� التوسع  -

 �ة تدخل ضمن مخط� التهیئة الس�اح�ة.إستثمار برامج  نجازالضرور�ة لإو 

 ت المنجمة.القطع الأرض�ة المتواجدة داخل المساحا -

 ها.إستغلالخل مساحات ال�حث على المحروقات و القطع الأرض�ة المتواجدة دا -

 القطع الأرض�ة الموجهة للترق�ة العقار�ة -
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ر�ة العامة یعن المد 2007/ 06/ 11الصادرة بتار�خ  �4420ما أن المذ�رة رقم 

سوق راز من أجل المساهمة في إبو  وفي ذات الس�اق حثت على أنه 1للأملاك الوطن�ة

اعاتها المحل�ة، یجب جممین الأراضي التا�عة للدولة و ثضمان أقصى شفاف�ة في تعقار� و 

ا م�سلاع�ة العقار�ة وذلك �التنسی� مع المصالح المعن�ة و للأ إحصاءعمل�ة  نطلاق فيالإ

ا من أجل تكو�ن بنك للمعلومات العقار�ة على ذهلح التعمیر والجماعات المحل�ة و صام

  الولا�ة. مستو� إقل�م

 لى أقصى المعلومات لكل قطع أرض�ةع المعلوماتيهذا البنك إحتواء وجوب  إلىإضافة   

الخصائص الأخر� لنس�ة لأدوات التهیئة والتعمیر و الموقع �ا المساحة، ،الموقع �الض��(

 2تصالله وتعم�مه عن طر�� �ل وسائل الإ یجب الق�ام �ذلك �النشر الواسع فإنه ....)،

جنة المساعدة على تحدید ى ذلك فإن هذا البنك المعلوماتي من شأنه أن �م�ن لة علو وعلا

نذاك من التح�م في وضع�ة السوق العقار� من آض�� العقار ات و ستثمار ترق�ة الإالموقع و 

تطلعات السوق م�ة عدد الطل�ات �النس�ة للعرض والحصول على نظرة تحولات و خلال أه

 ردمن أجل تنظ�م هذا المو  لازمةالوسائل الالآل�ات و  من ثمة تم�ینها من وضعالعقار� و 

  العقار�.

على الأراضي  11/ 06 الأمرإطار  الإمت�از فيعن طر�� عقد  الإمت�ازمنح ح� �

الأشخاص  أوالهیئات العموم�ة المؤسسات و التا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة لفائدة 

حت�اجات ذلك لإو  ) أجانب أویین (وطن المعنو�ین الخاضعین للقانون الخاص أوالطب�عیین 

و��ون ذلك لمدة عشرون  ،3قواعد التعمیر المعمول بها إحترام�ة شر�طة إستثمار مشار�ع 

                                                           
شرو� و��ف�ات (عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة �موضوع  2007/ 06/ 11الصادرة بتار�خ  4420مذ�رة رقم  1

یر الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة للإستثمار والأصول المت�ق�ة من تصف�ة المؤسسات العموم�ة یتس

، )صول المتوفرة على مستو� المناط� الصناع�ةالفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة والأ والأصولالمحلة 

  .66، ص2007أملاك الدولة والحف� العقار� لسنة مجموعة النصوص، تعل�مات، منشورات، مذ�رات خاصة �

�النشر على مستو� مختلف المصالح الولائ�ة، على مستو� الش�اك الوحید للو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإستثمار، البلد�ات،  2

  .71ساب�، صالمرجع ال الغرف التجار�ة والصناع�ة، مختلف الجمع�ات المعن�ة، الأنترنیت ... إلخ،

  السالف الذ�ر. 06/11من الأمر  03المادة  3 
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هدف ضمان تسییر �و  فإنه 4مت�ازالإة منح ح� غ) سنة قابلة للتجدید أما ف�ما یخص ص�20(

طرف المجلس الملفات المقبولة من  إستثناءللأراضي التا�عة للدولة و�تثمین عقلاني و 

ن الإمت�از عیتم منح ح�  فإنه ،�التراضي مت�از الذ� �منح ح� للإ ستثمارالوطني للإ

تتم الإمت�از لذا فإن عمل�ة منح ح�  عن طر�� ص�غة التراضي أوالعلني طر�� ص�غة المزاد 

المزاد العلني �النس�ة للأراضي الواقعة في المناط� التي ��ون فیها طلب �بیر على  ة�ص�غ

  بــ: 5 الأمرالمناط� التي ��ون فیها عرض عقار� محدود و�تعل�  أوقار الع

 قسنطینة ووهران.ولا�ات الجزائر، عنا�ة مجمل بلد�ات ، 

 . مجمل بلد�ات مقر الولا�ات ومقر الدوائر ل�اقي بلد�ات الشمال 

 .بلد�ات مقر ولا�ات الهضاب العل�ا 

مجمل بلد�ات ولا�ات  ل�ا و�ذاأما �النس�ة للبلد�ات الأخر� للشمال والهضاب الع

  �ون عن طر�� ص�غة التراضي.الإمت�از �، فإن منح ح� جنوب ال�لاد

السالف الذ�ر أن المنح القانوني لح�  06/11 الأمرمن  07وقد أكدت المادة 

�ون �عقد إدار� معد من طرف إدارة الأملاك الوطن�ة مسجل ومشهر �المحافظة الإمت�از �

� الأساس�ة والبنود الخاصة والحقوق المنصوص علیها في التنظ�م العقار�ة یتضمن الشرو 

 السار� العمل �ه والذ� یجب أن یرف� بدفتر الشرو� النموذجي الملح� �المرسوم التنفیذ�

س�ما على طب�عة المشروع، آجال  الإدار� ، وفي هذا الشأن یجب أن �حتو� العقد 07/121

سخ في حالة الإخلال �الواج�ات من طرف المستفید ، الشرو� المال�ة و�ذا أس�اب الفنجازالإ

الح� في الحصول على رخصة البناء و�ذا الحصول  الإمت�از. وللمستفید من مت�ازالإمن 

و�ذا البنا�ات المقرر  الإمت�ازعلى قروض نتیجة رهن الح� العیني العقار� الناتج عن 

 الإمت�ازلصاحب  الإمت�ازح� و��ون ذلك أ� منح  ،6هاإمت�از إقامتها على الأرض الممنوح 

 فإنهعن طر�� التراضي  الإمت�ازسنو�ة، فعندما یتم منح ح�  إیجار�ة تاو� إمقابل تسدید 

م معد من طرف مصالح أملاك السنو�ة عن طر�� تقی� الإتاو� یجب تحدید ق�مة هذه 

                                                           

  السالف الذ�ر. 06/11من الأمر  05ة دالما 4 

، 30/08/2006المؤرخ في  06/11یتضمن تطبی� أح�ام الأمر  23/04/2007المؤرخ في  07/121المرسوم التنفید�  5 

  .25/04/2007، المؤرخة في 27الج الر العدد 

   السالف الذ�ر. 06/11من الأمر  08المادة  6
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ن�ة، الأرض�ة المع) من الق�مة التجار�ة للقطعة %5( �1/20 و ا، والذ� یجب أن �سالدولة

  .7مت�ازللإ الإدار� عند إعداد العقد مت�از لى للإو السنة الأ تاو� �حیث یجب تسدید إ

ن طر�� المزاد العلني، فإن ق�مة السعر الإمت�از عأما في حالة ما إذا تم منح ح� 

 الإتاو� ) من الق�مة التجار�ة ومن ثمة فإن ق�مة %5( �1/20 و االإفتتاحي یجب أن �س

  .8ناتجة عن  المزایدة السنو�ة تكون تلك ال

الناتجة  أوالسنو�ة المحددة في البدا�ة من طرف مصالح أملاك الدولة  الإتاو� وت�قى 

اء هذه إلا �عد إنقض ولا یتم تعیینها الإمت�از�ل مدة عن عمل�ة المزاد العلني ثابتة خلال 

عند تجدید تنازل و  إلى الإمت�ازبتحو�ل هذا  الإمت�ازالمستفید من  المدة في حالة عدم مطال�ة

السوق العقار� المحلي الحر  إلىالسنو�ة �الرجوع  الإتاو� حیث یتم تحدید  الإمت�ازعقد 

ع�ة العقار�ة و ومتا�عة تطوراته حتى یتسنى من مصالح أملاك الدولة تثمین أفضل للأ

  ها  مورد غیر متجدد.إعت�ار ب ستثمارالموجهة للإ

مدیر�ات أملاك الدولة ترسل نفس الدراسة  إلا أن الواقع أثبت ع�س ذلك إذ أن �عض

.  حیث أن إ�قاء 9ارإستقر لعدة سداس�ات وتتحجج في ذلك �أن السوق العقار�ة المحل�ة في 

الأسعار ثابتة لعدة سداس�ات إجراء غیر مقبول �ون أن الأسعار في السوق العقار�ة في تزاید 

  مستمر نتیجة تزاید الطلب وتراجع العرض. 

الأجدر حث الأعوان الم�لفین بإعداد هذه الدراسة التقرب من �ل  و�التالي فمن

لون العمومیون والخواص و المق، ایدان العقار(�الو�الات العقار�ةالجهات المختصة في م

إلخ) و�ذا الإطلاع على الصحف الوطن�ة والمحل�ة المتخصصة في العقار، �الإضافة ...

                                                           

   .75، مرجع ساب�، ص11/06/2007المؤرخة في  4420المذ�رة الصادرة عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة رقم  7 

   .75المرجع الساب�، ص 8

إعداد وتحلیل : ، الموضوع26/03/2007المؤرخة في  2388المذ�رة الصادرة عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة رقم  9

 خاصة �أملاك الدولة والحف� العقار� )التعل�مات، منشورات، مذ�رات (، مجموعة النصوص، ر�ةتقار�ر دراسة السوق العقا

  .46، ص2007لسنة 
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ض الإطلاع على أسعار مختلف العقارات �غر  10مواقع الأنترنیت المحل�ة إستعمال إلى

  المعروضة على المستو� الوطني.

�ح� للمستفید من ح�  07/121من المرسوم التنفید�  �1ما أنه وط�قا للمادة 

تنازل حسب البنود  إلىالممنوح له  الإمت�ازو�طلب منه في أ� وقت تحو�ل ح�  الإمت�از

اة �ذلك في دفتر الشرو�، وهذا شر�طة وتلك المحتو  الإمت�ازوالشرو� المحتواة في عقد 

  والبدء في النشا�. الإمت�ازالفعلي للمشروع على الأرض�ة التي منح لأجله ح�  نجازالإ

تنازل تقد�م شهادة  إلى الإمت�ازوفي هذا الشأن یجب إشترا� لكل طلب تحو�ل ح� 

  11مطا�قة مرفقة بـ: 

 إنجازتثبت  ارستثممسلمة من طرف الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ شهادة -

مرخص من طرف المجلس الوطني  إمت�ازب الأمرحیز النشا� عندما یتعل�  المشروع ودخوله

 .ستثمارللإ

 ستثماررأ� �الموافقة من طرف لجنة المساعدة على تحدید الموقع وترق�ة الإ -

 .�ة الأخر� ستثمار س�ة للمشار�ع الإوض�� العقار �الن

ح�  من رفع ید على شرو� تحو�ل  نوع  إن هذه الوثائ� تمثل في الواقع  -

من المجلس الوطني قرار جدید  أوقرار ولائي جدید  دون اشترا� تنازل إلى الإمت�از

  12.في حالة توفر جم�ع شرو� التحو�لتنازل  إلى الإمت�ازمن أجل تحو�ل ح�  ستثمارللإ

 23/04/2007المؤرخ في  07/121من المرسوم التنفیذ� 11ب المادة�موجو 

لمشروعه   الإمت�از المستفید من ح� إنجازعند  فإنه، 06/11الأمرتطبی� أح�ام لمتضمن ا

نقضاء إتنازل قبل  إلى الإمت�ازوطلب تحو�ل ح�  الإمت�ازفي عقد دة في الآجال المحد

، من تنازل إلى الإمت�از تحو�ل  �ستفید عند عمل�ة فإنهالمشروع  إنجازسنتین التي تلي ال

تحدد  ة على أساس الق�مة التجار�ة التي تم على أساسهاالمعن� �ةالقطعة الأرضالتنازل عن 

                                                           
www.immobilier-(و�ذا الموقع  ) www.fnai.dz(�الموقع الخاص �الفیدیرال�ة الوطن�ة للو�الات العقار�ة  10

dz.com  ،(49مرجع ساب�، ص.  

  .76، مرجع ساب�، ص11/06/2007المؤرخة في  4420المذ�رة الصادرة عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة ، رقم  11

  .76مرجع ساب�، ص، 4420المذ�رة رقم  12
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عن طر��  الإمت�از�منح  الأمرالمدفوعة إذا تعل�  الإتاو� السنو�ة مع خصم �ل  الإتاو� 

 .التراضي

المستفید  اد العلني، فإنعن طر�� ص�غة المز  الإمت�از�منح  الأمرتعل� ی عندماأما 

اتجة الن الإتاو� مرة ق�مة  �20 و انازل على أساس ق�مة تس�ستفید من الت الإمت�ازمن ح� 

عن طر�� المزاد  الإمت�از إطارالمدفوعة في  الإتاو�  عن المزاد العلني مع خصم �ل

  . العلني

الذ� قام  أوالذ� لم ینجز مشروعه في الآجال المحددة  الإمت�ازمن ح�  المستفید إن

�عد أجل سنتین من  تنازل إلى الإمت�ازو�ل تح لتمس طلبإ لمحددة و ه في الآجال اإنجاز ب

سلفا  المحددة التجار�ة الق�مة على �إ�قاء المال�ة لا �ستفید من المزا�ا المشروع إنجاز

تنازل على أساس الق�مة  إلى الإمت�از حینئذ، فیتم تحو�ل المدفوعة تاواتتخف�ض الإو 

  13المدفوعة . تتاواینة بتار�خ  طلب تحو�ل دون أ� تخف�ض للإعالتجار�ة الم

ها في حالة عدم تنفیذ المستثمر�ن المستفیدین إتخاذأخیرا ف�ما یخص التدابیر الواجب و 

 فإنه 06/11 الأمرمن  9إعمالا بنص المادة و  ،تنازل إلىالقابل للتحول  ستثمارمن الإ

 ات التي یتضمنها دفتر أع�اء فسخلتزام�الإ الإمت�ازیترتب على �ل تقصیر من المستفید من 

عن طر�� الجهة القضائ�ة المختصة و�م�ادرة من مدیر�ة  �قوة القانون  الإمت�ازعقد منح 

  .لأملاك الوطن�ة  المختصة إقل�م�اا

مدیر�ات   11/06/2007 المؤرخة في 4420رقم  وفي هذا المنوال ذ�رت المذ�رة

ز�ر ید الو للس 1999/ 04/ 04المؤرخ في  MDB/  219أملاك الدولة �فحو� المنشور رقم 

ح�  الأراضي  التي تم منح إستغلال�ة التي تضمنت متا�عة صارمة لك�فالمنتدب للمیزان�ة، و 

تحول التنازل عنها وذلك عن طر�� مسك سجل على مستو� المفتش�ات  إلىالقابل  الإمت�از

  14.إسقا�  الح� جراءاتلإ

                                                           
   .77مرجع ساب�، ص ،11/06/2007 المؤرخة في 4420المذ�رة رقم  13
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في  الخاصة و�ذا لال دراسة �عض القضا�اإلا أنه تبین للمصلحة المر�ز�ة من خ

عن  الإمت�ازمن ح�  أوو من تنازل إستفاد، أن العدید من المستثمر�ن إطار عمل�ات التفت�ش

لم ، حیث أن �عض المستثمر�ن اتهمإلتزامقطع أرض�ة تا�عة للدولة قد تخلفوا عن الق�ام ب

، الإمت�ازوا من حقوق إستفادا المشار�ع التي من أجله نجاز�م�ادرة لإ ینجزوا ولم �قوموا حتى

ت �شأنهم مواقف إتخذة التي رغم ذلك لم ��ونوا محل متا�عة من طرف مصالح أملاك الدولو 

  .سلب�ة

 إتخاذعلى ضرورة  11/06/2007المؤرخة في  4420المذ�رة رقم  حثت وت�عا لذلك 

 لاس�ماالضرور�ة  جراءاتالتدابیر اللازمة لمعالجة هذه الوضع�ات بوضع حیز التطبی� الإ

، �ما على المفتشین الجهو�ین السهر من ذلك الأمرستلزم للازمة �لما إخ ا� الفسو ابرفع دع

، ف�ما یخص تسییر العقارات الخاصة الوطن�ة موضوع هم على التطبی� السل�م للتعل�ماتجهت

، وذلك من خلال عمل�ات التفت�ش ستثمارتنازل في إطار الإ إلىالقابل للتحول  الإمت�از

  15المراق�ة الم�لفین بها.و 

ن �ل هذه التوجیهات من السلطات المختصة لم تسد الطر�� أمام المستثمر�ن إلا أ

دون  ستثمارع�ة العقار�ة الموجهة للإو الوهمیین الذ� غرضهم الوحید هو الحصول على الأ

غیر  الإمت�ازوإقرار ص�غة  06/11 الأمراء إلغ إلىالدولة  تإتجهف ،تحقی� الغرض المنشود

حما�ة الحافظة العقار�ة  إلىامر سع�ا منها و ما أسلوب التشر�ع �الأدائ إعتمادالقابل للتنازل ب

المؤرخ  08/04الأمر ذلك �موجب �مثا�ة مورد غیر قابل للتجدید و  ، التي تعتبرللدولة

على الأراضي التا�عة للأملاك  الإمت�از��ف�ات منح المحدد لشرو� و 16 01/09/2008في

 .�ةتثمار إسمشار�ع  نجازللدولة الموجهة لإ  الخاصة

  تنازل: إلىغیر القابل للتحول  الإمت�ازمرحلة عقد  -2

ت السلطات العامة العمل �النصوص القانون�ة التي تجیز التنازل عن الأملاك ألغ

�ة ستثمار �ة، �ما فیها المشار�ع الإإستثمار مشار�ع  نجازالوطن�ة الخاصة الموجهة لإ

                                                           

  .80مرجع ساب�، ص ،4420المذ�رة رقم  15 

على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة   المحدد لشرو� و��ف�ات منح الإمت�از 01/09/2008المؤرخ في  08/04الأمر  16
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الذ�  01/09/2008في  المؤرخ 08/04 الأمرمن  15الصناع�ة، و ذلك �موجب المادة 

موجهة اللتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و على الأراضي ا الإمت�از��ف�ات منح �حدد شرو� و 

ف و اذلك �سبب المخالسالف الذ�ر، و  06/11 الأمرغت التي أل�ة و إستثمار مشار�ع  نجازلإ

ور الدولة في من دالذ� �م�ن أن �حد  الأمرالاحت�اطات العقار�ة الوطن�ة،  إستهلاكمن 

تثمین العقار و  إستعمالهاما في الموازنة بین  النشا� اللذان یلع�ان دورامجال التنظ�م و 

  �ة التي تتبناها.قتصادتماش�ا مع الس�اسات الإ

ها �عقد إستبدالتنازل و  إلىتحول  إلىالقابل  الإمت�ازآل�ة عقد  08/04 الأمرقد ألغى و 

نتفاع �الوعاء العقار� دون الإ الإمت�از� لصاحب غیر القابل للتنازل، حیث �ح الإمت�از

 إنجازملك�ة الرق�ة، مع إم�ان�ة تملك المنشآت المقامة على الوعاء العقار� �عد إتمام 

 الأمرطلاع على في هذا المقام أنه عند الإ ، وما تجدر ملاحظته�17 ستثمار المشروع الإ

 إلىح الدوافع التي أدت من الجانب الش�لي نجده لم �حتو� على حیث�ات توض 08/04

 إلىتنازل  إلىالقابل للتحول  الإمت�ازنتقال من �الأحر� دوافع الإ أووضع هذا القانون 

أن هذا  إلىلى منه م�اشرة و تنازل، حیث نصت المادة الأ إلىتحول غیر القابل لل الإمت�از

ملاك التا�عة للأالأراضي  الإمت�از على��ف�ات منح تحدید شرو� و  إلىیهدف  الأمر

  �ة.إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالخاصة للدولة و 

، �عتمد على تقن�ات أنه من المتف� عل�ه أن وضع نص قانوني قائم بذاتهخاصة و 

ن خلالها یوضح المشرع م ة�اجبدها، تبدأ هذه الفن�ات إحتراملابد من  متعارف علیها

  .18ص�اغته على أسس منهج�ةمقدمات النص القانوني و 

القانون قدمات النص القانوني، النصوص المرجع�ة التي لها علاقة �تشتمل مو 

�اجة یوضح ص المرجع�ة، أن أ� قانون یبدأ بدمعنى النصو وحیث�ات توضح أس�ا�ه، و 

  .19المشرع من خلالها النصوص القانون�ة المرجع�ة التي لها علاقة �النص الذ� �صفه

                                                           

  السالف الذ�ر. 08/04من الأمر  13المادة  -17
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الدستور  إلى�اجته ه إستند في دالسالف الذ�ر، نجد أن 08/04 الأمرطلاع على ف�الإ

ف�النس�ة ، خاصة نصوص تشر�ع�ة عامة و  إلى�الإضافة  منه 124و 122لاس�ما المادتان 

المدن�ة  جراءاتلمشرع قانون الإ، أهمل ا20للنصوص التشر�ع�ة ذات الطب�عة العامة

بین  ازالإمت�قد الذ� یتضمن أح�ام التقاضي، لاس�ما المنازعات الناتجة عن ع 21الإدار�ةو 

ذات الطب�عة ، أما �النس�ة للنصوص التشر�ع�ة مت�ازالإالإدارة مانحة و  الإمت�ازصاحب 

�المجال  مرت�طةنصوص ، و 22العقار�  الخاصة، فهناك نصوص قانون�ة مرت�طة �المجال

یتعل� أ�ضا  الأمرلقوانین لها علاقة �البیئة مادام  إهماله، �الرغم من 23الثقافي� و قتصادالإ

  .24نشطة صناع�ة�ممارسة أ

                                                           

والذ� جاء في مقدمة النصوص  المتضمن القانون المدني المعدل والمتممو  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر � 20

و المتعل� �الولا�ة الملغى �موجب  07/04/1990المؤرخ في  90/09ة �عد الدستور ، �الإضافة إلى القانون التشر�ع�

  .یتعل� �الولا�ة 21/02/2012المؤرخ في  12/07القانون 

،المؤرخة في 21العددالمتضمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة (الج الر  25/02/2009المؤرخ في  08/09القانون  21

25/04/2008 .(  

ستغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ة إوالمتضمن ض�� ��ف�ة  8/12/1987المؤرخ في  87/19القانون  22

ستغلال الأراضي إالمتضمن  15/08/2010المؤرخ في  10/03وتحدید حقوق المنتجین وواج�اتهم الملغى �موجب القانون 

  .الفلاح�ة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة

  المتضمن التوج�ه العقار� المعدل والمتمم. 18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون  -

  المتعل� �التهیئة والتعمیر المعدل والمتمم. 01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون  -

  المتضمن قانون الأملاك الوطن�ة المعدل والمتمم. 01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون  -

 11/04والمتعل� �النشا� العقار� الذ� ألغي �موجب القانون  01/03/1993المؤرخ في  �93/03عي المرسوم التشر  -

  المحدد لقواعد التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة. 17/02/2011المؤرخ في 

  المستدامة. التنم�ةوالمتعل� بتهیئة الإقل�م و  12/12/2001المؤرخ في  01/20القانون  -

   المدن الجدیدة وتهیئتها. إنشاءوالمتعل� �شرو�  08/05/2002خ في المؤر  02/08القانون  -

  و المتعل� �مناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة. 17/02/2003المؤرخ في  03/03القانون  -

الذ� �حدد شرو� و��ف�ات منح الإمت�از والتنازل عن الأراضي التا�عة  30/08/2006المؤرخ في  06/11 الأمر -

  .08/04ار�ة، الملغى �موجب الأمر للدولة الموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمللأملاك الخاصة 

  والمتعل� �حما�ة التراث الثقافي. 15/06/1998المؤرخ في  98/04القانون  23

  والمتضمن قانون المناجم المعدل والمتمم. 03/07/2001المؤرخ في  01/10القانون  -

  المتمم.و طو�ر الإستثمار، المعدل والمتعل� بت 20/08/2001المؤرخ في  01/03الأمر  -

  ../..المعدل والمتمم. والمتعل� �المحروقات، 28/04/2005المؤرخ في  05/07القانون  -
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تعده  إدار� �عقد  08/04الأمرفي ظل  الإمت�ازأما من الجانب الموضوعي ف��رس 

شرو� منح و�ذا بنود و  ستثمارإدارة أملاك الدولة مرفقا بدفتر أع�اء �حدد بدقة برنامج الإ

رخصة البناء، �ما �سمح له  الح� في الحصول على الإمت�از�خول لصاحب و  25الإمت�از

ني العقار� الناتج رهن رسمي لصالح هیئات القرض على الح� العی إنشاءك على ذل ز�ادة

ها وذلك لضمان إمت�از على الأرض الممنوح  إقامتها�ذا على البن�ات المقرر و  الإمت�ازعن 

  .26القروض الممنوحة لتمو�ل المشروع الذ� تمت م�اشرته

ل قابلة للتناز  لإمت�ازاالح� العیني العقار� الناتج عن ح� �ما جعل ملك�ة البنا�ات و 

البدء في النشا� �عد المعاینة الفعل�ة من طرف الهیئات الفعلي للمشروع و  نجازلإا فور

  الحجز.قابل للتور�ث و  الإمت�ازل ح� جع إلى، �الإضافة 27المؤهلة قانونا

صدرت مراس�م تنفیذ�ة مصاح�ة له �المرسوم التنفیذ�  08/04وتطب�قا للأمر

على  الإمت�از��ف�ات منح والذ� �حدد شرو� و  02/05/2009ي المؤرخ ف 09/152

المرسوم ، و �28ةإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و الأراضي 

على  الإمت�از��ف�ات منح �حدد شرو� و  02/05/2009لمؤرخ في ا 09/153التنفیذ� 

الأصول یر المستقلة المحلة و عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغالأصول المت�ق�ة التا�

  .29تسییرها�ة و قتصادللمؤسسات العموم�ة الإ الفائضة التا�عة

قد شمل نطاق تطبی� هذه الآل�ة القانون�ة جل الأراضي التا�عة للأملاك الوطن�ة و 

�ما فیها حافظة العقار الصناعي، �ما نصت على ذلك المادة  30ستثمارالخاصة الموجهة للإ

                                                                                                                                                                                     

المتعل� بتنظ�م المؤسسات العموم�ة الاقتصاد�ة وخوصصتها  20/08/2001المؤرخ في  01/04إلا أنه أهمل الأمر ../..

  .)24/10/2001في  المؤرخة 62المعدل والمتمم (الج الر العدد: 

  .258صمرجع ساب�،  ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة،  24

  السالف الذ�ر. 08/04من الأمر  10المادة  25

  السالف الذ�ر. 08/04من الأمر  11المادة  26
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08/04.  
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ضي الموجودة �المناط� الأرا إدماج�قولها: "�عاد  09/152التنفیذ� من المرسوم  17/2/3

سم�ة ضمن الأملاك الخاصة المتوفرة عند تار�خ نشر هذا المرسوم في الجر�دة الر الصناع�ة و 

  تخضع لأح�ام هذا المرسوم.و  للدولة 

المتوفرة راضي الموجودة �مناط� النشاطات و تخضع أ�ضا لأح�ام هذا المرسوم الأ

  ار�خ هذا المرسوم في الجر�دة الرسم�ة".عند ت

الأملاك العقار�ة الصناع�ة التي تش�ل الأصول المت�ق�ة للمؤسسات  إلى�الإضافة 

�ة �ما تضمنته قتصادالأصول العقار�ة الفائضة للمؤسسات العموم�ة الإ�ة المحلة، و العموم

س دفتر أع�اء عن على أسا الإمت�ازحیث جاء فیها: "�منح  08/0431 الأمرمن  03المادة 

  �التراضي .... أوالمقید،  أومزاد العلني المفتوح طر�� ال

�ة للمؤسسات العموم�ة المحلة تخضع الأملاك العقار�ة التي تش�ل الأصول المت�ق

  �ة لنفس الشرو� المحددة في الفقرة أعلاه".قتصادالأصول الفائضة للمؤسسات العموم�ة الإو 

منحه  إجراءاتو�ذا  الإمت�ازد�ة التي یتضمنها عقد اقالتععن الشرو� التنظ�م�ة و  أما

�ذا من هذا الفصل و  لها تفص�لا خلال الم�حث الثانيو انتن 08/04 الأمرزواله من خلال و 

  ال�اب الثاني من هذه الدراسة.

 الإمت�ازت في المشار�ة في عمل�ة تنظ�م عقد إستمر لجدیر �الذ�ر أن قوانین المال�ة او 

 الأمرالنصوص القانون�ة التي تنظمه من خلال  إصدارصناعي حتى �عد في مجال العقار ال

08/04.  

من  3التراضي �موجب المادة  أون طر�� المزاد العلني الإمت�از عف�عد أن �ان منح 

معدلة له، حیث 201132التكمیلي لسنة  من قانون المال�ة 15جاءت المادة ، 08/04 الأمر

                                                           

وأص�حت تنص على  2011من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  �15موجب المادة  08/04 الأمرمن  03/1دة لت المادع 31

ضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة المتوفرة لأراعلى أساس دفتر شرو� عن طر�� التراضي على ا أنه: "�منح الإمت�از

".....  

المؤرخة   40، الج الر العدد 2011مال�ة التكمیلي لسنة المتضمن قانون ال 18/07/2011المؤرخ في  11/11القانون  32

  .20/07/2011في 
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 �3موجب أح�ام المادة  الإمت�ازنح على أساسه أص�ح التراضي النم� الوحید الذ� �م

  المعدلة.

بتعد�لات أخر� للأح�ام القانون�ة 33 2015في ذات الس�اق جاء قانون المال�ة لسنة و 

 الأمرمن  2منه بتعدیل یخص المادة  61حیث جاءت المادة  08/04 الأمرالخاصة �

نظرا  08/04 الأمرام التي تنص على أصناف الأراضي المستثناة من تطبی� أح�و  08/04

أصناف الأراضي التي  إلىحیث �الإضافة  ها.إستغلالود قوانین و آل�ات قانون�ة تنظم لوج

 61المعدلة �موجب أح�ام المادة  2أضافت المادة  08/04 الأمرمن  2عددتها أح�ام المادة 

هي القطع الأرض�ة الموجهة صنف آخر من الأراضي و   2015لسنة من قانون المال�ة 

تنازل عند  إلىقابل للتحول  الإمت�ازللترق�ة العقار�ة التجار�ة التي تخضع لص�غة منح 

  .34المثبت قانونا �موجب شهادة مطا�قةط�قا لأح�ام دفتر الشرو� و الفعلي للمشروع  نجازالإ

التي تعدها  الإدار�ةالعقود  إعفاء� ستثمارتحفیزات أخر� لتشج�ع الإ إلى�الإضافة 

 إطارغیر المبن�ة في على الأملاك المبن�ة و  الإمت�از المتضمنة منحولة و مصالح أملاك الد

م�الغ الأملاك ق التسجیل ورسم الشهر العقار� و المتمم من حقو المعدل و  08/04 الأمر

السنو�ة التي  یجار�ةالإ تاوةجهة أخر� تخف�ض في ق�مة الإ منهذا من جهة، و  35الوطن�ة

 �09موجب المادة  الإمت�ازة للقطعة الأرض�ة محل منح من الق�مة التجار� �1/20انت تمثل 

والتي  2011من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  15،المعدلة �موجب المادة  08/04 الأمرمن 

�ما نصت  ،من الق�مة التجار�ة للقطعة الأرض�ة محل منح الإمت�از 1/33أص�حت تمثل 

من  9" تعدل أح�ام المادة جاء فیها حیث 2015المال�ة لسنة  من قانون  62على ذلك المادة 

ون المال�ة المتضمن قانو  ...11من القانون رقم 15المعدلة �موجب المادة  ...08/04الأمر

  تحرر �ما �أتي: و  2011التكمیلي لسنة 

                                                           

المؤرخة في  78، الج الر العدد2015المتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/2014المؤرخ في  14/10القانون  33

31/12/2014.  

قابل للتحول إلى تنازل �حدد شرو� و��ف�ات منح الإمت�از ال 26/10/2015المؤرخ في  15/281المرسوم التنفیذ�  34

على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع الترق�ة العقار�ة ذات الطا�ع التجار�، الج الر 

  .  04/11/2015المؤرخة في  58العدد

  .2015المتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/2014المؤرخ في  14/10من القانون  60المادة  -35
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السنو�ة  یجار�ةالإ تاوةولة المختصة إقل�م�ا، الإ: تحدد مصالح أملاك الد09المادة 

  ".مت�ازالإتجار�ة للقطعة الأرض�ة محل منح من الق�مة ال 1/33التي تمثل 

الممنوحة لصالح  الإمت�ازالأثر الرجعي لهذه المادة على حقوق  إعمال إلى�الإضافة 

المعدلة �موجب  �9ما أضافت الفقرة الثان�ة من المادة  08/04 إطارفي  ستثمارمشار�ع الإ

ستفید من هذه التدابیر، بدون ا �"�م حیث جاء فیها 2015من قانون المال�ة لسنة  62المادة 

السنو�ة التي قامت مصالح أملاك الدولة بتحصیلها سا�قا،  یجار�ةالإ الإتاو� سترداد م�الغ إ

ذلك قبل ... و 08/04رقم  الأمرإطار في  ستثمارلممنوحة لصالح مشار�ع الإالإمت�از احقوق 

  صدور هذا القانون".

التا�عة  العقاراتالعقار الصناعي و مجال  الإمت�از فيلأح�ام منح  في تعدیل آخرو 

 الأمرمن  48جاءت المادة ،�ة إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإ للأملاك الوطن�ة الخاصة

التي ، و 201536المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  23/07/2015المؤرخ في  15/01

ى أنه المتمم لتنص علالمعدل و  08/04 الأمرمن  05مادة تنص على تعدیل أح�ام ال

الم�لف  الولائيمن المدیر  إقتراحالتراضي �قرار من الوالي: بناءا على الإمت�از �"یرخص 

ین للقطاعات الولائیذلك، �التنسی� مع المدیر�ن  الأمرالذ� یتصرف، �لما تطلب  ستثمار�الإ

ت ق�ة للمؤسساالأصول العقار�ة المت�التا�عة للأملاك الخاصة للدولة و على الأراضي  المعن�ة

راضي التا�عة �ذا الأ�ة و قتصادللمؤسسات العموم�ة الإ الأصول الفائضةالعموم�ة المنحلة و 

  مناط� النشاطات ...".للمناط� الصناع�ة و 

�ة المشتر�ة رقم تطب�قا لأح�ام هذه المادة، صدرت التعل�مة الوزار وفي هذا الشأن و 

الإمت�از خاصة �منح ح� الجدیدة ال جراءاتالمتضمنة الإ 06/08/2015) المؤرخة في01(

، حیث �37ةإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإملاك الوطن�ة الخاصة و التا�عة للأالعقارات  على

                                                           

المؤرخة في  40الج الر العدد  2015یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  23/07/2015المؤرخ في  15/01 الأمر 36

23/07/2015.  

: منح ح� الإمت�از على ، الموضوع13/08/2015الصادرة في  07829المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم:  37

، المرفقات: التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقم هة لإنجاز المشار�ع الإستثمار�ةالعقارات التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموج

  .03 ، ص06/08/2015المؤرخة في  01
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لتفاد� ، و ستثمارلمشار�ع الإ زاالإمت�ح تضمنت ��ف�ة دراسة الملفات المتضمنة طلب من

الصناعي في مجال العقار  الإمت�ازالقانون�ة لمنح  جراءاتالتكرار سوف نتطرق لهذه الإ

  �الكثیر من التفصیل في النقا� الموال�ة من هذه الدراسة.

قانون المال�ة لسنة  المتضمن  30/12/2015المؤرخ في  �15/81ما جاء قانون 

، حیث نصت أن تقضي على ندرة العقار الصناعي�م�ادرة جدیدة من شأنها  38 2016

مناط� یر المناط� الصناع�ة و على إم�ان�ة إسناد مهمة إنشاء وتهیئة وتسی منه 58المادة 

، على أن یتم ذلك على قطع من القطاع الخاص معنو�ینأشخاص طب�عیین و  إلىالنشاطات 

دفتر شرو� تعده  إلىتهیئة وتسییر هذه المناط� رض�ة غیر فلاح�ة، و�خضع إنشاء و أ

نون من قا �80موجب المادة  58، وقد تم تعدیل أح�ام المادة ستثمارالوزارة الم�لفة �الإ

معنو�ة الخاصة ح� إنشاء وقد تضمن التعدیل منح الأشخاص ال ،39 2017المال�ة لسنة 

أراضي غیر  المناط� اللوجست�ة علىناط� الصناع�ة ومناط� النشاطات و تسییر الموتهیئة و 

مرد ذلك أن هذا النوع من مست�عدا بذلك الأشخاص الطب�ع�ة و تش�ل ملكیتهم، فلاح�ة و 

�ما  ط�ع الشخص الطب�عي لوحده توفیرها�الغ مال�ة �اهضة لا �ستم إلىالمشار�ع �حتاج 

 الإمت�ازإشترطت المادة أن ��ون العقار من الأملاك الخاصة الوطن�ة وتمنح عن طر�� 

لمؤسسة الم�لفة بإنشاء هو نفسه ا الإمت�ازسنة وفي هذه الحالة صاحب  �33التراضي لمدة 

دفتر شرو� یتم إعداده ط�قا  إلىذه العمل�ات تسییر هذه المناط� ، �ما تخضع هوتهیئة و 

، ما إذا �انت تا�عة وطني لتهیئة الإقل�م وذلك حسب طب�عة القطعة الأرض�ةللمخط� ال

إذا �انت تا�عة  أو، ستثمارمن قبل الوز�ر الم�لف �الإللخواص فیتم إعداد دفتر شرو� 

 ستثمارین الوزارة الم�لفة �الإللأملاك الخاصة الوطن�ة فیتم إعداد دفتر الشرو� �الاشتراك ب

تسییر المناط� �المال�ة، وتجدر الإشارة أن إسناد عمل�ة إنشاء وتهیئة و الوزارة الم�لفة و 

للقطعة  الإمت�ازمعنو� خاص هو نفسه صاحب شخص  إلىالصناع�ة ومناط� النشاطات 

ادف د العق�ات التي تص، من شأنه أن یبد� ستثمار إقامة علیها المشروع الإ المزمع

                                                           
المؤرخة في  72، الج الر العدد 2016یتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/2015المؤرخ في  15/18القانون  38

31/12/2015 .  

المؤرخة في  77، الج الر العدد2017قانون المال�ة لسنة  یتضمن 28/12/2016ؤرخ في مال 16/14القانون  39

29/12/2016.  
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الخبرة الكاف�ة في هذا  إلى، ولو أن هذه العمل�ات من إنشاء وتهیئة وتسییر تحتاج المستثمر�ن

  .أن �فتقرها الشخص المعنو� الخاص ، والتي �م�نالمجال

إن تدخل قوانین المال�ة في �ل مرة، محدثة تعد�لا جوهر�ا في صلب النصوص  

، إذ لم �عرف 40ار القواعد القانون�ةإستقر  مد�خل حتما �مبدأ الأمن القانوني و التشر�ع�ة، ی

ر الصناعي في مجال العقاعامة و  ستثمارفي إطار الإ الإمت�ازالإطار القانوني المنظم لعقد 

وضع قواعد  إلىهو ما �ش�ل تهدیدا للأمن القانوني الذ� یهدف ارا واضحا و إستقر خاصة 

نوني ات التي عرفها الإطار القاالثغر قانون�ة واضحة ومفهومة، �ثرة التغیرات والتعد�لات و 

في فترات زمن�ة قصیرة �ان وس��ون لها حتما  ستثمارفي إطار الإ الإمت�ازعقد ، و ستثمارللإ

المضي قدما في الأثر السلبي على إق�ال المستثمر�ن وعلى الأخص المستثمر الأجنبي و 

ه القانون�ة لا ول�س هذا فق� بل لزاما �ذلك أن تكون طب�عت �.ستثمار تنفیذ مشروعه الإ

  .توض�حه في الفرع الموالي حاولسن ، وهو ماا الغموض والل�س��تنفه

  

  الفرع الثاني:

  الإمت�ازالطب�عة القانون�ة لعقد  

  

نظام قانوني معین، �غ�ة تحدید القواعد  إلى�قصد �الطب�عة القانون�ة لعقد ما، رده 

  .41القانون�ة التي تح�مه و الآثار المترت�ة عن ذلك

نموذجي الذ� �حدد البنود في دفتر الشرو� ال الإمت�ازتعر�ف عقد  إلىرجوع �الو 

التا�عة للأملاك الخاصة للدولة �التراضي للأراضي  الإمت�ازالشرو� التي تطب� على منح و 

السالف الذ�ر، حیث  �09/152ة المرف� �المرسوم التنفیذ� إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإو 

                                                           

  .14فوز�ة زعموش، مرجع ساب�، ص 40

  .31أسماء منصور، مرجع ساب�، ص 41
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نتفاع ل من خلاله الدولة لمدة معینة الإالذ� تحو  42تفاقهو الإ زالإمت�انص على أن "منح 

ست�عاب إمعنو� قصد  أومن أرض�ة متوفرة تا�عة لأملاكها الخاصة لفائدة شخص طب�عي 

نه یتم إعداد أمن ذات دفتر الشرو� النموذجي  �19"، �ما نصت المادة إستثمار مشروع 

ف مدیر عة الأرض�ة لفائدة المستفید من طر على القط الإمت�ازالمتضمن منح  الإدار� العقد 

 . ب تفو�ض وز�ر المال�ة بتار�خ ...، �موجأملاك الدولة لولا�ة ...

 الإمت�ازالتي تطب� على منح الشرو� و  دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود إلى�الإضافة 

 زإنجاها قصد إستعمالالمزمع التا�عة للأملاك الخاصة للدولة و �التراضي على الأراضي 

  �ة، �ما جاء في تمهید دفتر الشرو� النموذجي السالف الذ�ر.إستثمار مشار�ع 

الصناعي هو عمل قانوني مر�ب یبدأ  ستثمارالإ إطارفي  الإمت�ازإذن إن نظام منح 

إدارة أملاك الدولة  بإلزام�نتهي �التراضي، و  الإمت�ازلي یثبت ح� من الوا إدار� �صدور قرار 

، و�ذا ستثمارالإمع المستثمر لدفتر الشرو� المحدد لبرنامج  الإمضاء إجراءاتبإنهاء 

شهره حتى تسجیله و و  الإدار� عداد العقد إ  إلى�الإضافة  43الإمت�از�نود منح ح� الشرو� و 

  .الإمت�ازهو ح� یني العقار� الناتج عن العقد و عینقل الح� ال

 لش�ل�ةلأر�ان انتطرق إل�ه ضمن اسوف  الإمت�از�ما أن دفتر الشرو� المرف� �عقد 

تفاد�ا للتكرار الممل، فسوف تقتصر دراستنا في هذه �الكثیر من التفصیل و  الإمت�ازد لعق

الطب�عة  إلىلا)، �الإضافة أو نفسه ( تفاقالإ أو الإمت�ازالنقطة حول الطب�عة القانون�ة لعقد 

�ل منهما  وص�ةالناتج عن هذا العقد (ثان�ا) لنستنتج في الأخیر خص الإمت�ازالقانون�ة لح� 

 الح�.أ� العقد و 

  نفسه) تفاق(الإ  أو الإمت�ازلا: خصوص�ة عقد أو 

                                                           

�قصد �الاتفاق هنا أ� التصرف القانوني بین صاحب الإمت�از والإدارة مانحة الإمت�از حیث جاء التعر�ف �اللغة  42

  ي:الفرنس�ة مطاب� للنص العر�

(La concession est le contrat par laquel l’Etat confère pour une durée déterminée, la 
jouissance d’un actif disponible relevant de son domaine privé, à une personne physique ou 
morale de droit privé, pour servir à la réalisation d’un projet d’investissement).  

منح ح� الإمت�از على ، الموضوع: 13/08/2015، المؤرخة في 07829المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  43

: المرفقات: التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقم العقارات التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز المشار�ع الإستثمار�ة

  .06/08/2015المؤرخة في  001
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تعده إدارة أملاك الدولة مرفقا بدفتر أع�اء �حدد بدقة  إدار� �عقد  الإمت�از��رس 

  .44الإمت�ازشرو� منح و�ذا بنود و  ستثماربرنامج الإ

 تفاقالإ أوالعقد  م�ون من جزأین لا یتجزآن هما دفتر الشرو� و الإمت�ازإن عقد 

وث�قة  إعداد إجراءاتوترتی�ه لآثاره القانون�ة إلا بإتمام  الإمت�از، إذ لا �م�ن نفاذ عقد 45نفسه

من جهة أخر�، مع ضرورة  تفاقالسند الرسمي المفرغ ف�ه الإدفتر الشرو� من جهة و 

مستمدة من  ، أما الطب�عة القانون�ة للعقد فإننا نجده �حتو� على شرو� تنظ�م�ةإدماجهما

  أخر� تعاقد�ة مستمدة من عقود القانون الخاص.عقود القانون العام و 

 :الإمت�ازالشرو� التنظ�م�ة لعقد  -1

 الإمت�ازعقد تتجلى الشرو� التنظ�م�ة المستمدة من مظاهر عقود القانون العام في 

التصرف القانوني  إفراغجب المشرع ضرورة أو الموضوعي، حیث الش�لي و  �همن جانب

هو العقد الذ�  الإدار� �ما هو معروف فالعقد في عقد إدار�، و  الإمت�ازمن منح تضالم

تظهر ف�ه ن�ة إت�اع تسییره وتنظ�مه و  أو�قصد إدارة مرف� عام یبرمه شخص قانوني عام 

�قوم  الإدار� أن العقد  إلىفالمتمعن في هذا التعر�ف یخلص  46ح�امهأالیب القانون العام و أس

  .47من العقود رهعن غی زهش�ل في مجموعها معاییر لتمیی�� تعلى ثلاثة ضوا

، إذ من أشخاص القانون العام أن ��ون أحد طرفي العقدتتمثل هذه المعاییر في و 

ن أح�ام القانون ن أحد طرف�ه شخصا معنو�ا عاما، لألكي ��ون العقد إدار�ا، یجب أن ��و 

هو ما یتجسد جل�ا في عقد و  48العام جاءت لكي تح�م نشا� الإدارة، دون الأنشطة الخاصة

جماعاتها المحل�ة،  أوفي غالب الأح�ان الدولة  الإمت�ازحیث تكون الإدارة مانحة  الإمت�از

، حیث تعد الصلة بین تصال العقد بنشا� المرف� العامإمع�ار آخر یتمثل في  إلى�الإضافة 

                                                           

  المعدل والمتمم ،السالف الذ�ر. 08/04من الأمر  10المادة  44

  .15خالد جروني، مرجع ساب�، ص 45

، دار الهد� ،ط�عة النظر�ة العامة للقرارات والعقود الإدار�ة (دراسة تشر�ع�ة، فقه�ة وقضائ�ة)عادل بوعمران،  46

  .85، الجزائر، ص2010

  .85المرجع الساب�، ص 47

منشورات المجلة المغر��ة للإدارة المحل�ة والتنم�ة،  عنوان (الوسائل القانون�ة للنشا� الإدار�)،مقال �محمد الأعرج،  48

  .85، المغرب، ص 2014سلسلة مؤلفات وأعمال جامع�ة، الط�عة الأولى، 
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ثار هامة في آأنها ترتب ، فضلا الإدار� المرف� العام عنصرا جوهر�ا في تعر�ف العقد العقد و 

 غأحد وسائل إدارة المرف� العام، فیجب أن تدم الإدار� تنفیذ هذا العقد، فإذا �ان العقد  أح�ام

  .49م�اد� تنفیذه �م�اد� سیر المرف� العام الذ� أبرم من أجله

تصل بنشا� مرف� عام سواء إ إذا إلاالذ� تكون الإدارة طرفا ف�ه إدار�ا  العقدلا �عتبر 

تصال �المرف� مهما تعددت صور الإجتماع�ا، و إ أو�ا إقتصاد أوار�ا ا المرف� إد�ان هذ

إذ ��ون هذا المع�ار واضحا في عقد  50هإستغلال أو إدارته أوالعام، سواء من حیث تنظ�مه 

�ذا و  التا�عة للمؤسسات العموم�ة،المبن�ة المنصب على الأصول العقار�ة المت�ق�ة  الإمت�از

الفائضة المبن�ة غیر اللازمة موضوع�ا لنشا� المؤسسة العموم�ة الأصول العقار�ة 

هذه الأملاك العقار�ة من أجل تحقی�  الإمت�از�ة حیث �شغل المستثمر صاحب قتصادالإ

  .51الإمت�از� �موجب عقد ستثمار مشروعه الإ

تسترجع الدولة الأصل العقار�  الإمت�ازنه في حالة عدم تجدید أیر دلیل على ذلك خو 

بتغاء تحقی� المصلحة العامة إالمرف� في هذه الحالة ل�س  إستغلالإن �ان حتى و ، �قيالمت

مالي طالما أن الأصول العقار�ة هي من الأملاك العقار�ة الخاصة الوطن�ة ذات الطا�ع ال

  �ي.�التملو 

، یختار الشخص القانوني العام وسائل القانون العام أن�ار الثالث فیتمثل في معأما ال

 أنفي القانون الخاص إذ ��في  52ةإستثنائ�تو� العقد على شرو� غیر مألوفة و �حأ� أن 

یتوفر شر� واحد، حتى ��ون العقد مشتملا على شرو� غیر مألوفة، هذه الشرو� التي قد 

و الحال �النس�ة قد ینص علیها دفتر الشرو� المرف� �العقد. �ما ه أویتضمنها العقد نفسه 

                                                           

  .87ساب�، صالمرجع ال 49

  .87المرجع الساب�، ص 50

و��ف�ات منح الإمت�از على الأصول المت�ق�ة �حدد شرو�  02/05/2009المؤرخ في  09/153المرسوم التنفیذ�  51

التا�عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الاقتصاد�ة 

  .06/05/2009المؤرخة في  27وتسییرها، الج الر العدد

، لأنها تؤد� إلى عدم المساواة بین الأفراد ها في علاقاتستثنائ�ة: تلك الشرو� الغر��ة �ح�م طب�عت�قصد �الشرو� الإ 52

  .89، مرجع ساب�، صالأعرجالمتعاقدین فأعطي للشخص العام وضعا متمیزا في مواجهة المتعاقد معها، محمد 
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، حیث لا یخلوا �لا منهما من هذه 53رو� الذ� ینطو� تحت لوائهدفتر الشو  الإمت�ازلعقد 

، �تغییر وجهة الإمت�از�دعن لها صاحب و  الإمت�ازة التي �فرضها مانح ستثنائ�الشرو� الإ

 ستعمالفي الإ أو، حیث أن �ل تغییر في وجهتها الإمت�ازالقطعة الأرض�ة موضوع منح 

عنه فسخ  رالمحددة في دفتر الشرو� ینجالجزئي لأغراض أخر� غیر الأغراض  أوالكلي 

یؤجر من  أو�ذلك أن یتنازل  الإسقا�تحت طائلة  ، �ما لا �م�ن للمستفیدالإمت�ازعقد منح 

  .54تشغیلهشروع و قبل إتمام الم الإمت�ازال�اطن ح� 

ملاك عقار�ة خاصة تا�عة للدولة منصب على أ الإمت�ازن �ان عقد إ إذن حتى و 

ة إستثنائ�طالما أنه �حتو� على شرو�  إدار� ��یف على أنه عقد  نهفإوجماعاتها المحل�ة. 

الاجتهاد القضائي  تجاهفي ذات الإذهب إل�ه و  ما هوغیر مألوفة في القانون الخاص، و و 

 إعتبر، الذ� 09/03/200555المؤرخ في  385-19-03لمح�مة النقض الفرنس�ة تحت رقم 

الذ� �حتو� على شرو� لدومین الخاص، و أن عقد تسییر مستثمرة فلاح�ة وغاب�ة تا�عة ل

، الذ� ینعقد الإدار�ةغیر مألوفة في القانون الخاص، یجب تكی�فه على أنه من العقود 

  لا العاد�. الإدار� القضاء  إلىف�ه  ختصاصالإ

التصلب بوضع شرو� تنظ�م�ة نتهاج الدولة لس�اسة التشدد و إن أ إلىتجدر الإشارة و 

 إلىالدولة  الواقع�ة التي تدعوا من وجهة نظرعلى  الأمرنها�ة  ، �قوم فيالإمت�ازفي عقد 

  .56الحفا� عل�ه مهما �ان مرد الطب�عة القانون�ة للعقدحما�ة الرصید العقار� الوطني و 

                                                           

): دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو� التي تطب� على منح الإمت�از �التراضي 2أنظر الملح� رقم ( 53

  راضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة.للأ

من دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو� التي تطب� على منح الإمت�از �التراضي للأراضي  09المادة  54

  السالف الذ�ر. 09/152لتنفیذ� التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة، المرف� �المرسوم ا

55- (Le contrat passé pour la gestion d’une exploitation agricole et forestière dépendant du 
domaine privé d’une collectivité publique portant sur la mise en valeur de biens immobiliers à 
vocation agricole et forestière, qui comporte des clauses exorbitantes du droit commun doit 
être qualifié de contrat administratif échappant à la compétence du juge judiciaire) Bernard 
PEIGNOT, nature juridique du contrat de concession d’une exploitation agricole 
dépendant du domaine privé d’une collectivité publique, la revue des loyers. 
20005857,jurisprudence, page01.   

  .282مرجع ساب�، ص ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة،  56
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دفتر الشرو�  أونفسه  الإمت�ازغیر أن وجود هذه الشرو� التنظ�م�ة سواء في عقد 

  قد.لا ینفي الصفة التعاقد�ة لهذا الع المرف� �ه

 :الإمت�ازالشرو� التعاقد�ة لعقد  -2

، الإمت�ازة في عقد إستثنائ�تتمتع �سلطة  الإمت�ازإن �انت الإدارة مانحة حتى و 

صاحب و  الإمت�ازاقد�ة ��ون فیها مانح مضمون العقد �ضم شرو� تعفي فهناك ش� آخر 

  .57ن�ح�مها على الأرجح مبدأ العقد شر�عة المتعاقدی المساواةعلى قدم  الإمت�از

أنه من العقود الزمن�ة �ما أسلفنا الذ�ر، حیث ینتفع  الإمت�ازفمن خصائص عقد 

 إتفاققابلة للتجدید ب ،سنة) 33ثلاثون (وعاء العقار� لمدة أدناها ثلاث و �ال الإمت�ازصاحب 

سنة �أقصى حد، �ما أنه �م�ن لعقد  58)99تسعون (تسع و  إلىطرفي العقد مرتین وتمتد 

طرفي العقد،  إتفاق�جر� ذلك �ذلك بنتهاء مدة العقد المتف� علیها، و إ�عد أن �مدد  الإمت�از

، بل یتعل� بتمدید الإمت�ازنتهاء الطب�عي لعقد التمدید في هذه الحالة لا یخص الإحیث أن 

مع  نجازعدم إم�ان�ة الإ الإمت�ازالمدة الطب�ع�ة بثلاث سنوات إضاف�ة إذا أثبت صاحب 

  .59نصوص علیها في دفتر الشرو�ه لكل تعهداته المإحترام

�ه بند من البنود یتف� ف الإمت�از�ما �م�ن أن یتضمن دفتر الشرو� المرف� �عقد 

من  60لو في شطرها الأ �10صر�ح ما تضمنته المادة  ،يتفاقالطرفان على إم�ان�ة الفسخ الإ

�التراضي  الإمت�ازالشرو� التي تطب� على منح �حدد البنود و � ذال ،دفتر الشرو� النموذجي

�ة المرف� إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإلأملاك الخاصة للدولة و لالتا�عة  للأراضي

  .�09/152المرسوم التنفیذ� 

                                                           

ن، فلا یجوز نقضه من القانون المدني الجزائر� �قولها: "العقد شر�عة المتعاقدی 106هذا المبدأ الذ� نصت عل�ه المادة  57

  ولا تعدیله إلا بإتفاق الطرفین أو للأس�اب التي �قررها القانون".

  المعدل والمتمم. 08/04من الأمر  04المادة 58

  السالف الذ�ر. 02/05/2009المؤرخ في  09/152من المرسوم التنفیذ�  21/3المادة  59

  ".في أ� وقت و�إتفاق الطرفین -حیث جاء فیها "�فسخ الإمت�از:  60
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 الإمت�ازهم ما یترتب عل�ه هو ح� أ هو مر�ز قانوني منظم و  الإمت�ازعقد  أن�ما و 

شهره  إجراءاتم �موجب العقد �عد إتما الإمت�ازه حقا عین�ا عقار�ا ینتقل لصاحب إعت�ار ب

  �المحافظة العقار�ة، فما طب�عة هذا الح�؟.

  الإمت�ازثان�ا: خصوص�ة ح� 

ن إ، ف1نفسه تفاقالإالشرو� و عقد م�ون من جزأین هما دفتر  الإمت�ازلما �ان عقد 

المشرع على  أصطلحلح� عیني عقار�  إنشاءهآثار قانون�ة أهمها هذا العقد ینشئ مراكز و 

�ذا المراس�م المعدل والمتمم و  08/04 الأمر، فبتفحص أح�ام 2"زالإمت�اتسمیته "�ح� 

النموذج�ة  دفاتر الشرو� إلى)، �الإضافة 09/153و 09/152التنفیذ�ة المصاح�ة له (

ذو طب�عة قانون�ة  الإمت�ازن هذا الح� العیني العقار� الناتج عن عقد إالملحقة �المرسومین، 

نتفاع �ح� عیني مؤقت یتفرع عن ح� من الإ یزة، تقر�ه في �عض الأح�انخصائص ممو 

ح� عیني عقار� متفرع عن ح� ملك�ة  الإمت�ازأن ح�  إعت�ارالملك�ة في القانون المدني، ب

ة �ما فیها �إستثمار مشار�ع  نجازع�ة العقار�ة الخاصة الموجهة لإو مالكة للألكونها الدولة، 

، حیث زمن�ة معینة طو�لة نوعا مالمدة  الإمت�ازصاحب  إلى�نتقل الصناعي، و  ستثمارالإ

أن هذه  إلا�خول لصاح�ه سلطة م�اشرة على الأصل العقار�، نقضاء هذه المدة و إینقضي ب

رقا�ة الدولة و  إشراف تحتها حسب ما أعد له العقار، ستخدامإالسلطة الم�اشرة یجب 

  ة.�ها مالك للرقإعت�ار ب

انون�ة لا یتمتع بها سو� م�نات ق الإمت�ازللمستثمر صاحب  الإمت�از�عطي ح� 

رهن  إنشاءستصدار رخصة البناء، �ما یجوز له إلحق�قي للوعاء العقار�، �حقه في المالك ا

، �ما الإمت�ازرسمي لصالح هیئات القرض �ضمان الح� العیني العقار� الناتج عن عقد 

من مع �عض الخصوص�ة، في الع�ارة الأخیرة  08/04الأمرمن  11المادة  أح�امجاء في 

                                                           

  .15خالد جروني، مرجع ساب�، ص 1

المعدل والمتمم: "یخول منح الإمت�از للمستفید منه  08/04من الأمر  11وخیر دلیل على ذلك ما جاء في أح�ام المادة  2

 12الناتج عن الإمت�از...."، و�ذا المادة  الح� العیني العقار� منه ....، بإنشاء رهن رسمي لصالح هیئات القرض على 

ح� المعدل والمتمم، حیث جاء فیها "یترتب على المستفید من ... إتخاذ إجراءات من أجل إسقا�  80/04من الأمر 

 ".الإمت�از
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ذلك لضمان القروض الممنوحة لتمو�ل المشروع الذ� و  " 08/04الأمرمن  11نص المادة 

 إلا تأمینالا ��ون  الإمت�ازمعنى هذا أن الرهن الرسمي على ح� شرته فق�". تمت م�ا

المشروع. إذ  إنجازبهدف تمو�ل  الإمت�ازلضمان القروض المتعاقد علیها من قبل صاحب 

 إتخاذالأشغال الممولة من الرهن،  إنجازالذ� نشأ دینهم �مناس�ة لا �م�ن للدائنین غیر 

  .1الإمت�ازتنفیذ�ة على ح�  أو تحفظ�ة إجراءات

قبل  ح� عیني عقار� فهو قابل للتصرف من ته�صف الإمت�ازذلك أن ح�  إلى فض

إدارة أملاك الدولة تحت  إعلامتأجیره من ال�اطن شر�طة  أو�التنازل عنه  الإمت�ازصاحب 

الحصول على رخصة و  الإمت�ازؤها على ح� اجر إطائلة ال�طلان �أ� معاملة �حتمل 

توفي صاحب  إذاستخلاف قابل للإ الإمت�ازن ح� إ، �ذلك ف2صر�حة من هذه الأخیرة

، 3نه في حالة تخلي الورثة عن هذا الح�أ�ان المدة القانون�ة للعقد، غیر خلال سر  الإمت�از

 المتضمن 01/12/1990المؤرخ في  90/30من القانون  53 ةالماد أح�ام إلىوجب الرجوع 

التي جاء فیها: "إذا وقع التخلي عن الحقوق العین�ة تمم، و المقانون الأملاك الوطن�ة المعدل و 

ر�ة، �ح� للدولة أن تطلب من القاضي المختص في تفي الملك�ة الموروثة، �عد فتح ال

 جراءاتیثبت التخلي الذ� یترتب عل�ه تطبی� الإ� المدن�ة، �عد التحقی� القضائي، أن و االدع

 51ر�ة وف� المادة تتسل�م أموال ال إجراء� ی�تم حینئذ تطبالخاصة �الحراسة القضائ�ة و 

  أعلاه.

ن�ة الخاصة تدرج الأملاك الموضوعة تحت الحراسة القضائ�ة في الأملاك الوطو 

  في التخلي عن ذلك الإرث"ث�ات الطا�ع القطعي لإرادة الورثة إالتا�عة للدولة، �عد 

عة القانون�ة لعقد �ن �ان المشرع صر�ح �النس�ة للطبإنه و أوتجدر الإشارة في الأخیر 

أن هذا لا ینفي  إلا، 08/04 الأمرمن  �10صراحة نص المادة  إدار� بتكی�فه �عقد  الإمت�از

ه إعت�ار ب زالإمت�ا�ذا خصوص�ة ح� د�ة التي یتضمنها العقد من جهة و عنه الشرو� التعاق

قواعد القانون  إلىالتي تخضع في مجملها عیني عقار� أصلي من جهة أخر�، و  ح�

                                                           

  .286، مرجع ساب�، صالنظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة،  1

  السالف الذ�ر. 09/152من المرسوم التنفیذ�  19المادة  2

  .286و 285، صساب� مرجع،  النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرة، سم�حة حنان خوادج� 3
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في مجال العقار  الإمت�از�میز عقد  ، وهذا ماالخاص، مما یجعله ذو طب�عة قانون�ة مختلطة

  الصناعي  �ذلك عن النظم القانون�ة المشابهة له.

  

  لثاني:ب االمطل

  القانون�ة المشابهة لهعن النظم  الإمت�ازتمییز عقد  

  

القانون العام مشابهة لعقد  أوتوجد عدة نظم قانون�ة سواء في القانون الخاص 

العقار  إستغلالو  إستعمالتمنح لصاحبها الح� في  في نقا� �ثیرة، خاصة أنها الإمت�از

تختلف عنه من حیث الطب�عة نها تشابهه من حیث التسم�ة فق� و أ أوالمملوك للغیر، 

نظرا لتعدد هذه النظم القانون�ة سواء في القانون الخاص �ة والنظام القانوني المطب�، و نالقانو 

رتأینا أن تقتصر مقارنتنا على ال�عض إون العام (الفرع الثاني)، فإننا القان أول) و (الفرع الأ

  منها.

  

  ل:والفرع الأ 

  في القانون الخاص الإمت�ازالنظم القانون�ة المشابهة لعقد  

  

رة في القانون الخاص، ما هو ع�ا الإمت�ازم القانون�ة التي تقترب من عقد من النظ

غة تعاقد�ة �عقد �ذو ص ، ومنها ما هوالإمت�ازحقوق نتفاع و عن حقوق عین�ة �ح� الإ

  عقد الح�ر. و  الإیجار
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  .الإمت�ازنتفاع و حقوق عن ح� الإ  الإمت�ازلا: تمییز عقد أو   

 أوستئثار نون لشخص معین على شيء یخوله الإا�عرف الح� �أنه سلطة �قررها الق

، فالح� بهذا المعنى �1مزا�ا هذا الشيء لتحقی� مصلحة جدیرة �الحما�ة القانون�ة ختصاصالإ

 حقوق مال�ة.حقوق الأسرة و  إلىالحقوق الخاصة تنقسم قد ��ون خاصا، و قد ��ون عاما، و 

 أوحقوق أدب�ة  إلىین�ة و حقوق شخص�ة، حقوق ع إلىتنقسم الحقوق المال�ة بدورها و  

  .2ذهن�ة أومعنو�ة 

هو سلطة م�اشرة �قررها القانون  -في هذه الدراسة  یهمناهو ما و  -فالح� العیني 

بدورها نوعان الحقوق العین�ة و  ،3عقارا أولصاحب الح� على شيء معین سواء �ان منقولا 

فرع ما یت�ح� الملك�ة و حقوق أخر�  إلىهي التي لا تستند في وجودها حقوق عین�ة أصل�ة و 

 إلىحقوق عین�ة ت�ع�ة تستند في وجودها رتفاق، و نتفاع وح� الإعنها من حقوق �ح� الإ

وتشمل الرهن الرسمي في العقار والرهن الح�از� في العقار ح� شخصي لضمان الوفاء بها 

� ردها المشرع الجزائر أو قد ، و الإمت�ازالتخص�ص وحقوق  أو ختصاصنقول وح� الإفي المو 

نتفاع �عد من الحقوق العین�ة الأصل�ة، أما ، إذن فح� الإ4في ال�اب الرا�ع من القانون المدني

بین هذه  ختلافش�ه والإجه الأو فهي من الحقوق العین�ة الت�ع�ة، فما هي  الإمت�ازحقوق 

  .العقار الصناعي؟ إمت�از الحقوق وعقد 

                                                           

، عمان، 2016، دار وائل للنشر، الط�عة الأولى الوجیز في الحقوق العین�ة الأصل�ة (دراسة مقارنة) ،غاز� أبو عرابي 1

  .13الأردن، ص

  .13، صالساب�المرجع  2

  .21، المؤسسة الوطن�ة للكتاب، الجزائر د ت، صمالوجیز في نظر�ة الح� بوجه عا، محمد حسنین  3

  .24، صالساب� المرجع  4
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 نتفاع:ح� الإ و  الإمت�ازعقد  -1

رور� في نفس الوقت، فهو من المسائل الأساس�ة التي ضإن فن التعر�ف صعب و 

ل التشر�عي نجد أن المشرع الجزائر� لم افي المجو  ،5تم�ننا من فهم �عض النظم القانون�ة

نتفاع ، إلا أننا �م�ن القول أن ح� الإ6نتفاع على خلاف تشر�عات أخر� یورد تعر�فا لح� الإ

لمد�  أويء مملوك للغیر، لأجل محدد ش إستغلالو  إستعمالعیني یخول للمنتفع ح�  ح�

الذ� نتفاع و عند نها�ة ح� الإ همالك إلىده ر ع على أن �حاف� على ��ان الشيء لح�اة المنتف

  7ینقضي في �ل الحالات �موت المنتفع

ص نتفاع، �م�ن أن نستخلص جملة من الخصائمن خلال هذا التعر�ف لح� الإو 

 ختلافجه الإأو جه الش�ه و أو لالها �م�ن أن نبرز التي من خو  ،التي یتمیز بها الح� العیني

  .الإمت�از�ح� عیني عقار� ناتج عن عقد  الإمت�ازح� و بین هذا الح� 

  ة : تصلح هذه الصفنتفاع ح� عیني أصلي یتفرع عن ح� الملك�ةح� الإ

على مال غیر منقول، ذلك أن الح� العیني  أومنقول  نتفاع سواء ورد على ماللح� الإ

�ق�مة مال�ة معینة �منحه القانون لشخص معین  أو �شيءستئثار هو الإ الذ�ر اأسلفنو�ما 

دون  ختصاصعناه الإمستئثار و نصر�ن: عنصر الإع إلى، فالح� یتحلل 8و�ح�طه �الحما�ة

                                                           

في القانون الخاص،  ستیرماج ، �حث لنیل شهادة في القانون الجزائر�  � نتفاع العیني العقار ح� الإ راض�ة علیوان،  5

  .08، ص2000/2001جامعة الجزائر، السنة الجامع�ة 

الأردني ح� الانتفاع �أنه: "ح� عیني للمنتفع بإستعمال عین تخص الغیرو  من القانون المدني 1205عرفت المادة  6

ستغلالها مادامت قائمة على حالها وإن لم تكن رقبتها مملو�ة للمنتفع"، و�لاح� على هذا النص أنه أغفل صفة جوهر�ة إ

والع�ارة الأخیرة جاءت  ذلك، ا وقع قبلذنتفاع، وهي أنه ح� مؤقت ینقضي �الأجل المحدد له أو �موت المنتفع إلح� الإ

زائدة إذ لا مبرر لها، لأن الرق�ة یجب أن تكون مملو�ة لغیر المنتفع وإلا �نا أمام ح� ملك�ة، غاز� أبو عرابي، مرجع 

  .316 صساب�، 

ما ستغلال الأش�اء المملو�ة لآخر �إمن القانون المدني الفرنسي من أنه: "الح� في  �578ما ورد تعر�فه في المادة   

  نها".ا�ستغلها المالك نفسه، ولكن �شر� المحافظة على ��

L’article 578 code civil français décide que : « L’usufruit est le droit de jouir des choses dont 
un autre a la propriété, comme le propriétaire lui même mais à la charge d’en conserver la 
substance »,  www.legifrance.gouv.fr. 

  .10، صساب�راض�ة علیوان، مرجع  7

، بیروت، لبنان، 2006، منشورات الحلبي الحقوق�ة، الط�عة الأولى ح� الانتفاع (دراسة مقارنة)ندین محمد مشموشي،  8

  ../..للمز�د �ذلك :.53 ص
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ستئثار الذ� �فترض شخصا �ملكه، ومحلا عنصر الحما�ة القانون�ة لهذا الإسائر الناس، و 

الشيء �حیث یتم�ن من ممارسة ستئثار م�اشر بین الشخص و إار هو ستئثهذا الإیرد عل�ه، و 

�ه، المال خاص  أوأن هذا الشيء  إعت�ارالسلطات التي یخولها له الح� دون وساطة أحد، ب

نتفاع قد ��ون منقولا ، و�ون الشيء الذ� یرد عل�ه الإ9رغبتهفهو یوجد م�اشرة تحت سلطته و 

لصدد، إذ أنه في حالة ورود ح� واضح في هذا ا قد ��ون عقارا، فالقانون الجزائر� �ان أو

 851على منقول �ستلزم جرد المنقول و تقد�م �فالة �ه حسب ما نصت عل�ه المادة  اعنتفالإ

عقار�  نتفاع على عقار ف�عتبر ح� عیني، أما إذا ورد ح� الإ10من القانون المدني الجزائر� 

 ،11تى ��ون له حج�ة على الغیرالشهر العقار� ح جراءاتلإیخضع للش�ل�ة (الرسم�ة) و 

نتفاع عندما ��ون هذا الأخیر واقع على العقار، إذ ح� الإو  الإمت�از د �برز الش�ه بین عقو 

نتفاع ح� صاحب ح� الإو  الإمت�ازالذ� ینتج عن عقد  الإمت�از��ون لكل من صاحب ح� 

قى في ذمة الذ� ی�تصرف، الدون  ستغلالالإو  ستعمالار� یخول لكلیهما ح� الإعیني عق

 أومادام أن الح� العیني العقار� لا تكون له حجة سواء ف�ما بین المتعاقدین مالك الرق�ة، و 

العقار� �ما نصت على ذلك المادة  لشهرا إجراءاتلا إذا روعیت الش�ل�ة المطلو�ة و إ الغیر

لناتج ا الإمت�ازح� و  عقار� عیني  �ح� نتفاعفإن ح� الإ ،انون المدني الجزائر� من الق 793

بینهما من حیث  ختلافلكن یبرز الإ �ذلك. یتشابهان في هذه النقطة الإمت�ازعن عقد 

�مقتضى القانون �ما  أو نتفاع ��سب �التعاقد والشفعة و�التقادمأن ح� الإ المنشأ، حیث

نتفاع �التعاقد الإ��سب ح� " امن القانون المدني الجزائر� �قوله 844نصت على ذلك المادة 

، المؤرخ في 179 �132ما جاء في القرار رقم و  ،�مقتضى القانون  أو�التقادم و  و�الشفعة

                                                                                                                                                                                     

../..José Lefebvre, lecons de droit des biens, collection (lecons de droit), ellipses 

2009,page :233 
L’article 578 code civil français décide que : « L’usufruit est le droit de jouir des choses dont 

un autre a la propriété, comme le propriétaire lui même... 

  .54صمرجع ساب�، ندین محمد مشموشي ،  9

من  581المادة  ،نتفاع منقولا أو عقاراة للقانون الفرنسي یجیز أن ��ون محل ح� الإوهذا هو الشأن أ�ضا �النس� 10

  .11صراض�ة علیوان، مرجع ساب�،  ،القانون المدني الفرنسي

  .11 ص، الساب�المرجع  11
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 أو�التقادم نتفاع �التعاقد والشفعة و نه ��تسب ح� الإمن المقرر قانونا أ((، 25/03/199812

  �مقتضى القانون.

أن الملك�ة التجار�ة التي تتكون من المحل التجار�  –في قض�ة الحال  –لما ثبتو 

من القانون التجار�  172و 78وفقا للمادتین  الحرفي أوالصناعي  أوأه التاجر هي مال أنش

فهي تعد ملك�ة شخص�ة للذ� أنشأها �صفة مستقلة عن ملك�ة الجدران، حیث �ستغل ف�ه 

  المحل التجار�.

تسب حقه من القانون المدني لا �ستط�ع أن �� 844بینما المنتفع حسب مفهوم المادة 

 في قض�ة�ح�م القانون و  أوالشفعة  أوعن طر�� التقادم ، إتفاقمقتضى نتفاع إلا �في الإ

قضاة  إعتبرلي لا �م�نه ممارسة ح� الشفعة، ولما �التاالحال لا �عتبر التاجر منتفعا و 

   قد ط�قوا القانون تطب�قا سل�ما)المجلس أن المستأجر لا �م�نه ممارسة ح� الشفعة ��ونوا 

، مرف� الإمت�ازقار� فإن منشؤه العقد فق� وهو عقد �ح� عیني ع الإمت�ازأما ح�  

  .بدفتر شرو� ینطو� تحت لوائه

وتمنح  ستغلالوالإ ستعمالن سلطات المالك سلطة الإنتفاع �قتطع مإن ح� الإ

 13الرق�ة و�طل� عل�ه مالك ل المالك محتفظا �سلطة التصرف�ظلشخص آخر غیر المالك، و 

 ،�دخل في ذمتهو  ستغلالوالإ ستعمالول لصاح�ه الإنتفاع حقا عین�ا یخلما �ان ح� الإو ،

�ح�  الإمت�ازشأنه في ذلك شأن ح�  ،�م�ن أن ��ون محلا لعدة تصرفات قانون�ة  فإنه

ذلك عنه لفائدة الغیر سواء �مقابل و  �ما فیها التنازل الإمت�ازعیني عقار� ناتج عن عقد 

نتفاع العقار� تنازل عن ح� الإعلم أنه إذا تم العقد مقا�ضة مع ال أو�موجب عقد ب�ع 

لمالك الرق�ة الح� في ممارسة الشفعة المنصوص علیها في المواد  فإنه�موجب عقد الب�ع 

تجیز الحلول محل  من القانون المدني الجزائر�، إذ تعد الشفعة رخصة 807 إلى 794

 أولها لملا�س نتفاع اة لمالك الرق�ة إذا ب�ع �ل ح� الإنتفاع، فتثبت الشفعالمشتر� لح� الإ

تفرق من جمع ما  إلىنتفاع فتؤد� حالة تعد الشفعة سب�ا لكسب ح� الإ�عضه، ففي هذه ال

                                                           

، عمر حمد� 88) ص 1، العدد (1998، المجلة القضائ�ة لسنة 25/03/1998، المؤرخ في 179132القرار رقم  -12

  . 107 ص، الجزائر، د ت، 2003دار هومه، ط�عة  ، القضاء العقار�  �اشا،

  .317 صغاز� أبو عرابي، مرجع ساب�،  -13
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إذن  ،14الرق�ة، فتجتمع للمالك سلطاته على العقار إلىنتفاع عناصر الملك�ة �ضم ح� الإ

نتفاع، �عض من ح� الإ أوب�ع �ل ة وحده الح� في ممارسة الشفعة في حالة �لمالك الرق

، المؤرخ في 54388م جتهادات قضائ�ة �ثیرة بهذا الشأن نذ�ر منها القرار رقإردت قد و و 

��ون لصاحب ح� من المقرر قانونا، أن ح� الشفعة (الذ� جاء ف�ه و  25/12/1988

قضاة أن  -في قض�ة الحال  - لما �ان الثابت �عضها، و  أوذا ب�عت الرق�ة �لها نتفاع إالإ

لا یدخل ضمن الحالات الثلاثة المنصوص علیها في المادة ر ا أن المستأجأو المجلس لما ر 

ین أن هو ح� شخصي في ح الإیجارأن ح�  إعت�ارمن القانون المدني الجزائر� ب 795

م �قضائهم �ما فعلوا قد ط�قوا القانون تطب�قا فإنهمن ثم نتفاع هو ح� عیني، و ح� الإ

  .)15سل�ما

یجوز للمنتفع أن یتصرف  التبرع، إذ ���ون التنازل لفائدة الغیر �طر��ما �م�ن أن 

ة للحقوق بین ها من التصرفات الناقلإعت�ار نتفاع العقار� �موجب عقد اله�ة بفي ح� الإ

نتفاع الوارد على العقارات المملو�ة للخواص من أنه نظرا لطب�عة ح� الإالأح�اء، إلا أنه و 

 إلىالوص�ة تمل�ك مضاف نتفاع، لأن منتفع أن یوصي �ح� الإللا یجوز ل فإنهح� مؤقت، 

الوص�ة لا تكون نافذة ع ح� ینتهي حتما �موت المنتفع، و نتفاأن ح� الإ، و 16ما �عد الموت

نتفاع �ح� عیني عقار� محلا للرهن ن أن ��ون ح� الإ، �ما �م�17إلا �عد وفاة الموصي

التقدم  تمتع المنتفع �میزتيی،رالرسمي لضمان الوفاء �الدین، فمتى قید الح� العیني العقا

القانون�ة التي ی�قى فیها  ذلك انه �م�ن أن ��ون محل عقد إیجار في المدة إلىالتت�ع، ضف و 

الذ�  الإمت�ازالناتج عن عقد  الإمت�ازنتفاع قائما، �ما هو الحال �ذلك �النس�ة لح� ح� الإ

الذ� �حدد شرو�  08/04 الأمرمن  11یجوز �ذلك رهنه رهنا رسم�ا، بنص المادة 

 نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و على الأراضي  الإمت�ازت منح ��ف�او 

                                                           

  .81و 80 ص، مرجع ساب�راض�ة علیوان،  -14

، عمر حمد� 84 ص، 03، العدد: 1992، المجلة القضائ�ة لسنة 25/12/1988المؤرخ في  54388القرار رقم  15

  .106ص  مرجع ساب�، �اشا،

الوص�ة �قولها: ، یتضمن قانون الأسرة المعدل والمتمم 9/07/1984المؤرخ في  84/11من القانون  184عرفت المادة  16

  (الوص�ة تمل�ك مضاف إلى ما �عد الموت �طر�قة التبرع).

  .81راض�ة علیوان، مرجع ساب�، ص  17
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للمستفید منه الح� في الحصول  الإمت�از�ة حیث جاء فیها: "یخول منح إستثمار مشار�ع 

على رخصة البناء، �ما �سمح له ز�ادة على ذلك، بإنشاء رهن رسمي لصالح هیئات القرض 

بین الحقین أن  ختلاف....". إلا أنه یبرز الإ الإمت�ازاتج عن على الح� العیني العقار� الن

ة على إنشاء رهن رسمي لصالح هیئات القرض، الحصول و یخول لصاح�ه علا الإمت�ازح� 

نتفاع، �ما أن التنازل رخصة البناء مثلا على خلاف ح� الإعلى مختلف الرخص العمران�ة �

البدء في و  ستثمارالفعلي لمشروع الإ نجازالإ��ون فور  الإمت�ازلح�  نس�ةالتأجیر �ال أو

لاس�ما أخذ موافقة الإدارة المعن�ة و  ،فعل�ة من طرف الهیئات المؤهلةالنشا� �عد المعاینة ال

 أونتفاع الذ� لا �قتضي عند التنازل لة �طلان التصرف، على خلاف ح� الإتحت طائ

  شر�. أوالتأجیر أ� قید 

  نتفاع یرد على شيء مملوك ح� الإ إن :رنتفاع یرد شيء مملوك للغیح� الإ

و��قى للمالك ملك�ة الرق�ة، و�رد على  ستغلالوالإ ستعمالإذ ل�س للمنتفع سو� الإ للغیر،

نتفاع حقا متفرعا عن ح� الملك�ة، لذلك ما دام أن ح� الإو  18المنقول على حد سواءالعقار و 

حتى �م�ن تجزئة معین،  محلا لح� الملك�ة ثابت لشخص –أصلا  –لابد أن ��ون الشيء 

لذلك فالأش�اء التي نتفاع له على نفس الشيء، و إعناصر الملك�ة، و�خول لشخص آخر ح� 

الأصل أن ��ون هذا الشيء نتفاع، و رر علیها ح� الإ، لا یتقلا تكون محلا لح� الملك�ة

نتفاع لإنقضاء ح� اإبرد الشيء �عد  إلتزام، ذلك لأنه �قع على المنتفع ستهلاكغیر قابل للإ

هو ما لا یتحق� إلا على الأش�اء التي تقبل ، و 19ه حقا مؤقتا متفرعا عن ح� الملك�ةإعت�ار ب

من أنه ح� مؤقت �الرغم ، الذ� و الإمت�ازذا على خلاف ح� ه، و 20المتكرر ستعمالالإ

فهو  الإمت�ازنتهاء المدة القانون�ة لعقد إ�عد و  الإمت�ازل الزمن، إلا أن صاحب مرت�� �عامو 

                                                           

  .317غاز� أبو عرابي، مرجع ساب�، ص  18

  .12، ص ساب�راض�ة علیوان، مرجع  19

وفي هذه الحالة على المنتفع أن  ستهلاكنتفاع على أش�اء قابلة للإومع ذلك �م�ن تصور م�اشرة المنتفع لحقه في الإ 20

. وهو ما �طل� 317 صنتفاع، غاز� أبو عرابي، مرجع ساب�، نتهاء ح� الإإعلى أن یرد بدلها أو ق�متها �عد ،�ستعملها 

من القانون المدني والتي جاء  851المادة  في وقد نظمه المشرع الجزائر� ) Quasi -usufruitنتفاع (عل�ه �ش�ه ح� الإ

نتفاع نتهاء حقه في الإإستهلاك �شر� أن یرد بدلها عند فیها: ".... وللمنتفع الذ� قدم الكفالة أن �ستعمل الأش�اء القابلة للإ

"....  
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� وإنما ی�قى شاغل الم�ان ستثمار برد العقار محل المشروع الإ في �عض الحالات ر ملزمغی

 مدیر�ة أملاك الدولة. إلىإیجار�ه یدفعها �ل سنة  إتاوةمقابل 

  فة التأقیت هي صفة ضرور�ة لح� إن ص :نتفاع هو ح� مؤقتح� الإ

الذ� �حتف�  بین المالكنتفاع، إذ لا یتصور إقراره بدونها، حیث تتوزع سلطات الملك�ة الإ

هذا الوضع یؤد� ، و ستغلالوالإ ستعمالالذ� ��ون له سلطتي الإ المنتفع�سلطة التصرف و 

نتفاع عبئا ثق�لا على سلطة مالك الإ�ش�ل ، و 1شل سلطة التصرف من الناح�ة العمل�ة إلى

�صعب  إذالرق�ة في التصرف، لأنه لا �ستط�ع الق�ام �التصرف الماد� ولا حتى القانوني، 

قصیرة، لذلك لابد أن ��ون ح�  نتفاع قد �طول لفترة غیرالتصرف �مال مثقل �ح� الإ

مالك الرق�ة فتعود له ملك�ة العین  إلى�رجع ، و 3ینتهي حتما بوفاة المنتفع 2نتفاع حقا مؤقتاالإ

قد �حدد له أجل قد تفاع مرت�ا لمد� ح�اة المنتفع، و نغال�ا ما ��ون ح� الإ، و 4العین الكاملة

تفاع، أما إذا توفي المنتفع ننتهى الأجل المحدد ینتهي ح� الإإطو�لا، ومتى  أوصیرا ن ق��و 

�تشا�ه عقد ، و 5نتفاع ینتهي حتما فتعود الملك�ة �املةن ح� الإإنقضاء الأجل، فإقبل 

نتفاع إذ �لاهما مرت�� �عامل الزمن. فح� في هذه النقطة �الذات مع ح� الإ الإمت�از

رو� النموذجي الذ� �حدد البنود ن العقد �ما جاء في تمهید دفتر الشالناتج ع الإمت�از

التا�عة للأملاك الخاصة للدولة �التراضي للأراضي  الإمت�ازالشرو� التي تطب� على منح و 

الذ� تحول  إتفاق�أنه  الإمت�از�ة من خلال تعر�فه لعقد إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإو 

نتفاع من أرض�ة متوفرة تا�عة لأملاكها الخاصة لفائدة الإلمدة معینة من خلاله الدولة و 

تفاع ینتهي نمادام أن ح� الإو  �6 إستثمار مشروع  إستعابمعنو� قصد  أوشخص طب�عي 

ة، فهو لا یورث و�ل �نون لصاحب الرقتعود الملك�ة �املة �قوة القاحتما �موت المنتفع، و 

                                                           

  .318ص و عرابي، مرجع ساب�، بغاز� أ 1

  .318 ، صالمرجع الساب� 2
3 José Lefebvre, op-cit, page: 232 

  .62ندین محمد مشموشي، مرجع ساب�، ص  4

  .14راض�ة علیوان، مرجع ساب�، ص  5

�التراضي للأراضي التا�عة للأملاك  دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو� التي تطب� على منح الإمت�از 6

السالف الذ�ر، الجر�دة الرسم�ة،  09/152المرف� �المرسوم التنفیذ�  الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة،

  .06/05/2009، المؤرخة في 27العدد 
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هذا على � مرت�� �شخص المنتفع، و ل �أنه حلذلك �قالك �عتبر �اطلا، و ذیخالف  إتفاق

 ورثته. إلىالذ� لا ینتهي �موت صاح�ه بل ینتقل  الإمت�ازخلاف ح� 

 :الإمت�ازحقوق و  الإمت�ازقد ع -2

الفقه، فمن المستحسن عدم  إختصاصإذا �ان إعطاء التعار�ف في الأصل من 

لمشرع ن اإ، ف1قابل�ة للتطورو إعطاء المشرع مثل هذه التعار�ف لجعل الأمور أكثر مرونة 

 �982ح� عیني ت�عي في المادة  الإمت�ازحین عرف ح� ،  الجزائر� خرج عن هذا الأصل

عاة منه لو�ة �قررها القانون لدین معین مرا أو  الإمت�از�قولها: "  2من القانون المدني الجزائر� 

  .إلا �مقتضى نص قانوني" إمت�از لصفته، ولا ��ون للدین 

ي �القول ضعه القانون الو ) من قبل فقDroit de Privilège( الإمت�ازقد عرف ح� و 

ازة، ح� عیني یخول صاح�ه سلطة م�اشرة �قررها القانون لأصحاب الدیون الممت الإمت�ازأن 

، �ما عرف على 3عقاراتهي تقع على جم�ع منقولات المدین و همراعاة منه لصفات دیونهم، و 

هذا الح� یخول و معین مراعاة منه لصفته، أنه ح� عیني �قرره القانون لضمان الوفاء بدین 

ست�فاء دینه من ثمن الأموال المثقلة �ه، �الأفضل�ة على غیره من الدائنین في أ� ید إالدائن 

  .4تكون 

                                                           

، رسالة لنیل دبلوم الدراسات العل�ا المعمقة في القانون في التشر�ع المغر�ي حقوق الإمت�ازفاطمة الزهراء الصحراو�،  1

، ص 2001/2002القاضي ع�اض مراكش، المغرب، السنة الجامع�ة  المدني، �ل�ة العلوم القانون�ة والإجتماع�ة جامعة

15.  

لم یخلوا من سهام النقد، فمثلا: أراد المشرع أن یؤ�د  982في المادة  إن موقف المشرع الجزائر� في تعر�فه لح� الإمت�از 2

ه في خل� في تحدید من عأوقعلى أمور معن�ة، منها أن الدین الممتاز قرر لصفة ف�ه لا صفة في الدائن، وهذا التعر�ف 

من  982یتمتع �الإمت�از: هل هو الدین أم الح�؟، وهو �شیر في مرتین، في الفقرة الأولى وفي الفقرة الثان�ة من المادة 

 القانون المدني، أن الدین هو الذ� یتمتع �الإمت�از، وهو أمر لم یوف� ف�ه، في حین أن الصح�ح هو أن ح� الإمت�از

على مجموع أموال المدین أو على �عضها سب�ه طب�عة الح�  وح بنص القانون للدائن صاحب ح� الإمت�ازالأفضل�ة الممن

وصفته ول�س نوع�ة الدین أو مصدره أو شخص�ة الدائن، وهذا ما یتف� والتحلیل القانوني الصح�ح لف�رة ح� الإمت�از، 

، ص 2015دار الف�ر الجامعي، الإس�ندر�ة، مصر، ، النظام القانوني لحقوق الإمت�از(دراسة مقارنة)مقنى بن عمار، 

  .18و 17

  . 17المرجع الساب�، ص  3

  .16فاطمة الزهراء الصحراو�، مرجع ساب�، ص  4
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في مجال العقار الصناعي مع  الإمت�ازالناتج عن عقد  الإمت�ازلا ��اد یتشا�ه ح� و 

شرع الجزائر� ضمن أح�ام القانون المدني في التأمینات العین�ة التي نظمها الم الإمت�ازح� 

یني �ح� ع الإمت�ازإلا من حیث التسم�ة �اللغة العر��ة، لأنه �اللغة الفرنس�ة یختلف ح� 

�ح�  الإمت�از)، عن ح� Droit de privilègeالذ� �أخذ لف�: (ت�عي في التأمینات العین�ة و 

)، Droit de Concession( الذ� �سمى �اللغة الفرنس�ةو  الإمت�ازعیني ناتج عن عقد 

 وق �ة من الحقفي التأمینات العین الإمت�ازن �ان ح� إ �لاهما ح� عیني، حتى و  إعت�ارو�

ل�ظل هذا المال معین، و  إلتزاممال معین للوفاء بالتي یتم �موجبها تخص�ص العین�ة الت�ع�ة، و 

�شترك مع  فإنهذا و له 1لو تصرف ف�ه المدینمین حتى و أمثقلا �الت إلتزاممخصصا للوفاء ب

التت�ع، هاتان المیزتان منح صاحبها مز�ة التقدم و �أنه  �اقي الحقوق العین�ة الت�ع�ة في

مختلف یبدو  الأمرعقد الرهن الح�از�، إلا أن ان �صراحة في عقد الرهن الرسمي و المقررت

  .2الإمت�ازن ح� أنسب�ا في ش

 الإمت�از علاقة تر�� بین ح� متعددة، إذ لابین الحقین �ثیرة و  ختلافجه الإأو أما 

�ح� عیني ت�عي خاصة من  الإمت�ازح� �ح� عیني عقار� و  الإمت�ازالناتج عن عقد 

هي من بین و  ،حیث المنشأ، إذ أن هذا الأخیر �صنف من قبیل التأمینات القانون�ة 

ره مصد إعت�ارب �اقي التأمینات العین�ة الأخر�  عن الإمت�ازالخصائص التي ینفرد بها ح� 

ات التي تملي على واضع القانون عت�ار الذ� تتدخل ف�ه إرادة المشرع، حیث تتوفر �عض الإ

على غیرها من الدیون، فلا  ضرورة التدخل بنصوص قانون�ة آمرة لتفضیل �عض الدیون 

لا یترك في نفس الوقت أمر بین الدیون في الوفاء و  المساواةست�فاءها خاضعا لمبدأ إیجعل 

بین الأفراد على هذا  إتفاقحدوث  حتمالرها من الدیون خاضعا لإتفضیلها على غی

�ما أسلفنا فهو و  الإمت�از�ح� عیني عقار� الذ� یخوله عقد  الإمت�از، أما ح� 3التفضیل

  الذ�ر منشأه العقد فق�.

 عقد الح�ر:و  الإیجارعن عقد  الإمت�ازثان�ا: تمییز عقد 

                                                           

  .49ر، مرجع ساب�، ص امقنى بن عم 1

  .52، ص المرجع الساب� 2

  .34ص ر، مرجع ساب�، امقنى بن عم 3
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یلتزم  إتفاقمنه �قوله "العقد  54ادة عرف القانون المدني الجزائر� العقد في الم

عدم  أوفعل  أونح عدة أشخاص آخر�ن �م أوعدة أشخاص نحو شخص  أو�موج�ه شخص 

ن القانون المدني الجزائر� قد سار مسار أفعل شيء ما"، ومن هذا التعر�ف یتضح لنا �

 أن، إلا 1لتزامالإلعقد، حیث جمع بین تعر�ف العقد و القانون المدني الفرنسي في تعر�ف ا

علاقة  أورا�طة  لتزامن الإشيء آخر، لأ لتزامتعر�ف الإالصح�ح هو أن تعر�ف العقد شيء و 

�ع�ارة أخر� أن نه، و عن العقد الذ� �عتبر �النس�ة إل�ه �مثا�ة المصدر الذ� ینشأ ع أتنش

ر �التالي �ان من المفروض أن �عرف العقد �مصد، و 2ل�س إلا أثر یترتب على العقد لتزامالإ

 أوتعدیلها  أوأكثر على إنشاء را�طة قانون�ة  و�قوم بین شخصین أ إتفاقنه �ل أعلى  إلتزام

  .3إنهاؤها

السبب ، المحل و هي التراضيأر�ان و  ةالعامة على ثلاث تهي نظر��قوم العقد فو 

ح� عیني عقار�،  أوالعقد عقار  ر�ن الش�ل�ة (الرسم�ة) �لما �ان محل إلى�الإضافة 

مع �اقي العقود الأخر� التي تشابهه  الإمت�ازهم الجوانب التي یجتمع فیها عقد لعلى هذه أ و 

  في القانون الخاص مع  مجموعة من الفوارق نتطرق إلیها بدراستنا لكل عقد على حد�.

                                                           

  اء فیها:من القانون المدني الفرنسي والتي ج 1101المادة  1

« Une convention par laquelle une ou plusieurs personnes s’obligent, envers une ou plusieurs 
autres, à donner, à faire ou à ne pas faire quelque chose ».contrat en France 

   Org> wikiediahttps://fr.m.wikip . .<  الموقع الالكتروني

  .17ص  مرجع ساب�، خلیل أحمد حسن قدادة، 2

  .17، ص المرجع الساب� 3
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 :الإیجارعقد و  الإمت�ازعقد  -1

الإجارة في الشر�عة الإسلام�ة �أنه عقد تمل�ك المؤجر للمستأجر  أو الإیجار�عرف 

جدیر �الذ�ر أن الشر�عة ، و 1أجرة أونفعة مقصودة من العین المؤجرة مقابل عوض م

 نتقلفق� في �ون الح� الذ� ی �منثنین �الفرق بین الإ�أنه ب�ع، و  الإیجارلام�ة تعتبر الإس

  المستأجر ح� المنفعة. إلىالمشتر� هو ح� ملك�ة، بینما یتنقل من المؤجر  إلىمن ال�ائع 

ن المؤجر ، �أنه "عقد �م�2من القانون المدني الجزائر�  746/1تعرفه المادة و 

  نتفاع �شيء لمدة محددة مقابل بدل إیجار معلوم".�مقتضاه المستأجر من الإ

التعر�ف الوارد في القانون ف الوارد في الشر�عة الإسلام�ة و فعند المقارنة بین التعر�

ا سلب�ا، إذ لا ��لف إلتزامالمؤجر  إلتزامل یجعل من و المدني للإیجار، نجد أن التعر�ف الأ

لا یتدخل �عد ذلك، أما تعر�فه في المستأجر ینتفع �العین المؤجرة و المؤجر ف�ه إلا بترك 

بتسل�م المستأجر �أخذ طا�عا ایجاب�ا، ذلك أن المؤجر یلتزم ل�س فق�  فإنهالقانون المدني 

ات المؤجر من إلتزامیوسع في دائرة نتفاع بها، مما الإ ، وإنما بتم�ینه أ�ضا منةالعین المؤجر 

 إلى�املا نتفاعا هادئا و إنتفاع بها ان الإ، مع ضمالإیجارتعهد العین �الص�انة طیلة مدة 

  .3ها المشرع على عات� المؤجرضعات التي و لتزامغیر ذلك من الإ

في خصائص معینة یتمیز بها هذا الأخیر، �ما  الإیجارمع عقد  الإمت�از�شترك عقد 

عن غیره من العقود الأخر� �ما  الإیجارتلف عنه في خصائص أخر� یتمیز بها عقد أنه یخ

  .الإمت�ازفیها عقد 

                                                           

، 2010الط�عة الأولى جانفي  ،، دار النشر جسورالوجیز في شرح عقد الإیجار في القانون المدني، ةهلال شعو  1

  .12الجزائر، ص 

 07/05القانون المدني المعدل �موجب القانون  یتضمن 26/09/1975المؤرخ في  75/58من القانون  467/1المادة  2

  .13/05/2007، المؤرخة في 31، الج الر العدد:13/05/2007المؤرخ في 

  .13و 12هلال شعوة، مرجع ساب�، ص  3
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 عقد الش�لي: الإیجارعقد   -أ

د ما �ان عقدا عقدا ش�ل�ا، �ع الإیجارجعل عقد  إلىالقانون المدني شیئا فشیئا  إتجه

 93/03م التشر�عي نعقاده ش�لا خاصا، فبدأ المشرع �موجب المرسو رضائ�ا لا �شتر� لإ

ن منه �النص على أ 21/01المتضمن النشا� العقار� في المادة  01/03/1993المؤرخ في 

ذج الذ� �حدد المتاجر�ن وجو�ا في عقد إیجار ط�قا للنمو تتجسد العلاقات بین المؤجر�ن و 

لمرسوم التشر�عي أردف المشرع هذا اعن طر�ف التنظ�م، و�حرر �تاب�ا بتار�خ مسمى، و 

یتضمن المصادقة  19/03/1994المؤرخ في  94/69 المرسوم التنفیذ� وم تنفیذ� وهو�مرس

 93/03ي من المرسوم التشر�ع 21المنصوص عل�ه في المادة  الإیجارعلى نموذج عقد 

نه لم یرتب ال�طلان على رغم ذلك لم �شتر� أن تكون الكتا�ة رسم�ة، �ما أالسالف الذ�ر، و 

 الإیجارق�ة المؤجر وحده إذا خالف هذا الح�م مع �قاء عقد كتفى على معاإإنما تخلفها و 

وز المستأجر وصلا یثبت العلاقة حشر� أن � ،سار�ا لمدة سنة من تار�خ معاینة المخالفة

  .�1ین المؤجربینه و  یجار�ةالإ

�صدد مراجعة نصوص القانون المدني عدل المشرع النصوص المنظمة نه و أغیر 

إلا �ان �تا�ة و��ون ثابت التار�خ، و  الإیجارنه وجوب أن ینعقد ن مما س�ا، و 2الإیجارلعقد 

المؤرخ في  07/05م�رر من القانون  �467اطلا �ما نصت على ذلك المادة 

غني عن الب�ان أن هذه الكتا�ة هي ر�ن معدل والمتمم للقانون المدني، و ال 13/05/2007

هذا الجانب �شا�ه عقد لان، و لمشرع رتب على تخلفها ال�طلأن ا الإیجارینعقد بها عقد 

�ما یجتمعان في الجزاء إذ  3في مجال العقار الصناعي لأنه هو الآخر عقد ش�لي الإمت�از

مع عقد الإیجار في یترتب على تخلف الش�ل�ة في �لیهما ال�طلان المطل�، إلا أنه یختلف 

�ة على ع�س هي الرسم الإمت�ازأن الش�ل�ة التي �قصدها المشرع في عقد  جانب آخر وهو

  الذ� لم �شتر� المشرع الرسم�ة عند تحر�ره، إذ ��في أن تكون الكتا�ة عرف�ة. الإیجارعقد 

                                                           

  المتضمن النشا� العقار�. 93/03من المرسوم التشر�عي  21/2المادة  1

  .14 صهلال شعوة، مرجع ساب�،  2

أعلاه  4المذ�ور في المادة  السالف الذ�ر والتي جاء فیها: "��رس الإمت�از المعدل والمتمم، 08/04من الأمر  10المادة  3

  .دار� تعده إدارة أملاك الدولة...."إعقد �
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 العقود الزمن�ة: أومن عقود المدة  الإیجارعقد  - ب

ف�ه، لأن هناك أساس�ا الذ� �عتبر الزمن عنصرا جوهر�ا و إن العقد الزمني هو العقد 

من، �ما لو ورد العقد على منفعة شيء ما فالمنفعة لا رها إلا مقترنة �الز أش�اء لا �م�ن تصو 

ف�ه  �لعب الوقتالإیجار الذ� �عتبر من عقود المدة و �عقد  ،�1م�ن تقدیرها إلا �مدة معینة

نتفاع المستأجر �العین المؤجرة إومدة  ات ف�ه �الوحدات الزمن�ةلتزامفتقاس الإ ،دورا مهما

فسخ إذ لا في حالة ال الإیجارأهم�ة الزمن في عقد تجعل المؤجر مستحقا للأجرة، �ما تتجلى 

الحالة التي �انا علیها قبل إبرام العقد، إذ  إلىلا �م�ن إرجاع المتعاقدین و  ��ون له أثرا رجع�ا

نجد ، و 2نتفع بها عن المدة السا�قة للفسخإد المستأجر للمؤجر المنفعة التي لا یتصور أن �عی

الإیجار في الواقع على عقار صناعي یلتقي مع عقد  ارستثمفي إطار الإ الإمت�ازأن عقد 

  .�3ذلك أنه من العقود الزمن�ة الإمت�ازه النقطة �الذات إذ من خصائص عقد ذه

 یخول حقا شخص�ا للمستأجر: الإیجارعقد   -ج

ا إختلافما یختلفان فإنه�لاهما من العقود الزمن�ة،  الإیجار عقدو  الإمت�ازإذا �ان عقد 

نتفاع �الشيء المؤجر ح� �لا العقدین، فح� المستأجر في الإلذ� یخوله واسعا في الح� ا

، الإیجارنتفاع و ذلك طوال مدة المؤجر ل�م�ن المستأجر من هذا الإشخصي، یتطلب تدخل 

دون توس� ح� عیني عقار� على  الإمت�ازالذ� یخول لصاحب  الإمت�ازعلى ع�س عقد 

  :ختلافج المترت�ة عن هذا الإمن النتائ، و الإمت�ازالوعاء العقار� محل 

  عد تصرفا في منقول، حتى لو �انت  الإیجارتصرف المستأجر في ح��

ه حقا عین�ا إعت�ار ب الإمت�ازفلا یجوز رهنه رهنا رسم�ا على ع�س ح�  4عقارا ةالعین المؤجر 

 عقار�ا.

                                                           

  .26خلیل أحمد حسن قدادة، مرجع ساب�، ص  1

  .16هلال شعوة، مرجع ساب�، ص  2

على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة  الإمت�ازالذ� �حدد شرو� و��ف�ات منح  08/04من الأمر  04المادة  3

ستق�ال مشار�ع �ة. حیث جاء فیها: ".... تكون الأراضي التا�عة لأملاك الدولة الموجهة لإإستثمار والموجهة لإنجاز مشار�ع 

  .) سنة"99() سنة قابلة للتجدید وأقصاها تسع وتسعون 33إستثمار�ة محل منح إمت�از لمدة أدناها ثلاث وثلاثون (

  .27، ص ساب� هلال شعوة، مرجع 4
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  لا  الإیجار�ما أن أ� تصرف قانوني على الح� الشخصي الذ� یرت�ه عقد

 هي تنازل المستأجر عن حقالتسجیل و الشهر العقار�، �ما هو الحال ف راءاتإج إلىیخضع 

عن  الإمت�ازالذ� تسر� عل�ه أح�ام حوالة الح�، على خلاف تنازل صاحب و  يالشخص

 الشهر العقار� لنقله.إجراءات التسجیل و الح� العیني العقار� و الذ� �قتضي إتمام 

  ل�س حجزا عقار�ا حتى لو قول و حجزا على من الإیجار��ون الحجز على ح�

 الذ� ��ون قابل للحجز العقار�. الإمت�ازعلى ع�س ح�  �1انت العین المؤجرة عقارا

 الإمت�ازح�  أو الإیجارالحقین سواء الح� الشخصي الذ� یخوله عقد  �لا 

 للتور�ث وفقا للقواعد العامة. ینه حقا عین�ا عقار�ا قابلإعت�ار ب الإمت�ازالناتج عن عقد 

  هو ما ، و الإیجاررغم ذلك لا �ستط�ع أحد أن ین�ر الطب�عة الخاصة لعقد و

 �2النس�ة للحقوق العین�ة إلاجعل المشرع یخصه ب�عض الأح�ام التي لا نجد مث�لا لها 

من  17سنة، �ما نصت على ذلك المادة  12زت مدته و ا�ضرورة إخضاعه للشهر إذا تج

تأس�س عداد مسح الأراضي العام و إ من المتض 12/11/1975المؤرخ في  75/74 الأمر

سنة فق�،  12إلا ما أم�ن الاحتجاج بها في ح� الغیر إلا في حدود ، و 3السجل العقار� 

�ؤد� رة �ش�ل عبئا ثق�لا على العقار و طو�ل المدة بهذه الصو  الإیجار والح�مة من هذا، أن

فترة طو�لة، فعلى هذا الملك�ة ل�ما ینتج عنه فصل بین المنفعة و الإنقاص من ق�مته،  إلى

، 4شهره لیتحق� إعلام الغیر �ما یثقله ممن یرغب في التعامل في هذا العقار ستلزمالنحو �

شهره حتى ینتقل الح� الذ� �ستوجب ضرورة تسجیله و  الإمت�ازهو ما یلتقي مع عقد و 

 .الإمت�ازصاحب  إلى الإمت�ازالعیني العقار� الناتج عنه من مانح 

 467/2دة ، إذ تنص الماجرةبین العقدین في الأ ختلافیبرز الإنه ألك ذ إلىضف 

 بتقد�م أ� عمل آخر " أونقدا  الإیجاریجوز أن �حدد بدل "نه أ من القانون المدني على

                                                           

  .27، ص المرجع الساب� 1

  .27، ص مرجع ساب� 2

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل  12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر  17تنص المادة  3

سنة لا��ون لها أ� أثر بین  12دة إن الإیجارات لم) على أنه: " 18/11/1975المؤرخة في   92العقار� (الج الر العدد 

  الأطراف ولا �حتج بها إتجاه الغیر في حالة عدم إشهارها..."

  .87و 86هلال شعوة، مرجع ساب�، ص  4
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دور�ا حسب الوحدة  المستأجر للمؤجر هف�غلب أن تكون الأجرة ع�ارة عن مبلغ نقد�، یدفع

السنة، غیر أنه �م�ن أن تكون الأجرة غیر  أوالشهر  أوعتمداها، �الیوم إ الزمن�ة التي 

 أو 1عدد من رؤوس الماش�ة أوالنقود، فیوفي المستأجر �أداء آخر �دفع جزء من المحصول 

أن  الإیجار، �ذلك أنه من شرو� الأجرة في عقد 2متناعا عن عملإ أوقد تكون ق�اما �عمل 

ا آخر حولها، إتفاقفي العقد لا �ستر ذلك في حالة ما أظهره المتعاقدان ق�ة، و تكون جد�ة و حق�

، عند ذلك الأمرن �ان غیر ذلك عدت الأجرة صور�ة لا یلتزم المستأجر بدفعها في حق�قة إف

�عقد العار�ة، في حین أن  ساتر لتصرف آخر خفي الإیجارهو و  ر��ون تصرفها الظاه

نتفاع �العقار لا تقابل الإن دائما نقدا �ما قد تكو  الإمت�ازالتي یدفعا صاحب  یجار�ةالإ تاوةالإ

 غا�ة الدینار الرمز� للمتر إلىالصناعي، لأن المستثمر قد �ستفید من تخف�ضات قد تصل 

  .�3 ستثمار المر�ع حسب المناط� التي �قع فیها المشروع الإ

                                                           

  .57و 56، ص الساب�المرجع  1

 عمل مثل ق�ام المستأجر بإدخال تحسینات على العین المؤجرة، �تجدید الطلاء ووضع ال�لا�، �ما قد�قد تكون ق�اما  2

معینة أو تعهده �عدم فتح محل تجار� ینافس �ه  ةمتناعا عن عمل �عدم منافسة المستأجر للمؤجر في حرفة أو تجار إتكون 

  .57المؤجر، المرجع الساب�، ص 

  .292مرجع ساب�، ص  ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر سم�حة حنان خوادج�ة، 3
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 �ر:عقد الحو  الإمت�ازعقد  -2

أن رغم ذلك نجد ، و 2من الحقوق العین�ة المتفرعة عن ح� الملك�ة �1عد ح� الح�ر

القانون المدني الجزائر� لم ینص عل�ه ضمن الحقوق العین�ة، على خلاف التشر�عات العر��ة 

الأسالیب لتثمیر الأملاك  عقد الح�ر �أحد إعت�اركتفى المشرع الجزائر� بإقد ، و 3الأخر� 

ه نظام مستمد من الشر�عة الإسلام�ة، حیث نص عل�ه في المادة إعت�ار ، ب4الوقف�ة العاطلة

المتمم للقانون المعدل و  22/05/2001المؤرخ في  01/075من القانون  02ر م�ر  26

قتضاء الأرض الموقوفة نه: "�م�ن أن تستثمر عند الإأقاف على و المتعل� �الأ 91/10

للغرس لمدة  أوالعاطلة �عقد الح�ر الذ� یخصص �موج�ه جزء من الأرض العاطلة للبناء و/

المستثمر  إلتزاملأرض الموقوفة وقت إبرام العقد، مع معینة مقابل دفع مبلغ �قارب ق�مة ا

تور�ثه خلال الغرس و  أونتفاع �البناء و/في العقد مقابل حقه في الإ بدفع إیجار سنو� �حدد

                                                           

لاح الفقهاء �طل� طحتكر، وإصإح�ار و�فتحها �ل ما ألعقار المحبوس وجمعه ا –الح�ر ��سر الحاء و س�ون الكاف  1

   على ثلاثة معان:

 العقار المحتكر نفسه ف�قال "هذا ح�ر فلان".   .1

 الطو�لة على العقار. ةجار الإ .2

 .الأجرة المقررة على عقار محبوس من الإجارة الطو�لة .3

، 2010، دار الهد�، لسنة الط�ع ها في الفقه الإسلامي والقانون إدارة أموال الوقف وسبل إستثمار عبد الرزاق بوض�اف، 

  .127الجزائر، ص 

  .345 صغاز� أبوا عرابي، مرجع ساب�،  2

منه على أنه: "لا یجوز ترتیب ح� الح�ر، إلا على  1012حیث نظمه القانون المدني المصر�، فنصت المادة  3

، مذ�رة لنیل شهادة الماج�ستر في قانون وقف في القانون الجزائر� إدارة الالأراضي الموقوفة"، خیر الدین بن مشرنن، 

، �ذلك القانون 220، ص 2012 – �2011ل�ة الحقوق جامعة أبي ��ر بلقاید تلمسان، السنة الجامع�ة ،الإدارة المحل�ة 

أرض موقوفة، �اع نتفمنه: "عقد ��تسب المحتكر �مقتضاه حقا عین�ا یخوله الإ 1249المدني الأردني حیث نصت المادة 

  .345ساب�، صالمرجع البإقامة م�ان علیها أو إستعمالها للغراس أو لأ� غرض آخر لا �ضر �الوقف، لقاء أجر محدود"، 

  .219خیر الدین بن مشرنن، مرجع ساب�، ص  4

المؤرخة  29ددالرالع المتعل� �الأوقاف، الج 91/10المعدل والمتمم للقانون  22/05/2001المؤرخ في  01/07القانون  5

  .23/05/2001في 
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شوال عام  12المؤرخ في  101 /91من القانون رقم  25مدة العقد، مع مراعاة أح�ام المادة 

  أعلاه".المذ�ور و  1991أبر�ل سنة  27المواف�  1411

شخص  إلىإصلاح  إلىفالغرض من عقد الح�ر هو تسل�م أرض موقوفة في حاجة 

هو ص�غة و ،  �2الغرس فیها مقابل أجرة محددة أو�قوم بإصلاحها و تعمیرها �البناء علیها 

ها خارجة إعت�ار �ع�ان الموقوفة و ه، فالأإستبدال أوعن ب�ع الوقف  ستغناءبتكرها الفقهاء للإإ

م�اني مخر�ة دون أن ��في ر�عها  أوأن تكون أراضي بور  إلىنتهي عادة ل، تو اعن التد

لا �م�ن إیجار العاد� للوقف �ثیرة، و  الإیجارلإصلاحها، و لما �انت القیود الواردة على 

الوقف  ) سنوات، نظم الفقه الإسلامي عقد الح�ر �أسلوب لتثمیر3الوقف لمدة تز�د على (

 إلىا أكثر مرونة و إیجادا لثغرة تنفذ منها ید الإصلاح جعلهأح�ام الوقف و  ىتحا�لا عل

  .فة المخر�ة، �عقود إیجار طو�لةالأع�ان الموقو 

عقد الح�ر، نجد أنهما یتشابهان من حیث و  الإمت�ازفي إطار المقارنة بین عقد و  

قابل للتور�ث  ،خاص�ة أن �لا العقدین من العقود الزمن�ة المنشئة لح� عیني على عقار

من القانون  02م�رر  �26النس�ة لعقد الح�ر �ما جاء في نص المادة ف ،مدة العقدخلال 

التي تخول لصاحب هذه المدة هي و  ،خلال مدة العقد"تور�ثه السالف الذ�ر: "...و  01/07

نتفاع �العین ، غیر أن هذه المدة نجد أن المشرع الجزائر� قد عمد الإ والمحتكر الإمت�از

في عقد  ) سنة99سنة �حد أدنى قابلة للتجدید مرتین �حد أقصى ( 33على تحدیدها لمدة 

                                                           

المتعلقة �الأملاك الوقف�ة المعدل والمتمم على ما یلي:  27/04/1991المؤرخ في  91/10من القانون  25نصت المادة  1

  "�ل تغییر �حدث بناءا �ان أو غرسا، یلح� �العین الموقوفة، و��قى الوقف قائما مهما �ان نوع ذلك التغییر"

  :ة الإسلام�ة متولي الوقف �قیود في عمل�ة الإیجار وهيإذ قید فقهاء الشر�ع 2

 ل�س للمتولي أن یؤجر عقارا من عقارات الوقف لنفسه ولا لأحد من أولاده الذین هم من تحت ولایته الشرع�ة.  -

 لا یجوز الوقف لأجنبي �أقل من أجر مثله (بدل المثل) ولو �ان الناظر المؤجر هو المستح� الوحید للأجرة (للغلة) -

�لها، فالناظر قد �موت و�تضرر الوقف �موته وغیره من المستحقین �سبب نقص الأجرة عن أجرة المثل، وخاصة إذا �انت 

 العین الموقوفة �حاجة للعمارة، 

ا �حسب ذالزوج منعا للتهمة ، وه أوالفروع  أوصول تقبل شهادته له من الأ ن یؤجر الوقف لمن لاألا یجوز للناظر  -

  .168 خیر الدین بن مشرنن، مرجع ساب�، ص ،حن�فة بيأمام الإ لقو 
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نتفاع �العقار الموقوف ل�س محددة قانونا بل للإعقد الح�ر فإن المدة القانون�ة أما   1الإمت�از

التي تقوم و  دما تقتض�ه الضرورة�ما أنه یتم إنشاء الح�ر عن ،2طرفي العقد تفاقخاضعة لإ

لا یتوافر للوقف ر�ع لأجل نتفاع �ه �ل�ا و یث یتعطل الإف �حفي حالة خراب بناء الوق

نتفاع بها لإانعدام غلتها و إ و  راع�ة الموقوفةعمارته، �ما أنه ینعقد في حالة ضعف الأرض الز 

 الأمرهو ، و 3في أخذها �المزارعة أویؤمن عمارتها  ستئجارها ببدلإوجود من یرغب في  دون 

القانون المضافة �موجب  2م�رر  26لمادة الذ� عبر عنه المشرع الجزائر� في نص ا

قتضاء ......" وهو ن �ستثمر عند الإقتضاء" �قوله: "�م�ن أالسالف الذ�ر "�الإ 01/07

من  الإمت�ازالذ� یختلف عن الغرض الذ� �قوم عل�ه عقد نعقاد هذا العقد و إالغرض من 

عام، �ما یختلف � الهدف منه تحقی� النفع الإستثمار ست�عاب مشروع تخص�ص العقار لإ

 إلتزامالعقدان �ذلك من حیث الأجرة، إذ لا یجوز تح�یر الوقف �أقل من أجرة المثل، ف

المستأجر ��ون بدفع مبلغ �بیر �عادل عادة ثمن الأرض لناظر الملك الوقفي عند التعاقد، ثم 

ع المتولي فالح�ر �عني أن یب��ذلك ور�ا (سنو�ا) محددا ومتفقا عل�ه في العقد، و یدفع مبلغا د

قس� لسوق�ة للأرض یدفع دفعه واحدة، و ستئجار الأرض �مبلغ �بیر �قارب الق�مة اإح� 

یدفعها فهي سنو�ة محددة  الإمت�ازالتي یلتزم صاحب  یجار�ةالإ الإتاو� ، أما 4دور� آخر

من الق�مة التجار�ة للقطعة  1/20التي تمثل ة المختصة إقل�م�ا و من مصالح أملاك الدول

  .والتي عدلت ف�ما �عد �موجب قوانین المال�ة5الإمت�ازمحل منح  الأرض�ة

                                                           

والذ� �حدد شرو� و��ف�ات منح الإمت�از على الأراضي التا�عة  01/09/2008المؤرخ في  08/04من الأمر  04المادة  1

  �ة.إستثمار للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشار�ع 

السالف الذ�ر، وهذا على ع�س ما  01/07من القانون  �2رر م 26كتفى بذ�ر ع�ارة "لمدة معینة" في المادة إحیث  2

) سنة، �ما نصت على ذلك المادة 66ذهب إل�ه المشرع المصر� من تحدید لمدته القصو� والتي لا تز�د عن ستة وستین (

  .222 من القانون المدني المصر�، خیر الدین بن مشرنن، مرجع ساب�، ص 999

السالف الذ�ر �قوله:  01/07في فقرتها الثان�ة من القانون  1م�رر  26زائر� في المادة عقد المزارعة عرفه المشرع الج 3

  ستغلال مقابل حصة من المحصول یتف� علیها عند إبرام العقد"."إعطاء الأرض للمزارع للإ

  .223خیر الدین بن مشرنن، مرجع ساب�، ص  4

  السالف الذ�ر المعدلة. 08/04من الأمر  09المادة  5
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الح� في تملك البنا�ات المنجزة  الإمت�ازتجدر الإشارة �ذلك أنه إذا �ان لصاحب و 

�ذا الح� في التصرف و  �1 ستثمار ها وجو�ا �عد إتمام المشروع الإإمت�از على الأرض الممنوح 

الهیئات المؤهلة قانونا  ، �معاینة2د البدء في النشا�لك �عذتأجیرها و  أولتنازل عنها فیها �ا

إن دون التصرف ف�ه، حتى و  الغرس أونتفاع �البناء و/ن لصاحب ح� الح�ر الإإلذلك، ف

ن هذا التغییر یلح� �العین الموقوفة �ما إالغرس، ف أوأحدث المحتكر تغییرا في البناء 

في ع�ارتها الأخیرة �ضرورة  01/07من القانون  02م�رر  26ذلك المادة  إلىأشارت 

قاف المعدل والمتمم والتي نصت و تعل� �الأالم 91/10من القانون  25مراعاة أح�ام المادة 

��قى الوقف قائما غرسا، یلح� �العین الموقوفة، و  أو" �ل تغییر �حدث بناء �ان  على أنه:

  مهما �ان نوع ذلك التغییر".

في  الإمت�ازتخالف عقد سا�قة والتي تشا�ه و النظم القانون�ة ال إلىإذن ف�الإضافة 

العقار الصناعي في نقا� عدة فهناك ثمة نظم قانون�ة أخر� تنطو� تحت  إستغلالمجال 

  له في الفرع الموالي.و اهو ما سنتنرا لطب�عتها القانون�ة الخاصة، و لواء القانون العام نظ

  

  الفرع الثاني:

  في القانون العام زالإمت�االنظم القانون�ة المشابهة لعقد  

  

في مجال العقار الصناعي �قترب من  الإمت�ازل�س خف�ا أن النظام القانوني لعقد    

مفاه�م �عض النظم القانون�ة الأخر� في القانون العام المقار�ة له في المعنى، ذلك أن مفاه�م 

ن �عض الصناعي دون أن تتطاب� معه، بل أ الإمت�از�عض العقود تتواز� مع مفهوم عقد 

                                                           

1 (Lorsque le projet d’investissement est achevé, le concessionnaire est en droit à un acte 
notarié pour les constructions édifiées sur le terrain concédé) Ahmed Rahmani, op-cit, page 
139. 
2 (Le concessionnaire a la possibilité de céder la propriété des constructions et le droit réel 
immobilier de la concession. 
Cette cession est conditionnée par la concrétisation réelle du projet d’investissement et de sa 

mise en exploitation). 

Ibid, page 139. 
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أن الدولة أحد أطراف هذه العقود �لا اد تتف� مع عناصر العقد لاس�ما و النظم القانون�ة تك

 شك.

  الإدار�ةعن �عض العقود  الإمت�ازلا : تمییز عقد أو 

یها �ما ف الإدار�ةفي مجال العقار الصناعي عن �عض العقود  الإمت�ازیتمیز عقد  

الأملاك العقار�ة الخاصة للدولة و�ذا  و�لة المد� فيات طالإیجار  ،المراف� العامة إمت�ازعقد 

    .الفلاحي الإمت�ازعقد 

  المراف� العامة :إمت�از وعقد  الإمت�ازعقد -1

نتشر في �افة دول العالم إالعام، أسلو�ا من أسالیب تسییر المرف�  الإمت�از�عتبر    

المرف�  إلتزاملعامة �ذلك بالمراف� ا إمت�از ، و�عرف 1خاصة في فرنسا التي تعتبر مهدا له

البلد�ة  أو مانحة سواء �انت الدولة، الولا�ة، تكلف الإدارة الإتفاق أو�أنه عقد  2العمومي

من القانون الخاص،  أوشخصا معنو�ا من القانون العام  أو�موج�ه شخصا طب�ع�ا (أفراد) 

 الإمت�ازب �قوم صاحمرف� عام لمدة محددة و  إستغلالبتسییر و  الإمت�از�سمى صاحب 

في مقابل ملا المسؤول�ة الناجمة عن ذلك، و أمواله متحدارة هذا المرف� مستخدما عماله و بإ

مقابل مال�ا �حدد  الإمت�ازالق�ام بهذه الخدمة، أ� تسییر المرف� العمومي، یتقاضى صاحب 

  .3في العقد یدفعه المنتفعون بخدمات المرف�

لمرف� العام اإمت�از عناصر وممیزات  أهم إستخلاصلتعر�ف �م�ن فمن خلال هذا ا 

  .عيالعقار الصنا إستغلالفي مجال  الإمت�ازممیزات عقد و مقارنتها �عناصر و 

                                                           

1 (Il faut relver que la notion de délégation de service public est une notion très « franco –
française), pactrice cossalter, L’essentiel sur la concession de service public, territoriale 
éditions, France 2011, page 06. 

د الصادرة عن وز�ر الداخل�ة تعر�فا دق�قا للإمت�از: (هو عق 07/12/1994بتار�خ  943/842وقد أعطت التعل�مة رقم  2

ستغلاله لمدة معینة من الزمن بواسطة إ المختصة فردا أو شر�ة خاصة بإدارة مرف� عام و  الإدار�ةتكلف �مقتضاه الجهة 

في ظل إطار النظام و وعلى مسؤولیته، مقابل رسوم یدفعها المنتفعون من خدماته.  عمال وأموال �قدمها صاحب الإمت�از

 .168، ص مرجع ساب� ،ضر�فيالقانوني الذ� یخضع له هذا المرف�). ناد�ة 

   .163ساب�، ص المرجع ال  3
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المراف� العامة ف�ه طرفین، الشخص العمومي المانح إمت�از عقد  :الإمت�ازأطراف  -أ

الشخص ) و ة، جماعة محل�ة، مؤسسة عموم�ةلدولاالعموم�ة ( الإدار�ةفهو السلطة  مت�از للإ

خاصا، �ذلك هو  أوهنا قد ��ون شخصا عاما و  "الإمت�از"صاحب  الإمت�ازالذ� �ستفید من 

العقار الصناعي، إذ  إستغلالفي مجال  الإمت�ازلعقد  الإمت�ازالحال �النس�ة للسلطة مانحة 

أن قرار المنح مخول للوالي ، �الإضافة إلى تحر�ر العقد من قبل مدیر�ة أملاك الدولة 

 10المادة  مختصة إقل�م�ا ، والتي تتعاقد بإسم الدولة وتحت إشرافها �ما نصت على ذلكال

الصناعي سواء �ان  الإمت�از، أما الطرف الآخر في عقد المعدل والمتمم 08/04 الأمرمن 

أجنب�ا، فیجب أن ��ون من أشخاص القانون الخاص  أومعنو�ا، وطن�ا  أوشخصا طب�ع�ا 

 .1فق�

ه و بناء إستغلالهو تسییر مرف� عام و  الإمت�ازإن موضوع  :ازالإمت�موضوع - ب

 ت، وهو ما لا �م2ستغلال�ذا التجهیزات اللازمة للإلمنشآت الضرور�ة لتسییر المرف� و ا

الذ� ��ون الهدف من ، و الصناعي ستثمارار الموجه للإالعق إمت�از �صلة �موضوع عقد 

المشروع  إنجازالوعاء العقار� في  ستغلاللإ الإمت�ازإبرامه نقل ح� عیني عقار� لصاحب 

الذ� یخول لصاح�ه �عض و  الإمت�ازهذا الح� العیني العقار� الناتج عن  ،� ستثمار الإ

الم�نات القانون�ة التي یتمتع بها المالك الحق�قي �الح� في الحصول على التراخ�ص 

 .الإمت�ازالقانون�ة و الح� في إنشاء رهن رسمي �ضمان ح� 

المراف� العامة یتصل �مرف� عام �عهد بإدارته  إمت�از إن عقد  ل المالي:المقاب-ج 

، 3إدارته�ف �بیرة في سبیل إعداد المرف� وتهیئته و الذ� یتحمل مصار  الإمت�ازصاحب  إلى

مالي عن أن یتحصل على  مقابل  الإمت�ازفي مقابل ذلك لصاحب  الإمت�ازلذا �سمح عقد 

، فالإدارة لا تدفع 4فعها المرتفقون لقاء الخدمة التي قدمت لهمالرسوم التي یدو  تاواتطر�� الإ

                                                           
یتضمن قانون  18/07/2011المؤرخ في  11/11من القانون  15المعدلة �موجب المادة  08/04من الأمر  03المادة  1

  .)20/07/2011المؤرخة في  40(الج الر العدد  2011المال�ة التكمیلي لسنة 

  .168 صناد�ة ضر�في، مرجع ساب�،  2

  .114 ص، مرجع ساب�حسن محمد عبد المنعم حسن الخ�مي،  3

 ، وللمز�د راجع: 169ناد�ة ضر�في، مرجع ساب�، ص  4

Patrice cossalter, op- cit, page 65 
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الأر�اح  إستغلالب الإمت�ازمقابل التسییر مبلغا مال�ا م�اشرة، بل عن طر�� السماح لصاحب 

العقار الصناعي، إذ  ستغلاللإ الإمت�ازالذ� یختلف في عقد  الأمرهو التي یدرها المرف� و 

ه للعقار إستغلالالإدارة المتعاقدة ��ون مقابل  إلىعها المستثمر التي یدف یجار�ةالإ تاوةأن الإ

 .الإمت�ازمحل عقد 

، إذ تكون لعامة لمدة محددة إلا أنها طو�لةالمراف� ا إمت�از��ون  :الإمت�ازمدة -د

 سترجاع ق�مةإالتي تسمح له بمت�از، و الإض حسب الأع�اء التي یتحملها صاحب و اقابلة للتف

�التالي تدخل مدة و  1المرف� إستغلالك �ل الأع�اء الناتجة عن تسییر و �ذلات و ستثمار الإ

المراف� العامة  مت�ازذلك أن تحدید المدة �النس�ة لإ إلىالعقد ضمن الأح�ام التعاقد�ة، ضف 

أن المرف� العام هو ملك للجماعة العموم�ة من لیل على أنه ل�س مؤ�دا من جهة، و هو د

ه من طرف الخواص �حتف� �صفة المرف� إستغلالطول مدة  رغمر� وهذا ما یجعله و جهة أخ

ل�س التنازل عن المرف� العام وإنما هو مجرد طر�قة لتسییر  الإمت�ازالعام، لأن هدف 

الذ� العقار الصناعي و  إستغلالمجال  الإمت�از في، على خلاف عقد 2هذا المرف� إستغلالو 

 العقار الصناعي �موجب ستغلالالقانون�ة لإنجده هو الآخر من العقود الزمن�ة، إلا أن المدة 

لالها تملك المنشآت المنجزة الإمت�از خالتي �م�ن لصاحب هذا العقد تكون محددة قانونا، و 

عن الح� العیني العقار� الناتج عن العقد، بتوفر الشرو� بله و�ذا قابل�ة التنازل من ق

ی�قى شاغل الوعاء العقار�  الإمت�از نتهاء مدةإ�عد �ما أن المستثمر حتى و ، 3المحددة قانونا

ا�عة للمؤسسات الت و الفائضة  الأصول العقار�ة المت�ق�ة إستثناءب ،إیجار�ة إتاوةمقابل 

�عد  الإمت�ازالهیئة مانحة  إلىرجاعها إالإمت�از التي على صاحب و  لإقتصاد�ةالعموم�ة ا

 .مت�ازالإنتهاء مدة إ

 فإنهك من نتائج، لما یترتب عن ذف� العامة و لمرااإمت�از أما ف�ما یخص نها�ة عقد 

الصناعي، �ما هو  ستثمارلعقار الموجه للإاإمت�از �ین عقد بینه و  إختلافهناك �ذلك نقا� 

                                                           
  183، ص مرجع ساب� ناد�ة ضر�في،  1

  .171، ص الساب� المرجع 2 

على  د شرو� و��ف�ات منح الإمت�ازوالذ� �حد 01/09/2008المؤرخ في  08/04من الأمر  14و 13المادتین  3 

  الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة.



 الباب الأول:                                           الفصل الأول: إبرام عقد امتياز العقار الصناعي

 

 
 

98 

نفراد� تفرضه إإجراء  هوإمت�از المراف� العامة و سترداد المرف� في عقد إالحال ف�ما یخص 

دة تنظ�م المرف� العام، و تدفع الإدارة ، لأنه طر�قة لإعا�1ختلف عن الفسخ �عقو�ةو  الإدارة

سترداد إ�ذلك عما فاته من ر�ح، فف�رة و  الإمت�ازمقا�لا مال�ا �تعو�ض عما خسره صاحب 

في أ� وقت،  الإدار�ةء  عقودها هي تطبی� لح� الإدارة في إنهاالإمت�از المرف� موضوع عقد 

سمى في هذه الحالة �ح� �و  لتزامإما أن ��ون منصوص عل�ه في عقد الإ الإستردادح� و 

لا ��ون منصوص عل�ه في العقد وتمارسه الإدارة من تلقاء نفسها أو ي، تفاقالإ الإسترداد

خلال الفترة التي ینص العقد على عدم جواز  أو�إرادتها وحدها في أثناء سر�ان العقد و 

  .2يتفاقغیر الإ الإستردادو �سمى  الإسترداد

الذ� نجده م�رس في مراف� العامة �قوة القانون و ال إمت�ازنتهاء عقد إذلك  إلىضف 

لها أهم�ة �بیرة في العقد،  الإمت�از، إذ أن شخص�ة صاحب مت�ازالإحالة وفاة صاحب 

، على 3الإمت�ازنقضاء عقد إ إلىتؤد� الإمت�از تطب�قا للقاعدة العامة فإن وفاة صاحب و 

� الذي و العقار الصناع لإستغلافي مجال  الإمت�ازالناتج عن عقد  الإمت�ازخلاف ح� 

  قابل للتور�ث �ذلك.جعله المشرع قا�لا للتنازل والتأجیر من ال�اطن و 

                                                           

لتزامات التي یتضمنها دفتر الأع�اء، یجتمع العقدان في نقطة الفسخ أو إسقا� الح� �عقو�ة على إخلال المستفید �الإ 1 

ومراعاة  مة ��ون من قبل الإدارة بإرادتها المنفردة �عد إنذار صاحب الإمت�ازو�ختلفان في أن فسخ عقد إمت�از المراف� العا

لإمت�از الصناعي ف��ون إسقا� الح� لد� االإجراءات التمهید�ة وتعلیل قرار الفسخ وف� ما �قرره دفتر الشرو�، أما عقد 

  السالف الذ�ر. 08/04من الأمر  12ادة الجهات القضائ�ة المختصة، �م�ادرة من مدیر أملاك الدولة المختص إقل�م�ا، الم

  .82حسن محمد عبد المنعم حسن الخ�مي، مرجع ساب�، ص  2 

  .819 ناد�ة ضر�في، مرجع ساب�، ص 3 
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  :1ات طو�لة المد�الإیجار و  الإمت�ازعقد .2

ع على الأملاك الوطن�ة الواق الإیجار�ختلف مع عقد یلتقي و  الإمت�ازإن عقد    

المرسوم التنفیذ� ، و 2ةالذ� نظمت أح�امه �ل من قانون الأملاك الوطن�الخاصة، و 

المحدد لشرو� و��ف�ات إدارة وتسییر الأملاك العموم�ة  16/12/2012رخ في المؤ  12/427

الذ� یخضع للقانون  الإیجارالذ� لا یختلف �ثیرا عن عقد و  3الخاصة التا�عة للدولةو 

فا في جماعاتها المحل�ة طر  أوالدولة  إعت�ار��ون �ارزا ب ختلافذ نجد أن هذا الإإالخاص 

الذ� عرف على أنه (عقد و  ،ه عقدا إدار�اإعت�ار أ� من حیث الطب�عة القانون�ة للعقد ب ،العقد 

ذلك نتفاع �شيء معین و خاص من الإ أوتلتزم �مقتضاه الإدارة أن تم�ن شخص آخر عام 

نتهاء إمع إرجاع الشيء المنتفع �ه عند  لمدة محددة على أن یلتزم المستأجر بدفع أجر محدد

إلا أن  ، بین العقدین ختلافالإجه الش�ه و أو �التالي لا مجال لإعادة و  4دة المتف� علیها)الم

وطن�ة المتضمن قانون الأملاك ال 90/30الملفت للنظر إدراج المشرع الجزائر� في القانون 

منه إیجار طو�ل المد� لمدة قصو� لا �م�ن أن  �89الض�� في المادة المعدل والمتمم، و 

ها، إنجاز المنشآت المزمع وذلك وفقا لطب�عة والنشا� و   5) سنة65ستین (و  ز خمساو اتتج

من المرسوم التنفیذ�  �103/3ما جاء في نص المادة  ، ات الملتزم بهاستثمار �ذا أهم�ة الإو 

                                                           

في القانون المغر�ي �الكراء طو�ل الأمد، عقد منشأه  تهطو�ل الأمد، أو �ما أصطلح على تسمییجار تار�خ�ا عقد الإ 1 

الفترة المتأخرة من الإمبراطور�ة الرومان�ة، حیث �انت الملك�ة العقار�ة متر�زة لد� قلة من  القانون الروماني، إذ ظهر في

لقسر� وعدم �فا�ة العمل الحر، االعمل  او� من تلك الأراضي �انت مهجورة وغیر مزروعة نتیجة مسا ��ار الملاكین، و�ثیر 

ء أراضیهم، وذلك بتسل�مها في إطار عقد �راء طو�ل مما جعل مالكي المزارع الكبر� �ف�رون في طر�قة للتملص من أع�ا

نه �عمد إلى تطو�رها وزراعتها خاصة إلطول مدة تمتعه �الأرض، ف احتفاظهم �ملكیتها، والم�تر� (المستأجر) نظر إالمدة مع 

اع�ة، للمز�د جتمإقتصاد�ة وأخر� إالمؤجر) سو� ثمن ضئیل، ومن ثم �سد هذا النوع من الكراء حاجة (أنه لا یدفع للم�ر� 

  .04 3ص  مرجع ساب�، أسماء القوارطي،: 

المؤرخة  52عددالالمتضمن قانون الأملاك الوطن�ة  (الج الر  01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون  2

  ).2008لسنة ،  44عدد ال(الج الر  20/07/2008المؤرخ في  08/14) المعدل و المتمم �القانون 02/12/1990في

إدارة و تسییر الأملاك العموم�ة  المحدد لشرو� و ��ف�ات 16/12/2012المؤرخ في  12/427یذ� المرسوم التنف 3

  .19/12/2012المؤرخة في   69والخاصة التا�عة للدولة، الج الر العدد 

 ، الجزائر، ص2010، دار الخلدون�ة ط�عة تسییر وإدارة الأملاك الوطن�ة في التشر�ع الجزائر� عبد العظ�م سلطاني،  4

199.  

  السالف الذ�ر. 12/427من المرسوم التنفیذ�  102المادة  5
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على الأملاك العقار�ة التا�عة  ةقعاالو و السالف الذ�ر  16/12/2012خ في المؤر  12/427

عدم  إحتمال، إذا ورد 1التي ألغي تخص�صها أوالمخصصة  للأملاك الخاصة الوطن�ة غیر

 المؤسسات العموم�ة، حیث ��ون للمستأجر ح�لتأد�ة وظ�فتها في عمل المصالح و قابلیتها 

من ذات المرسوم  103ت المنجزة، �ما نصت المادة نا�اعیني عقار� على المنشآت والب

�النس�ة � المزاد العلني، غیر أنه و ن طر�على أن ��ون تأجیر العقارات ع 12/427التنفیذ� 

للعمل�ات التي تكتسي فائدة أكیدة للجماعة الوطن�ة �م�ن التأجیر �التراضي في إطار 

  المنصوص علیها في هذا المجال. جراءاتالإ

الذ� محله أملاك عقار�ة خاصة طو�ل المد� و  الإیجارمع عقد  الإمت�از�لتقي عقد و 

في هذا المجال یخول هذا الح� � عیني عقار�، و ن �لیهما منشئ لحوطن�ة من حیث أ

  واج�اته ��ل مالك إذ �م�نه على الخصوص:و  هالعقار� للمستأجر ممارسة حقوق العیني

المرت�طة �النشا�  ستغلال�ل عمل�ة توسعة بنا�ات الإ إنجازإنشاء بنا�ات و  -

 التعمیر.فتر الشرو� ومع قواعد التهیئة و �التطاب� مع د

 الإیجارالمذ�ورة في عقد ممارسة النشاطات  -

 .التجهیزاتالق�ام �ص�انة المنشآت و  -

 .منح إیجارات لآخر�ن، لدیهم علاقة بنشاطه -

قتضاء الح� في طلب مختلف التراخ�ص القانون�ة ، عند الإالإیجار�ما �منح سند 

�م�نه أ�ضا أ� المستأجر أن ینشئ رهونا ة ورخصة البناء ورخصة الهدم، و �رخصة التجزئ

، لضمان القروض الإیجارلاك المنجزة على الملح� التا�ع لأملاك الدولة موضوع على الأم

، الإیجارتوسعة المنشآت المقررة في عقد  أوتعدیل  أو نجازالتي یتحصل علیها لتمو�ل الإ

الناتج عن  الإمت�از�موجب ح�  الإمت�ازهي نفس الم�نات القانون�ة التي یتمتع بها صاحب و 

  ل العقار الصناعي.في مجا الإمت�ازعقد 

                                                           

التخص�ص هو قرار یوضع �موج�ه عقار أو منقول تا�ع للأملاك الوطن�ة الخاصة تحت تصرف مصلحة عموم�ة قصد  1

إستعماله، و تم�ینها من أداء مهمتها، فیبین هذا القرار المصلحة أو المصالح و الهیئات التي تتحصل على المال و أوجه 

  .192 صمن قانون الأملاك الوطن�ة، عبد العظ�م سلطاني، مرجع ساب�،  82قد عرفته �ذلك المادة 
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ات لتزام�الإ  الإمت�ازصاحب  أوخل المستأجر أنه إذا أجه الش�ه بینهما �ذلك أو من و 

 من طرف الهیئة القضائ�ة المختصة عنه الفسخ �قوة القانون  الواردة في دفتر الشرو�، ینجر

في فقرتها الأخیرة من  �107طلب من مدیر أملاك الدولة، �ما نصت على ذلك المادة 

 الأمرمن  12المادة و  الإیجارالسالف الذ�ر �النس�ة لعقد  12/427مرسوم التنفیذ� ال

نه ینتج عن الفسخ في �لا العقدین أ، �ما 1الإمت�ازالسالف الذ�ر �النس�ة لعقد  08/04

  .2المعنو� تعو�ض مستح� جبرا للضرر الماد� و 

لك یختلفان في نقا� ما �ذفإنهإذا �ان العقدان یلتق�ان في نقا� عدة تر�� بینهما، و 

المنشئ لح� عیني الواقع على الأملاك العقار�ة  الإیجارأخر� �مدة العقد، إذ أن عقد 

في  الإمت�از) سنة، بینما عقد 65ز (و االتا�عة للأملاك الخاصة الوطن�ة ��ون لمدة لا تتج

ما ) سنة �99تسعون (قصاها تسع و ألصناعي ��ون لمدة طو�لة نوعا ما ا ستثمارإطار الإ

في  ختلافالسالف الذ�ر، �ذلك ��من الإ 08/04 الأمرمن  04نصت على ذلك المادة 

تنازل بناء على طلب المستأجر الذ� �ص�ح مالكا �مجرد  إلى الإیجارإم�ان�ة تحو�ل عقد 

من  103/04شرو� دفتر الشرو� �ما نصت على ذلك المادة المشروع ط�قا  لبنود و  إنجاز

غیر قابل للتنازل  الإمت�ازالسالف الذ�ر، على ع�س عقد  12/427المرسوم التنفیذ� 

 الإمت�از��ف�ات منح شرو� و  دوالذ� �حد 01/09/2008المؤرخ في  08/04 الأمر�موجب 

  �ة.إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالتا�ع للأملاك الخاصة للدولة و  على الأراضي

ام عن طر�� المزاد �ذلك أن تأجیر العقارات ��ون �أصل ع ختلافجه الإأو من و 

ا عن طر�� التراضي �النس�ة للعمل�ات التي تكتسي فائدة أكیدة للجماعة إستثناءالعلني و 

لإطار تحقی� مصلحة المؤجر لا في هذا ا الإیجارالوطن�ة، �ما سب� ذ�ره  �ما یهدف عقد 

 فلا ��ون إلا عن طر�� نم� وحیدالصناعي  ستثمارفي إطار الإ الإمت�از، أما منح غیر

�موجب  08/04 الأمرمن  05هو التراضي �قرار من الوالي �عد أن تم تعدیل أح�ام المادة و 

                                                           

دد شرو� و ��ف�ات منح الإمت�از على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة حالذ� � 08/04من الأمر  12نصت المادة  1

للتشر�ع السار�  ب على �ل إخلال من المستفید من الإمت�ازللدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة على أنه: "یترت

جراءات من أجل إسقا� ح� الإمت�از لد� الجهات القضائ�ة إتزامات التي یتضمنها دفتر الأع�اء إتخاذ لالمفعول وللإ

  .المختصة �م�ادرة من مدیر أملاك الدولة المختص إقل�م�ا"

  .المعدل والمتمم 08/04من الأمر  12/02المادة و  12/427من المرسوم التنفیذ�  107/3المادة  2
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المتضمن قانون المال�ة التكمیلي  23/07/2015المؤرخ في  15/01 الأمرمن  48المادة 

هو تحقی� النفع العام في  الإمت�از��ون الهدف من إبرام عقد منح ح� ، و 20151 لسنة

، �ما 2الإیجارنتهاء مدة إسترداد العین المؤجرة قبل إذلك إم�ان�ة  لىإ، ضف ستثمارإطار الإ

عار قبلي یرسل إشو ذلك عقب  12/427وم التنفیذ� من المرس 107نصت على ذلك المادة 

ب الدولة �عقارات غیر مخصصة ترغ الأمر) أشهر، إذا تعل� 06المستأجر�ن قبل ستة ( إلى

في  الإمت�ازهذا ما لا نجده في عقد ها الخاصة، و حت�اجات مصالحإفاء بسترجاعها للو إفي 

  مجال العقار الصناعي.

 رایجإعقود ذات الس�اق �ذلك نجد أن التشر�عات الغر��ة والمغار��ة لا تخلوا من  وفي

العقار  إستغلالفي مجال  الإمت�ازحد �بیر مع عقد  إلىي قتلالتي تدار�ة طو�لة الأمد و إ

 Bail)�ما �سمى  دالأمطو�لة  الإدار�ة الإیجارعقود  فالمشرع الفرنسي عرف ،الصناعي

)emphytéotique administratif  3الخاصة أوهو عقد شغل عقار� تا�ع للأملاك العموم�ة و 

 أوتشغیل مرف� عام  إتفاقوالذ� �عطي للمتعاقد ح� عیني عقار� قابل للرهن، �قترن �ه 

��ون ذلك مقابل دفع ، و 4سنة 99و 18ن ح ما بیو االق�ام بنشا� مصلحة عامة لمدة طو�لة تتر 

)  �L’emphytéoteلتزم المستأجر () عادة ما تكون زهیدة، و Redevanceسنو�ة ( إتاوة

الذ� �عتبر شخص من أشخاص القانون الخاص سواء ار وتطو�ره و �الحفا� على العق

 29/08/2002المؤرخ في 2002/1094منذ قانون معنو�، �ذلك و  أوشخص طب�عي 

 .5الح� في أن تكون طرفا في هذا العقد العام شخاص المعنو�ة التا�عة للقانون أص�ح للأ

                                                           

  .56، ص 2015، مساهمة في قانون الأملاك الوطن�ة و عمل�ات أملاك الدولةموش، حبولیل  1

  .59ساب�، ص المرجع ال 2
3 - (un bien immobilier appartenant à une collectivité territorial peut faire l’objet d’un bail 
emphytéotique) Le bail emphytéotique administratif              

www.journaldesmaires.com                                                                              : الموقع الإلكتروني 

إلى القانون الفرنسي القد�م، �ان من الجائز ف�ه أن ��ون دائم�ا، �ما �ان مبن�ا على نتقل الكراء الطو�ل الأمد إعندما  4

لم �عد الكراء الطو�ل الأمد في فرنسا مؤ�دا بل  1790د�سمبر  18/29العرف و العادات الفرنس�ة، لكن �موجب قانون 

  .04 صمرجع ساب�، ، طي وزها، أسماء القوار اسنة لا �م�ن تج 99 بـإذ حددت مدته القصو� ،أص�ح مؤقتا 
5 (Le preneur peut être une personne de droit privé , personne physique ou personne morale, 
quelle que soit sa forme ….. , depuis la loi n°= 2002 – 1094 du 29 aout 2002, les personnes 

morales de droit public peuvent également être preneurs à bail). 

www.journaldesmaires.com,  op- cit.                   :الموقع الإلكتروني  
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في مجال  الإمت�ازعقد بین هذا العقد و  ختلافتجدر الإشارة أنه من مواطن الإو 

ا إستثناءالذ� �عد تنازل عن الملك العمومي و  إلىالعقار الصناعي إم�ان�ة تحوله  إستغلال

التنازل لا ��ون إلا في مناط� محددة من طرف المشرع  عن القاعدة العامة، غیر أن هذا

  .1الفرنسي

ملاك العقار�ة لأة لح� عیني عقار� على ائ� المنشات طو�لة المدالإیجار �ما عرفت 

ر�ي، الذ� لم �عرف هذا العقد بل للدولة �مصطلح الكراء طو�ل الأمد في التشر�ع المغ

 هول صاح�یخعلى أنه ح� عیني  التي تنصر على ذ�ر الأح�ام المنظمة له، و قتصإ

الكراء  من نوع سنة، وهو 99سنة ولا تز�د عن  ��18تر�ها لمدة لا تقل عن نتفاع �أٍرض الإ

من  �87منح لم�تر� العقار المحف� حقا عین�ا قا�لا للرهن الرسمي، �ما نص عل�ه الفصل 

الطو�ل  هذا على ع�س التشر�ع التونسي الذ� عرف الكراء، و 2م1915یون�ه  2ظهیر 

من القانون العقار� �ما یلي: "الأمفنتیوز هو ح� ملكي عقار�  147، �موجب الفصل 3الأمد

الراتب المذ�ور ��ون و  تهعترافا �ملكیإاح�ه �قتضي التصرف في عقار �شر� دفع راتب لص

ضي المهملة اوز �قع عادة في الأر " فهذا التعر�ف نا�ع من �ون الأمفنتیانقود أوإما غلة 

تعمیرها ا ف�سلمونها لمن یتولى إح�اءها و ني المخر�ة التي �عجز أصحابها عن تعهدهالم�او 

 .4ت�قى ملك�ة الرق�ة للمالك الأصليفعتها لمدة طو�لة �أجرة زهیدة، و على أن �متلك من

نجد أن لعقد الكراء طو�ل الأمد في القانون المغر�ي جدو� �ارزة في مجالات و 

ستصلاح الزراعي بتوفیر یرغب في أراضي قابلة للإ �م�ن من المغر�ي، فهو قتصادالإ

هجورة الشاسعة م ضمن ثمة لا ت�قى الأر الزراعي، و  نتاجالإم�ان�ات الماد�ة لز�ادة الإ

، فجل العقارات المخزن�ة القرو�ة یتم 5هذا النوع من الكراء طر�� ها مم�نا عنإستغلالو 

، و إذا �انت ةذلك لأغراض فلاح�و لأمد بواسطة السمسرة العموم�ة، كرائها �راء طو�ل اإ

الكراء الطو�ل  إلىقاعدة السمسرة هي التي �انت سائدة منذ عدة أعوام خلت، فإن اللجوء 

                                                           
1 (La cession des doits resultants d’un BEA est possible, avec l’agrément de la collectivité 
territoriale ….), www.journaldesmaires.com op-  cit.   

  .12ص، ساب� أسماء القوارطي، مرجع 2 

  و هو معروف في التشر�ع التونسي "�الأمفتیوز". 3 

  .13أسماء القوارطي، مرجع ساب�، ص  4 

  .730 مرجع ساب�، ص،ائرالنظام القانوني للعقار الصناعي في الجز سم�حة حنان خوادج�ة،  5 
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خاصة في إطار تشج�ع جتماع�ة و إ �ة و إقتصادالأمد �المراضاة أص�حت تفرضه متقل�ات 

ات ذات إنجاز ام ب�شرو� خاصة أهمها الق�ما یتم هذا الكراء لمدة طو�لة و  ، فغال�استثمارالإ

  .1جتماعي تساهم في خل� مناصب شغلإ � و إقتصادطا�ع 

من خلال  ستثمارجلب الإ� و قتصاد�ونه محفزا لتحر�ك النشا� الإ إلى�الإضافة  

لكراء لإن �انت التطب�قات العمل�ة ، حتى و 2الس�احية المشار�ع ذات الطا�ع الصناعي و إقام

ا مع ذلك ت�قى مهمة من حیث النتائج التي فإنه، طو�ل الأمد في المغرب قلیلة من حیث الكم

  تجنى من ورائها.

طو�ل الأمد في تجدر الإشارة في الأخیر أنه من مواطن الش�ه بین عقد الكراء و 

، أن الم�تر� یتحمل العقار الصناعي إستغلالفي مجال  الإمت�ازعقد التشر�ع المغر�ي و 

منقطعة  أوالخف�ة، سواء �انت مستمرة نها و قل الأرض الظاهرة مثي تالترتفاقات السلب�ة الإ

دون إم�ان�ة الرجوع على الم�ر�، �ما �فترض في الم�تر� معرفته الجیدة للقطعة الأرض�ة 

مساحتها، حیث �أخذها الم�تر� في الحالة التي علیها لم�راة من حیث محتواها، حدودها و ا

ك في حالة إخلال الم�تر� ، �ذل3دون إم�ان�ة الرجوع على الم�ر� �سبب نقصان المساحة

یر �عد إنذار هذا الأخخلال سنة واحدة، و  تاوةبنود العقد �عدم أداء الإ إحترامعدم اته و إلتزامب

  ه �فسخ العقد �قوة القانون.إستجابتعدم و 

نتهاء عقد الكراء طو�ل الأمد إبین العقدین، أنه في حالة  ختلافأما من مواطن الإ

الم�ر�، حیث یلتزم الم�تر� بتسل�م البناء  إلىعلى الأرض  تؤول ملك�ة البنا�ات المنجزة

                                                           

  .39و 38صأسماء القوارطي، مرجع ساب�،  1 

سنة، مقابل ثمن سنو� یزداد نسب�ا �ل خمس  50شر�ة لمدة  بینلر�ا� و ل �حالة �راء أرض �متلكها المجلس البلد� 2 

ثین شهرا من تار�خ ، و ذلك من أجل إقامة مشروع علیها، و یتعل� الأمر ببناء فندق أر�عة نجوم خلال ثلار��اسنوات تق

 ةالمصادقة على العقد و وفقا للتصم�م المعتمد من طرف السلطة المختصة، �ما �منع هذا العقد على الشر�ة المتعاقد

كراء المر��ات الفندق�ة من ال�اطن إنها افي حین بإم�،التخلي على هذا الكراء للغیر دون إذن �تابي من الجماعة المحل�ة 

نتهاء العمل بهذا العقد فإن الأرض و ما علیها من بنا�ات تص�ح في ملك�ة ف مؤقتة، و عند الإعلى ش�ل متاجر أو متاح

ة من أ� عبء سواء �ان حقا �بلد�ة الر�ا�، و تلتزم الشر�ة بتسل�م العمارة المبن�ة و المتعلقة بهذا الكراء الطو�ل الأمد، خال

  .48و  47، ص ساب�المرجع العین�ا أو رهنا لصالح الغیر، 

  .308 مرجع ساب�، ص ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة، 3 
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�التالي فإن الم�تر� لم ��ن و  رهنا لصالح الغیر، أوخال�ا من أ� عبء سواء �ان حقا عین�ا 

  .1نتفاع على البنا�اتإله من الناح�ة القانون�ة سو� ح� 

  الفلاحي: الإمت�ازالصناعي و عقد  الإمت�ازعقد  -3

 إستغلالالمتضمن ض�� ��ف�ة و  08/12/1987المؤرخ في  87/19ون صدر القان

في ظروف  2واج�اتهمتجین و تحدید حقوق المنلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ة و الأراضي الف

لتي أحدثت ا�ة و قتصادعرفت صدور العدید من النصوص القانون�ة المتعلقة �الإصلاحات الإ

الخطاب الجدید الذ� و  1976دستور بین ذلك الم�رس في  زدواج�ة في الخطاب الس�اسيإ

أحدهما المجال  ح، ف�ان لابد أن �فس19863 بتداءا من سنةإتطفوا على السطح  درهبدأت بوا

على الرأ�  خت�ارنصب الإإد قن �حدث التناقض بین الخطابین، و للآخر لرفع ما من شأنه أ

تح المجال واسعا أمام وف، شتراكيالنظام الإمع حدث القط�عة القاضي بتعدیل الدستور الذ� أ

لیوحد  1987جاء قانون لجذر�ة للأملاك الوطن�ة عموما، و الم�ادرة الخاصة بتغییر نظر�ته ا

البیروقراط�ة التي و  الإدار� �حررها من التسییر الأراضي الفلاح�ة العموم�ة و  إستغلالنظام 

منح �ذلك و  ،ین �ضمن حقوق المنتجین الفلاحل، و 4عانى منها القطاع أثناء الحق�ة السا�قة

مل الأراضي الم�ونة للمستثمرة، وح� نتفاع الدائم على مجالفلاحین حقین، هما ح� الإ

متلاك إلة ��ون لها ح� ت�عا لذلك فإن الأرض ت�قى ملكا للدو و  لاك جم�ع الممتلكات،متإ

لذ� انتفاع د العامة لح� الإنتفاع الذ� یورث خلافا للقواعلأعضاء المستثمرة ح� الإة، و �الرق

  . 5ینتهي حتما بوفاة المنتفع

                                                           

  .309 ص المرجع الساب� ،  1 

ستغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ة إو المتضمن ض�� ��ف�ة  08/12/1987المؤرخ في  87/19القانون  2 

   09/12/1987 المؤرخة في 50العدد:  رالو تحدید حقوق المنتجین و واج�اتهم، الج 

  .48، ص مرجع ساب�خالد جروني،  3 

  .49المرجع الساب�، ص  4 

الواحات  جلة، م)إش�ال�ات العقار الصناعي و الفلاحي و تأثیرها على الإستثمار �الجزائر (مقال �عنوانمحمد حجاز�،  5 

  .323ص  2012لسنة  16لل�حوث و الدراسات، العدد: 
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من إعادة  لأس�اب مختلفة جعلت هذا القانون لا �حق� الأهداف المرجوةغیر أنه و 

جعل هذه الأراضي تستنزف بتواطؤ جهات ما، مما جعل الح�ومة ، و 1 ه��لة هذه الأراضي

�اد� �أن �قرار س الأمرفصل في �ة ب�عها، هذا القانون لم �صدر و تسن قانونا یتعل� بإم�ان

�آل�ة  الإمت�ازتستغل عن طر�� و ، 2ل�س عذرا لب�ع الأراضي الفلاح�ة ستغلالعدم الإ

 10/03الأراضي الفلاح�ة العامة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة �موجب القانون  ستغلاللإ

اللذین  23/12/2010خ المؤر  �10/326ذا المرسوم التنفیذ� و  20103 /15/08المؤرخ في 

نتفاع الدائم الممنوح لفائدة المستثمرات تحو�ل ح� الإ إجراءات�ذا و��ف�ات و حددا شرو� 

  طو�ل المد�. إمت�از  إلىالملغى  87/19الفرد�ة في إطار القانون لجماع�ة و الفلاح�ة ا

م�اد� جدیدة تتعل� بتسییر الأراضي الفلاح�ة التا�عة  10/03قد حدد القانون و 

  : 4للقطاع العمومي لاس�ما

 الإمت�ازح�  إلىنتفاع الدائم � الإتحو�ل ح. 

  اتهم �مفهوم القانون إلتزامإلا لفائدة المنتجین الذین وفوا ب الإمت�ازلا �منح ح�

 قرارات ولائ�ة. أوالحائزون على عقود رسم�ة مشهرة و  87/19

  سنة قابلة للجدید. 40لمدة  الإمت�از�منح ح� 

  ة ذا على الأملاك السطح��و  ع�ة العقار�ة المعن�ةو على الأ الإمت�از�منح ح�

 عقارات �التخص�ص.التا�عة لها من عقارات مبن�ة و 

 معف�ة من �ل الرسوم. الإمت�ازشهار عقد إ تحر�ر وتسجیل و  إجراءات 

                                                           

  ختلالات التي أثرت على العقار الفلاحي:هذه الإ و من 1 

  الأراضي المهملة و البناءات غیر المستغلة أو التي حولت إلى نشا� غیر فلاحي. -

  المشاكل الداخل�ة بین أعضاء المستثمرة، والتي أدت إلى تقس�مها أو تأجیرها -

  ة إلى صنف الأراضي القابلة للتعمیر.�تحو�ل الأراضي الخص -

  .329صمرجع الساب�، ال ،ستفادة الإدارة في المیدان و تراكم القضا�ا أمام المحاكم من أجل إ�قاء ح� الإغ�اب -

  .49 ص، ساب�مرجع خالد جروني ، 2 

  .18/08/2010، المؤرخة في 46، الج الر العدد 15/08/2010المؤرخ في  10/03القانون  3 

  .67بولیل حموش، مرجع ساب�، ص  4 
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  موجب قانون  تاوةتحدد هذه الإسنو�ة، و  إتاوةمقابل دفع  الإمت�از�منح ح��

 المال�ة.

 من طرف الدیوان الوطني  إمت�از ح�  إلىنتفاع الدائم یؤطر تحو�ل ح� الإ

المؤرخ في  96/87) المنشأ �موجب المرسوم التنفیذ� ONTAللأراضي الفلاح�ة (

  .09/339المتمم �المرسوم التنفیذ� المعدل و  24/02/1996

  طر�قة إدار�ة في حالة إخلال صاحب  الإمت�ازیتم فسخ عقد منح ح��

لشرو� المرف� نموذج منه �المرسوم ه لبنود دفتر اإحترامعدم  أواته و/إلتزامب الإمت�از

 السالف الذ�ر. 10/326التنفیذ� 

بین عقد  ختلافالإه �م�ن أن نستن�� مواطن الش�ه و فمن هذه الم�اد� المذ�ورة أعلا

  الفلاحي. الإمت�ازعقد الصناعي و  الإمت�از

الوارد على الأراضي الفلاح�ة  الإمت�از 10/03من القانون  04فقد عرفت المادة 

تمنح �موج�ه الدولة شخصا طب�ع�ا  هو العقد الذ�لأملاك الخاصة للدولة �ما یلي: "عة لالتا�

 إستغلال" ح� الإمت�ازالمستثمر صاحب " نس�ة جزائر�ة، یدعى في صلب النصمن ج

�ذا الأملاك السطح�ة المتصلة بها، لتا�عة للأملاك الخاصة للدولة، و الأراضي الفلاح�ة ا

) سنة قابلة 40لمدة أقصاها أر�عون ( د عن طر�� التنظ�م،بناءا على دفتر شرو� �حد

  سنو�ة ...." إتاوةللتجدید مقابل دفع 

ما �م�ن ملاحظته من التعر�ف أنه جاء أكثر تفص�لا من التعر�ف الوارد في المادة و  

، حیث أنه نص على 03/08/20081المؤرخ في  08/16الثان�ة من قانون التوج�ه الفلاحي 

  .2المقابل الماليمن أطراف العقد وموضوعه و�ذا مدته و  مت�ازالإأهم عناصر 

یجب  1الإمت�از، نجد أن المستثمر صاحب الفلاحي الإمت�ازأطراف عقد فمن حیث 

الفلاحي لا للشخص المعنو� و  الإمت�ازأن ��ون شخص طب�عي جزائر� الجنس�ة فلا �منح 

                                                           

�قصد في مفهوم هذا القانون ما �أتي: أنه "  یتضمن التوج�ه الفلاحي على 08/16من القانون   3 دةنصت الما فقد 1 

..الإمت�از : هو عقد تمنح �موج�ه السلطة المانحة لشخص ح� إستغلال العقارات الفلاح�ة لمدة محددة مقابل دفع إتاوة 

  سنو�ة ..."

  .07صخالد جروني، مرجع ساب�،  2 
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لعقار الصناعي الذ� یجیز ا إستغلالفي مجال  الإمت�ازلا للأجنبي على خلاف عقد 

معنو� خاضع للقانون الخاص سواء �ان  أونتفاع �الوعاء العقار� لكل شخص طب�عي الإ

عنها �أ�  للرق�ة التي لن تتنازل ةالعقدان على أن الدولة ت�قى مالك�تف� أجنبي، و  أووطني 

عقار�ا  قا عین�افي �لا العقدین �ملك ح الإمت�ازإن �ان صاحب حال من الأحوال، حتى و 

 إمت�از ، مع إم�ان�ة ممارسة ح� الشفعة من أصحاب 2الحجزقا�لا للتنازل والرهن والتور�ث و 

دون أن ��ون له الح� في  3الدیوان الوطني للأراضي الفلاح�ة أونفس المستثمرة الفلاح�ة 

  .4الصناعي الإمت�ازالتأجیر من ال�اطن المسموح �ه في عقد 

الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك  إستغلالهو ف الإمت�ازموضوع أما من حیث 

�ذا الأملاك السطح�ة، من مجموع الأملاك الملحقة �المستثمرة ها و إستثمار ة و الخاصة للدول

، أ� أن المنتج الفلاحي له ح� 5منشآت الر� لفلاح�ة ولاس�ما منها الم�اني والأغراس و ا

الصناعي الذ� له  الإمت�ازحب عیني عقار� مؤقت على هذه الأملاك السطح�ة خلافا لصا

نتهاء من المشروع �اني الم�رسة �عقد توث�قي �عد الإالمآت و ح� ملك�ة تامة على المنش

��ف�ات منح الذ� �حدد شرو� و  08/04 الأمرمن  �13 �ما جاء في نص المادة ستثمار الإ

  �ة.إستثمار ع مشار� نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و على الأراضي  الإمت�از

نتفاع إ� قد ملك المستفیدین ح 87/19فإذا �ان القانون  الإمت�ازمدة �ذلك من حیث 

، 6الثورة الزراع�ة)تي س�قته (نظام التسییر الذاتي و �ذلك الأنظمة العلى الأراضي الفلاح�ة و 

 سنة قابلة للتجدید �طلب من المستثمر 40ما هو إلا ح� مؤقت لمدة أقصاها  الإمت�ازفإن 

الممنوح على وعاء عقار�  الإمت�ازهي المدة التي تختلف عن ح� ، و الإمت�ازصاحب 

                                                                                                                                                                                     
�ه تعر�ف للمستثمر  قد ورد لم �أت بتعر�ف للمستثمر صاحب الإمت�از، إلا أن قانون التوج�ه الفلاحي 10/03إن القانون  1

عتراف �صفة مهما �ان نظامها القانوني، وأحال شرو� و��ف�ات الإ ةالفلاحي جاء عاما، �شمل أ� مستغل لأرض فلاح�

   .09/ و 08ساب�، ص المرجع الالمستثمر الفلاحي إلى التنظ�م، 

  السالف الذ�ر. 10/03من القانون  12المادة  2 

  السالف الذ�ر. 10/03من القانون  15المادة  3 

  .299مرجع ساب�، ص ، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة،  4 

  السالف الذ�ر. 10/03من القانون  04المادة  5 

  .10خالد جروني، مرجع ساب�، ص 6 
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) سنة، ولعلى مرد التأقیت 99حد ( إلىسنة قابلة للتجدید لتصل  )33التي تقدر بـ(صناعي و 

حت�اطاتها العقار�ة وتحو�ل وجهة الأراضي ستنزاف لإإ هدته الدولة مندین ما شلا العق�في 

  � الأصلي.ستثمار �ة عن نشاطها الإالصناعالفلاح�ة و 

الفلاحي، المقابل  الإمت�ازالصناعي وعقد  الإمت�از�ما أنه من مواطن الش�ه بین عقد 

�ضر��ة على تعتبر  1 سنو�ة إتاوةفي �لا العقدین مقابل دفع  الإمت�ازالمالي إذ �منح 

زهید إذا  تاوةبلغ الإ��ف�ات تحصیلها �موجب قوانین المال�ة، إذ �عد مها و ؤ الأرض، �حدد وعا

 الفلاحي �عد إشعار�ن غیر مثمر�ن عدم دفعها لمدة موسمین في العقارو ما قارناه �الأجرة، 

الفسخ  إلىهذا ما یؤد� اته، و إلتزامب الإمت�از�عتبر ذلك إخلالا من المستثمر صاحب 

في  مت�ازالإالقضاء، وهو ما یخالف عقد  إلىد من قبل الإدارة دون اللجوء قنفراد� للعالإ

 أواته إلتزامب الإمت�ازالعقار الصناعي، ذلك أنه في حالة إخلال صاحب  إستغلالمجال 

�م�ادرة أمام الجهات القضائ�ة المختصة و  ن الفسخ ��ون إه بنود دفتر الشرو� فإحترامعدم 

  من مدیر أملاك الدولة المختص إقل�م�ا.

  الصناعي عن عقود الدولة: الإمت�ازز عقد یثان�ا: تمی

 iére regliPean J(1من طرف الكثیر من الفقهاء، �الفق�ه ( 2لقد عرفت عقود الدولة

جهاز ح�ومي  أونها عقود شبیهة �عقود القانون العام، طرفاها هم الدولة أالذ� عرفها على و 

                                                           

 ة هي ما �عرف في الشر�عة الإسلام�ة "الخراج" وهو قدر معلوم من النقود یدفع عن �ل وحدة ق�اس�ة من الأرضالإتاو  1 

  .11مرجع ساب�، ص، الضر نتفاع �الأمقابل الإ

تعتبر عقود الدولة من الظواهر المستحدثة نسب�ا في مجال العلاقات الدول�ة المعاصرة، وأص�حت هذه العقود ظاهرة   2

هتمام فقهي مع أواخر القرن التاسع عشر و بدا�ة القرن العشر�ن، و�دأت هذه العقود الیوم في التغییر، مما إ حل قانون�ة م

../.. إلى النظام  نتم�ةوح بین العقد الإدار� الداخلي والعقود المبرمة بین الدول المراجعل هذه الطائفة من العقود تت

 STATEنجلیز�، فهو مأخوذ من ترجمة مصطلح "إولة إلى أصل القانوني الدولي، و�رجع مصطلح عقود الد../..

CONTRACTSشت� أنجلیز� " و�قصد بها العقود التي تبرمها الدولة مع الأشخاص الأجنب�ة، ومن هذا المصطلح الإ

المبرمجة  النظام القانوني للعقودمحمد عبد الكر�م عدلي،  ،" للمز�د راجعCONTRATS D’ETATفرنسي "الالمصطلح 
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تتعل� هذه العقود عادة ببناء مجمع صناعي �، و إعت�ار  أوشخص طب�عي یت�ع الدولة و 

تتعل� في �عض الأح�ان اعدة الفن�ة من قبل الشر�ة الأجنب�ة، �ما أنها متكامل و بتقد�م المس

ات إستثمار وهو �قتضي إنشاء تجهیزات ضخمة و ل�ة و توز�ع المنتجات الأستخراج وتصن�ع و بإ

  �بیرة، مما یجعل من هذه العقود عقود طو�لة المدة نسب�ا. 

تحقی�  إلىهدف ات ضخمة تإستثمار هذه العقود �ما تشمله من  تعتبر أ �ما أنه 

  �ة للدولة الطرف فیها.قتصادالتنم�ة الإ

أحد لتي تبرم في الغالب بین الدولة و الة نجد عقود الإنشاءات الدول�ة و من عقود الدو و 

طرف أجنبي خاص من جهة أخر�، یتعهد �موج�ه لأشخاص المعنو�ة العامة من جهة و ا

ت التشییدا أوالهندسة المدن�ة  أشغال أوالطرف الأجنبي بتشیید مشروع ما �أعمال البناء 

ذلك التكنولوج�ا، و تور�د �ه من أعمال مثل تصم�م المشروع و ما یلح� الصناع�ة الأخر�، و 

   .2في مقابل أجر یتعهد �ه الطرف الوطني

 .BOT(3( أوالتحو�ل منها عقود البناء والتشغیل و وتأخذ هذه العقود صورا متعددة،  

 ):BOTعقد البوت (و  الإمت�ازعقد  -1

عادة المشروع والمعنى إ ) والذ� �عني عقد البناء والتشغیل و BOT عقد البوت (

 Build, Operate andهي (�لمات �اللغة الانجلیز�ة و  ،لثلاثثلاث هي أحرفالمختصر و 

Transfer(4  الف�رة الأساس�ة للمصطلحات السا�قة مضمونها ق�ام الح�ومة �التعاقد مع و

                                                                                                                                                                                     

، رسالة لنیل شهادة الد�توراه في القانون الخاص، �ل�ة الحقی� و العلوم الس�اس�ة، جامعة الدول والأشخاص الأجنب�ة بین

  .11و 10، ص2010/2011تلمسان، السنة الجامع�ة،   �لقایدأبي ��ر 

  .16المرجع الساب�، ص  1

  .46، صساب�ال مرجعال   2

وة على الص�غة الرئ�س�ة وهي البناء والتشغیل ونقل تتعدد صورها، فعلاإن هذه العقود ل�ست ش�لا واحدا، و إنما    3

  الملك�ة، فإن التعامل قد أفرز ص�غا جدیدة من هذه العقود أهمها:

  ).B.O.O.Tعقود البناء والتملك والتشغیل و نقل الملك�ة ( -

  ).B.O.Oعقود البناء والتملك والتشغیل ( -

  ).B.L.Tة (عقود البناء والإیجار ونقل الملك� -

  .09ص، 2008، دار الكتب القانون�ة مصر، ) في القانون المقارن B.O.Tعقود البوت (عبد الفتاح بیومي حجاز�،  4 
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ع الخاص على إقامة مشروع ما على نفقته الخاصة، � من القطاإعت�ار  أوشخص طب�عي 

على أن �حوزه لمدة معینة �سترد خلالها تكالیف إنشاء مشروع من خلال تشغیله له ثم �قوم 

�إمعان التدقی� في عقد البوت، نجد أن هذا النظام و 1بنقل ملكیته في نها�ة المدة المتف� علیها

إدارة من طرق إنشاء و  دید، فهذه الطر�قةالقد�م تحت مسمى ج الإمت�ازما هو إلا نظام 

جدیدة على التشر�ع المصر�،  أومراف� الخدمات العامة ل�ست ولیدة الیوم  أوالمرف� العام 

ل مشروع أو لعل  منذ منتصف القرن التاسع عشر، و بل هي موجودة و مت�عة في مصر مثلا

أنشأت شر�ة مساهمة  إدارتها حیثي مصر هو مشروع ش� قناة السو�س و نفذ بنظام البوت ف

مصر وفرنسا زعت أسهما ما بین لعالم�ة لقناة السو�س ال�حر�ة، و الشر�ة ا إسمعالم�ة ب

تم إدارة القناة بواسطة هذه دول ومؤسسات أجنب�ة أخر� وذلك لش� قناة السو�س، و نجلترا و وإ 

وم لرسط�قا لنة، تحت إشراف الح�ومة المصر�ة و تسعون سوهي تسع و  الإمت�ازالشر�ة لمدة 

سنو�ة تدفعها الشر�ة للح�ومة على أن تعود ملك�ة  إتاوةفي مقابل التي یتف� علیها، و 

خدمة الملاحة العالم�ة ار التشغیل و ستمر الح�ومة المصر�ة في حالة صالحة لإ إلىالمشروع 

  .2الإمت�ازفي نها�ة مدة 

العناصر �ر� الفقه القانوني أن التعر�ف القانوني لعقد البوت لابد أن یتضمن و 

  :3التال�ة

  جدو� �تضمن �ذلك عمل دراسات التصم�م وإنشاء المشروع المتف� عل�ه، و 

لى نحو �صلح معه لتقد�م الخدمة والمنفعة المطلو�ة إدارته عو  ثم تشیید وتجهیز المشروع

 شر�ة المشروع. أومع ملاحظة أن �ل ذلك یتم على نفقة المستثمر للجماهیر، و 

                                                           

) إلى رئ�س الوزراء التر�ي الراحل (تورجوت أوزال) ذلك أنه �ان B.O.Tصطلاح الـ (إوتار�خ�ا فإن ال�عض ینسب    1

ولات من اجتماعه برجال الأعمال المستثمر�ن وأصحاب شر�ات المقإنینات، حال أول من أطل� هذا التعبیر في أوائل الثما

قتصاد� وذلك صلاح الإالإنتخا�ات البرلمان�ة، حیث شرح إستراتیج�ة جدیدة في التنم�ة و القطاع الخاص �عد نجاحه في الإ

) فضلا عن B.O.Tام (قطاع الخاص على أساس نظالبإسناد المشروعات الجدیدة في مجال البن�ة الأساس�ة إلى 

نتخابي الذ� �ان قد تقدم �ه ونجح على أساسه، وعل�ه فقد صار نظام خصخصة شر�ات القطاع العام ط�قا للبرنامج الإ

)B.O.Tالنظام القانوني لعقد إمت�از حمادة عبد الرزاق حمادة،  ،للمز�د ،) تعبیرا عن النهج الاقتصاد� الجدید في تر��ا

  .182و 181، ص2012معة الجدیدة الإس�ندر�ة، مصر ، دار الجاالمرف� العام

  .182ساب�، ص مرجعحمادة عبد الرزاق حمادة،   2

  .23و 22عبد الفتاح بیومي حجاز�، مرجع ساب�، ص  3
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 نتفاع ومن ثم ون�ة للمشروع التي تخوله فق� ح� إزة القانأن �قوم المستثمر �الح�ا

 ه دون التصرف ف�ه خلال الفترة المتعاقد علیها.إستغلالالمشروع و  إستعمال

 من الحصول  ه على نحو �م�نهإستغلالل المستثمر هذا المشروع لحسا�ه و تشغی

التشغیل مع  دعلى إیراد مناسب حسب العقد �حیث تسترد الشر�ة تكالیف المشروع من عائ

�تطلب سه تقدم خدمة لجمهور المنتفعین والمستهلكین، و في الوقت نفتحقی� ر�ح مناسب، و 

 �سلامة المشروع. لتزامالإ�ام �عمل�ات التطو�ر والتحدیث و ذلك ضرورة أن یراعي المستثمر الق

 الدولة �حالة جیدة  إلىالمنقولة قل ملك�ة أصول المشروع الثابتة و إعادة و ن

 ار في العمل.ستمر لإصالحة لو 

العقار الصناعي مع عقد البوت، أن �یلهما  إستغلالفي مجال  الإمت�از�لتقي عقد و 

�ة واسعة للدولة �ل حسب الهدف إقتصادمن العقود الزمن�ة الهدف من إبرامها تحقی� تنم�ة 

�ة تحتاج إقتصادالغرض الذ� أبرم من أجله، فإذا �ان عقد البوت �ساهم في بناء مراف� و 

 إلىلتجاء الدولة دون إ�ة الدولة أع�اء مال�ة م�اشرة، و الدولة، دون تحمیل میزانإلیها 

هو ما �ساعد الدولة على مواصلة بناء اض من مؤسسات التمو�ل التجار�ة وغیرها، و قتر الإ

جتماع�ة التي القطاعات الإ إلىتوج�ه موارد الخز�نة �ش�ل أكبر �ة جدیدة و إقتصادمراف� 

ذلك دون إحداث عجز � وأر�اح م�اشرة مثل قطاع التعل�م والصحة و إقتصاد ل�س لها مردود

  .1في الموازنة

العقار الصناعي الغرض منه توج�ه العقار  ستغلالفي مجال إ الإمت�ازن عقد فإ

  متصاص ال�طالة بخل� فرص عمل جدیدة.� صناعي �ساهم في إإستثمار مشروع  ستعابلإ

ي عقد البوت یخول له ن في أن المستثمر ف��مالفرق الجوهر� بین العقدین، ف أما

ه دون التصرف ف�ه خلال الفترة إستغلاله و إستعمالنتفاع للمشروع من خلال القانون ح� إ

العقار الصناعي  إستغلالفي مجال  الإمت�ازفي عقد  الإمت�ازالمتعاقد علیها، بینما صاحب 

                                                           

، منشورات الحلبي الحقوق�ة، الط�عة الأولى عقد الإستثمار الأجنبي للعقار، دراسة مقارنة ،غسان عبید محمد المعمور�  1

  .54، ص 2015ان، بیروت، لبن
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هو ما ، و ستثمارإتمام مشروع الإ �ح� له تملك المنشآت دون الوعاء العقار� �عقد موث� �عد

  .08/041 الأمرمن  13نصت عل�ه المادة 

في  الإمت�ازإذن ما �م�ن أن نستنتجه من هذه المقارنة بین النظام القانوني لعقد   

القانون العام،  أوخر� سواء في القانون الخاص النظم القانون�ة الأمجال العقار الصناعي و 

التي التي تنظم عقود القانون الخاص و  �عض الأح�ام القانون�ةله مواطن یلتقي فیها بأن إذ 

، �ما له مواطن یلتقي المساواةعلى قدم  الإمت�ازصاحب و  الإمت�ازتكون فیها الجهة مانحة 

فیها ب�عض الأح�ام القانون�ة التي تنظم عقود القانون العام خاصة من الناح�ة الش�ل�ة 

حد أطرافه من أشخاص القانون العام، �ما ینطو� العقد أالتي ��تسي بها، و  الإدار�ةالص�غة و 

�دعن لها صاحب بوضعها و  الإمت�ازعلى دفتر شرو� یتضمن بنود تنفرد الإدارة مانحة 

النظم القانون�ة الأخر� سواء و  الإمت�از�ثیرة بین عقد  إختلافمواطن  إلى، �الإضافة الإمت�از

نظام قانوني ذوطب�عة  الإمت�ازیجعل من عقد القانون العام، �ل هذا  أوفي القانون الخاص 

  متمیزة.خاصة و 

شرو� صحة  �قوم �ان وجود و ع�ارة عن عقد فإن له أر  الإمت�از أن لكن مادام 

له بإسهاب في النقطة و ا، وهذا ما سنتن�النس�ة للعقد في نظر�ته العامة ، �ما هو الحالعلیها

 .ل�ة من هذه الدراسةالموا

  

  :لثانيالم�حث ا

  العقار الصناعي إستغلالفي مجال  الإمت�ازن عقد أر�ا

  

وف� ما جاء في تمهید نموذج دفتر الشرو�  �ما سب� ذ�ره ، الإمت�از وعرف 

عن طر�� المزاد العلني للقطع الأرض�ة التا�عة للأملاك الخاصة  الإمت�ازالمط�قة على منح 

 09/152لمرسوم التنفیذ� �ة تطب�قاً لأح�ام اإستثمار مشار�ع  نجازللدولة و الموجهة لإ

                                                           

والتي جاء فیها: "عند إتمام مشروع الإستثمار، تكرس إج�ار�ا ملك�ة البنا�ات المنجزة من المستثمر على الأرض الممنوح   1

  إمت�ازها وجو�ا �م�ادرة من هذا الأخیر و�عقد موث�".
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ل من خلاله الدولة لمدة الذ� تحو  تفاقالسالف الذ�ر، �أنه الإ 02/05/2009المؤرخ في 

معنو�  أونتفاع من أرض�ة متوفرة تا�عة لأملاكها الخاصة لفائدة شخص طب�عي معینة الإ

�. إذن نستنتج من هذا التعر�ف إستثمار مشروع  إنجازخاضع للقانون الخاص، قصد 

" ضمن التعر�ف المدرج في تمهید نموذج دفتر الشرو� إتفاق�أنه عقد لورود ع�ارة " مت�ازللإ

السالف الذ�ر، ذلك أن المشرع الجزائر� قد عرف  09/152وفقاً لأح�ام المرسوم التنفیذ� 

التي نستخلص منها أن منه، و  54العقد وف� أح�ام القانون المدني من خلال نص المادة 

  .1اتإلتزامبین شخصین على الأقل، والذ� ینتج عنه حقوق و  �إراد إتفاقالعقد 

 الإمت�ازالذ�ر على أنه: " ��رس  لفالسا 08/04 الأمرمن  �10ما نصت المادة 

درا�اً إه المشرع عقداً إعتبر  الإمت�از، فعقد ...."أعلاه �عقد إدار�.... 04المذ�ور في المادة 

ي ش� منها مظاهر القانون التي تحتو� فختلطة و من طب�عته القانون�ة المتمیزة والم �الرغم

  �ما أسلفنا الذ�ر. 2في ش� آخر مظاهر القانون الخاصالعام و 

عنها، لا بد أن تتوافر شأنه شأن سائر العقود بوجه عام رغم تمیزه  الإدار� العقد و 

أر�ان تعاقد�ة  �مثا�ةهي ، و 3سببي من رضا، محل و هي ذات أر�ان العقد المدنو  أر�انه

 الإمت�ازلرسم�ة في عقد �ر�ن اش�ل�ة  أر�ان إلى، �الإضافة ل)و (المطلب الأ ضوع�ةمو 

 تحت لوائها الإمت�ازالدعامة الأساس�ة التي ینطو� عقد دفتر الأع�اء الذ� �عد الر�یزة و و 

  . )(المطلب الثاني

 

  ل: والمطلب الأ 

  الإمت�ازموضوع�ة لعقد الأر�ان ال

                                                           
1« Selon une définition classique, le contrat est un accord de volontés conclu entre deux 
personnes au moins d’où résultent des droits et obligations ». Laurent Richer, Droit des 
contrats Administratifs, L.G.D.J, extenso éditions, 8e édition 2012, page 17. 
2 (Dans certains cas, le législateur intervient pour imprimer le caractére administratif à 
certains  contrats, donc ici, même s’il appelés, pour cette raison des contrats  « par 
détermination de la loi » ) Mohamed Anwar, L’action administrative, Article publié dans les 
publications de la Revue Marocaine d’administration locale et de developpement, collection 
« Manuels et travaux universitaires » ; 1ere édition 2012,page 52,53. 

  .81مرجع ساب�، ص، مقال �عنوان "النشا� الإدار�"محمد الأعرج،  3
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ي العقد في نظر�ته العامة من رضا، هي ذاتها ف مت�ازالإالأر�ان الموضوع�ة لعقد إن 

  سبب محل و 

  

  ل:والفرع الأ 

  التراضي 

  

في �ل عقد أنه  الأمر�ما هو  الإدار� المبدأ في العقد ، و ��1رس الإمت�از �عقد إدار� 

هذا الأثر القانوني قانون�ة، فر�نه إذن هو الرضا، و  قصد إنشاء آثار �2قوم على تواف� إرادتین

قبول  إلىت إتجهد عن العقد إنما ینشأ في ذمة �ل من طرف�ه لأن إرادة �ل منهما قد المتول

ذلك ، و �3ذلك فإن الأثر القانوني ینشأ م�اشرة من الفعال�ة الإراد�ة لأطراف العقدهذا الأثر، و 

�ستمد قوته الملزمة من حیث الأصل من  الإدار� نتیجة هامة مقتضاها أن العقد  إلى�قود 

الإرادة هي الأساس لهذه ستناد على سلطة القانون، فالإ إلىحرة لطرف�ه دون حاجة الإرادة ال

ك شأن القانون، وقد أقر ات شأنه في ذللتزام��ل عقد ینشئ الحقوق والإ الإدار� العقد القوة، و 

 الإدار� مصر هذه القاعدة، ففي فرنسا یجمع الفقه على أن العقد ء في فرنسا و القضاالفقه و 

إرادتین  إتفاقشأنه شأن أ� عقد ل�س إلا  الإدار� أن العقد  إلىستناد اقدین، �الإشر�عة المتع

 تهدفانتولید مراكز قانون�ة فرد�ة، �معنى أن الإدارة وإرادة متعاقدیها إنما  سبیلأكثر في  أو

نها أ� ات التي یتضملتزامالإفي ذمة �ل منهما، فتكون الحقوق و ات إلتزاماء حقوق و إنش إلى

أن  إلىتجدر الإشارة ، و 4المبدأ من صنع إرادات أطراف العقد� من حیث الأصل و عقد إدار 

مستنده في موقف مجلس الدولة الفرنسي م للفقه الفرنسي إنما یجد أصله و هذا الإجماع التا

                                                           

م العقار�ین : إجراء إشهار عقار� لعقد إدار� یتضمن منح إمت�از ملك و�الة التسییر والتنظ�)01أنظر الملح� رقم (1  

  الحضر�ین لولا�ة قسنطینة.
2 « Le contrat administratif est formé, comme tout contrat par l’échange des 
consentements…» L’aurent Richer, op- cit., page 143 

درجة الد�توراه في ، رسالة للحصول على سلطة القاضي إزاء العقد الإدار� (دراسة مقارنة)سید أحمد محمد جاد الله،  3

  .17، ص2007الحقوق، �ل�ة الحقوق، جامعة القاهرة، 

  .17ص ، ساب�مرجع سید أحمد محمد جاد الله، 4 
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�ما العقود المدن�ة تقوم أساساً على قاعدة  الإدار� ( أن العقد  1923الذ� قرر منذ سنة 

�فسخوه إلا بإرادتهم  أولا �م�ن لأطراف العقد أن �عدلوه ین، و شر�عة المتعاقد العقد

  .1المشتر�ة)

 الإدار� أن العقد  �2 و اأما �النس�ة لموقف الفقه المصر�، یر� الد�تور سل�مان الطم

�ما العقد في القانون الخاص إنما  الإدار� هو شر�عة المتعاقدین من حیث المبدأ، لأن العقد 

أم نقله أم  لتزامداث أثر قانوني، سواء أكان هذا الأثر هو إنشاء الإهو تواف� إرادتین على إح

ولهذا السبب �الذات لا  عقد �عد هذا العقد قانون الطرفینال إبرام، وأنه �مجرد ئهنهاإ متعدیله أ

ومن ثم إذا عدل القانون ،را�طة العقد�ة القائمة عن طر�� إجراء عام ال�م�ن المساس �

لإدارة في ظلها، فإن هذه التعد�لات الجدیدة لا تسر� على عقود ضاع التي تعاقدت او الأ

  الإدارة القد�مة.

ضرورة توفر  زاءوقد حذا الفقه الجزائر� حذو �ل من الموقف الفرنسي والمصر� إ

، إذ ذهب الأستاذ عمار عوابد� للقول (... إذا �ــانت العقود الإدار� ر�ن التراضي في العقد 

 ،هذه العناصر الأساس�ة والجوهر�ة للعقودي ف، عقود المدن�ة والتجار�ةقطعـا ال تش�ه الإدار�ة

العقود المدن�ة في مسألة ضرورة ق�ام أر�ان العقد وضرورة تحقی�  الإدار�ةحیث تش�ه العقود 

  .3شرو� صحته وسلامته

  الصناعي العقار مت�ازإلا: مظاهر وجود التراضي في عقد أو 

طراف أ�ل طرف من  إخت�اررضا في طر�قة لى صور التحق� من وجود الأو تبدأ 

  .4العقد للآخــر، وذلك یتم عن طر�� الإیجاب والقبول 

                                                           
1 C.E. 14/12/1923, Société des grands moulins de corbeil, Rec page : 822 

  .18ص ، 39، هامش رقم ساب�سید أحمد محمد جاد الله، مرجع عن:  نقلا 

، دار الف�ر الجامعي الط�عة الخامسة، عین الأسس العامة للعقود الإدار�ة، دراسة مقارنةمد الطماو�، سل�مان مح 2

  .  40ص ،  1991شمس، مصر، سنة 

 ص، الجزائر، 2000، دیوان المطبوعات الجامع�ة ط�عة القانون الإدار�، الجزء الثاني: النشا� الإدار� عمار عوابد�،  3

186 .  

  .52مرجع ساب�، ص أحمد سلامة بدر،  4
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المتعاقد  إخت�ارو�تمیز الإیجاب �صدوره عن الإدارة التي تح�مها قواعد خاصة في 

أسالیب محددة للتعاقد، ومن تم یتحدد  بإت�اعمعها، وهي لا تتمتع �حر�ة في ذلك حیث تلتزم 

المتعاقد معها والذ� �حدده القانون  إخت�اروفقا للأسلوب الذ� تنتهجه الإدارة في مد� الرضا 

 ستثمار�النس�ة للعقار الصناعي خصوصا والعقار الموجه للإ الإمت�ازف�ما یخص منح 

��ون على أساس دفتر شرو� عن طر�� التراضي في ظل القانون السار�  وعموما، 

لى �موجب و المعدلة في فقرتها الأ 03وجب نص المادة المفعول إذ أن المشرع الجزائر� و�م

والتي جاء  2011المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  11/11من القانون  15المادة 

على أساس دفتر شرو� عن طر�� التراضي على الأراضي التا�عة  الإمت�ازفیها: "�منح 

� الذ� نص على طر�قین في منح للتشر�ع الساب.." وهذا جاء خلافا .لةللأملاك الخاصة للدو 

من  03وهما المزاد العلني والتراضي �ما نصت عل�ه المادة  ستثمارفي إطار الإ الإمت�از

، عن طر�� أع�اءفتر على أساس د الإمت�از�منح  ":على أنه المعل و المتمم 08/04 الأمر

ملاك الخاصة للدولة التراضي على الأراضي التا�عة للأ� أوالمقید،  أوالمزاد العلني المفتوح 

..."  

�الكثیر من  الإمت�ازالتراضي �طر�� لمنح  إلىوتجدر الإشارة أننا سوف نتطرق 

   ل من ال�اب الثاني.و لأالتفصیل في الم�حث ا

المبرم بین  تفاقالعقار الصناعي ��من في الإ إمت�از الرضا في عقد إذن فمظاهر 

طلاع على دفتر الشرو� من قبل صاحب الإالتوق�ع عل�ه �عد عقد و لالمتعاقدین على بنود ا

  لم یوقع عل�ه �عني ذلك أنه لا �م�ن إبرام العقد.، فإذا المستثمر) ( الإمت�از

 الإدار� برام العقد إل: و الأ ،لا بد من توافر أمر�ن الإدار�ةولسلامة الرضا في العقود 

ة إل�ه و��ف�ة �ل موظف و��ان المهام المسند إختصاص الإدار� من مختص و�حدد القانون 

یرت�� بنشا� الإدارة بل هو أكثر الوسائل لتحقی�  الإدار�ةبرام العقود إو�ما أن  1ممارستها

�حدد الموظف المختص بإبرام العقد حیث �مارس هذا الأخیر تلك  المشرعلذلك فإن  ،أهدافها

�ما هو ، 2المهمة بنفسه دون أن �فوض غیره في ذلك إلا وفقاً للحدود التي رسمها المشرع

                                                           
  .52أحمد سلامة بدر، مرجع ساب�، ص  1

  372سل�مان محمد الطماو�، مرجع ساب�، ص  2
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لأملاك الدولة المفوض من قبل وز�ر المال�ة الممثل للدولة  الولائيالحال �النس�ة للمدیر 

، و ذلك 1شرافهاإتحت الدولة و لحسابها و  إسملعب دور المتعاقد بو  الإمت�از دلإعداد عق

�موجب  02/05/2009المؤرخ في  09/152من المرسوم التنفیذ�  19عملا بنص المادة 

�التراضي  الإمت�ازالشرو� التي تطب� على منح النموذجي الذ� �حدد البنود و  رو�دفتر الش

�ة إذ جاء فیها: إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و للأراضي 

على القطعة الأرض�ة لفائدة المستفید من  الإمت�ازالمتضمن منح  الإدار� "یتم إعداد العقد 

دولة لولا�ة.....، �موجب قرار تفو�ض وز�ر المال�ة بتار�خ..." فالدولة طرف مدیر أملاك ال

هو وز�ر المال�ة الذ� منح � و إعت�ار ها شخص إعت�ار تعبر عن إرادتها بواسطة ممثلیها ب

لإدارة أملاك الدولة، و�رتب الفقه على مخالفة قواعد  الولائيالمدیر  إلى ختصاصتفو�ض الإ

النقص في الوثائ� اللازمة ، �ذلك الخطأ و �2طلان العقد دار� الإفي إبرام العقد  ختصاصالإ

  لإبرام العقد ی�طله �ش�ل مطل�.

أمر  الإدارة و هذا إسمالثاني هو ضرورة توافر أهل�ة رجل الإدارة المتعاقد ب الأمرأما 

  أنه متوافر �النس�ة لرجال الإدارة جم�عاً. مفروض، إذ

الرضا یتمثل في خلوه من العیوب، إذ أن  �جمع الفقه على وجود شر� ثالث لسلامةو 

فلا بد أن تكون الإرادة  ،3الإدار�ةصحة الإرادة المط�قة في العقود المدن�ة نجدها في العقود 

صحة الإرادة �عني خلوها ون�ة حتى تنتج أثرها القانوني، و صح�حة من الناح�ة القانسل�مة و 

، والتي تجعل العقد 4الإكراه، التدل�س و لقواعد العامة �الغل�من عیوب الرضا المعروفة في ا

  قابل للإ�طال من الناح�ة القانون�ة.

ف�النس�ة للغل� مثلاً نجد أن مجلس الدولة الفرنسي قد طب� القواعد المدن�ة المقررة في 

في صفة من صفاته یؤد� ذلك  أوهذا الصدد، فإذا أخطأت الإدارة في شخص المتعاقد ذاته 

الصفة هي السبب الرئ�سي في التعاقد، على أن  أوانت تلك الذات إ�طال العقد، إذا � إلى

                                                           
  .232، ص مرجع ساب�، في قانون الإستثمار الجزائر�) مقال �عنوان (دور الدولة في منح الإمت�ازمراد بلكعی�ات،  1

  .53أحمد سلامة بدر، مرجع ساب�، ص 2

  .57صاب�، أحمد سلامة بدر، مرجع س  3

  یتضمن القانون المدني المعدل والمتمم. 26/09/1975المؤرخ في  75/58من الأمر  99إلى  81راجع المواد من  4
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التعاقد فإن  إلىصفة من صفاته هي التي دفعت  أوتقدیر ما إذا �انت شخص�ة المتعاقد 

  .1ما �ستخلص من ن�ة المتعاقدینظروف الدعو� و  إلىینظر فیها  ةذلك هي مسألة واقع�

 �ل العقد المدني، فإن هذا النوع من الغلإذا �ان الغل� في القانون �عد مبرراً لإ�طاو 

 عدم جواز طلب الإدارة إلىمن ثم فإن الفقه یذهب ، و الإدار�ةنادر الحدوث في مجال العقود 

التي �مر بها العقد  جراءاتأن الإ إلى�رجع السبب في ذلك إ�طال العقد للغل� في القانون و 

لك فعلیها وحدها ت�عة إن حدث ذوقوع الإدارة في غل� القانون، و  �فیلة �عدم الإدار� 

من ثم �قتصر الح� في طلب إ�طال العقد لغل� في القانون للمتعاقد مع الإدارة، تقصیرها، و 

  إذ أنه الشخص الذ� �م�ن وقوعه في هذا الغل�.

حت�ال�ة إالمتعاقد مع الإدارة سبل  إستعمالهو و  الإدار�ةفي العقود  2أما التدل�س

من جانب الإدارة أمر مست�عد حیث �فترض أن الموظفین  فإنهعاقد، الت إلىلتضلیلها و دفعها 

�عملون لتحقی� المصلحة العامة، �ذلك الحال �النس�ة ئمین �التعاقد یتحلون �النزاهة و القا

فهي نادرة فعلاً، علماً �أن خصائص الإكراه خصائص  الإدار�ةفي العقود  3لحالات الإكراه

�ل حالة على حد�، لهذا �صعب ق�اس الإكراه في العقود ل�ست محددة سلفاً ولا واضحة في 

  ع�س الإكراه في العقود المدن�ة. الإدار�ة

في مجال  الإمت�ازعقد اس�اً لق�ام أ� عقد إدار� عامة و إذن فإذا �ان التراضي ر�ناً أس

ثمة شرو� قانون�ة أخر� لا  فإنه�طلان العقد،  إلىیؤد�  هتخلفعقار الصناعي خاصة، و ال

                                                           
  .59أحمد سلامة بدر، مرجع ساب�، ص  1

  .390و راجع �ذلك: سل�مان محمد الطماو�، مرجع ساب�، ص  

إ�طال العقد للتدل�س، إذا �انت الحیل التي لجأ إلیها أحد من القانون المدني الجزائر� على أنه: " یجوز  86نصت المادة 2

  .أو النائب عنه من الجسامة �حیث لولاها لما أبرم الطرف الثاني العقد المتعاقدین

الس�وت عمداً عن واقعة أو ملا�سة إذا ثبت أن المدلس عل�ه ما �ان لیبرم العقد لو علم بتلك الواقعة أو ا و �عتبر تدل�س 

  "ة.هذه الملا�س

من القانون المدني الجزائر� �قولها: " یجوز إ�طال العقد للإكراه إذا تعاقد شخص تحت  88نصت على الإكراه المادة  3

سلطان ره�ة بینة �عثها المتعاقد الآخر في نفسه دون ح�، و تعتبر الره�ة قائمة على بینة، إذا �انت ظروف الحال تصور 

 حدقاً یهدده هو، أو أحد أقار�ه، في النفس أو الجسم، أو الشرف أو المال.للطرف الذ� یدعیها أن خطراً جس�ماً م

و یراعى في تقدیر الإكراه جنس من وقع عل�ه هذا الإكراه و سنه، و حالته الإجتماع�ة و الصح�ة، و جم�ع الظروف 

  الأخر� التي من شأنها أن تؤثر في جسامة الإكراه".
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 الإمت�از�النس�ة للإدارة مانحة  أوالمستثمر،  أو الإمت�ازتوفرها سواء �النس�ة لصاحب  بد من

  �أطراف قانون�ة لهذا العقد.

  الإمت�ازثان�اً: الشرو� المتعلقة �الأطراف لإبرام عقد 

 أو الإمت�ازصاحب من جهة، و  الإمت�ازهما الإدارة مانحة  الإمت�ازإن أطراف عقد 

 ر�.المستثمر من جهة أخ

 : الإمت�ازالشرو� القانون�ة المتعلقة �الإدارة مانحة  -1

ا الطرف لم �ضع المشرع شرو� قانون�ة معینة لهذ الإمت�ازفف�ما یخص الإدارة مانحة 

من  19الساب� الذ�ر والمادة  08/04 الأمرمن  10كتفى في المادة إ في العلاقة التعاقد�ة و 

بذ�ر  09/152اضي الملح� �المرسوم التنفیذ� �التر  الإمت�ازدفتر الشرو� النموذجي لمنح 

ملاك الدولة �موجب قرار أهي إدارة و  الإمت�ازالمؤهلة قانوناُ بإعداد عقد  الإدار�ةالجهة 

  تفو�ض من وز�ر المال�ة حسب الحالة:

 الم�لف �القطاع في حالة الأملاك العقار�ة المملو�ة للدولة. -

 ملو�ة للولا�ة.الوالي في حالة الأملاك العقار�ة الم -

رئ�س المجلس الشعبي البلد� في حالة الأملاك العقار�ة المملو�ة من طرف  -

 البلد�ة.

التا�عة  الأملاك) في حالة ANIRFFالض�� العقار� (الو�الة الوطن�ة للوساطة و  -

 �07/119 من المرسوم التنفیذ 10للحافظة العقار�ة، حیث نصت على ذلك المادة 

الض�� إنشاء الو�الة الوطن�ة للوساطة و المتضمن و  23/04/2007المؤرخ في 

إذ جاء فیها: " الو�الة مؤهلة للق�ام  المتممالمعدل و ،1العقار� وتحدید قانونها الأساسي

 س�ما: ..... إبرام �ل العقود ��ل الأعمال التي من شأنها أن تحفز تطورها، لا

 .المتصلة بنشاطها ...." �اتتفاقالإو 

 :الإمت�ازالمتعلقة �صاحب  الشرو� القانون�ة -2
                                                           

یتضمن إنشاء الو�الة الوطن�ة للوساطة و الض�� العقار� و�حدد  23/04/2007المؤرخ في  07/119المرسوم التنفیذ�  1

المؤرخ في  12/126، المعدل والمتمم �المرسوم التنفیذ� 25/04/2007في  ة، المؤرخ27قانونها الأساسي الج الر العدد

  .25/03/2012المؤرخة في  17العدد رلج ال 19/03/2012
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من  15السالف الذ�ر المعدلة �موجب المادة  08/04 الأمرمن  3نصت المادة 

على  20111التكمیلي سنة  المال�ةیتضمن قانون  18/07/2011المؤرخ في  11/11القانون 

التراضي على الأراضي التا�عة للأملاك � على أساس دفتر شرو� الإمت�از�منح أنه: "

 أون یالأشخاص الطب�عی أوالعموم�ة  الهیئاتدولة المتوفرة لفائدة المؤسسات و لالخاصة ل

  .المعنو�ین الخاضعین للقانون الخاص...."

 أوالمعدلة على أن ��ون الشخص الماد�  08/04 الأمر من 3شترطت المادة إفقد 

ما �فتح شترا� جنس�ة المعني مإخاضع للقانون الخاص دون  الإمت�ازالمعنو� المعني �منح 

العقار� العمومي لإقامة مشار�عهم  الوعاءالمجال  للمستثمر�ن الأجانب للحصول على 

شراك المستثمر الأجنبي إغیر القابل للتنازل، فحسب تقدیرنا أن  الإمت�از�ة �ص�غة ستثمار الإ

قتصاد�ة �بر�، �عد سب�اً من الأس�اب التي جعلت إفي الحصول على عقار ذو أهم�ة 

ائر� یتخلى على إم�ان�ة استجماع عناصر الملك�ة من قبل المستثمر �عد إنهاء المشرع الجز 

  �.ستثمار مشروعه الإ

أنه ثمة شرو� أخر� نصت علیها الأح�ام القانون�ة المتعلقة بدفتر  إلىتجدر الإشارة و 

عن طر��  الإمت�ازعلى منح  تطب�الشرو� التي رو� النموذجي الذ� �حدد البنود و الش

مشار�ع  نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و ني للقطع الأرض�ة المزاد العل

شتر� في أ، حیث 2011لمال�ة التكمیلي لسنة هو الإجراء الملغى �موجب قانون ا�ة و إستثمار 

 �سوراً المشارك في المزاد العلني أن ��ون من الأشخاص الذین یثبتون موطناً أكیداً و��ون م

 ي المرف�من دفتر الشرو� النموذج 4ه المدن�ة حسب أح�ام المادة متمتعاً �حقوق مال�ا

الساب� الذ�ر، �ذلك الأح�ام القانون�ة المتعلقة بدفتر الشرو�  �09/152المرسوم التنفیذ� 

�التراضي للأراضي  الإمت�ازالشرو� التي تطب� على منح الذ� �حدد البنود و النموذجي 

لتنفیذ� �ة المرف� �المرسوم اإستثمار مشار�ع  نجازوجهة لإالمالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و 

التا�عة للأملاك الخاصة على الأراضي  الإمت�از��ف�ات منح الذ� �حدد شرو� و  09/152

على  15شتر� فیها  �موجب المادة أالتي و  �ة،إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإللدولة و 

                                                           
 المؤرخة في 40، الج الر العدد2011یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  18/07/2011المؤرخ في  11/11القانون  1

20/07/2011.  
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�جب أن �ة المذ�ورة في دفتر الشرو�، و ملأن �قدم مخط� تمو�ل للع الإمت�ازالمستفید من 

  یوضح مخط� التمو�ل هذا ما یلي:

التكلفة المال�ة التقدیر�ة للمشروع، الذ� �قتضي وصف دقی� من قبل صاحب  -

 .الإمت�از

 .)الإمت�ازلرأس المال الخاص للمستفید من (مبلغ القس� الشخصي   -

التي �ستط�ع التصرف  أوا ات المال�ة التي �م�نه الحصول علیهعتمادمبلغ الإ  -

 فیها.

ن آخر�ن ثمة ر�نین موضوعیی فإنه ،میتازر�ن التراضي في عقد الإ إلىف�الإضافة 

یؤد� تخلفهما حیث  ،التراضي اللذین لا �قلان أهم�ة عن ر�نو  هما ر�ن المحل والسبب 

 ال�طلان المطل� للعقد. إلى
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  الفرع الثاني:

  السببالمحل و  

 

آخر�ن إنما یتعین توافر ر�نین و  الإدار� لرضا لوجود العقد لا ��في توافر ر�ن ا

  السبب، شأنه في ذلك شأن العقد المدني.لوجوده، وهما ر�ن المحل و 

�عبر عل�ه �اللغة هو الشيء المراد التعاقد حوله، و فالمحل في المصطلح القانوني 

، 1على تحق�قها هو العمل�ة القانون�ة التي تراضى الطرفان) و L’objetالفرنس�ة ��لمة (

ذات الشرو� القانون�ة المنصوص علیها في  الإدار� و�شتر� في ر�ن المحل في العقد 

�ما �شتر� أن ��ون  قا�لاً للتعیین أوأن ��ون معیناً ون المدني في أن ��ون موجوداً، و القان

  قا�لاً للتعامل ف�ه، أ� أن ��ون مشروعاً.

  �حثنا هذا.سوف نفصل في هذه الشرو� بإیجاز من خلال و 

 

  :(الوجود) شر� الإم�ان 

محل من ثم فإذا �ان وجوده، و المم�ن من  أو�شتر� في محل العقد أن ��ون موجوداً 

عقد �اطلاً أ�ضاً ف��ون ال منعدما�ذلك إذا �ان محل العقد ، و 2العقد مستح�لاً �ان العقد �اطلاً 

�صفة  الإدار�ةالعقود و عامة  �صفةمحل العقد هو أظهر أر�ان العقود و ،نعدام محله لإ

لم ��ن  نإإلا إذا �ان محله مم�ناً  لتزاملا ینشأ الإ، وعلى ذلك فلا ینعقد العقد و 3خاصة

ستحالة �طلان العقد هي الإ إلىستحالة التي تؤد� على أن الإ ،�مستحیل إلتزاملا  موجوداً إذ

هي التي حالة المطلقة والإست ،لتزامقانون�ة وقت التعهد �الإ أوالمطلقة سواء �انت طب�ع�ة 

ا لا حتى وإن �انت مطلقة فإنه أما الإستحالة اللاحقة على العقد، تقوم في مواجهة الجم�ع

  .4إن �انت سب�ا لفسخ العقدتكون سب�ا ل�طلان العقد، و 

                                                           
  .109سید أحمد محمد جاد الله، مرجع ساب�، ص 1

  .54أحمد سلامة بدر، مرجع ساب�، ص 2

  .109، صساب�سید أحمد محمد جاد الله، مرجع  3

  .109ص ، ساب�المرجع ال 4
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 قابلیته للتعیین: أوشر� تعیین المحل *

من القانون  94قا�لاً للتعیین حسب أح�ام المادة أو یجب أن ��ون محل العقد معیناً 

مثل�اً، فإن �ان  أوما إذا �ان ق�م�اً  إختلافتختلف طر�قة تعیین المحل ب، و 5المدني الجزائر� 

لا  و  6إن �ان مثل�اً ف��تفي تعیین جنسه ونوعه و مقدارهفإن تعیین المحل ��ون بذاته، و  ق�م�اً 

  ى الأقل قا�لاً للتعیین.فإن لم ��ن الشيء معیناً وجب أن ��ون عل أن ��ون معیناً بذاته، یلزم

  :شر� مشروع�ة المحل 

 لتزاممن القانون المدني الجزائر� على أنه: " إذا �ان محل الإ 93نصت المادة 

الآداب العامة �ان �اطلاً �طلاناً مطلقاً" إذ �شتر� مخالفاً للنظام العام و  أومستح�لاً في ذاته 

وع�ة ر �عد شر� مشأ�ضاً مشروعاً، و  محل العقد فوق أن ��ون مم�ناً ومعیناً أن ��ون  في

المحل أهم الشرو� الواجب توفرها في المحل إذ تكمن ف�ه معظم حالات ال�طلان المطل� 

محل العقد قا�لاً  مفاد هذا الشر� هو أنه یجب أن ��ون عیب المحل، و  إلىالتي ترجع 

  ��ون �ذلك في حالات ثلاث:للتعامل ف�ه و 

الهواء  أولكونه عاماً �الماء  لتزام��ون محلاً للإأن تكون طب�عة الشيء تأبى أن  -

 هذه مشتر�ة فلا تدخل في مجال التعامل.و 

�المال العام  لتزامأن ��ون الغرض الذ� خصص من أجله �أبى أن ��ون محلاً للإ -

فهو یخرج عن دارة التصرفات القانون�ة الناقلة للملك�ة نظراً للغرض الذ� خصص له 

 .و هو المنفعة العامة

إما لأن شروع إما لأن القانون یوجب ذلك و أن ��ون التعامل في الشيء غیر م -

 الآداب العامة.ظام العام و التعامل ف�ه مخالف للن

في مجال العقار الصناعي له وجهان،  الإمت�ازأن محل عقد  إلىتجدر الإشارة و 

�ما جاء في أح�ام المحل �النس�ة للدولة في �ونها صاح�ة الملك العقار� الصناعي  فیتمثل

تنفیذ� �التراضي المرف� �المرسوم ال الإمت�ازمن دفتر الشرو� النموذجي لمنح  13المادة 

                                                           
  من القانون المدني المصر�. 134و 133من القانون المدني الفرنسي، والمادة  1129و 1108تقابلها المادة  5

  .56أحمد سلامة بدر، مرجع ساب�، ص 6
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التا�عة للأملاك الخاصة على الأراضي  الإمت�از��ف�ات منح الذ� �حدد شرو� و  09/152

�موجب القطعة الأرض�ة ملك للدولة فیها " ء�ة إذ جاإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإللدولة و 

� صناعي إستثمار مشروع  إنجازیتمثل في  الإمت�از...." أما المحل �النس�ة لصاحب 

  تكنولوج�ة.اد�ة ومعنو�ة و�شر�ة و بوسائل م

ثمة  فإنه، الإدار� الشرو� القانون�ة التي یخضع لها المحل في العقد  إلىف�الإضافة 

  .ت�ازالإمشرو� قانون�ة خاصة من الواجب توفرها في العقار محل عقد 

  :الإمت�ازلا: الشرو� المتعلقة �العقار الصناعي محل أو 

لكل الأملاك  الإمت�ازالمعن�ة بنظام  ستثماروسع المشرع نطاق العقارات الموجهة للإ

 :7العقار�ة الوطن�ة الخاصة ما عدا

 ة�الفلاح الأراضي -

 الواقع �شف بلوغ الزحف على الأراضي الفلاح�ة أن ونفتح قوس في هذا الصدد

وقعه وز�ر الفلاحة الساب�  558الخص�ة مستو�ات مخ�فة، حیث یبرز في منشور وزار� رقم 

�ات والموجهة الولا عبرعبد الوهاب نور�، ��شف ف�ه عن إلغاء تصنیف الأراضي الفلاح�ة 

�لغ وغیر مسبوق للأراضي الفلاح�ة، و مفر�  إستهلاكعن لأغراض التعمیر والتصن�ع و 

درجة أن أعطى مصالحه في الولا�ات حسب المنشور الوزار� ح�  إلىوز�ر الفلاحة الساب� ب

نطلاقاً من محدود�ة المساحة الصالحة إعات القضائ�ة ضد المخالفین، هذا المتا� إلىاللجوء 

لا تش�ل المساحة من المساحة الإجمال�ة لل�لاد، و  %3.5للفلاحة المتوفرة، التي لا تمثل سو� 

ع�ة غیر المسبوقة في تحو�ل الطا�ع الفلاحي للأراضي ، و هذه الوض8/1سو�  سق�ةالم

قتطاع الأراضي إذلك �اللجوء للحلول السهلة في مهور�ة، و �سبب خرق قوانین تنظ�مات الج

مذ�رة صادرة من مدیر�ة الأملاك الوطن�ة التا�عة لوزارة المال�ة رقم �ذلك  عترافإ، ب8الفلاح�ة

للأراضي  الإمت�ازمنح ح�  أولتنازل و/المتعلقة �ا 18/04/2005المؤرخة في  2037

                                                           
وزارة المال�ة، المدیر�ة العامة للأملاك  -  السالف الذ�ر. 01/09/2008ي المؤرخ ف 08/04من الأمر  02المادة  7

  .142ص، 29/06/2009المؤرخة في  07855رة رقم الوطن�ة، مدیر�ة تثمین الأملاك التا�عة للدولة، مذ�

: ، الخبر أون لاین. الموقع الالكتروني23:45الساعة  13/11/2015ة، مقال صحفي نشر بتار�خ �ودیبخالد  8

www.elkhabar.com  
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 إستعمال على التا�عة للأملاك الخاصة للدولة، أن �عض مدیر� أملاك الدولة لم �عترضوا

 .�9ة متجاهلین التشر�ع سار� المفعولإستثمار مشار�ع  إنجازالأراضي الفلاح�ة لأغراض 

 القطع الأرض�ة المتواجدة داخل المساحات المنجم�ة.-

ها إستغلالاخل مساحات ال�حث عن المحروقات و �ة المتواجدة دالقطع الأرض-

 الغاز�ة.آت الكهر�ائ�ة و ومساحات حما�ة المنش

 القطع الأرض�ة الموجهة للترق�ة العقار�ة المستفیدة من إعانات الدولة.-

 الثقاف�ة.ة داخل مساحات المواقع الأثر�ة و القطع الأرض�ة المتواجد-

شرو� القانون�ة التي یجب توفرها في الأراضي محل عقد �ما حدد المشرع الجزائر� ال

السالف  09/152من المرسوم التنفیذ�  6على سبیل الحصر ضمن أح�ام المادة  الإمت�از

 إمت�از ع�ة العقار�ة التي �م�ن أن تكون محل ح� و یجب أن تكون الأالذ�ر إذ جاء فیها: "

  في إطار هذا المرسوم:

 ولة.تا�عة للأملاك الخاصة للد -

ل�ست في طور التخص�ص لفائدة مصالح عموم�ة تا�عة للدولة غیر مخصصة و  -

 ...."ب�ة حاج�اتهالتل

إذن من خلال تحلیلنا لنص هذه المادة سوف نتعرض لهذه الشرو� القانون�ة ت�عاً في 

  النقا� التال�ة:

                                                           

  254، مرجع ساب� ، ص النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة،  -9 
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 :الخاصة تا�عاً للأملاك العقار�ة الوطن�ة الإمت�ازأن ��ون العقار محل عقد  -1

لاث ث إلىالمتمم الأملاك العقار�ة المعدل و  90/25التوج�ه العقار�  �صنف قانون 

ك التا�عة للخواص وهم هي الأملاك الوطن�ة، الأملاك الخاصة أ� الأملاأصناف قانون�ة و 

إن �انت دراستنا تقتصر على العقار الصناعي العمومي ، وحتى و 10الأفراد والأملاك الوقف�ة

الذ� یدخل في نطاق الأملاك العقار الصناعي التا�ع للخواص و  فالإلا أننا لا �م�ن إغ

التي تخضع للقواعد و  199611من تعدیل دستور  52الخاصة التي نصت علیها المادة 

المتضمن القانون  26/03/1975المؤرخ في  75/58 الأمرالعامة المنصوص علیها في 

التصرف في المال العقار� لتمتع و ي تعطي لصاحبها الح� في االتو  المعدل والمتمم ،المدني

من القانون المدني والتي جاء  �674ما نصت على ذلك المادة  ،الحقوق العین�ة العقار�ة أو

 :فیها

تحرمه القوانین  إستعمالاً التصرف في الأش�اء �شر� ألا �ستعمل هي ح� التمتع و  �ةالملك"

عتراف إ التوج�ه العقار�، إلا أن قانون من  27جاء مثل هذا التعر�ف في المادة والأنظمة"، و 

المشرع الجزائر� �ح� الملك�ة العقار�ة الخاصة في ظل قانون التوج�ه العقار� لا �عني �أ� 

 جدیدةات التجاهعلى هذا الح� الصفة المطلقة، مسایراً في ذلك الإ ءضفاإحال من الأحوال 

لطاته التي خولها له ، فالمالك له أن �مارس سصوناي تعتبر الملك�ة الخاصة حقاً مالت

قد  13تجدر الإشارة في هذا المقام أن التقار�ر الوزار�ة، و 12القانون لكن في حدود هذا الأخیر

متلكها �عض الخواص إالصناعي التي  ستثمارأن عشرات اله�تارات الموجهة للإ إلىأشارت 

تعرضت  اتمناط� النشاطخاصة في �عض المناط� الصناع�ة و  نخفضة�أسعار م

                                                           

عت�ار أن الأملاك الوقف�ة هي التي ح�سها مالكها إلقانوني لا یدخل العقار الصناعي في نطاقه، بو هذا الصنف ا 10 

المتعل�  27/04/1991المؤرخ في  91/10لأغراض خیر�ة أو ذات منفعة عامة، و هذا النوع من الأملاك یخضع للقانون 

  .�الأوقاف المعدل و المتمم

العدد  الر ، الج07/12/1996المؤرخ في  96/438جب المرسوم الرئاسي الصادر �مو  1996المتضمن تعدیل دستور   11

  .08/12/1996المؤرخة في  76

  .33مرجع ساب�، ص ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرج�ة، دحنان سم�حة خوا 12
13 République Algérienne démocratique et populaire, Ministère de la participation et 
promotion de l’investissement note n° 533, page23. 

  .34و 33مرجع ساب�، ص ، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرج�ة، دعن حنان سم�حة خوانقلا 
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�ة في السوق العقار� أ� حولت عن نشاطها الحق�قي في غ�اب مصالح الرقا�ة، للمضار 

  دفاتر الشرو� المرافقة لها.النصوص القانون�ة والتنظ�م�ة و  مخالفین

تملكها �ل من الخاصة التي �ة فتتكون من الأملاك العموم�ة و أما الأملاك الوطن

، إذ تجسدت 1996عدیل دستور ن تم 18البلد�ة، �ما نصت عل�ه المادة الدولة والولا�ة و 

الذ� تندرج أح�امه ف�ما تعل� �الأملاك  1989زدواج�ة الأملاك من خلال دستور إف�رة 

التي تؤ�د على مبدأ الفصل �ة و قتصادالوطن�ة في س�اق النصوص المتعلقة �الإصلاحات الإ

 مالكةها إعت�ار �ین نشاطها التمل��ي المحض بها القوة العموم�ة و إعت�ار بین نشا� الدولة ب

المعدل  18/11/1990المؤرخ في  90/25من القانون  �24ذلك أح�ام المادة ، و 14الأملاك

الفاتح من  المؤرخ في 90/30من القانون  �02ذا المادة و  ،لمتمم المتضمن التوج�ه العقار� او 

  المتمم المتضمن قانون الأملاك الوطن�ة.المعدل و  1990د�سمبر 

السالف الذ�ر أن  09/152من المرسوم التنفیذ�  06ادة �ما جاء في أح�ام المو 

�شتر� أن تكون تا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة �ما فیها  الإمت�ازع�ة العقار�ة محل عقد و الأ

ها مجموعة من الأملاك �م�ن تعر�ف الأملاك الوطن�ة الخاصة �أنالعقار الصناعي، و 

نستنتج هذا التعر�ف من و  ،وطن�ة العموم�ةضمن الأملاك الالمنقولة غیر المصنفة العقار�ة و 

قانون الأملاك الوطن�ة المعدل والمتمم �حیث تنص على ما  الأخیرة من فقرةال 03المادة 

ة ضمن الأملاك العموم�ة الأخر� .... أما الاملاك الوطن�ة الأخر� غیر المصنفیلي: "

  اصة".مال�ة فتمثل الأملاك الوطن�ة الخو  �ةالتي تؤد� وظ�فة إمتلاكو 

اً ضمن قانون�فهم من مضمون هذه المادة أن �ل الأملاك الوطن�ة التي لم تصنف 

تعتبر أملاك وطن�ة خاصة، و�قصد  مال�ةو  15متلاك�ةإتؤد� وظ�فة الأملاك العموم�ة و 

مال�ة ما �قوم �ه المالك من تصرفات قانون�ة في ملكه مثله مثل الشخص متلاك�ة و إبوظ�فة 

منه نستط�ع القول و  ،�ة للإدارة�ذلك من منفعة مالذلك من حقوق و ب�عي وما ینتج عن الط

عتمد شيء من إ ة الخاصة الوطن� للأملاكأن المشرع الجزائر� في س�اق التعر�ف المذ�ور 

                                                           
  .04، صمرجع ساب�عبد العظ�م سلطاني، 14

15 Philippe Gofrin, Michel Degoffe, Droit administratif des biens domaine , travaux, 
expropriation, 10eme edition, sirey 2012, page 07. 
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ملاك حد وضع معاییر التفرقة بین الأ إلىلم ��تفي �التعر�ف السلبي فق� بل ذهب التعقید و 

  من النظر�ة التقلید�ة للأملاك الوطن�ة.المستوحاة الوطن�ة العامة والخاصة و 

أما عن التعار�ف الفقه�ة للأموال الوطن�ة الخاصة فقد عرفها الأستاذ السنهور� على 

ة خاصة ولا تخصص للنفع الأشخاص المعنو�ة العامة ملك� أوأنها الأموال المملو�ة للدولة 

التصرف فیها �تصرف  أو إستغلالالأشخاص المعنو�ة العامة الح� في  أوللدولة العام، و 

ن جزء إ�التالي و  16هي تخضع عامة لأح�ام القانون الخاصفراد في أموالهم الخاصة و الأ

ملاك جماعاتها المحل�ة، ضمن ما �سمى الأالعقار الصناعي تمتلكها الدولة و هام من حافظة 

ل ضمن هو موضوع دراستنا القانون�ة، أما الجزء المت�قي فیدخالعقار�ة الوطن�ة الخاصة و 

  یین الخواص.قتصادحافظة المتعاملین الإ

ل�ست في طور التخص�ص لفائدة مصالح عموم�ة تا�عة غیر مخصصة و  -2

 للدولة:

والمخصصة التا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة ومقتضى هذا الشر� أن الأراضي 

 إمت�از مؤسسات عموم�ة ذات طا�ع إدار� لا �م�ن أن تكون محل عقد  أولمصالح عموم�ة 

�عرف التخص�ص �أنه قرار علیها إلا �عد إلغاء التخص�ص، و  �ةإستثمار مشار�ع  نجازلإ

یوضع �موج�ه عقار تا�ع للأملاك الوطن�ة الخاصة تحت تصرف مصلحة عموم�ة قصد 

المصالح والهیئات التي تتحصل على  أوتم�ینها من أداء مهمتها، فیبین هذا القرار المصلحة 

 17م�ن أن تكون الأملاك التي تحوزها الدولة محل التخص�صه �ما �إستعمالجه أو المال و 

) ومراكز ال�حث والتنم�ة EPICالتجار� (ت العموم�ة ذات الطا�ع الصناعي و لفائدة المؤسسا

                                                           
  .154صمرجع ساب�، عبد الرزاق أحمد السنهور�،  16

ملاك الوطن�ة یختلف عن التخص�ص تجدر الإشارة  في هذا المقام إلى أن التخص�ص المنصوص عل�ه في قانون الأ 17

تعتبر أموال الدولة العقارات و المنقولات التي "أنه  ىعلمن القانون المدني و التي نصت  688المنصوص عل�ه في المادة 

، فهذا "تخصص �الفعل أو �مقتضى نص قانوني لمصلحة عامة أو لإدارة أو لمؤسسة عموم�ة أو لهیئة لها طا�ع إدار� 

بوضعه  التخص�ص المذ�ور في هذه المادة هو تخص�ص عام غایته دمج المال ضمن عناصر الأموال العامة إما

أما التخص�ص المذ�ور في قانون الأملاك الوطن�ة هو وضع مال ،الخاص  ستعمالالجماهیر� العام أو للإ مالستعللإ

عن عبد العظ�م  ،خاص للدولة أو لأحد الأشخاص العامة المحل�ة تحت تصرف أحد الإدارات لأداء المهام المنوطة بها

  .193سلطاني، مرجع ساب�، ص 
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 جراءاتالإ) وفقاً للقواعد و A titre de dotationالمستقلة �عنوان التجهیز (  الإدار�ةالهیئات و 

  من قانون الأملاك الوطن�ة. 82/4لمادة القانون�ة المقررة �ما نصت عل�ه ا

�عقار  الأمر��ون مؤقتا عندما یتعل� مؤقتاً، و  أو�م�ن أن ��ون التخص�ص نهائ�اً و 

ز التخص�ص و جالا �م�ن أن یتر ذ� فائدة للمصلحة المستفیدة، و مخصص ثم أص�ح غی

، تهاینبتداء من تار�خ معإالمؤقت في أ� حال من الأحوال مدة أقصاها خمس سنوات 

في إذا تبین أن فائدته قائمة، و  اتنقضاء مدة خمس سنو إالتخص�ص نهائ�ا �عد و�ص�ح 

�لغى تي �ان تا�عاً لها قبل تخص�صه، و حالة الع�س �عاد العقار للأملاك الأصل�ة ال

التخص�ص الذ� �قصد �ه إنهاء الوضع تحت التصرف لملك عقار� تا�ع للأملاك الخاصة 

إذا �قي  أوالمؤسسة العموم�ة المخصصة لها،  أومصلحة العموم�ة دا لسیر الفیم عدإذا لم �

 جراءات�تم إلغاء التخص�ص بنفس الإیلة مدة ثلاث سنوات على الأقل، و غیر مستعمل ط

المؤرخ في  90/30من القانون  83المادة  ، إذ نصتوالك�ف�ات التي یتم بها التخص�ص

إلغاء " المتمم على أنه:دل و المتضمن قانون الأملاك الوطن�ة المع 01/12/1990

تا�عا للأملاك الوطن�ة الخاصة أص�ح لا �فید نهائ�اً عمل  التخص�ص هو عقد یثبت أن ملكاً 

قد خصص لها ، وقد ینجم إلغاء التخص�ص أ�ضا عن عدم المؤسسة التي �ان  أوالوزارة 

  ."مدة طو�لة �ان قد خصص لها الملك المخصص الذ� إستعمال

جماعاتها  أوملاك الدولة �عض الحالات ثمة أراضي تا�عة لأي قد تبین أنه فو  

ذات طا�ع إدار�، �انت محل عموم�ة مؤسسات  أوالمحل�ة المخصصة لمصالح عموم�ة 

  .�18ة قبل إلغاء التخص�صإستثمار مشار�ع  نجازلإ الإمت�ازمنح ح�  أوتنازل 

هناك  الإمت�ازقد الشرو� القانون�ة المتعلقة �العقار الصناعي محل ع إلى�الإضافة ف

 .ستثمارجه للإالمو هذا العقار  إستغلالثمة شرو� أخر� إدار�ة  متعلقة ب

                                                           
، مجمع  18/04/2005المؤرخة في . 2037ملاك الوطن�ة التا�عة لوزارة المال�ة رقم المذ�رة الصادرة عن مدیر�ة الأ 18

  .2005النصوص لسنة 
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  العقار الصناعي: إستغلالالمتعلقة ب الإدار�ةثان�اً: الشرو� 

السالف الذ�ر على أنه: " یجب أن  09/152من المرسوم التنفیذ�  06نصت المادة 

.... واقعة إطار هذا المرسوم في إمت�ازحل ح� ع�ة العقار�ة التي �م�ن أن تكون مو تكون الأ

 إستثناءقابلة للتعمیر �ما هو محدد في أدوات التهیئة والتعمیر ب أوفي قطاعات معمرة 

  �ة التي �ستلزم تمر�زها خارج هذه القطاعات �سبب طب�عتها".ستثمار المشار�ع الإ

�ر یتضح أنه السالف الذ 09/152من المرسوم التنفیذ�  06فمن خلال نص المادة 

هذا الأخیر، ومن  إستغلالبل ب ستثمارثمة شرو� أخر� لا تتعل� م�اشرة �العقار الموجه للإ

من خلال العلاقة ه إستنتاج�م�ن  مامنها ضمن النص المبین أعلاه، و  أدرجما هذه الشرو� 

تتأثر  البیئة التي قواعد حما�ة إحترامالعقار الصناعي من خلال  إستغلال�ین الم�اشرة بینه و 

شرو� مال�ة  إلىالصناعي، إضافة  ستثمارالعقارات الموجهة للإ إستغلال�ش�ل م�اشر من 

�ذا المراس�م التنفیذ�ة المصاح�ة و  المعدل والمتممالسالف الذ�ر  08/04 الأمرنظمها �ل من 

 له.

 قابلة للتعمیر: أوواقعة في قطاعات معمرة  الإمت�ازأن تكون الأراضي محل  -1

 حتضانلإالقابلة ا �المخططات التوجیه�ة للتهیئة والتعمیر و حدیدهذلك �ما تم تو 

 90/29منذ صدور القانون ، فالمشرع الجزائر� و 19بنا�ات ط�قاً لمخططات شغل الأراضي

�ذا قبله القانون و  20المتممعل� �التهیئة والتعمیر المعدل و المت 01/12/1990المؤرخ في 

للرقا�ة من شأنها  جدیدة إستراتیج�ةحو� نم� و نتوجه  ،المتعل� �التوج�ه العقار�  90/25

اللاعقلاني  ستعمالهذا بوضع حد للإقواعد في مجال النشا� العمراني و ال إحترامضمان 

التعمیر من المخططات التوجیه�ة للتهیئة والتعمیر راضي، إذ تتش�ل أدوات التهیئة و للأ

)PDAU مخططات شغل الأراضي () وPOSساس�ة لتهیئة ) التي تبین التوجهات الأ

، إذ تشمل هذه التوجهات قواعد تخص�ص الأراضي سواء على مستو� البلد�ة 21الأراضي

ن�ة والأراضي المخصصة تبین الأراضي المبعلى مستو� مجموعة من البلد�ات و  أوالواحدة 

                                                           
، مرجع ساب�، 07855وزارة المال�ة، المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مدیر�ة تثمین الأملاك التا�عة للدولة، مذ�رة رقم  19

  .142ص 

  02/12/1990المؤرخة في  52العدد، الج الر تعل� �التهیئة والتعمیرالم 01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون  20

  المتعل� �التهیئة والتعمیر المعدل والمتمم. 90/29من القانون  11المادة  21
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 إحتراما المصالح المعن�ة للتهیئة والتعمیر بعدهتم تحدید هذه التوجهات وفقاً لدراسة تللبناء، و 

  المخططات الأخر� المعدة سا�قاً.

لس�اسة الوطن�ة هات اتوج إلىستناد التعمیر تبین �الإ�ما أن مخططات التهیئة و 

النسیج ل خل� قانون في البن�ة الحضر�ة و هذا من أج، و 22التنم�ة المستدامةلتهیئة الإقل�م و 

 الحفا� إلىهدف یالس�ان من مختلف الأخطار، �ما عمراني، من أجل حما�ة الأقال�م و ال

 قواعد البناء فیها، �ذلكو  ��ان ��ف�اتسا� الر�ف�ة و و دعم الأعلى التر�ی�ة الحضر�ة للعمران و 

سا� و الأدوات القانون�ة للوقا�ة من النفا�ات سواء في الأتبین هذه المخططات طرق التدخل و 

ط� یبین العمران�ة عن طر�� التأكید على ضرورة وضع في �ل ملف خاص �التعمیر مخ

الوقا�ة أدوات وم��انیزمات الحما�ة و  تبنیها إلىالنفا�ات، �الإضافة طرق صرف الم�اه القذرة و 

رتفاقات عدم البناء التي قد إ � الوقا�ة وشرو� البناء فیها و من الأخطار الكبر�، وفقاً لمخط

  تمس �عض المناط� منها المعرضة لخطر زلزالي �بیر.

داة للتخط�� والتسییر ) هو أ�PDAUة (إن المخط� التوجیهي للتهیئة العمران 

هات الأساس�ة للس�اسة العمران�ة لض�� التوقعات الحضر�، تحدد ف�ه التوجالمجالي و 

غ �ض�� الص�، و 23مخططات التنم�ةتصام�م التهیئة و  عت�ارالمستقبل�ة للتعمیر آخذا �عین الإ

تحدد ف�ه �شمل هذا المخط� على تقر�ر توجیهي المرجع�ة لمخط� شغل الأراضي، و 

�ة �عد تقد�م شرح للوضع الحالي وآفاق التنم�ة العمران�ة التوجهات العامة للس�اسة العمران

مجموعة من البلد�ات تجمع  أوالمناط� التي سوف �طب� فیها، �م�ن أن �ضم بلد�ة، و 

جالس الشعب�ة للبلد�ات المعن�ة من رؤساء الم إقتراحجتماع�ة بإ �ة و إقتصادبینهما مصالح 

قل�م�اً، �ما �شمل �ذلك نظام تض�� ف�ه القواعد المط�قة حسب إر من الوالي المختص �قراو 

  لو�ات.و �ل منطقة و حسب الأ

قطاعات  إلى�قسم المخط� التوجیهي للتهیئة العمران�ة المنطقة التي یتعل� بها و 

  محددة �ما یلي:

                                                           
المؤرخة في  77العدد الرج یتعل� بتهیئة الإقل�م والتنم�ة المستدامة، ال 12/12/2001المؤرخ في  01/20القانون  22

15/12/2001.  

  .المعدل والمتمم السالف الذ�ر 90/29من القانون  16ة الماد 23



 الباب الأول:                                           الفصل الأول: إبرام عقد امتياز العقار الصناعي

 

 
 

133 

 القطاعات المعمرة الحال�ة. -

المتوس� في آفاق عشر دین القصیر و جة للتعمیر على الأمالقطاعات المبرم -

 سنوات.

 قطاعات التعمیر المستقبل�ة على المد� ال�عید في آفاق عشرون سنة. -

 القطاعات غیر القابلة للتعمیر. -

البناءات الممنوعة، �ثافة التعمیر، المساحات و  رتفاقات�ما تحدد ف�ه أ�ضاً الإ

شرو� و  المراف� العامةو  لكبر� المنشآت ا إنجازو�شملها مخط� شغل الأراضي، مناط� 

  البناء في المناط� المحم�ة.

ة �غطي في غالب الأح�ان تراب بلد�ة �امل فإنه POS(24أما مخط� شغل الأراضي (

الأراضي القابلة للبناء من حیث الش�ل  ستخدامإحقوق تحدد ف�ه و�صفة مفصلة قواعد و 

المعبر عنه �المتر المر�ع سموح �ه و والقصو� من البناء المالحضر� للبنا�ات، الكم�ة الدن�ا 

المتر الم�عب من الأحجام، المظهر الخارجي للبنا�ات، المساحات العموم�ة والخضراء،  أو

القواعد  إحترامفي إطار ،ات، الشوارع، مواقع الأراضي الفلاح�ة الواجب حمایتها ....رتفاعالإ

  التعمیر.خط� التوجیهي للتهیئة و التي تضمنها الم

على الأراضي الواقعة خارج القطاعات المعمرة  الإمت�ازة �م�ن منح تثنائ�إس�صفة و 

ها داخل إنجاز التي حسب طب�عتها لا �م�ن �ة و ستثمار القابلة للتعمیر لصالح المشار�ع الإ أو

زات �ثیرة، و ا، دون إعطاء توض�ح لهذه الطب�عة مما جعلها مصدراً لتج25هذه القطاعات

و المحافظة على الس�ینة العامة والصحة ه ستثناءهذا الإلعل الغرض من وضع المشرع لو 

حدوث التلوث البیئي داخل  إست�عاد إلىللمدینة، �الإضافة  ر� إظهار الطا�ع الحضالعامة و 

 النسیج العمراني.

                                                           
المؤرخ في  91/178المعدل والمتمم، و�ذا المرسوم التنفیذ� 90/29من القانون  38إلى  31نظمته المواد من  24

الذ� �حدد إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي و المصادقة علیها و محتو� الوثائ� المتعلقة بها،  18/05/1991

  .18/07/2018المؤرخة في  43، الج الر العدد 15/07/2018المؤرخ في  18/189ل والمتمم �المرسوم التنفیذ� المعد

، مرجع ساب�، 107855وزارة المال�ة، المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مدیر�ة تثمین الأملاك التا�عة للدولة، مذ�رة رقم  25

  .142ص 
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 في إطار قواعد حما�ة البیئة: الإمت�ازالعقار الصناعي محل  إستغلال -2

ه و�مارس ها الوس� الذ� �ع�ش ف��ار إعت�ل نشاطات الإنسان لها أثر على البیئة ب

نسان على البیئة مع الثورة الصناع�ة، إذ للإ فعليقد ظهر الأثر الفیها �افة نشاطاته، و 

ر في السنة، اشجأل�ة تزداد، فبدل النجار الذ� �قطع �ضع و أص�حت متطل�اته للمواد الأ

حالات، غا�ات في �عض اللذ� �قضي على غا�ة في السنة بل و ظهر مصنع الخشب ا

تخلف هائلة من الطاقة �شتى أنواعها، و فظهرت بذلك المصانع الكبر� التي تستهلك �م�ات 

البیئة التي  فثورةغاز�ة،  أوإشعاع�ة  أو�ة و انفا�ات تضر البیئة سواء �انت هذه النفا�ات ��م

  .س�قتهانع�شها في عصرنا هي نتیجة أضرار الثورة الصناع�ة التي 

ها، فجاء في یتناولالتخصص الذ� العلم و  إختلافتلف حسب للبیئة عدة تعار�ف تخو 

هي الدلالة على الظروف المح�طة ) Environmentنجلیز� أن لف� البیئة (التعر�ف الإ

�ح�� �الشخص و�ؤثر الم�ان الذ� �ع�ش ف�ه الإنسان و  هيوالمؤثرة على النمو والتنم�ة، و 

غیر الح�ة التي ا جم�ع العوامل الح�ة و رفها �أنهمنهم من ععلى مشاعره وأخلاقه وأف�اره، و 

  .26في فترة من تار�خ ح�اته أوس�ان الحي �طر�قة غیر م�اشرة على  فعلتؤثر �ال

� صطناع�ة التي تجر الإأنها مجموعة العناصر الطب�ع�ة و  تعرف البیئة �ذلك علىو 

  صطلاحي للبیئة �شمل عنصر�ن و هما:فالمفهوم الإ ،فیها ح�اة الإنسان

 .لخإالتر�ة ... لطب�ع�ة و�قصد بها �ل من الماء والفضاء و البیئة ا -

لبیئة الطب�ع�ة من بناء وتعمیر في ا هي �ل ما وضعه الإنسانالبیئة الوضع�ة، و  -

 .27مختلف المنشآت لإش�اع حاجاته الضرور�ةو 

 19/07/2003المؤرخ في  03/10أما المشرع الجزائر� فقد عرفها في إطار القانون 

أن النظام البیئي هو مجموعة دینام���ة ، 28البیئة في إطار التنم�ة المستدامةیتعل� �حما�ة 

حسب التي ضاء ممیزة و بیئتها غیر الح�ة، و أعمن أصناف الن�اتات والحیوانات و مش�لة 

                                                           
  .25، ص2011، دار الخلدون�ة، الجزائر، البیئي و آل�ات تعو�ضه النظام القانوني للضررجمیلة حمیدة،  26

  .26و 25ساب�، ص المرجع ال 27

المؤرخة  43د الر العد یتعل� �حما�ة البیئة في إطار التنم�ة المستدامة، الج 19/07/2003المؤرخ في  03/10القانون  28

  .20/07/2003في 
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 �الهواءالحیو�ة و  تتكون البیئة من الموارد الطب�ع�ة اللاحیو�ة تفاعلها تش�ل وحدة وظ�ف�ة، و 

أش�ال التفاعل بین هذه ان، �ما في ذلك التراث الوراثي و الحیو والن�ات و والجو و�اطن الأرض 

  المعالم الطب�ع�ة.موارد و�ذا الأماكن والمناظر و ال

ها إعت�ار لأغراض التنم�ة الصناع�ة، ب العقار ستخدامإلكي نحدد طب�عة العلاقة بین و 

تأثیراتها  لمستجهة، و جتماع�ة من والإ �ةقتصادستن�ات أسس التنم�ة الإالسبیل المختار لإ

ال�شر�ة من جهة ثان�ة، ین�غي طرح السؤال التالي: السلب�ة في البیئتین الطب�ع�ة و یجاب�ة و الإ

ة �مرحلتیها الموجهة أ� مد� یتم التوفی� بین الطب�عة النظر�ة لس�اسة التنم�ة الصناع� إلى

  �ق�ة؟ها التطبإجراءاتحرر من تدخل الدولة �صفة عامة، و المتجهة نحو التو 

) نوع من 500أن الصناعة تنتج أكثر من خمس مئة ( إلىفإذا �انت الدراسات تشیر 

غیر الح�ة، أ� أكثر من ال�ة على تدمیر الم�ونات الح�ة و لها قدرة ع �29ةو االمر��ات الك�م�

السالف  03/01من القانون  44وقد نصت �ذلك المادة  من المواد الملوثة عالم�اً، 71%

تلوث الجو� �حدث بإدخال �صفة م�اشرة أو غیر م�اشرة في الجو وفي الذ�ر على أن ال

الفضاءءات المغلقة مواد من طب�عتها تش�ل خطرا على الصحة ال�شر�ة وتهدد الأمن 

ن و یقتصادالإو  العمومي، �ما أنها تؤثر على التغیرات المناخ�ة أو إفقار ط�قة الأوزون،

ة، من حیث ضعف مهارات التعامل مع الموارد، الدول المتخلف�میزون بین الدول المتقدمة و 

ي البیئي، وتهیئة أسس الإصلاح ها على نحو أفضل وفقاً لمنظور النظام الصناعستخدامإب

ذ التقو�م المنتظم من خلال التشر�ع البیئي الذ� ��تسي أهمیته من طب�عة آل�ات تنفیذه، إو 

هذا بها وإتساع نطاقها، و  لتزامنات الإآل�ات تنفیذها تزداد ضما�قدر وضوح القواعد القانون�ة و 

مة في الزمن بوجهیها لا تخفى أضرارها المتراك ستجا�ة المنشآت المعن�ة التيإما یدلل تأخر 

مشاهدة الأحداث  إلىجتماعي مقابل �قاء السلطات العموم�ة في وضع أقرب الطب�عي والإ

مشار�ع التنم�ة في البیئة منذ ثیر أرغم إصدارها آل�ات دراسة ت، و 30غیرها إلىتسجیلها منه و 

                                                           

 أثر استخدام�ة الغاز�ة والسائلة، والصل�ة، والغ�ار�ة، عن مختار حدید، و�ة: المخلفات الصناعاو�قصد �المر��ات الك�م� 29 

، السنة الجامع�ة  3علوم في العلوم الإقتصاد�ة، جامعة الجزائر  ، أطروحة مقدمة لنیل د�توراهالعقار في البیئة

  137، ص 2008/2009

  .137مرجع ساب�، صمختار حدید،  30
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�موجب أح�ام قانون البیئة الحالي، غیر أن فعال�ة التشر�ع  2007، قبل تكی�فه في 1990

مستواها طب�عتها و مؤسسات، مهما �انت قدرته على خل� أجهزة و  مد� وجدواه تكمن في

�القواعد  لتزامالإمدیر�ات البیئة) تمتلك سلطة فرض محل�اً (وزارة البیئة) و التنظ�مي مر�ز�اً (

طب�عة التكنولوج�ا المقترحة، مع صفاتها ومعاییرها ونظم العمل وضوا�طه و القانون�ة �موا

المتجددة في الزمن، �قدر یجعل سلو�ها مع المتغیرات البیئ�ة الجدیدة و  الحرص على تكی�فها

 إتخاذإلا ب هدفه، إذ لا ��ون ذلكیجاب�اً، �صرف النظر عن طب�عته و قرارها إ أوفي الواقع 

 إلى�ا، في ظل سعي الوزارة الم�لفة �حما�ة البیئة إقتصادمنهج�ة الض�� والتوج�ه تنظ�م�اً و 

فعندما  ،1ردعاً  أوالتأثیر تحفیزاً ها، بواسطة أدوات التح�م و ثتأهیل المؤسسات الصناع�ة وح

على  تكون الإن�عاثات الملوثة للجو تش�ل تهدیدا للأشخاص والبیئة والأملاك، یتعین

المتسببین فیها اتخاذ التدابیر الضرور�ة لإزالتها �ما فیها الوحدات الصناع�ة التي علیها اتخاذ 

 ،�2ل التدابیر للازمة للتقل�ص أو الكف عن استعمال المواد المتسب�ة في إفقار ط�قة الأوزون 

تشج�ع للمنشآت المعن�ة لتقلیل الهدر و  بتطو�ع التدخل البیئيو��ون ذلك إما  ،2الأوزون 

أنظف  أوي أقل تلو�ثاً للبیئة إنتاجي مرتفع التلوث بنم� إنتاجالأنظف بتغییر نم�  نتاجالإ

عد�مة من الوجهة  أوتكنولوج�ات صد�قة للبیئة منخفضة التلوث  إستعمالب أومنه، 

 أوالتحفیز�ة، وإما بتحدید �عض الجزاءات �قدر �اف من الصرامة على الأنشطة المضرة 

الإخلال بها، �حیث ��ون للسلطات  أو�ة لمعاق�ة المخالف لها الملوثة �فرض ضر��ة مال

هدفها، طب�عتها وحجمها و  إختلافالمؤسسات، على  أوالمحل�ة إلزام الأفراد  أوالمر�ز�ة 

مدخلات معینة أقل  أول�ة أو مواد  ستخدامإ أووسائل تكنولوج�ة �مواصفات معلومة،  ستخدامإ

�الكهر�اء والغاز بدلاً من  ر معینة من الطاقةدمصامتناع عن مدخلات أخر� لالإتلو�ثاً، و 

 إستغلالإما بتعلی� رخصة �ثاً للبیئة من الوجهة الردع�ة و الفحم مثلاً، أكثر تلو البترول و 

مصالح البیئة الم�لفة �الرقا�ة وسحبها منشأة صناع�ة مصنفة، بناءً على التدابیر التحفظ�ة ل

ین إزالة أس�اب إ�قافها، مثلما قامت �ه مدیر�ة البیئة ح إلىإ�قاف سیر نشا� المنشأة المعن�ة و 

تطب� مقای�س التكفل �مخلفاتها  مبولا�ة س���دة من قرار غل� �عض المنشآت الصناع�ة ل

                                                           
  .813ساب�، صالمرجع ال 1

  یتعل� �حما�ة البیئة في إطار التنم�ة المستدامة. 03/10ن القانون م 46المادة  2
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 إتخاذ إلىضمن المنظور المذ�ور، �أتي سعي وزارة البیئة ، و 20081الصناع�ة خلال سنة 

الصناع�ة خاصة، �ة عامة و نتاجسات الإالبیئ�ة مع المؤس المطا�قةعقد النجاعة و  إجراءات

الخاصة المتمیزة  أوفضلاً عن تخص�ص جائزة وطن�ة للبیئة م�افأة للمؤسسات العامة 

ذلك للتوفی� بین التنم�ة الأنظف و  نتاجترق�ة الإروها في م�افحة التلوث الصناعي و بد

  .2ص�انتها�ة والعنا�ة �البیئة و قتصادالإ

العقار الصناعي في إطار القواعد  إستغلالأن  ىإلتجدر الإشارة في الأخیر و  

للعقار الصناعي في ظل  إستراتیج�ةالقانون�ة لحما�ة البیئة شر� أساسي یتطلب إعادة وضع 

آت الصناع�ة في العقار أسالیب بدائ�ة، وذلك بإعادة توطین المنشو  ه �طرق عشوائ�ةستخدامإ

 الس�انين الجغرافي، من أجل إعادة التوازن �الس�ان و العقار النائي لإعادة التواز  غیر الآهل

  �ما �قلل من آثار التلوث ضرراً و خطراً.

الر�ن الثالث من الأر�ان الموضوع�ة التي �قوم علیها  إلىو��قى في الأخیر التطرق 

 العقد وهو ر�ن السبب.

  العقار الصناعي: إمت�از ثالثاً: ر�ن السبب في عقد 

خلاف في الفقه  أواً لا تثیر طب�عته الماد�ة أ� جدل إذا �ان محل العقد عنصراً ماد�

إلا أنه ��اد یجمع الفقه ، 3فإن السبب على الع�س من ذلك دار حوله مناقشات حادة و �ثیرة

هي ذاتها التي تح�مه في العقد  الإدار� ن القواعد التي تح�م السبب في العقد أعلى  الإدار� 

من ثم �م�ن تعر�ف السبب �أنه ، و الإدار�ةقات مع مراعاة ما یتعل� �طب�عة العلا 4المدني

هو بذلك یتمیز عن محل العقد الوصول إل�ه من وراء التعاقد، و  الغرض الذ� �قصد المتعاقد

بینما  ؟لتزامماذا الإ� أوماذا تعاقد .... �حیث �قصد بهذا الأخیر الإجا�ة على التساؤل 

                                                           
منشأة صناع�ة بناء على تفر�غ  279بتوج�ه إعذارات إلى أكثر من  2001قامت المصالح البیئ�ة لولا�ة س���دة منذ سنة  1

ولا س�ما  ،2003لبیئة لسنة مخالفة بذلك المقای�س البیئ�ة المنصوص علیها في قانون حما�ة ا،نفا�اتها ���ف�ة عشوائ�ة 

منشأة ملوثة للبیئة �قرار من والي الولا�ة إلى غا�ة إزالة التحفظات الموقوفة �سببها، �عد  55منه، وإ�قاف نشا�  25المادة 

 ،26/07/2008، مقال صحفي صادر بتار�خ 2362منشأة صناع�ة، جر�دة الشروق الیومي، العدد  563مراق�ة أكثر من 

  .5ص

  .139ید، مرجع ساب�، صمختار حد 2

  .115سید أحمد محمد جاد الله، مرجع ساب�، ص  3

  .56بدر، مرجع ساب�، ص  ةأحمد سلام  4
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؟؟، و هذا معناه أن السبب �عني لتزاملماذا الإ أوالسبب هو الإجا�ة عن لماذا تعاقد ... 

 إلتزام�ل طرف هو سبب  إلتزامالتعاقد �عد أن �ان �قصد �ه أن  إلىالدافع  أوال�اعث 

  .1الطرف الآخر

روع وغیر مخالف للنظام العام والآداب العامة �شتر� في سبب التعاقد أن ��ون مشو 

المدني  من القانون  97ك المادة ذل ىإلا �ان العقد �اطلاً �طلاناً مطلقاً، �ما نصت علو 

 أولسبب مخالف للنظام العام  أولتزم المتعاقد لسبب غیر مشروع إإذا الجزائر� �قولها: "

  للآداب �ان العقد �اطلاً".

و ذلك لأن  ،عدم مشروعیته على المدعي أوو�قع عبء إث�ات عدم وجود السبب 

ضمنه سند التعاقد و إلا �ان العقد ل�س شرطاً ش�ل�ا یجب أن یت الإدار�ةالسبب في العقود 

ه وتبین �اطلاً، ومن ثم فإن العقد قد یبین سب�ه و قد لا یتضمن ذلك، فإذا تضمن العقد سب�

أن یثبت أن ذلك ل�س هو السبب الحق�قي للتعاقد وأن  )إذا أراد(أنه مشروع فعلى المدعي 

إذا جاء العقد خال�اً من السبب الحق�قي غیر مشروع مستخدما في ذلك �افة طرق الإث�ات و 

  .�2فترض مشروع�ة السبب فإنهسب�ه 

تقتضیها طب�عة التعامل  والعلاقات القانون�ة  3وإذا �انت هذه الشرو� في ر�ن السبب

مضاف إلیها  الإدار�ةفي إطار القانون الخاص، فإن ذات المبررات تجد مقتضاها في العقود 

حقی� المصلحة العامة، و من النادر أن تتعاقد الإدارة في العقد هو ت ن�ة حسنأن مقتض�ات 

  سبب �اطل.ل أوالإدارة مع شخص دون سبب 

                                                           
  .56ص بدر، مرجع ساب�،  ةأحمد سلام 1

  .57صالمرجع الساب�،   2

�ان العقد لا  إن تأخر السبب �ر�ن من أر�ان العقد �ان نتیجة لتأخر ظهور مبدأ رضائ�ة العقود، ففي القانون الروماني 3

قانونا و�عتبر صح�حا حتى ولو �ان السبب غیر مشروع أو �انت إرادة أحد ست�فائه للش�ل�ات المقررة إینعقد إلا عند 

العقد، سواء  في تكو�ن أثرفالش�ل وحده هو الذ� یوجد العقد أ� أن السبب في العقود الش�ل�ة لم ��ن له  المتعاقدین معی�ة،

فاعل�ة له على العقد، إذ أنه لن یخطر على �ال الفقهاء الرومان  ولام لا، فهو دون أثر أمشروعا وجد أم لم یوجد أو �ان 

ة �عض أنواع العقود الرضائ� �عرفون  لسبب، و لم تبدأ ف�رة السبب �الظهور لدیهم إلا عندما بدؤوالنظر�ة عامة  أن �ضعوا

سالة مقدمة ر  ،للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر�  �ازمنح الإمتعن مراد بلكعی�ات، نقلا �الب�ع و الإیجار ....، 

  .80، ص 2012- 2011لنیل د�توراه علوم، فرع قانون الأعمال، جامعة محمد خ�ضر، �س�رة، السنة الجامع�ة 
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العقار الصناعي خاصة والعقار  إمت�از وتجدر الإشارة في الأخیر أن السبب في عقد 

� �ما نصت على ستثمار الفعلي للمشروع الإ نجازعامة هو الإ ستثمارالعمومي الموجه للإ

�التراضي المرف� �المرسوم  الإمت�ازدفتر الشرو� النموذجي لمنح لى من و ذلك المادة الأ

هذا،  الإمت�از"القطعة الأرض�ة موضوع  السالف الذ�ر، حیث جاء فیها 09/152التنفیذ� 

جزئ�اً  أوها �ل�اً إستعمالفي  أوتغییر في وجهتها  �ل�، إستثمار ست�عاب مشروع موجهة لإ

  ".الإمت�ازمنح  فسخدفتر الشرو� هذا ینجر عنه لأغراض أخر� غیر الأغراض المحددة في 

 إمت�از عقد في جب المشرع توفرها أو هذه الأر�ان الموضوع�ة التي  إلى�الإضافة و 

�لي آخر �قتضي القانون شثمة ر�ن  فإنهالعقار الصناعي �أ� عقد في نظر�ته العامة، 

 ه عقد إدار�.إعت�ار العقار الصناعي ب إمت�از توفره في عقد 

  

  طلب الثاني: الم

  الأر�ان الش�ل�ة

  

یجوز إبرامه شفو�اً، إلا أن في الواقع العملي عقود الإدارة  الإدار� الأصل أن العقد 

یتسم �الطا�ع الموضوعي، فإن ذلك لا  رادةغال�اً ما تكون م�تو�ة، فإذا �ان التعبیر عن الإ

على شرع�ة العقد، و  �منع من أن تبرم الإدارة عقدها خارج �ل ص�غة، و دون أن یؤثر ذلك

�ما العقود المدن�ة لا تعتبر من حیث الأصل من  الإدار�ة�التالي �ستطاع القول أن العقود 

ات على عات� لتزامالإرادات لكي تولد الحقوق والإ إتفاققبیل العقود الش�ل�ة، وإنما ��في 

ضمن قواعد ة غیر المألوفة موجودة ستثنائ�وفي هذه الحالة تكون الشرو� الإ ،الأطراف

  .1تشر�ع�ة قائمة من حیث الأصل و تخضع لها م�اشرة نصوص العقد أوتنظ�م�ة 

 ستخدامإلذلك فإن المبدأ العام المتف� عل�ه فقهاً وقضاءً یتجسد في عدم إلزام الإدارة ب

�ما هو الحال في  2إلا عندما �فرضها القانون صراحة ،الص�غة الم�تو�ة عند إبرامها لعقودها

                                                           
  .46أحمد سلامة بدر، مرجع ساب�، ص  1

  .146سید أحمد محمد جاد الله، مرجع ساب�، ص  2
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ه إعتبر الذ�   العقار الصناعي خاصةإمت�از وعقد  عامة ستثمارفي إطار الإ �ازالإمتعقد 

حیث جاء   السالف الذ�ر 08/04 الأمرمن  10القانون عقد ش�لي �موجب أح�ام المادة 

أعلاه �عقد إدار� تعده إدارة أملاك الدولة مرفقاً  04دة االمذ�ور في الم الإمت�ازفیها: "��رس 

"، و�ذلك أح�ام الإمت�ازو �ذا البنود وشرو� منح  ستثماردقة برنامج الإبدفتر أع�اء �حدد ب

عن طر�� التراضي المرف� �المرسوم  الإمت�ازمن دفتر الشرو� النموذجي لمنح  19المادة 

المتضمن  الإدار� التي نصت على أنه یتم إعداد العقد السالف الذ�ر، و  09/152التنفیذ� 

  �ة لفائدة المستفید من طرف مدیر أملاك الدولة ..."على القطعة الأرض الإمت�ازمنح 

في  الإمت�ازجب ضرورة إفراغ عقد أو فمن خلال هذین النصین نستنتج أن القانون قد 

نعقاد العقد تحت طائلة ال�طلان المطل�، �الإضافة الرسم�ة ر�ن لإ إعتبرقالب رسمي، و 

لعقد و الذ� �عد �مثا�ة الر�یزة بدفتر شرو� معد سلفاً ملح� �ا الإدار� إرفاق العقد  إلى

  تحت لوائه. الإمت�ازوالدعامة الأساس�ة التي ینطو� عقد 

 

  : لوالفرع الأ 

  الإمت�ازالرسم�ة في عقد 

أن الش�ل�ة لا �شترطها المشرع صراحة في  ،� و ایر� الأستاذ محمد سل�مان الطم

یر سمثلاً من الع مت�ازالإ، ففي عقد 1إلا أنها تفرض على حسب طب�عة العقد الإدار�ةالعقود 

الش�ل الكتابي  إعت�ارإذ أن  ،واج�ات الملتزمتصور هذا العقد دون وث�قة �تاب�ة تحدد حقوق و 

من غیر المتصور أن ��ون عقد ، فشر� ضرور� وإلزامي  الإمت�ازالتحر�ر� لعقد  أو

صة أنه ات طرف�ه، خاإلتزامشفو�اً لتضمنه عناصر متعددة و معقدة تحدد حقوق و  الإمت�از

  �حمل في ط�اته دفتر الشرو� الموضوعة من قبل الإدارة.

المؤرخ في  75/58 الأمرمن  1م�رر 324و قد أكد المشرع الجزائر� ضمن المادة 

المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم و �ذا النصوص التشر�ع�ة  26/09/1975

المتضمن  18/11/1990في  المؤرخ 90/25من القانون  29والتنظ�م�ة الخاصة، �المادة 

                                                           
  .377ساب�، ص محمد سل�مان الطماو�، مرجع  1
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قاعدة الرسم�ة في �ل عقد من شأنه نقل، تعدیل،  توفرعلى ضرورة ، 1قانون التوج�ه العقار� 

ذلك عن طر�� لك�ة والحقوق العین�ة الأصل�ة والت�ع�ة الأخر�، و زوال حقوق الم أوإنشاء، 

ي العقد من القانون المدن 324قد عرفت المادة و  ،�ات هذه التصرفات في محرر رسميإث

شخص م�لف  أوضا�� رسمي  أوالرسمي �قولها: " العقد الرسمي عقد یثبت ف�ه موظف 

�ال القانون�ة وفي حدود ذلك ط�قاً للأشما تلقاه من ذو� الشأن و  أوبخدمة عامة، ما تم لد�ه 

من القانون  324أن المقصود �العقد في المادة  إلىتجدر الإشارة ه"، و إختصاصسلطته و 

) �اللغة CONTRATل�س العقد �مفهوم (الورقة الرسم�ة و  أولسند الرسمي المدني هو ا

(سند) من قبل المشرع بدل  أولف� (ورقة)  إستعمالالفرنس�ة، إلا أنه �ان من المستحسن 

السند الرسمي،  أوأن هذا الأخیر هو تصرف قانوني مفرغ في الورقة  إعت�ار�لمة (عقد) ب

یجب لقانون المدني نستخلص الشرو� القانون�ة التي من ا 324إذن فمن خلال نص المادة 

 صفة الرسم�ة. الإمت�ازكتساب عقد إمنه توفرها لصحة السند الرسمي، و 

 من طرف موظف عام: الإمت�ازأن ��تب سند منح  -1

�قصد �الموظف العام، الشخص الذ� تعینه الدولة للق�ام بإدارة شؤونها في مجال 

جر�ب�ة و تثبیته في منصب نتهاء المدة التإإلا �عد   تطل� عل�ه تسم�ة موظفلا، و معین

المتضمن  23/03/1985المؤرخ في  85/59من المرسوم  05هذا ما أكدته المادة عمله، و 

، و یدخل في هذا الإطار 2الإدارات العموم�ةساسي النموذجي لعمال المؤسسات و القانون الأ

 ا من قبلهم و تكون الدولة طرفاً فیها،مدراء أملاك الدولة �النس�ة للعقود التي یتم تحر�ره

من المرسوم  183السهر على حفظها عملاً �أح�ام المادة وذلك بإعطائها الطا�ع الرسمي و 

إدارة وتسییر الأملاك ��ف�ات المحدد لشرو� و  16/12/2012رخ في المؤ  12/427التنفیذ� 

 .3الخاصة التا�عة للدولةالعموم�ة و 

                                                           
المتضمن قانون التوج�ه العقار� المعدل و المتمم على ما یلي: " یثبت الملك�ة  90/25من القانون  29تنص المادة  1

  یخضع لقواعد الإشهار العقار�". رسمي الخاصة للأملاك العقار�ة و الحقوق العین�ة عقد

انون الأساسي النموذجي لعمال المؤسسات والإدارات المتضمن الق 23/03/1985المؤرخ في  85/59المرسوم التنفیذ�  2

  24/03/1985المؤرخة في  13الر، العدد  العموم�ة، الج

المحدد لشرو� و��ف�ات إدارة وتسییر الأملاك العموم�ة والخاصة  16/12/2012المؤرخ في  12/427المرسوم التنفیذ�  3

  .19/12/2012المؤرخة في  69العدد ر الج التا�عة للدولة، ال
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 ه �ه:إختصاصو  سلطة الموظف في إصدار السند -2

لا تكون ب�اناته ذات ظف العام لا ��ون له طا�ع رسمي و إن السند الذ� �حرره المو 

أ� أن تكون له  ،��1تابتها ختصاصحج�ة ملزمة، إلا إذا �ان هذا الموظف صاحب الإ

 أولوظ�فته، فلا ��ون قد عزل  قانون�ةسلطة لتحر�رها �أن ��ون الموظف العام في ممارسة 

التقاعد، ففي �ل هذه الأحوال لا  حیل علىأ أوحل موظف آخر محله  أوله، قف عن عمأو 

یجوز له م�اشرة عمله و�التالي لا تصح الورقة الرسم�ة التي قام بتحر�رها، إلا إذا �ان 

ذلك حما�ة للوضع الظاهر، �ما لا ف یجهلون ذلك، أ� على ن�ة حسنة و الأطراف والموظ

في الش�ل الرسمي أن ��ون خارج  الإمت�ازإفراغه لعقد �صح لمدیر أملاك الدولة �مناس�ة 

من دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد  19الإقل�مي، �ما أكدته المادة  ختصاصدائرة الإ

�التراضي للأراضي التا�عة للأملاك الخاصة  الإمت�ازالبنود والشرو� التي تطب� على منح 

السالف  09/152ف� �المرسوم التنفیذ� �ة المر إستثمار مشار�ع  نجازللدولة و الموجهة لإ

على القطعة الأرض�ة لفائدة  الإمت�ازالمتضمن منح  الإدار� الذ�ر، �قولها: " یتم إعداد العقد 

المستفید من طرف مدیر أملاك الدولة لولا�ة .....، �موجب قرار تفو�ض وز�ر المال�ة بتار�خ 

".... 

                                                           

، الشر�ة الوطن�ة للنشر والتوز�ع ، الجزائر، أدلة الإث�اث في القانون المدني الجزائر� والفقه الاسلامي�حي ��وش، 1 

 .96، ص 1981



 الباب الأول:                                           الفصل الأول: إبرام عقد امتياز العقار الصناعي

 

 
 

143 

 لرسمي:مراعاة الأش�ال القانون�ة في تحر�ر السند ا -3

یجب أن تحرر الأوراق الرسم�ة ط�قاً ل�عض الش�ل�ات التي نص علیها القانون وهي 

دل یتضفي علیها ظاهراً  لأنهاالتي تسمح بتفسیر قر�نة الرسم�ة التي تتمتع بها هذه الأوراق،

شتر� القانون على ضرورة وجود �عض الب�انات في الورقة الرسم�ة من إفلقد  ،1على صحتها

�تعیین أطراف العلاقة القانون�ة في منح ح� الإمت�از وهما مدیر أملاك الدولة  أجل صحتها

بإسم و لحساب الدولة من جهة و صاحب الإمت�از ( المستثمر) من جهة أخر�، �ذلك محل 

عقد الإمت�از أو الوعاء العقار� الذ� سوف �قام عل�ه المشروع الإستثمار�، فلا بد من تحدید 

�اً للجهالة، وذلك بذ�ر الحدود، المساحة، أصل الملك�ة، الشرو� المال�ة، العقار تحدیداً مناف

تحدید برنامج الإستثمار والحقوق المتعلقة �العقار، �ما یجب مراعاة شرو� قانون�ة أخر� في 

الورقة الرسم�ة التي أفرغ فیها التصرف القانوني، إذ أن تخلف هذه الشرو� القانون�ة �عرض 

من المرسوم  17/2نعدام القانوني، �ما نصت على ذلك المادة التصرف لل�طلان والإ

المحدد لشرو� و��ف�ات منح الإمت�از على  02/05/2009المؤرخ في  09/152التنفیذ� 

التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة، إذ جاء فیها  الأراضي

التنازل أو الإیجار من  علان شرو� من"یجب أن یتضمن عقد الإمت�از، تحت طائلة ال�ط

ال�اطن قبل إتمام المشروع" ، وسوف نتعرض لهذه الشرو� القانون�ة �الكثیر من التفصیل في 

  تنفیذ العقد.

إلى أن الإخلال ���ف�ة تحر�ر السند الرسمي یز�ل عنه  في الأخیر وتجدر الإشارة

 .2لم یثبت تزو�رهحج�ة ما ورد ف�ه و نفاذه عبر �امل التراب الوطني، ما 

  

                                                           

  100یحي بكوش ، المرجع السابق ،ص  1 
تى یثبت من القانون المدني الجزائر� على أنه: " �عتبر ما ورد في العقد الرسمي حجة ح 5م�رر  324نصت المادة  2

  تزو�ره، و �عتبر نافذاً في �امل التراب الوطني".
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  :الفرع الثاني

  :الإمت�ازدفتر الشرو� المرف� �عقد 

  

السالف الذ�ر على أنه " ��رس  09/152من المرسوم التنفیذ�  17/1نصت المادة 

المؤرخ  08/04رقم  الأمرمن  10الممنوح في إطار هذا المرسوم وفقاً لأح�ام المادة  الإمت�از

إدرا� تعده إدارة أملاك الدولة مرفقاً بدفتر عقد �ر أعلاه و المذ�و  2008تمبر سنة ل سبأو في 

و �ذا بنود و  ستثمارشرو� معد ط�قاً للنماذج الملحقة بهذا المرسوم، و �حدد بدقة برنامج الإ

  ".......الإمت�ازشرو� منح 

 09/152من المرسوم التنفیذ�  17یتضح لنا من خلال هذه الفقرة من نص المادة 

��رس �عقد إدار�، فالإدارة عندما تظهر �مظهر س�اد� أ�  الإمت�ازأن  السالف الذ�ر على

ت السلطة العامة، ففي هذا الش� من اإمت�از بوصفها سلطة عامة متخذة في ذلك تدابیر و 

و �ما أسلفنا الذ�ر حین دراسة الطب�عة القانون�ة لهذا العقد، نجد أن الإدارة  الإمت�ازعقد 

و هنا تحدد الإدارة و �مفردها مجموعة بنود العقد التي یذعن لها  تخضع حینئذ للقانون العام،

، و في هذا النوع من العقود 1رفضها برمتها أوفإما قبولها برمتها  الإمت�ازالمتعاقد صاحب 

الذ� ��ون ملحقاً �العقد  2فإن الوث�قة التي تحدد شرو� التعاقد هي دفتر الشرو�  الإدار�ة

، إذ یتم إعداد دفتر الشرو� من طرف الإدارة قبل إبرام الإمت�ازحب المبرم  بین الإدارة و صا

ات إلتزامالشرو� القانون�ة العامة �،العقد و إ�لاغه لجم�ع المترشحین، و �حدد دفتر الشرو� 

  .3المتعاقد، التعو�ضات، العقو�ات، شرو� فسخ العقد ... الخ

هي بنود تقتضیها  الإمت�ازفبنود الإذعان التي �حتو�ها دفتر الشرو� المرف� �عقد 

ن للإدارة في هذه الحالة المصلحة العامة في المحافظة على الرصید العقار� الوطني، ف�م�

ات المتعاقد معها، و من ثم یتبین أن إلتزامتعدل من  أوتقلص  أونفراد�ة أن تز�د إو �صفة 

و في هذا الش�  تفاقذا الإللإرادتین إرادة الإدارة و إرادة المتعاقد معها، إلا أن ه إتفاقثمة 

                                                           
1André de Laubadère, op-cit, page 317  
2 (Le cahier des charges d’un contrat administratif est l’ensemble de documents écrits qui 
déterminent les conditions du contrat.) Ibid, page 316 . ) 2رقم( ملحقأنظرال    

  ،19:24على الساعة  08/02/2009منشور بتار�خ  مقال �عنوان (الصفقات العموم�ة)منتد�ات ستار تا�مز،  3

 www. Startimes.com 
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اة القانون�ة �ما جاء في أح�ام المادة و امبني على أساس من اللامس الإمت�از�التحدید في عقد 

لى من دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود و الشرو� التي تطب� على منح و الأ

مشار�ع  جازن�التراضي للأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإ الإمت�از

هذا ....... ، �ل تغییر في  الإمت�از" القطعة الأرض�ة موضوع  �ة و التي جاء فیهاإستثمار 

جزئ�اً لأغراض أخر� غیر الأغراض المحددة في دفتر  أوها �ل�اً إستعمالفي  أووجهتها 

، لكن ما��ون العنصر الأساسي في النظر�ة "الإمت�ازالشرو� هذا ینجر عنه فسخ منح 

ن�ة لدفتر الشرو� أن البنود التي �حتو�ها دفتر الشرو� ، و�عد التوق�ع علیها من القانو 

المستثمر صاحب الإمت�از  تص�ح �مثا�ة قانون �ح�م الطرفین ، �ما هو الحال في القانون 

الخاص أین تطب� قاعدة العقد شر�عة المتعاقدین، فلا �م�ن �عد ذلك و �أ� حال من 

  .1 الأحوال تغییر هذه البنود

�ذلك نجد أنه و في التشر�ع المغر�ي الكراء طو�ل الأمد لقطع الأراضي المخزن�ة 

نتفاع �أرض ه ح� عیني یخول صاح�ه الإإعت�ار ب الإمت�ازحد �بیر عقد  إلىوالذ� �ش�ه 

��تر�ها لمدة لا تقل عن ثماني عشرة سنة ولا تز�د عن تسع و تسعین سنة، و هو نوع من 

، هذا الكراء الذ� یرخص 2عقار المحف� حقا عین�اً قا�لاً للرهن الرسميالكراء �منح لم�تر� ال

  .3بناء على بنود و شرو� دفتر التحملات الملح� �ه

إذن ف�عد المعرفة التامة �عقد الإمت�از في مجال إستغلال العقار الصناعي ، خاصة 

ود �ذا أر�ان الوج، و ف�ما یخص ماه�ة هذا الأخیر وتمییزه عن النظم القانون�ة التي تشابهه

  التي �قوم علیها، وشرو� صحته .

،  �ان لزاما التفصیل والتدقی� أكثر في العقار الصناعي  بإعت�اره جزء مهم من محل العقد 

�محل  لعقار الصناعيل وجزء مهم �ذلك من هذا ال�حث القانوني، ولذا خصصنا الفصل الثاني

     التي یتكون منها. ته العقار�ةلعقد الامت�از، وذلك �التطرق إلى ماهیته وحافظ

                                                           
1 (Ce qui constitue en effet l’élément caractéristique dans la théorie juridique du cahier des 
charges , c’est que ses dispositions , une fois le contrat conclu , constituent définitivement , 
comme on dit en droit privé , la loi des parties, c’est - à- dire qu’elles ne peuvent plus etre 
modifiées par voie générale ), André de Laubadère , op-cit , page 317    

  .12، ص مرجع ساب�أسماء القوارطي،  2

  .29المرجع الساب�، ص  3



 

 
 

  

  

  الفصل الثا�ي:

كمحل لعقد العقار الصنا�� 

  الإمتياز
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  : فصل الثانيال

  العقار الصناعي �محل لعقد الإمت�از

  

من  فإنهالذ� نحن �صدد دراسته  الإمت�از�ما أن العقار الصناعي هو محل عقد 

وضع تعر�ف للعقار الصناعي من اه�ة هذا الأخیر ، من خلال �ما �ان تحدید م الأهم�ة

صطلاحي الذ� ترك ف�ه المشرع الذ� �عرف �ل �لمة �مفردها، والإ �شق�ه اللغو�  جهة 

   .من جهة أخر�  تصن�فه القانونيتحدید  تعر�فه للفقه، �الإضافة إلى

 إختلافختلف معناه بشهد تطورا قانون�ا فإ �ما أن مصطلح العقار الصناعي 

اكي وت�عات هذا النظام شتر ائر سواء ماكان عل�ه في النهج الإي الجز �ة فقتصادالتوجهات الإ

شددة وتدخلها في �افة المجالات ، ثم ما أص�ح عل�ه في ظل حتكار الدولة والرقا�ة الممن إ

ل) �الإضافة و �ة وف�رة السوق الحر(الم�حث الأإقتصادمن حر�ة ، ال�ة وت�عاته ومظاهرهسمأالر 

�ل في مجملها حافظة العقارالصناعي، المتكونة من المناط� أماكن تواجده والتي تش إلى

المناط� الخاصة التي ظهرت في ظل  .مناط� الصناع�ة ومناط� النشاطاتالمه�أة �ال

�المناط� المطلوب ترقیتها ومناط�  ستثماریتعل� بترق�ة الإ 93/12المرسوم التشر�عي

الذ� أدخل نوع ستثمار طو�ر الإالمتعل� بت 03/ 01 الأمر� و�ذا في ظل قتصادالتوسع الإ

آخر من المناط� الخاصة وهي المناط� التي تتطلب تنمیتها مساهمة خاصة من الدولة، 

  �ة  (الم�حث الثاني).  قتصادحافظة عقار المؤسسات العموم�ة الإ إلى�الإضافة 
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  :لولم�حث الأ ا

  العقار الصناعي ماه�ة 

    

وخصائصه و�ذا تصن�فه قانونا، من ه تتضمن ماه�ة العقار الصناعي �ل من تعر�ف

 مطلبال یتناول مطلبین إلى م�حثتقس�م هذا ال إلى، ولذلك إرتأینا  خلال طب�عته القانون�ة

التطور القانوني  یتناولالثاني ف مطلب ، أما ال عر�ف العقار الصناعي وتصن�فه قانونات لو الأ

  لمصطلح العقار الصناعي في الجزائر

  المطلب الأول:

  العقار الصناعي وتصن�فه قانونا تعر�ف

لم �حظى العقار الصناعي بتعر�ف محدد و مدق� ، �الرغم من تنوع و �ثرة 

، ضف إلى ذلك أن وضع تعر�ف ( الفرع الأول )  النصوص القانون�ة التي صدرت �شأنه

للعقار الصناعي لا یز�ل الل�س عن القانون الواجب التطبی� عل�ه ،مالم یتم الخوض في 

   (الفرع الثاني) الذ� ینتمي إل�ه من أصناف الملك�ة العقار�ة في التشر�ع الجزائر�  الصنف

  

  ل: والفرع الأ 

   صطلاحي للعقار الصناعيالتعر�ف اللغو� والإ

  

لا ثم التعر�ف أو التعر�ف اللغو� للعقار الصناعي  إلىسوف نتطرق في هذا الفرع 

   .صطلاحي لهذا الأخیرالإ

: لا �طرح التعر�ف اللغو� للعقار الصناعي لعقار الصناعيالتعر�ف اللغو� للا أو  

 إلىذلك أن القوام�س العر��ة والفرنس�ة تعرف �ل �لمة على حد�، فإذا نظرنا ،أ� إش�ال 
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�عني نجده  فإننا ، 1وقافه) في اللغة وجمعه عقارات: �فتح عینه  le foncier( رمعنى العقا

ه وعمله إخت�ار  أو ن أن تكون لرغ�ة الإنسانأصله، دو  أو�ل شيء أساسي وثابت �طب�عته 

أنه من صنع الله الذ� أتقن �ل شيء خلقه وسخره للإنسان  أ� ،صلة بذلك على الإطلاق

�ما  الأمرما وسعه ،ستخدامها ف�ما ینفعه إ على سبیل الأمانة التي تستلزم المحافظة علیها و 

، و�خرج عن 2جددة عة ومتوأشجار وما في �اطنه من ثروات طب�ع�ة متنو  �اتنعل�ه من 

�الم�اني وغیرها مما �سمى �العقار  بجهدها ال�شر�ة  أنتجتهاالتي  الأش�اء، نطاق ذلك

 أنالمتواصل منذ  سع�ه��تس�ه بجهده  في  أوإل�ه الإنسان ه منتوجا توصل إعت�ار المشید، ب

  .3الأرضفي  إستقر

 أوصناعات  معهاوج ،إسمصناعي والمستن�� من صناعة وهي لأما المعنى اللغو� 

 أو ،ف�ه و�ص�ح حرفة له هرحتى �م الإنسانفن مارسه  أووالصناعة هي  �ل علم ،صنائع 

المنظم لرأس المال  ستخدامالخدمات عن طر�� الإ أوال�ضائع  إنتاج�معنى آخر هو 

ستخراج�ة التي تعتمد على ، فمنها الصناعة الإأنواعالصناعة بهذا المعنى  أن، �ما 4والعمالة

�البترول ومشتقاته، الصناعة الثقیلة وهي صناعة  الأرضالمستخرجة من �اطن  موادلا

سلع  نتاجل�ة لإأو الكبیرة المعقدة وصناعة ثانو�ة وهي التي تستخدم مواد  الأدواتو  تالماكینا

  . Secondary industry(5( نجلیز�ة �ة وتعني �الإإستهلاك

                                                           
ما إذا رفعت أالخطأ الشائع لد� الكثیر من الناس هو تشدید قاف العقار، حیث �ص�ح معناه وجمعه عقاقیر : الدواء ،   1

 دمش�، سور�ا، دار الف�ر ،صطلاحا إ القاموس الفقهي لغة و  ،بو حبیب أعینه وفتح قافه ف��ون �معنى : الخمر ، سعید 

  257،  256ص :  1998لأولى عادة الط�عة اإ 

  25ص مرجع ساب�،مختار حدید ، 2

  25المرجع الساب� ، ص  3

 10 .22:على الساعة: 01/08/2015، منشور بتار�خ:  almaany.com/ar/dicالموقع الالكتروني  4

  .المرجع الساب� 5
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  صطلاحي للعقار الصناعي:ثان�ا: التعر�ف الإ

التي  محدد ضمن النصوص القانون�ة والعقار الصناعي بتعر�ف واضح  ىلم �حض  

 إلىعلى ع�س العقار الفلاحي والعقار الحضر�، إذ أنه �الرجوع  6نظمت العقار في الجزائر

ثروات ال أوراضي �ل الأ أنهاالعقار�ة على  الأملاكنه عرف أنجد  قانون التوج�ه العقار� 

 أوالصناعة  أوالفلاحة  أوبین وظ�فة الس�ن  أساسارض تستغل فالأ العقار�ة غیر المبن�ة،

�عد  إذ�مواقع س�اح�ة، فالعلاقة التي تر�� العقار �القطاعات المختلفة متداخلة ف�ما بینها، 

�ما فیها  أنواعها�ة �مختلف قتصادنطلاق المشار�ع الإس لإساالعقار البن�ة التحت�ة والأ

قطعة  أوي �ستلزم وعاء عقار� إنتاج أول مشروع صناعي ن �أ إذالمشار�ع الصناع�ة، 

هذه  إ�عادن الدولة تعمد على أ شارة تجدر الإو  ،�ةنتاجالإ أونشاء الوحدة الصناع�ة رض لإأ

راضي ذات المنشآت الصناع�ة عن مراكز التجمعات الس�ان�ة نتیجة لما تحمله هذه الأ

من القانون  8ما نصت على ذلك المادة على الصحة العامة والبیئة، � أخطارالنشاطات من 

العقار  أو الأرض�ة، فالقطعة  7المتعل� �التهیئة والتعمیر 01/12/1990المؤرخ في  90/29

  �ة �عتبر عقار صناعي.نتاجالإ أونشاء الوحدات الصناع�ة المخصص لإ

الصناع�ة والذ�  للأنشطةذلك الفضاء المخصص  �أنهوقد عرف العقار الصناعي 

  .8محترفي القطاع �العقار الصناعي تمییزا له عن العقار الفلاحي والعقار الس�ني �سمى عند

العقار الصناعي �سمى �ذلك  أنأن هذا التعر�ف جاء غامضا نوعا ما، ذلك  إلا

تسم�ات في شأن العقار  ، �ما قد وردت عدةالأخر� لوظ�فته ول�س لتمییزه عن �اقي العقارات 

نعت العقار الصناعي بهذه التسم�ة ل�س  أن إلا، 9ستثمارللإ �العقار الموجه يالصناعي فسم

                                                           
حت�اطات العقار�ة للبلد�ة المعن�ة لإتدمج نهائ�ا في ا المعدل والمتمم" 90/25 التوج�ه العقار�  انون من ق 86/2المادة  6

عمال و�رامج س�ن�ة أ راضي المدخلة في مساحات التعمیر في ش�ل مناط� حضر�ة جدیدة أو مناط� صناع�ة أو مناط� الأ

  ..."خر� أتجهیز�ة 

مهني على أنه"یجب تصم�م المنشآت و البنا�ات ذات الإستعمال ال المعدل والمتمم 90/29القانون من  08نصت المادة  7

   والصناعي ���ف�ة تم�ن من تفاد� رمي النفا�ات الملوثة و�ل العناصر الضارة خارج الحدود المنصوص علیها في التنظ�م "

، مذ�رة ماجستیر، فرع الدولة والمؤسسات ستغلال العقار الصناعي في عمل�ة الإستثمارالتنظ�م القانوني لإحمزة فس�ح،  8

  03، ص 2004/2005العموم�ة، جامعة الجزائر، 

 11، ص مرجع ساب�أسماء منصور ، 9
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مالي  رت�ا�إ �م�ن تعر�فه �أنهف� واسع، إقتصادمفهوم  ستثمارالإ أنذلك  ،السدید الأمر�

 أن،أ� 10مدة طو�لة في المستقبلمد� بهدف تحقی� م�اسب یتوقع الحصول علیها على 

قامة المصانع والمزارع إة المجتمع �جدیدة في ثرو  إضافة أوز�ادة  أ��عني  ستثمارالإ

، �11 للمجتمع قتصادوالم�اني والطرق وغیرها من المشروعات التي تعد تكثیرا للرصید الإ

�ضم جم�ع النشاطات �ما فیها النشاطات الصناع�ة، فیدخل تحت غطاء العقار  ستثمارفالإ

الفلاحي، العقار ل�س العقار الصناعي فحسب، بل �ذلك �ل من  ستثمارالموجه للإ

، و�ان من الأنسب إضافة �لمة �م�ن نعتهم بهذه التسم�ة �ذلك الذین و  الحضر� والس�احي

  الصناعي . ستثمارلتص�ح التسم�ة أكثر دقة بوصفه العقار الموجه للإصناعي 

 Foncier( �قتصادتسم�ة العقار الصناعي �ذلك �العقار الإ توقد ورد

Economique( ،المؤرخ 07/119المرسوم التنفیذ� من  03تضمنت المادة  حیث

الو�الة الوطن�ة للوساطة والض�� العقار� و�حدد  إنشاءوالمتضمن  23/04/200712في

 �Foncier العمومي (قتصادمصطلح العقار الإ،المعدل والمتمم  الأساسيقانونها 

economique publique( طة و �قولها " �م�ن للو�الة أن تتولى مهمة التسییروالترق�ة و الوسا

، وما تجب قتصاد� العمومي......."الض�� العقار� على �ل م�ونات حافظة العقار الإ

� الذ� ینطو� قتصادالعقار الصناعي �عد جزء من العقار الإ أنملاحظته في هذا المقام 

تحت لوائه مختلف القطاعات، إذن ف�م�ن أن نستنتج تعر�فا للعقار الصناعي �أنه �ل أرض 

لتخز�ن منتوجات صناع�ة،  أوالصناعي  ستعمالمه�أ ومخصص للإ بناء أومنشأة  أو

رت�اطها إها عقارات �التخص�ص و�ح�م إعت�ار ومواد خام ب وأجهزةوتوا�عه من آلات ومعدات 

  وخدمتها للعقار المخصصة له.

  لو الأفي الش� فقد ورد  ،نقطتین رئ�سیتین ثیرنه یأ تبینتحلیلنا لهذا التعر�ف ی إن

الصناعي، و�مفهوم  ستعمال��ون مخصص للإ أنالعقار یجب  الأرض أ� نأمن التعر�ف 

                                                           
 ،2009دار الف�ر الجامعي، ط�عة ، ، دور الدولة في الرقا�ة على مشروعات الإستثمار، دراسة مقارنةمحمد الجوهر�  10

  .08ص  مصر،

 08، 07 المرجع الساب�، ص  11

�ة للوساطة والض�� العقار�، و�حدد نشاء الو�الة الوطنإیتضمن  23/04/2007المؤرخ في  07/119المرسوم التنفیذ�  12

  25/04/2007، المؤرخة في 27، الج الر العددالمعدل والمتمم ساسيقانونها الأ
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 08/04 الأمرمن  2ستثنته المادة إیخرج عن نطاق العقار الصناعي ما  فإنهالمخالفة 

  أصناف الأراضي الآت�ة : الأمر�ستثنى من مجال تطبی� أح�ام هذا السالف الذ�ر �قولها ( 

  الأراضي الفلاح�ة  

  واجدة داخل المساحات المنجم�ةالمت الأرض�ةالقطع  

  ها، إستغلالالمتواجدة داخل مساحات ال�حث عن المحروقات و  الأرض�ةالقطع

  ومساحات حما�ة المنشآت الكهر�ائ�ة والغاز�ة.

  الدولة. إعانةالموجهة للترق�ة العقار�ة المستفیدة من  الأرض�ةالقطع  

  والثقاف�ة ...." المتواجدة داخل مساحات المواقع الأثر�ة الأرض�ةالقطع  

جاءت صر�حة في مضمونها حیث السالف الذ�ر  08/04 الأمرمن  2المادة  إن

الصناعي لما لها من نظام قانوني  ستثمارستثنت �عض العقارات من العقار الموجه للإإ

وتضم ) industrie extractive(14ستخراج�ةوالصناعات الإ13خاص بها، �الأراضي الفلاح�ة

والغاز  ستخراج الفحم والمناجمالبترول وإ  إنتاجل�ة �و راج�ة للمواد الأستخ�ل النشاطات الإ

 الأراضي و�ذا ،الدولة إعانةالمستفیدة من  الموجهة للترق�ة العقار�ة الأراضي�ذلك  ،وغیرها 

ها إستغلالو ها إستعمالوالثقاف�ة التي تخضع في  الأثر�ةالمتواجدة داخل مساحات المواقع 

 ،15المتعل� �حما�ة التراث الثقافي 1998 /15/07المؤرخ في  98/04لقانون ا لأح�ام

 إلا أنهاالسالف الذ�ر  08/04 الأمرمن  02لم تتضمنها المادة  أخر� عقارات  إلى�الإضافة 

في نطاق العقار الصناعي �ما هو الحال �النس�ة لمناط� التوسع  الأخر� لا تدخل هي 

�منع ممارسة �ل نشا� غیر  إذا�ة خاصة، حم إجراءات إلىوالمواقع الس�اح�ة التي تخضع 

                                                           
المؤرخة في  46الر العدد  المتضمن شرو� و��ف�ات منح الإمت�از، الج 18/08/2010المؤرخ في  10/03القانون  13

18/08/2010  

المؤرخة في  50عل� �المحروقات المعدل والمتمم، الج الر العدد المت 28/04/2005المؤرخ في  05/07القانون  14

19/07/2005  

، المؤرخة في: 44 المتعل� �حما�ة التراث الثقافي، الج الر العدد 15/06/1998المؤرخ في  98/04القانون  15

17/06/1998   



 كمحل لعقد الإمتياز  العقار الصناعي  :ثانيالفصل ال      الباب الأول:                               

 

 
 

153 

وحدة للصناعة الحرف�ة في هذه المناط�، و�ذا  إقامة، �ما فیها 16ملائم مع النشا� الس�احي

المؤرخ في  84/21من القانون  31المادة  الأملاك الوطن�ة الغاب�ة اذ تضمنت

 أ�رخ�ص على عدم ت ،17المتضمن النظام العام للغا�ات المعدل والمتمم 23/06/1984

من قبل الوزارة الم�لفة �الغا�ات ط�قا للتنظ�م  إلاالغاب�ة الوطن�ة  الأملاكفي  أشغال أوبناء 

مناط� التوسع  أراضيالوطن�ة الغاب�ة أو  الأملاك فأراضيالجار� العمل �ه، وعلى هذا 

الس�احي التي أق�مت فیها وحدات أو ورشات حرف�ة تخرج عن نطاق العقار الصناعي 

  .18العقار�ة الواقعة فیها �الأملاكللنظام القانوني الخاص وتخضع 

عقار ش� الثاني من التعر�ف الساب� للأما النقطة الرئ�س�ة الثان�ة والتي یثیرها ال

ها إعت�ار صل العقار� من آلات ومعدات وأجهزة ومواد خام بالصناعي والمتعلقة بتوا�ع الأ

   .عقارات �التخص�ص

من  683/1عرفته المادة  �التخص�ص العقار أنلمقام وما تجب ملاحظته في هذا ا

المنقول الذ� �ضعه صاح�ه في عقار �ملكه رصدا على خدمة هذا  �أنه19انون المدنيالق

المشرع هي التي جعلت هذا المنقول تا�عا للعقار الذ� رصد  إرادة ه، وإستغلال أوالعقار 

صیرورة المنقول عقارا نه من بین الشرو� الواجب توفرها لأ�ما  ،20وخصص لخدمته

��ون مالك العقار هو ذاته مالك المنقول، والسؤال الذ� �طرح نفسه في هذا  أن�التخص�ص 

  ؟الأصلالمقام هل هذا الشر� متوفر �النس�ة للمنقولات الصناع�ة التي رصدت لخدمة العقار 

                                                           
 11الس�اح�ة، الج الرالعدد  المتعل� �مناط� التوسع والمواقع 17/02/2003المؤرخ في  03/03من ال�  10المادة  16

  19/02/2003المؤرخة في 

المؤرخة  26المتضمن النظام العام للغا�ات المعدل والمتمم، الج الر العدد  23/06/1984المؤرخ في  84/21القانون  17

  26/06/1984في 

   23مرجع ساب� ، ص ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة ، 18

الج الر العدد ، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم  26/09/1975المؤرخ في  75/58من الأمر  683/1مادة ال 19

  30/09/1975المؤرخة في  78

، رسالة مقدمة لنیل شهادة د�توراه دولة، قسم القانون العام، للسوق العقار�ة في الجزائر انونيالنظام القناصر ل�اد،  20

  08، ص2004/2005عنا�ة، جامعة �اجي مختار، 
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ل في غیر قابل للتناز  الإمت�ازالمشرع بتبن�ه لص�غة  الإشارة أنفي البدا�ة تجدر 

المحدد  2008 /01/09المؤرخ في  08/04 الأمرالعقار الصناعي �موجب  إستغلالمجال 

 نجازالخاصة للدولة الموجهة لإ للأملاكالتا�عة  الأراضيعلى  الإمت�ازلشرو� و��ف�ات منح 

 نتقلی الإمت�ازالناتج عن عقد �ة  المعدل والمتمم، جعل الح� العیني العقار� إستثمار مشار�ع 

المستثمر) في حین ی�قى الطرف الآخر المتعاقد مع ( الإمت�ازلصاحب  الإمت�ازعقد  �موجب

 أنیتبین لنا  لىو الأة، فللوهلة ق�مالكة للر  أ�العقار�  للأصلالمستثمر وهي الدولة مالكة 

لا یتماشى العقار الصناعي  إستغلالغیر قابل للتنازل المعتمد في مجال  الإمت�ازص�غة 

ن المنقول ألتخص�ص ذلك لك الذ� وصفه المشرع لصیرورة المنقول عقارا �االما تحادإ وشر�

هذا الطرح سرعان ما یتلاشى  أن إلاالذ� وضعه المستثمر �ان لخدمة عقار لا �ملكه، 

ملك�ة المستثمر أكدت السالف الذ�ر، التي  08/04 الأمرمن  13ستناد لأح�ام المادة �الإ

، تكرس ستثمارمشروع الإ إتمام�قولها: "عند  لإمت�ازامحل  الأرضللبنا�ات المنجزة على 

ها وجو�ا �م�ادرة هذا إمت�از الممنوح  الأرضملك�ة البنا�ات المنجزة من المستثمر على  إج�ار�ا

(المستثمر) هو مالك البنا�ات المنجزة  الإمت�از�عقد موث�" وهذا ما یجعل صاحب  الأخیر

نتهى إالتي و�خرج عن نطاق ذلك ، 1نشآت المنجزةو�التالي المنقولات تلح� �الم الأرضعلى 

هذا  أن�طب�عته لا عقارا، �ما  منقولا لأنهانتهى تخص�صها لا س�ما المنتوجات الصناع�ة إ

ف�رة العقار  أساسن أ إعتبرواالطرح یتماشى ورأ� �عض الفقهاء القانونیین الذین 

شرع، والغا�ة من حیلة قانون�ة أتى عن طر�� تصور الم أوفتراض إ�التخص�ص هو مجرد 

نفصالها عنه والمنقولات التا�عة له، ومنعا لإ هذه الف�رة تعز�ز الرا�طة التي تقوم بین العقار

نفصال المنقول عن العقار إ أنالقسمة، ذلك  أوالب�ع والوص�ة  أوفي حالات متعددة �الحجز 

الآلات لو حجزت ، ف2هإستثمار في مثل هذه الحالات �ح� من ق�مة العقار و�حول دون 

عمد  ، ودرء لهذا الضررالأرضالصناع�ة مثلا لحال ذلك دون إستغلال �ل من المصنع و 

ها عقارات ح�م�ة لا یجوز فصلها عن لعجالآلات الصناع�ة �المصنع و  إلى إلحاقالمشرع 

                                                           
  22 صمرجع ساب�، ، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرة، �حنان سم�حة خوادج 1

  08 ناصر ل�اد، مرجع ساب�، ص 2
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ص قائما، وذلك �فالة لإستمرار الإستثمار �العقارات �طب�عتها المرت�طة بها ما دام التخص

   الصناعي.

  

  لفرع الثاني:ا

  عقار الصناعيالتصنیف القانوني لل

  

 العقار�  التوج�ه قانون  إلى الصناعي ��ون �الرجوع عقارالتصنیف القانوني للإن    

 للس�اسة المرجعي الإطار �عد الذ�،  والمتمم المعدل 18/11/19901 في المؤرخ 90/25

�ة جدیدة وغیر النظام العقار� ،حیث جاء �مفاه�م س�اس�ة تشر�عالجزائر في الجدیدة العقار�ة

  . 2سنة 28الجزائر� الذ� �ان سائدا طیلة 

 الصناعي القطاع وظهور الحر، قتصادالإ إلى الموجه قتصادالإ من التحول ف�عد 

 مجال في اتستثمار الإ دخول مع وخصوصا العام الصناعي القطاع جانب إلى الخاص

 في الخاص للقطاع التعامل حر�ة الآخر وه العقار�  التوج�ه قانون  أطل� الصناعي،  النشا�

 ،3متلاكهالإ شر� لأ� تخضع لاالتي و  للتعمیر القابلة أو للتعمیر الصالحة الأراضي تهیئة

المرسوم التنفیذ�  �ه جاء ما حسب المعاملات تلك في تشفع أن العقار�ة للو�الة یجوز أنه إلا

�الات محل�ة للتسییر و الذ� �حدد قواعد إحداث و 22/12/1990المؤرخ في  90/405

 الملك�ة أراضي واجه الذ� ش�الالإ أن، غیر 4التنظ�م العقار�ین الحضر�ین وتنظ�م ذلك

 وفقا يالصناع للنشا� الأراضي تخص�ص مجال في هو والوقف�ة،) الخواص( الخاصة

 فلاحيال �العقار للزراعة إما مخصصة الأراضي هذه أصناف معظم إذ أن ،التعمیر لأدوات

                                                           
المؤرخة  49 الج الر العدد ،المتضمن قانون التوج�ه العقار� المعدل والمتمم 18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون  1

 .18/11/1990في 

) ،المجلة القضائ�ة للمح�مة العل�ا العقار�ة في الجزائر ةالقواعد القانون�ة التي تح�م الأنظمأعمر عو�شي، مقال �عنوان(2 

  26، ص 2003، لسنة  2العدد

 المعدل والمتمم. 90/25من قانون التوج�ه العقار�  74و  29،  28،  27واد الم 3 

 .27مرجع ساب�، ص  أعمرعو�شي، 4



 كمحل لعقد الإمتياز  العقار الصناعي  :ثانيالفصل ال      الباب الأول:                               

 

 
 

156 

 �ةنتاجالإو  الصناع�ة المنشآت بناء مجال في أما الس�ني، الإطار في للبناء قابلة ضيأرا أو

 الصنفین هذین أراضي تخص�ص تحو�ل الصعب من أص�ح ذلك و�عد غامضا، الأمر ف�قي

الوحدات والمنشآت  نجازأراضي مخصصة لإ إلى يالس�ن أوالفلاحي  ستعمالالإ من

 وفقا الأرض�ة القطعة له خصصت لما التعمیر أدوات� مقیدة لأنها ،�ةنتاجالإالصناع�ة و 

تطلب جیوب �ة الهامة تنتاجالإ أو الصناع�ة المنشآت أن إلى �الإضافة التعمیر، لشهادة

 أنه إلا ،الوقف�ة أو ا الملك�ة العقار�ة التا�عة للخواصن تتوفر علیهعقار�ة �بیرة لا �م�ن أ

الفائضة والمت�ق�ة  والأراضي الخاصة الوطن�ة كللأملا التا�عة الأراضي علیها تتوفر أن �م�ن

، التي �سر� علیها أح�ام القانون الخاص ، وفي  �ةقتصادالإ العموم�ة للمؤسسات التا�عة

  .�عض الأح�ان أح�ام القانون العام 

 ، تالصناع�ة ومناط� النشاطا المناط� في محصورا الصناعي العقار �ان أن �عدف

 إطار في المندمجة �ةنتاجالإعدد المشار�ع الصناع�ة و  لا تكفيأص�حت هذه المناط� 

  .ستثمارالإ

 الخاصة الأراضي تخص�ص إلى المتعاق�ة سعت الدولة ستثمارمن خلال قوانین الإو    

 القطع من المستثمر�ن ةإستفاد عمل�ة تسهیل لأجل ستثمارللإ موجه وعاء لتكون  لها التا�عة

ة، وهذا ماسوف نتطرق إل�ه �الكثیر من التفصیل في �قتصادالإ لمشروعاتهم اللازمة الأرض�ة

  الم�حث الثاني من هذا الفصل.

�ذا تحدید و  صطلاحي للعقار الصناعين التعر�ف اللغو� والإأ الإشارةتجدر و 

، بل لا بد من معرفة بهذا الأخیر الخاصة وانب�افة الج للملمة غیر �اف تصن�فه القانوني ،

�ة التي عرفتها قتصادالتوجهات الإ إختلافالقانون�ة بة ناح�ختلف وتطور من الإمعناه الذ� 

مطلب الثاني من هذا في ال الإسهابل�ه �الكثیر من إالتطرق  حاولالجزائر وهذا ما ن

  .الم�حث

 

:المطلب الثاني  

التطور القانوني لمصطلح العقار الصناعي في الجزائر   
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 أف�اروطن فق� بل �ان تحرر  الجزائر من المستعمر الفرنسي تحرر إستقلاللم �مثل 

عمد المشرع الجزائر� جاهدا على  ستقلالضطهاد والتقیید، فغداة الإوعقول شعب من الإ

 �افالفراغ المؤسساتي �ان  أن إلا ،قوانین تناسب الدولة الجزائر�ة �م�ادئها وق�مها إیجاد

العمل �قوانین  �مدللتعجیز فلم ��ن هناك داعي لخل� فراغ تشر�عي وهذا ما جعل المشرع 

 إستثناءب 31/12/1962المؤرخ في  62/157 الأمر�موجب  1975غا�ة  إلىالمستعمر 

النصوص المخالفة للس�ادة الوطن�ة، و��ل جدید �انت للمشرع تجارب منها ما فشل ومنها ما 

نجح، ومصطلح العقار الصناعي لا �م�ن فصله عن الس�اق التار�خي الذ� عرفته الجزائر 

الموجه  قتصادفي ظل نظام الإ سواء ،ها الصناعيإستثمار �ة وتطور قتصادالإ افي توجهاته

حتكار الدولة و الرقا�ة المشددة وتدخلها في �افة وت�عات هذا النظام من إ(النظام الإشتراكي) 

وت�عاته ومظاهره الي) سمأالحر(النظام الر  قتصادفي ظل نظام الإ أو ل)و المجالات (الفرع الأ

  �ة (الفرع الثاني). دإقتصامن حر�ة 

  

  ل:والفرع الأ 

  الموجه قتصادالعقار الصناعي في ظل الإ

  

السائد  اليسمأالر شتراكي وتخلیها عن النهج دولة الجزائر�ة بتبنیها النهج الإال إن تأكید

الذ�   1962من بینها میثاق طرابلس لسنة ،ستعمار� �ان في عدة مواثی� في العهد الإ

قواعد الصناعات الوطن�ة  إرساءها تساعد على إعت�ار الثقیلة ب للصناعات لو�ةو الأأعطى 

 ستثمار�الإ ستقلالهتم المشرع ومنذ الإإ ، �ما 1وذلك على المد� القصیر أنواعها�مختلف 

هتمام �المستثمر، فأصدر وطني ناجح لا بد من الإ إقتصادجل النهوض بأنه من أدرا�ة منه 

أین فتح المجال  2ستثمارالمتضمن قانون الإ 1963 /26/07المؤرخ في  63/277القانون 

                                                           
  16ص  مرجع ساب�،، منح الإمت�از للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر� �ات، مراد بلكعی 1

  02/08/1963المؤرخة في ، 53المتضمن قانون الإستثمار، الج الر العدد  26/07/1963المؤرخ في  63/277القانون  2
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مع  في حدود الشراكة مع المؤسسات العموم�ة الأجنب�ة الأموالأمام القطاع العام ورؤوس 

  .تهم�شه للقطاع الخاص

�عد مرور ثلاث سنوات قامت و المنتظرة منه، إذ  الأهدافلم �حق�  لكن هذا القانون 

 15/09/1966المؤرخ في  66/284 الأمرجب قانون جدید �مو  بإصدارالسلطات العموم�ة 

جل سد النقائص الموجودة في التشر�ع الساب� آخذة أوذلك من  ستثمارالمتعل� �قانون الإ

 قتصادوتزامنا مع خضوع الإ ، 3ات الصناع�ة العموم�ةستثمار الإ إم�ان�ات عت�ار�عین الإ

عبر التراب الوطني الدولة المناط� الصناع�ة ووسعتها أنشأت  4التخط�� إلىالوطني 

 الأساس�ةرة التجمعات العمران�ة الساحل�ة والداخل�ة، و�الرغم من توفر �عض المقومات و ا�مج

  .5نسجامها في الأنسجة العمران�ة لم ��تملإلهذه المجمعات الصناع�ة إلا أن 

ات العموم�ة في النمو ستثمار السالف الذ�ر بدأت الإ 66/284 الأمرومنذ صدور 

الحر�ة على مع تضیی�  ،الوطني وفي الصناعة تحدیدا قتصادمنتها على الإالمستمر وه�

ات الخاصة، ولم تظهر إلا على مستو� مشار�ع قلیلة مع تدخل محدود لرؤوس ستثمار الإ

المخططات المسطرة و�رامج المؤسسات  إطارالدول�ة و  �اتتفاقالإ إطارفي  الأموال الأجنب�ة

  العموم�ة.

ال�الغة �أساس لق�ام مختلف  أهمیتهك �العقار مدر�ة هتمت الدولة آنذاإ �ما 

 إعتمادالتا�عة للخواص ب الأملاكالعقار�ة على حساب  أملاكهاات وذلك بتوس�ع ستثمار الإ

 20/02/1974المؤرخ في 74/266 الأمر�التأم�م وما جاء �ه  ،طرق قانون�ة مختلفة

المؤرخ  75/103ومه التنفیذ� حت�اطات العقار�ة لصالح البلد�ات ومرسالمتضمن تكو�ن الإ

السالف الذ�ر، إذ خصص جزء من  74/26الأمرالمتضمن تطبی�  27/08/1975في 

حت�اطات العقار�ة للبلد�ة �بن�ة تحت�ة لتهیئة وإنشاء مساحات الأراضي التي أدمجت ضمن الإ

                                                           
  17ص مرجع ساب�،  ،منح الإمت�از للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر� مراد بلكعی�ات،  3

  )1977-1974)، المخط� الر�اعي الثاني (1973-1970)، المخط� الر�اعي الأول (1969-1967المخط� الثلاثي ( 4

، دیوان المطبوعات الجامع�ة، الجزائر، سنة قل�م وتطور الصناعةمفاه�م وآراء حول تنظ�م الإ�شیر محمد تیجاني،  5

  .   101، ص 1987

  19حت�اطات العقار�ة لصالح البلد�ات، الج الر العدد المتضمن تكو�ن الإ 20/02/7419المؤرخ في  74/26الأمر  6

  .المعدل والمتمم 18/11/1990المؤرخ في  90/25الملغى �موجب قانون التوج�ه العقار�  1974لسنة 
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ي للعقار الصناعي ف ف�ان أول تحدید ،7تتوطن بها إستثمارات الدولة وجماعاتها المحل�ة

المتعل� بإنشاء لجنة إستشار�ة لإنشاء ما  18/02/1973المؤرخ في  73/45القانون  إطار

على أنه " تكلف اللجنة بجمع �افة  2حیث نصت المادة ،�8سمى �المناط� الصناع�ة

المتعلقة بتهیئة المناط� الصناع�ة في �افة التراب الوطني و�تقد�م �ل رأ�  الإعلامعناصر 

فة عامة بتقد�م �ل مساعدة ضرور�ة للقسم الوزار� الم�لف بهندسة وعرض أ� إقتراح و�ص

  وجه وتنم�ة مناط� العمران المعن�ة ". أحسنالمدن، وذلك لترق�ة المناط� المذ�ورة على 

 إلىوتهیئة المناط� الموجهة للنشاطات الصناع�ة في تلك المرحلة  إنشاءوقد خضع 

جال�ة والخ�ار الإیدیولوجي �حجة توز�ع رتالإ الأح�انوفي �عض ،نقص الخبرة والتخصص 

فادحة وتكالیف  أخطاء� على مختلف جهات التراب الوطني، فنتج عن ذلك و االثروات �التس

في الم�الغة في حجم  الإخفاقاتو�م�ن تشخ�ص هذه  ،�9اهضة لا تخدم الصالح العام

�ة �غرب ح مساحة المنطقة الصناعو اتتر  إذالمساحات المخصصة للنشاطات الصناع�ة، 

كبر منطقة صناع�ة ببر�طان�ا وهي أفي حین  ،10ه�تار 2000ه�تارا و 50ال�لاد ما بین 

 800) لا یز�د حجمها عن Liverpool(�یر ��ا�) الواقعة �الغرب من مدینة ل�فر�ول (

 الأراضيجل تخص�ص مساحات للنشاطات الصناع�ة في أخصب أمن  أ�ضا ه�تار، و

 �انت رو�ةزراع�ة مأراضي �ة �سعیدة، التي أنجزت فوق الزراع�ة مثل المنطقة الصناع

وه�منة المؤسسات العموم�ة  حتكارإ، فنتج عن ذلك 11مدینة �الخضر والفواكهالمزودة لل

وز عدد مناصب العمل، فقد المساحات واسعة وتهم�ش للقطاع الخاص في أرض�ة لا تتج

�ان  اإذلمنصب شغل واحد  2م 20 ي:النشا� �الآت لإقامةالمعدة  الأرض�انت تحدد مساحة 

                                                           
مارات حت�اطات العقار�ة البلد�ة لأساس إستثتخصص الإ" السالف الذ�ر على أنه 74/26من الأمر  10نصت المادة   7

  "الدولة والجماعات العموم�ة والجماعات المحل�ة من �ل نوع ...

 20العدد  رنشاء لجنة إستشار�ة لتهیئة المناط� الصناع�ة، الج الإالمتعل� ب 18/02/1973المؤرخ في  73/45القانون   8

  . ... 09/03/1973المؤرخة في 

    .25مرجع ساب�، ص ، في الجزائرالنظام القانوني للعقار الصناعي سم�حة حنان خوادج�ة،   9

   .130جاني، مرجع الساب�، ص ی�شیر محمد ت  10

   .110ساب�، ص المرجع ال  11
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 إلى�ان النشا� �حتاج  إذالكل منصب شغل   2م 50مساحات ملحقة و إلىالنشا� لا �حتاج 

  .12مساحات ملحقة

ضخامة المؤسسات  إلى أد�أمام هذه التوجهات الكبر� للقطاع العام الذ� 

ي وضعتها �ة، وعند الدخول في عشر�ة الثمانینات، ورغم النصوص والمواثی� التقتصادالإ

الصادر  1975والمیثاق الوطني لسنة  197613السلطة الس�اس�ة في الس�عینات �دستور 

أن ت�ارا جدیدا وف�ر آخر ناد �ضرورة  ، إلا01/11/1975المؤرخ في  75/60 الأمر�موجب 

قو� الشر�ات المس�طرة داخل القطاع  ت�ة و�التالي تفتتقتصاده��لة المؤسسات الإ إعادة

المتعل� �الإستثمار  21/08/1982في  82/11صدرت الدولة القانون حیث أ ،14العام

الخواص الوطنیین لكن  إلىفسح هذا القانون المجال  وقدالإقتصاد� الخاص الوطني، 

شتر� هذا القانون ضرورة توفر الجنس�ة الجزائر�ة إوقد  ،ضمن الإقتصاد الموجه للدولة 

، مع فرضه الإعتماد المسب� ضمن أطر أو أكثر�الجزائر لكل مستثمر طب�عي  الإقامةو 

السالف الذ�ر و�الض�� في  �82/11ما منح  القانون  ،15وشرو� حددتها مواد هذا القانون 

للمستثمر الخاص في مجال العقار الصناعي، الحصول على قطع أرض�ة في  24/1المادة 

� بإعتماد حدود الإم�ان حیث توجد المناط� المه�أة و��ون ذلك بواسطة قرار إدار� مسب

                                                           
حت�اجات العائل�ة للخواص المتضمن تحدید ��ف�ات ض�� الإ 07/02/1976المؤرخ في  76/28من المرسوم  07لمادة ا 12

 90/405الملغى بنصوص المرسوم  27/02/1976رخة في المؤ  17المالكین للأراضي ف�ما یخص البناء، الج الر العدد 

  المحدد لقواعد إحداث الو�الات المحل�ة للتسییر والتنظ�م العقار�ین الحضر�ین. 22/12/1990المؤرخ في 

  24/11/1976المؤرخة في  94العدد، الج الر 22/11/1976المؤرخ في  76/97الصادر �موجب الأمر  1976دستور  13

  18مرجع ساب� ، ص ،منح الإمت�از للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر� مراد بلكعی�ات ،  14

نشاء أو التوسعات الجدیدة �صادر �ه في � مشروع إستثمار� قصد الإألا �غیر  " 82/11من القانون  13نصت المادة   15

 �17ما حددت المادة ، "دة أدناهعتماد مسب� إج�ار� و�منح وفقا للشرو� والأش�ال المحدإ ح�ام هذا القانون إلا �عد أإطار 

 مطا�قة الإستثمارات الم�ادر بها للأهداف والتوجیهات من التحق� -عتماد المسب� وهو: من نفس القانون الغرض من الإ

جتماعي للإستثمارات الم�ادر بها ومساهمتها في قتصاد� والإتقدیر النفع الإ - ،نمائ�ة الوطن�ةالمرسومة في المخططات الإ

  .�لادتنم�ة ال
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في  اصةخ إستثماره  أو �موجب قرارات وزار�ة مشتر�ة لإعتماد إستثمارات إقتصاد�ة وطن�ة

  .16و البیترو��م�اء الخف�فة وقطاع الصناعة الثقیلة 

المؤرخ في  73/45لك صدرت المراس�م التنفیذ�ة اللاحقة للقانون جانب ذ إلى

حیث  ،17 1984د في سنة لك �عد مرور عشر سنوات و�التحدیو�ان ذ 18/02/1973

ه المراس�م بتنظ�م خاص ذجاءت ه إذ،وتسییر المناط� الصناع�ة  وإدارةتضمنت تهیئة 

 الأهدافمن الناح�ة القانون�ة و  أوسعللإستثمار في مجال العقار الصناعي �ش�ل 

  .18الإقتصاد�ة

الناتجة عن  1986لعام �ة حادة إقتصاد أزمةالثمانینات  اخرأو   وقد شهدت فترة

نخفاض العائدات ث أص�حت الجزائر تعاني من إ، �حینخفاض الكبیر في أسعار البتروللإا

�ش�ل �بیر على دور  فأثرت، البترول�ة وتزاید النفقات العموم�ة وتفاقم الدیون الخارج�ة 

مما جعل السلطات العموم�ة  ،الدولة الجزائر�ة في مخططات التنم�ة وتدخلها في السوق 

المتعل�  12/07/1988المؤرخ في  88/25الجدیدة تصدر القانون وتماش�ا مع الظروف 

� وطني إقتصاد� إستثمار منح لكل نشا�  الذ�،�ة الوطن�ة قتصادات الإستثمار بتوج�ه الإ

 �13ما نصت عل�ه المادة  ،متمس�ا �النهج الإشتراكي الأراضيفي الحصول على  لو�ةو الأ

المنصوص علیها الإمت�ازات ة من ستفادنها الإالسالف الذ�ر �قولها "و�م� 88/25من القانون 

لو�تها"، �ما أو في هذا القانون إذا إستوفت شرو� ومقای�س النشا� التي تقر قوانین التخط�� 

 Actifsبرزت في ذات الفترة مسألة العقار الصناعي �مفهوم الأصول العقار�ة المت�ق�ة (

Residuels(  المتضمن القانون  12/01/1988المؤرخ في  88/01في إطار القانون

اخر النظام أو وقد جاء هذا القانون في ، �19ةقتصادالتوجیهي للمؤسسات العموم�ة الإ

المالي للمؤسسات العموم�ة نظرا  ستقلاللى نحو ف�رة الإو الإشتراكي، و�ان �مثا�ة النواة الأ

                                                           
قتصاد�ة خاصة وطن�ة في قطاع إعتماد إستثمارات إ تتضمن  28/12/1983القرارات الوزار�ة المشتر�ة مؤرخة في  16

 06/03/1984المؤرخة في  10البترو��م�اء، الج الر العدد  في قطاعالصناعات الخف�فة و  قطاعا في ذالصناعة الثقیلة و�

 .   

  .10ص  مرجع ساب�، مخلوف بوجردة ، 17

  .20مرجع ساب� ، ص  ،منح الإمت�از للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر� اد بلكعی�ات ،مر  18

   .10دة، مرجع ساب�، صر مخلوف بوج 19
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ة والتي �ة التي عرفها العالم �صفة عامة والجزائر �صفة خاصقتصادللظروف والتحولات الإ

الحر �عد أن �انت هي التي تتحمل مدیون�ة هذه المؤسسات  قتصادألزمتها التوجه نحو الإ

  .20الوطني قتصادالعموم�ة مما أثر سل�ا على نجاعة الإ

  

  الفرع الثاني :

  الحر قتصادالعقار الصناعي في ظل الإ

  

تنم�ة ت الدولة الجزائر�ة في إطار النهج الإشتراكي في تحقی� حاولا�عد فشل م

الحر  قتصادالإ إلىالموجه  قتصاد�ة شاملة وذات أسس متینة، أص�ح التحول من الإإقتصاد

، هذا النظام الجدید الذ� �عتمد 1989و�ان ذلك من خلال دستور  أمرا حتم�ا لا رجعة ف�ه

وقو� السوق، إذ لم تعد الدولة هي العون  اسا على حر�ة الم�ادرة الفرد�ة،المنافسةأس

بتحر�رها للسوق من تدخل الإدارة ف�ه، ومنحها الر�ادة  قتصادوالمتدخل في الإ� قتصادالإ

، وهذا ما جعل المنظومة القانون�ة السا�قة غیر ستثمارللقطاع الخاص �ما تقتض�ه حر�ة الإ

الحاج�ات المستمرة لأجل الحصول على المواقع  مجد�ة على أرض الواقع، ولا تكفي لتلب�ة

، خصوصا مع جانب القطاع الصناعي العام إلىالصناعي الخاص  العقار�ة �ظهور القطاع

�انت الدولة تب�ع الأراضي  الإطارات في مجال النشا� الصناعي، وفي هذا ستثمار دخول الإ

من القانون  161التا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة للمستثمر�ن �ص�غة التراضي وفقا للمادة 

، إلا أن ذلك جعل 199221نون المال�ة لسنة المتضمن قا 18/12/1991المؤرخ في  91/25

الجزئي  أو�مارسون المضار�ة �شأن هذه العقارات �إعادة الب�ع الكلي  فیدین�عض المست

 22إهمال... الخ أوتأجیر  أوتغییر النشا� غیر الذ� تم شراء العقار من أجله،  أوللعقار 

  ات.ستثمار ختصة �الإ�ة في ظل غ�اب هیئات إدار�ة مستثمار دون تحقی� مشار�عهم الإ

                                                           
  .27المرجع الساب�، ص   20

المؤرخة  65، الج الر العدد 1992المتضمن قانون المال�ة لسنة  18/12/1991المؤرخ في  91/25القانون  21

  .18/12/1991في

  .137،136ص مرجع ساب�،  ، �ح�او� أحمد  22
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قررت السلطات  23ومن أجل وضع حد لهذه الممارسات دون الإضرار بتنم�ة ال�لاد

أملاكها العقار�ة الخاصة والموجهة  ستغلال�وسیلة لإ الإمت�ازعقد  إلىالعامة اللجوء 

المؤرخ في  93/12و�ان ذلك �موجب المرسوم التشر�عي ،�ة ستثمار للمشار�ع الإ

�وسیلة بدیلة  الإمت�ازجانب تكر�س نظام  إلى، فستثمار� بترق�ة الإالمتعل 05/10/1993

لب�ع الأراضي التا�عة للأملاك العقار�ة الوطن�ة الخاصة �موجب هذا المرسوم، فإن هذا 

ملغ�ا �صفة ، 24ات الأجنب�ةستثمار الأخیر جاء بتعد�لات هامة في مجال معاملة وحما�ة الإ

بین المستثمر�ن الوطنیین  المساواةوم�رسا لمبدأ  تثمارسنهائ�ة القیود المع�قة لحر�ة الإ

والأجانب، متضمنا أح�اما مؤسسات�ة وتنظ�م�ة تترجم ن�ة المشرع في تشج�ع وجذب رؤوس 

، ل�ص�ح العقار الصناعي الوعاء الأنسب والبن�ة التحت�ة لإستقطاب 25الأموال الأجنب�ة

ات ستثمار ء الذ� تس�طر عل�ه الإالخاص، �عد أن �ان في فترة سا�قة الوعا ستثمارالإ

ات ودعمها ومتا�عتها ستثمار ، �ما نص هذا المرسوم على إنشاء و�الة لترق�ة الإ26العموم�ة

�ما جاء ذلك في نص  ستثماروحید �ضم الإدارات والهیئات المعن�ة �الإش�اك في ش�ل 

ل مرة إم�ان�ة و ولأ 93/12من المرسوم ذاته، �ما أقر المرسوم التشر�عي  08و 07المادتین 

منه إذ جاء فیها: " �عرض أ� نزاع  41التح��م التجار� الدولي �موجب المادة  إلىاللجوء 

ته إتخذ�طرأ بین المستثمر الأجنبي والدولة الجزائر�ة، إما �فعل المستثمر وإما نتیجة لإجراء 

متعددة  أو�ة ثنائ �اتإتفاقالدولة الجزائر�ة ضده في المحاكم المختصة، إلا إذا �انت هناك 

خاص ینص على شر�  إتفاق أوطراف أبرمتها الدولة الجزائر�ة، تتعل� �الصلح والتح��م الأ

  التح��م الخاص". إلىعلى إجراء الصلح �اللجوء  تفاق�سمح للأطراف �الإ أوالتح��م 

إذن تجدر الإشارة في الأخیر أن المشرع الجزائر� من خلال المرسوم التشر�عي 

ات الأجنب�ة ستثمار ة من الم�اد� الأساس�ة التي من شأنها جذب الإ�رّس جمل 93/12

، هذه الم�اد� التي تم التأكید علیها في �27قتصادللمساهمة في مختلف قطاعات النشا� الإ

                                                           
  .137، ص الساب�المرجع  23

  .68، ص ، مرجع ساب�محند وعلي عیبو�،  24

  .68، ص الساب�المرجع   25

  .26مرجع ساب�، ص ، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر سم�حة حنان خوادج�ة،   26

  هذه الم�اد� الأساس�ة تتمثل في:  27
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هذا  ،المعدل والمتمم ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 2001 /20/08المؤرخ في  01/03 الأمر

المرسوم التشر�عي � مقارنةات خاصة ستثمار املة الإن �ان �ش�ل تطورا في مجال معإ و  الأمر

الأجنبي �فعل  ستثمارالوطني وتحفیز وجلب الإ ستثمارلم ینجح في تنم�ة الإ الذ�، 93/12

إلا أنه لم یتضمن تعد�لات جوهر�ة في النظام القانوني مظاهر البیروقراط�ة التي إتسم بها، 

  .28 السالف الذ�ر 21 /93المرسوم التشر�عي �ما جاء �ه للإستثمار 

... ستثمارإذ جاء فیها: "�قصد �الإ ستثمارمنه حددت مفهوم مرن للإ 02فالمادة 

إعادة  أو نتاجتوس�ع قدرات الإ أودرج في إطار إستحداث نشاطات جدیدة نإقتناء أصول ت

 إستعادةعین�ة، و  أواله��لة، المساهمة في رأس مال مؤسسة في ش�ل مساهمات نقد�ة 

 الأمر�ل�ة" أما �النس�ة للتعد�لات الواردة في  أوإطار خوصصة جزئ�ة  النشاطات في

وحة للمشار�ع التي لها منا تعلقت أساسا �الحوافز الج�ائ�ة المفإنهالمعدل والمتمم  01/03

 29ستثمارا إنشاء أجهزة جدیدة م�لفة �الإشراف على عمل�ة الإذالوطني و� قتصادأهم�ة للإ

 ،ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 93/12ي إطار المرسوم التشر�عي حلت محل الأجهزة المنشأة ف

 إتخذالذ�  15/07/2006المؤرخ في  06/08 الأمر�موجب  01/03 الأمروقبل  تعدیل 

الح�ومة جملة إتخدت   ،الوطني  ستثمارتحفیز الإالأجنبي و  ستثمارتدابیر أخر� لجلب الإ

                                                                                                                                                                                     

السالف  93/12الملغي للمرسوم التشر�عي  01/03أكد على هذا المبدأ المشرع في الأمر  : وقدحر�ة الإستثمار-1

منه: "تنجز الإستثمارات في حر�ة تامة مع مراعاة التشر�ع والتنظ�مات المتعلقة �النشاطات المقننة  4في نص المادة ،الذ�ر

  .1996 اموحما�ة البیئة..." �عدما أص�ح مبدأ دستور� �موجب تعدیل الدستور الع

  .زات: وهي عدم التمییز في المعاملة بین المستثمر�ن الوطنیین والأجانب من حیث الحقوق والإمت�امبدأ المساواة -2

ستقرار التشر�عي الذ� �سمح للمستثمر النشا� في إطار الحقوق والإمت�ازات : الهدف منه تحقی� الإمبدأ تجمید التشر�ع -3

  المتف� علیها.

والهدف منه تشج�ع المستثمر�ن الأجانب ،: وهذا المبدأ م�رس في معظم تشر�عات البلدان النام�ة حو�لمبدأ حر�ة الت -4

قتصاد�ات هذه البلدان والذ� �ش�ل عائقا إالذین یولون لمصالحهم المال�ة عنا�ة خاصة نظرا لنظام عدم التحو�ل الذ� �میز 

  أمام الإستثمار الأجنبي.

  .71، صمحند وعلي عیبو�، مرجع ساب� 28

الو�الة الوطن�ة ، 01/03من الأمر  01م�رر  04م�رر والمادة  04) المادة  �C.N.Iالمجلس الوطني للإستثمار (  29

 01م�رر/ 04) المادة  C.Rلجنة الطعن ( و  01/03من الأمر  03م�رر  04) المادة  A.N.D.Iلتطو�ر الإستثمار ( 

 مؤرخة في ال 47 :العدد ، الج الر رالمتعل� بتطو�ر الإستثما متممالمعدل وال 20/08/2001المؤرخ في  01/03من الأمر 

22/08/2001  
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تحسینه وض�طه، فبرنامج الح�ومة الذ� و  ستثمارمن التدابیر من شأنها التكفل �عق�ات الإ

نص على تسو�ة مسألة العقار  22/05/2004واف� عل�ه المجلس الشعبي الوطني في 

الصناعي في ظل الشرع�ة و�عیدا عن أ� تبدید للثروة الوطن�ة، حیث أن العقار الصناعي 

ل إصلاح ، فقد سب� أن �ان محستثمارغال�ا ما �شار إل�ه على أنه عائ� أمام ترق�ة الإ

وهو الإصلاح الذ� سوف یتم إستكماله على  ات،لتسییر المناط� الصناع�ة ومناط� النشاط

وتطو�ر مناط� جدیدة، وجمع الخدمات  ر و�سمح بتثمین المناط� الموجودةالمد� القصی

الضرور�ة للمستثمر في هذه الفضاءات، وإتاحة هذه الممتلكات في ظل الشفاف�ة على 

�فائض العقار العمومي على  ستثمارهذا الإسیتكفل �ما  ،ستثمارالإمستو� آل�ات ترق�ة 

  .30مستو� المؤسسات العموم�ة

غیر أن التعد�لات التي جاءت بها قوانین المال�ة ف�ما �عد �قانون المال�ة التكمیلي 

هذه  ،2012، ثم قانون المال�ة لسنة 2010وقانون المال�ة التكمیلي لسنة  2009لسنة 

المقیدة لحر�ة تضمنت الأح�ام القانون�ة الخاصة �الإستثمارات الأجنب�ة  القوانین التي

 بإخضاعه وذلك الأجنبي الإستثمار إتجاه جذر�ا الجزائر�  المشرع موقف تغیر إذالإستثمار، 

من  الإستفادة ذه الأح�ام ه الهدف منف�ان  ،الوطني المستثمر مع �المقارنة تمییز�  لنظام

  :وذلك من خلال  ي الإقتصاد الوطنيالإستثمارات الأجنب�ة ف

تمثل  فیها المساهمة الوطن�ة التي  ات الأجنب�ة إستثمار  إنجازنظام الشراكة وإلزام  -

   .على الأقل من رأس المال الإجتماعي %51المق�مة نس�ة 

 اتستثمار الإ على العموم�ة والمؤسسات للدولة الشفعة ح� تقر�ر تم إذ ،ح� الشفعة -

 لسنة التكمیلي المال�ة قانون  �صدور الجزائر في جانبقبل المستثمر�ن الأ من اعلیه المتنازل

 01/03 الأمر من 3 م�رر 04 المادة إستحدثت التي منه 62 المادة �موجب وذلك ،2009

 الشفعة، ح� ممارسة في حقها عن التنازل الدولة أرادت فإذا ،ستثمارالإ بتطو�ر المتعل�

مختصة تكون تا�عة  من طرف مصالح ح� الشفعة ممارسة عن التخلي شهادة للمعني ف�قدم

                                                           
، حال�ا �سمى خطة 2004 /05/ 22" المواف� عل�ه من طرف المجلس الشعبي الوطني یوم ابرنامج الح�ومة "سا�ق  30

لصناعي في التشر�ع للإستثمار ا منح الإمت�از، مراد بلكعی�ات، 2008عمل الح�ومة �مقتضى تعدیل دستور نوفمبر 

  .24ص  ساب�،مرجع  ،الجزائر� 
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 عقد في وهذا،  31 الدولة مساهمات مجلس ةإستشار �عد  ستثمارللوز�ر الم�لف بترق�ة الإ

 أساس على �حدد الذ� وسعره التنازل شرو� �حدد إذ ، الموث� قبل من تحر�ره یتم موث�

  .الخبرة

 العموم�ة والمؤسسات للدولة أن إلا، الشفعة ح� ممارسة عن التخلي شهادة تسل�م ورغم    

أن  القول ف�م�ن سنة، أقصاه أجل خلال الشفعة ح� وممارسة الشهادة عن التراجع في الح�

 تعدت الدولة أن إلى إضافة ،جنبيالأ المستثمر ح� في تمییز�ة معاملة �عتبر الشفعة ح�

 االمتعل� 01/03 الأمر من 15 المادة نص مع یتعارض ما وهو رجعي �أثر بتطب�قه الحدود

 الجزائر فیها تحججت التي) تل��وم �وم راسأو ( قض�ة ذلك أمثلة ومن ستثمارالإ بتطو�ر

ب �عد جذ أنه إلا الروس�ة،) فمبیلكوم( لشر�ة ب�عها رغم أنه حیث الوطني قتصادالإ �حما�ة

  )32( .سترجاعهاإ من الجزائر تم�نت  ومد

 المتمثلة في الإدار�ة جراءاتجنب�ة ل�عض الإات الأستثمار خضوع الإ إلى�الإضافة 

 القرار من 04 المادة وحسب ،ستثمارالإلد� الو�الة الوطن�ة لتطو�ر  33ستثمارالتصر�ح �الإ

 لا عندما إحصائ�ة وث�قة دور یلعب �الإستثمار التصر�ح فإن 18/03/2009 في المؤرخ

 بها المصرح المشار�ع بین ارنةالمق یتم حتى وهذا المزا�ا من الإستفادة في المستثمر یرغب

 �الإستثمار التصر�ح لإجراء القانون�ة الق�مة عن أما الواقع، أرض على إنجازها تم وتلك التي

 �ص�ح ولا والأجانب الوطنیین سواء للمستثمر�ن �النس�ة ا�اإخت�ار  إجراءا �ان أن �عد فإنه

 01/03 الأمر من 04/2 لمادةا نص خلال من �فهم ما وهو المزا�ا طلب حالة في إلا لزام�اإ

 موقف تغیر 2009 لسنة التكمیلي المال�ة صدور قانون  �عد لكن ،الإستثمار بتطو�ر المتعل�

 إجراء جعله إذ، �الإستثمار التصر�ح لإجراء القانون�ة الق�مة إتجاه جذر�ا الجزائر�  المشرع

 إجراءا وجعله زا�االم على الحصول طلب حالة في إلا الوطني للمستثمر �النس�ة إخت�ار� 

                                                           
 ي المعامل�������ة بی�������ن المس�������تثمرینمظاهر تعد� المشرع الجزائر� على مبدأ المساواةندیر بن هلال، مقال �عنوان  31

 .484، ص مرجع ساب� ،ال�������وطنیین و الأجان�������ب

 .485، صالساب�المرجع  32 

  ثمار، ذلك أن التصر�ح �الإستثمار:لتصر�ح �الإستثمار لا �صل إلى درجة الترخ�ص �الإستا 33

 ‘C’est une simple déclaration-enregistrement, le fait qu’elle soit préalable ne lui conforme 
pas le caractère d’une autorisation ». 
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 من �ستشف ما وهو ،34 لا أم المزا�ا من الإستفادة أراد سواء الأجنبي للمستثمر �النس�ة لزام�اإ

  .2009من قانون المال�ة التكمیلي  1/م�رر 4 المادة نص

 قانون  من م�رر 04 المادة لنص بتكر�سه الجزائر�  المشرع أن إلى الإشارة و تجدر   

 01/03 الأمر من 14 المادة نص مع تناقض في نفسه وجد قد 2009 لسنة التكمیلي المال�ة

 والأجنبي الوطني المستثمر بین المساواة مبدأ على تنص والتي الإستثمار، بتطو�ر المتعل�

 ومقرر �الإستثمار، التصر�ح �ش�ل المتعل� 08/98 التنفیذ� المرسوم من الثان�ة المادة و�ذا

 في المؤرخ القرار من 02 المادة إلى نص فة�الإضا ذلك و��ف�ات منح المزا�ا

 ��فت التي،و  تقد�مه وإجراءات �الإستثمار التصر�ح ملف �حدد الذ� ،18/03/2009

الدراسة المس�قة من �الإضافة إلى  ،ملزم غیر ش�لي إجراء مجرد �أنه �الإستثمار التصر�ح

 01/03 الأمر من 04 م�رر 04 المادة نصت إذ ،)C.N.Iقبل المجلس الوطني للإستثمار (

 لسنة التكمیلي المال�ة قانون  من 58 المادة �موجب والمستحدثة الإستثمار بتطو�ر المتعل�

 �الشراكة إستثمار أو م�اشر أجنبي إستثمار�  مشروع �ل یخضع أن یجب" أنه على 2009

 ةالماد في المذ�ور للإستثمار الوطني المجلس من مس�قة دراسة إلى أجنب�ة أموال رؤوس مع

 واسعا إختصاصا للإستثمار، الوطني للمجلس المشرع منح مهامه أداء سبیل أدناه "،ففي 18

 أو الصر�ح الرد فعدم الترخ�ص، أو الإعتماد ش�ل تأخذ فرد�ة قرارات إصدار في مقید وغیر

إلى جانب ، 35للإنجاز قابل غیر الإستثمار یجعل للإستثمار الوطني المجلس من الإیجابي

     .لمتعلقة �الصرف وحر�ة رؤوس الأموال�عض القیود ا

 03/08/2016المؤرخ في  16/09الجدید  ستثمارالمشرع من خلال قانون الإ حاولوقد     

البیروقراط�ة وذلك �التسهیل على المستثمر�ن  جراءاتبتبدید الإ ،ستثماریتعل� بترق�ة الإ

لو�الة الوطن�ة لتطو�ر أجانب عن طر�� التسجیل بوث�قة وحیدة لد� ا أو اوطنیین �انو 

المتعل� بترق�ة  16/09من القانون 21، وجاء هذا الإجراء تطب�قا لأح�ام المادة ستثمارالإ

                                                           
 .476، ص ساب� مرجع ندیر بن هلال ، 34

 35 Rachid Zouaimya , Le régime des investissements étrangers a l’épreuve de la 
résurgence de l’état dirigiste en Algérie R.A.S.J.E.P. N° 02, 2011, page  14. 
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و�الة الوطن�ة ات لد� الستثمار عن إجراء التصر�ح �الإ ستغناءو�التالي تم الإ ،1ستثمارالإ

ني الدراسة المس�قة للمشار�ع من قبل المجلس الوطو  ANDI)(ستثمارلتطو�ر الإ

  ).CNI(ستثمارللإ

الخاص في  ستثمارتجدر الإشارة في الأخیر أن التجر�ة الجزائر�ة التي مر بها الإ

ات الوطن�ة والأجنب�ة على حد ستثمار الحر غیرت من طب�عة التعامل مع الإ قتصادظل الإ

الخاص �العقار  ستثمارإرت�ا� الإ يالتضیی�، إلا أن ذلك لا ینف إلىسواء من الإطلاق 

لمستثمر�ن ل�س �اف، ااب ط�مع�ار إستقالصناعي  اعي، لكن توفیر الوعاء العقار� الصن

بل یجب أن ترافقه عوامل أخر� ومعاییر لأداء هذا الوعاء العقار� وظ�فة في النمو 

  :من بین هذه العواملو  � قتصادالإ

 حیث أن الإطار ،حجم الممارسات الد�مقراط�ة إتساعو  ،الس�اسي ارستقر الإتوفیر  -

، فهذا 2و�حدد الوتیرة والسرعة في عمل�ة الإصلاح ستثمارالس�اسي �سمح بتحسین ظروف الإ

الحر�ات و  3الذ� �رس التعدد�ة الس�اس�ة 1989تم تجسیده في دستور  خت�ارفهذا الإ

 ستثمار�ما ه�أ الجو المناسب للإ  ،5وحما�ة الملك�ة الخاصة4الأساس�ة (الفرد�ة والجماع�ة)

 6ستراتیج�ةدور الدولة �قتصر على تسییر القطاعات الإ الأجنبي �عد ما أص�ح ستثمارللإ

ما تعدیل ، أع الخاص عامة والأجنبي �صفة خاصةمما �سمح �فسح المجال أمام القطا

أضاف �أن  1989ف�عد تأكیده على الم�اد� الأساس�ة الواردة في دستور  1996دستور 

  1996ن تعدیل دستور م 37حر�ة التجارة و الصناعة مضمونة وذلك حسب أح�ام المادة 

لكن من الشرو� العامة لتحقی� الإصلاح هو إعادة النظر في النظام الس�اسي وتجسید 

                                                           

حیث جاء فیها: "مع مراعاة أح�ام الإتفاق�ات الثنائ�ة والجهو�ة والمتعددة الأطراف الموقعة من قبل الدولة الجزائر�ة، یتلقى  1 

نب معاملة منصفة وعادلة، ف�ما یخص الحقوق والواج�ات المرت�طة یتلقى الأشخاص الطب�عیون والمعنو�ون الأجا

  بإستثماراتهم". 

  .10محند وعلي عیبو�، مرجع ساب�، ص -2 

  .1989من دستور  40المادة  -3 

  1989من دستور . 31المادة  -4 

  .1989من دستور  49المادة  -5 

  .1989من دستور  17المادة  -6 
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د�مقراط�ة حق�ق�ة داخل المجتمع، لأنه �الرغم من تكر�س �عض الم�اد� الأساس�ة في 

الدستور الجزائر� في مجال الحر�ات الفرد�ة والجماع�ة والتعدد�ة الس�اس�ة، فإن الظروف 

من�ة وعدم الإستقرار الذ� عرفته ال�لاد في السنوات الأخیرة حالت دون تحقی� مز�د من الأ

التطور في مجال بناء الد�مقراط�ة الس�اس�ة ودولة القانون، ذلك أن الد�مقراط�ة الإقتصاد�ة 

لا �م�ن تحق�قها دون د�مقراط�ة س�اس�ة حق�ق�ة، وإقتصاد السوق لا �حق� التطور في غ�اب 

  .�1اسي د�مقراطي للمشاكل الإجتماع�ةتسییر س

� ستثمار موافقة على المشروع الإال إجراءاتالملائمة لتسهیل  الإدار�ةتوفیر البیئة  -

الح�وم�ة ، مع  جراءاتالإبتعاد عن المعوقات البیروقراط�ة المعرقلة لسرعة إتمام الإو 

 ستثمارمعوقات الإ أن تكون مقترحاته إزاءو  ،جهة التي یتعامل معها المستثمرتوحید ال

 .لد� المسؤولین إعت�ارمحل 

هي �ا تر�  ، فماوسع للعقار الصناعي وتصن�فه القانونيإذن �ان ذلك المفهوم الم

 .ه في الجزائر؟إستغلالحدود 

  

   :الم�حث الثاني

  الصناعي العقار إستغلال حدود

  

ل مرة في و مناط� �انت لأ إلىإن تجسید ف�رة تحدید العقار الصناعي وف� تقس�مه   

 لتهیئة �ةإستشار  لجنة بإنشاء المتعل� 28/02/1973 في المؤرخ 73/45 إطار المرسوم

 سنوات عشر مرور �عد صدرت والتي اللاحقة التنفیذ�ة المراس�م و�ذا 2الصناع�ة، المناط�

                                                           
1 -(L) Hamadi ,invesstissement en Algerie, évolution et contenu ,quotidien EL WATAN n 

4328 du 15/02/2005 , page 13  
 �20ة لتهیئة المناط� الصناع�ة، الج الر العدد إستشار المتعل� بإنشاء لجنة  28/02/1973المؤرخ في  73/45المرسوم  2

 .09/03/1973المؤرخة في 
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 بإدارة المتعل� 03/03/1984 في المؤرخ 84/55 المرسوم نها، م19841 سنة في أ�

 الصناع�ة، المناط� تسییر مؤسسات تنظ�م المتضمن 84/56 والمرسوم الصناع�ة المناط�

 الذ� العقار�ة الاحت�اطات تكو�ن المتضمن 20/02/1974 في المؤرخ 74/26 الأمر و�ذا

 لنشاطات مخصصة فضاءات �مثا�ة تعد والتي النشاطات مناط� بإنشاء للبلد�ات سمح

  . الصناع�ة المناط� مع تتشا�ه صناع�ة

 الأمرو�ذا  ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 93/12إطار المرسوم التشر�عي  �ما ظهر في

�سمى �المناط� الخاصة �المناط� المطلوب ترقیتها  ، ماستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03

تنمیتها مساهمة خاصة من  المناط� التي یتطلب إلى�الإضافة  ،�قتصادومناط� التوسع الإ

الملغي للمرسوم  01/03 الأمرالمناط� في ظل  التي ظهرت �نوع جدید منالدولة و 

ف�رة إنشاء وإقامة المناط�  إلى ، مع التطرق �ذلك ولو �شيء من الإیجاز 93/12التشر�عي 

مصنعة الحرة التي �ان الهدف من اللجوء إلیها هو ترق�ة الصادرات من المنتوجات ال

أس�اب قل التكنلوج�ا و خل� مناصب عمل ون إلى، �الإضافة والحصول على العملة الصع�ة

  التطبی�. إلىفشل هذه المناط� التي لم تعرف طر�قها 

�ة والتي تمثل الوعاء قتصادزد على ذلك العقارات المملو�ة للمؤسسات العموم�ة الإ

أن وصا إذا �انت تلك العقارات سب� و ، خصناع�ة�ة الصستثمار المشار�ع الإ نجازالأنسب لإ

، إذ أن ذلك �سهل على �2اإنتاج أوموم�ة نشاطا صناع�ا �انت تمارس علیها المؤسسات الع

المنشآت  نجازالقطعة الأرض�ة لأنها تكون مجهزة مس�قا لإ إستغلالالمستثمر الصناعي 

من حیث تخص�ص القطعة وف�  أو، سواء من حیث تجهیز القطعة �ةنتاجالصناع�ة والإ

  .3أدوات التعمیر

  

  :لوالأ  المطلب

                                                           
 .10مخلوف بوجردة، مرجع ساب�، ص  1

، مذ�رة التخرج لنیل إجازة المدرسة العل�ا للقضاء، النظام القانوني لإستغلال العقار الصناعي في الجزائرل�م ساسي ، س 2 

  .17،ص   2006/2007، 17الدفعة 

  .17المرجع الساب� ، ص   3 
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  والخاصة المه�أة المناط� حافظة العقار الصناعي في

  

 ا �طر�قة تساعد في تنم�ة هذا الأخیر من أجل تنظ�م عمل�ة الإستثمار و تأطیره

وتطو�ره ،تم إنشاء مواقع عقار�ة موجهة خص�صا لإستق�ال نشاطات صناع�ة تتماشى 

 وحاجات المستثمر�ن  سواء �انوا وطنیین أو أجانب ، ومن هذه المواقع العقار�ة نجد المناط�

و �ذا  ،التي تضم أساسا المناط� الصناع�ة ومناط� النشاطات (الفرع الأول) المه�أة 

المتعل�  93/12 المرسوم التشر�عيوالتي نظمها �ل من  ( الفرع الثاني ) الخاصةالمناط� 

المتعل� بتطو�ر الإستثمار الملغي للمرسوم التشر�عي  01/03و الأمر بترق�ة الإستثمار 

93/12.       
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  :لورع الأ الف

  حافظة العقار الصناعي في المناط� المه�أة

  

في مناس�ات عدیدة على دراسة وضع�ة المناط� الصناع�ة (أولا)  الح�ومة ع�فت

 �أوضاعها المرت�طة �المشاكل التكفل ضرورة إلى وخلصت،ومناط� النشاطات (ثان�ا) 

ضمن تصور  ،صاد�ةتسییر إقت أسالیب على ترتكز جدیدة م��انیزمات بإعتماد المتشع�ة

 وتنظ�م ،الإستثمار تشج�ع وتیرة في سما�فیل �فك الضغ� على العقار الصناعي �عامل ح

  . 1اوتهیئته تسییرها في فوضى تعرف التي الإقتصاد�ة القطاعات هذه

 )  Zones industrielles( ةأولا: المناط� الصناع�

 تقرر فقد ستعمار� الإ العهد إلى الجزائر في الصناع�ة المناط� ظهور یرجع   

 العقار� ل�شمل القانون  المتضمن 1953 /06/08 المؤرخ في 53/683 القانون  أح�ام توس�ع

 بدأ الذ� الأخیر هذا الصناع�ة، العمران�ة للمناط� للتهیئة الجزائر�  الصندوق  وإنشاء الجزائر

 عدة رمجتب تلاها �البلیدة، الصناع�ة �المنطقة ستقلالالإ قبل صناع�ة مناط� إنشاء في

 أهدافه بین من �ان الذ� قسنطینة مشروع في ستعمار�ةالإ الإدارة قبل من صناع�ة مناط�

 ونذ�ر ،1963 إلى 1959 من أ� سنوات خمس مد� على صناع�ة س�اس�ة تنظ�م

 �المنطقة قل�ميإ �عد ذات صناع�ة �مناط� خصت التي الساحل�ة المدن �الخصوص

 حتفا�الإ تم وقد 2عنا�ة، ولا�ة �الحجار الصناع�ة منطقةوال وهران ولا�ة بتل�لات الصناع�ة

 لجنة بإنشاء المتعل� 73/45 المرسوم تحدید إلى �الإضافة ،ستقلالالإ �عد المواقع بهذه

 إقل�م مستو�  على صناع�ة منطقة 85 إیجاد شرو�لالصناع�ة  المناط� لتهیئة �ةإستشار 

  .الوطني التراب �امل عبر والولا�ات البلد�ات

                                                           
، أمام فاقوالآ العقار الصناعي الإش�ال�ة والتطوروزارة الصناعة، عرض السید الهاشمي جعبوب وز�ر الصناعة حول  1 

 .27/8/2003مجلس الح�ومة بتار�خ 

 .49مرجع ساب�، ص ، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرج�ة، دسم�حة حنان خوا 2
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 المشرع طرف من الصناع�ة للمناط� تعر�ف غ�اب في أنه إلى الإشارة جدروت

 للعمل الملائم الإطار للمؤسسة یوفر أن یجب الذ� الم�ان ذلك تعتبر أ  فقد الجزائر�،

�ما أن  ،المؤسسة نجاعة نیوتحس اتستثمار الإ ترق�ة في أساس�ا موجها إذ تمثل ،زدهاروالإ

 ع�ارة هي، )ONUDI( الصناع�ة للتنم�ة المتحددة لأمما خبراء نظر المنطقة الصناع�ة في

 �قرار عموما وتنشأ ،صناع�ة مشار�ع لإقامة مخصصة مهیئة غیر أرض�ة مساحة مجرد عن

 التحدیث أو العمران�ة التنم�ة مخط� ضمن مدرجة تكون  أن و�شتر� ،البلد�ة رئ�س من

 وقنوات النقل الطرق  ��ةلش �النس�ة تحتله الذ� الموقع عن نجاحها و�توقف ،العمراني

 �منطقتین تعززت التي مثلا قسنطینة ولا�ة في ستثمارالإ فشل ال�عض یرجع ، حیث3التوز�ع

 وهذا مراد، بدیدوش ه�تار 300و عبید �عین ه�تار 500 الولا�ة، لفائدة جدیدتین صناعیتین

 لصناع�ةا المنطقة إلى �الإضافة صناع�ة، منطقة 42 نجازلإ الوطني البرنامج إطار في

 والمنطقة و�الما ف�فر�  24 الصناع�ة المنطقةو  ،مساحة الأكبر �اد�س بنإ ببلد�ة المتواجدة

 �الماء الضرور�ة للمراف� المناط� هذه معظم فتقارإ من، 4حمیدة بن ع�سى الصناع�ة

 هذا من والأكثر تصالات،الإ ووسائل صرفال ش��ات الطرقات، ،العموم�ة الإنارة والغاز،

 إلى �الإضافة الكحول، وشرب المخدرات لتعاطي فضاء إلى �عضها حول ما لأمنا نعدامإ

  5.الصناعي العقار توز�ع في والمحسو��ة البن��ة والعراقیل الإدار�ة التعقیدات

ضح مدیر المال�ة المحل�ة بوزارة أو ودائما في إطار تهیئة المناط� الصناع�ة فقد 

أن  لجر�دة النهار منتد� رؤساء المؤسساتلش�طه الداخل�ة والجماعات المحل�ة على هامش تن

، منطقة �الهضاب العل�ا والجنوب تعرف مشاكل في التهیئة من 401 ،الداخل�ة قد أحصت

ل قبل الوصول أو مل�ار سنت�م �شطر  1700حیث تقرر تخص�ص ،وغیرها  ءهر�ا�م�اه و 

                                                           
، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر في القانون، فرع الإدارة المال�ة الس�اسة العقار�ة في المجال الصناعيج�ار عبد الحمید،  3 

 .10، ص 2001/2002السنة الجامع�ة  ،العلوم القانون�ة، جامعة الجزائر�ل�ة الحقوق و 

جر�دة الخبر، بتار�خ ، )لال والإهمالغستالإ وءالمناط� الصناع�ة في قسنطینة بین س( �عنوان مقال صحفي 4 

 7ص ،29/03/2015

 7، صالمرجع الساب�5 
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فل الو�الات العقار�ة كتف�ما ست،مل�ار سنت�م لتوفیر �ل ما �حتاجه المستثمر�ن  5000 إلى

   . ذاته المنطقة داخل  الأرض سعر إلى�الإضافة  ،6بتهیئة مناط� النشاطات

 أو دورها أو موقعها �حسب تصنف فهي الصناع�ة المناط� تصنیف یخص ف�ما أما

  .ذاتها المنطقة أهداف إختلافب مختلفة فرع�ة تصن�فات محل تكون  أن �م�ن �ما مرقیها،

 حضر�ة ش�ه أو حضر�ة مناط� إلى عادة موقعها �حسب اع�ةالصن المناط� فتصنف

 مر�ز ضواحي أو وس� في المتواجدة المناط� هي الحضر�ة الصناع�ة فالمناط� ر�ف�ة، أو

 حضر�ة ش�ه مصطلح أما نسمة، 500.000 س�انها عدد �فوق  �بیرة مدینة أو هام، حضر� 

 موقع على �طب� مما أكثر اع�ةالصن المنطقة فیها المتواجدة الجهة على ف�طب� ر�ف�ة أو

في المدینة الرئ�س�ة  توجد الحضر�ة ش�ه الصناع�ة فالمنطقة وه�ذا الصناع�ة ذاتها، المنطقة

 المناط� ، أما7نسمة 50.000 �قل عدد س�انها عن أنالتي لا یجب ش�ه ر�ف�ة و  أور�ف�ة 

 تلك هي وإنما ،تماما معزولة ر�ف�ة منطقة في إقامتها تعني لا فهي الر�ف�ة الصناع�ة

 س�انها عدد �قل أن یجب لا والتي ر�في طا�ع ذات لمنطقة الرئ�س�ة المدینة في المتواجدة

  .نسمة 25.000 عن

 وفعالة ناجحة تكون  لكي الصناع�ة فالمنطقة أمر من ��ن مهما أنه الملاحظة وتجدر

 المؤسسات ق�الستلإ الضرور�ة القاعد�ة اله�اكل توفر أن بإم�انها مدینة في تقام أن یجب

   .الصغیرة المدن و�عض القر�  في وجودها ینعدم التي اله�اكل تلك،المستثمرة 

 قد ،وفیها الممارس الصناعي النشا� أساس على الصناع�ة المنطقة تصنف �ما

ا الممارس فیه النشا� �قتصر لا الصناع�ة المنطقة أن ذلك ،الل�س من نوع إلى هذا یؤد�

 ذاته حد في الصناعي النشا� بین ا الل�س وجب التمییزجن�ا لهذوت ،على وظ�فة واحدة فق�

 الصناع�ة المنطقة تصنف أن �م�ن ، و�التالي النشا� هذا خلال من تحق�قه المراد والهدف

 إلى تنتمي فیها المقامة المؤسسات �انت إذا، القطاعات متعددة صناع�ة مناط� أنها على

 مساعدة صناع�ة ومناط� بینها، علاقة أ�ة طهاتر� ولا ومختلفة مت�اینة صناع�ة قطاعات

                                                           
 ، )  ةغلالعقارات غیر المستمن ستثمر�ن لتجر�دهم أشهر أمام الم ستة�عنوان ( صحفي ط�مة الزهراء حاجي، مقالف 6 

 .15/06/2016جر�دة النهار بتار�خ 

 .12عبد الحمید ج�ار، مرجع ساب�، ص   7 
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Auxiliaires) (في ، وتعملالصغیر الحجم من فیها المقامة الصناع�ة المؤسسات �انت إذا 

 و�ذلك علیها، الرقا�ة وتمارس منتجاتها �بیرة تستورد صناع�ة مؤسسة لفائدة مختلفة قطاعات

 من واحد نوع إلى تنتمي اتهامؤسس �انت إذا) Fonctionnelles( وظ�ف�ة صناع�ة مناط�

 فیرت�� تحق�قه المراد للهدف وفقا التصنیف أما واحدة، طب�عة من إنتاجها �ان أو النشا�

 ، هدفها)Pilote( الصناع�ة، فقد تكون المنطقة نموذج�ة المنطقة من تحق�قه المراد �الهدف

 الحرفیین نم جملة بتكو�ن الأمر تعل� فإذا معینة، لمنطقة الصناعي التطور تشج�ع

 مشتله ش�ل في صناع�ة منطقة إنشاء �م�ن الحالة هذه ففي مؤسسات رؤساء ل�ص�حوا

)Zone Pépinière (ترقو�ة تكون  وقد المهمة،  بذات تقوم )Promotionnelle (مر�ز�ة  أو لا

)Décentralisatrice( المتعددة المناط� على التصنیف هذا ینطب� الحالات أغلب وفي 

  .القطاعات

 �قصد إذ، للمنطقة المنشئة اله�أة حسب الصناع�ة المناط� تصنیف الأخیر وفي

 Le(      المرقي هو جزئ�ة أو �ل�ة �صفة ماإ لها والممول الصناع�ة للمنطقة المنشئة �اله�أة

Promoteur،( الصناع�ة المناط� من أنواع ثلاثة على تنطب� الترق�ة من أنما� ثلاثة و�وجد 

أن  إذ البلد�ة  أوالولا�ة  أو الدولة �شأنها تتكفل التي العام للقطاع تا�عةال الصناع�ة �المنطقة

الصناع�ة في  المناط� من %90 أن حیث الدولة هو الصناعة مجال في الأساسي المرقي

 تكون  تكاد المیدان وم�ادرات القطاع الخاص في هذا ،الدول النام�ة هي من إنشاء الدولة

 إنشاء من الصناع�ة المناط� أغلب مثلا الجزائر يفف، 8%10 تتعد� لا إذ منعدمة

 یینقتصادالإ المتعاملین ناد� بها قام التي التجر�ة إستثناءب ،العمومیین المتعاملین

 المستثمر�ن شتراكاتإ �فضل اتنشاط منطقة أنجز الذ� "Ceimi" "متیجة"في والصناعیین

   .9خاصة �صفة تسییرها یتم الخواص حیث

 إجراءات ب�ان منا �قتضي الصناع�ة المناط� في ال�حث أن �ذلك الإشارة تجدر

  .تسییرها وطرق  إدارتها ��ف�ات و�ذا  وتهیئتها إنشائها

                                                           
 .14عبد الحمید ج�ار، مرجع ساب�، ص  8 

 .60مرجع ساب�، ص ، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة،   9
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  :الصناع�ة المناط� وتهیئة إنشاء -1

 على یتخذ س�اسي قرار محل هي الجزائر في الصناع�ة المناط� إنشاء مسألة إن   

 المخط� یتضمنها التي جتماع�ةوالإ �ةادقتصوالإ الس�اس�ة للتوجهات تجسیدا مستو�  أعلى

 الملحقة القائمة في المدرجة البلد�ات في لو�ةو الأ �حسب المنطقة هذه وتقام للتنم�ة، الوطني

 مع طب�عتها �ح�م تنسجم لا صناع�ة نشاطات بتوطین الأمر تعل� �لما المخط� بذات

  .لخإ... العموم�ة �الصحة رالإضرا الإزعاج، التلوث،: منها عدیدة لأس�اب العمراني النسیج

 �إقامة س�اسي طا�ع ذات تكون  قد، صناع�ة منطقة إقامة لها تخضع التي فالمعاییر

 برامج محل �انت والتي الوطن مناط� مختلف بین الفرص تكافئ وتوفیر الجهو�  التوازن 

 الوحدات �عدد أساسا تتعل� �ةإقتصاد طب�عة من المعاییر هته تكون  وقد هامة، تنمو�ة

  10.فیها حداثهاإ المراد الشغل مناصب عدد أو الصناع�ة المنطقة في إقامتها لمزمعا

 جراءاتالإ من جملة إتخاذ إلا �عد ،الصناع�ة المنطقة إنشاء قرار یتخذ ��ن فلم

 تنصب والتي والتهیئة �الإنشاء الم�لف الجهاز بها �قوم التي التمهید�ة الدراسة في المتمثلة

 عمل�ة من المرجوة الأهداف تحقی� أجل من تتضافر أن یجب التي لالعوام أهم لو اتن على

 التي النتائج على بناء یتم الذ� الإنشاء قرار إتخاذ ذلك �عد ثم ،11صناع�ة منطقة إنشاء

 الصناع�ة، المناط� لتهیئة �ةستشار الإ اللجنة رأ� أخذ �عد التمهید�ة، الدراسة عنها أسفرت

 الوطن�ة للو�الة وتسییرها تهیئتها المو�ل الجدیدة اع�ةالصن المناط� لنشأة �النس�ة أما

 في المؤرخ 12/176 التنفیذ� المرسوم ها�شأن صدر فقد العقار�، والض�� للوساطة

 صناع�ة مناط� إنجازب المتعلقة للعمل�ة العموم�ة �المنفعة التصر�ح یتضمن 11/04/2012

 الأراضي قطع وحدود مساحتهاو  المناط� هذه قائمة تحدید تم قدو  ،12الولا�ات �عض في

وحدود قطع الأراضي الواقعة في أقال�م ،ومساحاتها  المعن�ة الولا�ات أقال�م في الواقعة

  .سا�قا المذ�ور التنفیذ� المرسوم �أصل الملحقة للمخططات الولا�ات المعن�ة ط�قا

                                                           
 .17مرجع ساب�، صعبد الحمید ج�ار ، 10

 .28المرجع الساب�، ص 11 

یتضمن التصر�ح �المنفعة العموم�ة للعمل�ة المتعلقة بإنجاز  11/04/2012المؤرخ في  12/176المرسوم التنفیذ� 12 

 .22/04/2012 في ةالمؤرخ 20: مناط� صناع�ة في �عض الولا�ات، الج الر العدد
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  :الصناع�ة المناط� وتهیئة الأجهزة الم�لفة بإنشاء -أ

 أد� قد ،الفرنسي حتلالالإ غداة الجزائر شهدته الذ� المدن لس�ان السر�ع النمو إن

 جدیدة، صناع�ة مناط� ظهور إلى إضافة المدن هاته حول مقامة س�ن�ة مناط� بروز إلى

 لیتكفل �عید أمد على برنامج إعتماد إلى الإستعمار�ة �السلطات الظاهرة هذه دفعت ولقد

 الحدید�ة والس�ك الطرق  ش��ة مع سجمتن وجعلها والصناع�ة الس�ن�ة المناط� بتنسی�

 صرف وقنوات والغاز �الكهر�اء الأخر�  الش��ات مختلف و�ذا ،الجماعي النقل وخطو�

 للتهیئة الوطني الصندوق  إنشاء تقرر فقد الس�اسة هذه لتطبی� وتسه�لا إلخ،....القذرة الم�اه

 في لمؤرخوا مرسوم� المعتمد 56/11 المقرر أح�ام �موجب) cadat( العمران�ة

 دورا 13والتجار�، الصناعي الطا�ع ذات العموم�ة المؤسسة هذه لعبت فقد ،12/04/1956

 الس�ن�ة المناط� تطو�ر تسهیل إلى یهدف �ان والذ� العمران�ة التهیئة مجال في هاما

 الملك�ة نزع طر�� عن أو ،�التراضي العقارات كتسابإ طر�� عن الجزائر في والصناع�ة

  .الدولة أملاك إدارة طرف من تقی�م محل ون تك أن یجب التي

 والبناء العموم�ة الأشغال وزارة وصا�ة تحت م�اشرة الصندوق  وضع ستقلالالإ وعقب

 مراق�ة مجلس بتش�یل المتعل� 18/06/1963 في المؤرخ 63/217 المرسوم �موجب

 ل�شمل هدور  توسع السا�قة اتهإختصاص جانب إلىف العمران�ة، للتهیئة الجزائر�  الصندوق 

 في �انت والتي ،1970 سنة لو الأ الر�اعي المخط� نطلاقإ مع تزامنا التخط�� مهام

 والتعمیر المعمار�ة والهندسة العموم�ة الأشغال في الدراسات م�تب إختصاص من الساب�

 الدراسات م�تب إنشاء المتضمن 23/01/1968 في المؤرخ 68/12 الأمر �موجب المنشأ

)E.T.A.U(14  الصناع�ة المناط� وإدارة إنجاز �اتعمل و�ذا.  

                                                           

نشأ مؤسسة عموم�ة ذات تجاء فیها (ذ إ 12/04/1956م المؤرخ في المعتمد �المرسو  56/11من المقرر  88المادة 13 

ستقلال المالي تسمى الصندوق الجزائر� للتهیئة العمران�ة طا�ع صناعي وتجار� تتمتع �الشخص�ة المدن�ة والإ

C.A.D.A.T ة والصناع�ة في الجزائرنوالتي تهدف إلى تسهیل تطو�ر المناط� الس��(. 

 ةالمؤرخ 12الج الر العدد  ،(E.T.A.U)المتضمن إنشاء م�تب الدراسات  23/01/1968 المؤرخ في 68/12الأمر  14

 .08/02/1968في 
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 الهیئات من العمران�ة للتهیئة الجزائر�  الصندوق  أن المقام هذا في ملاحظته تجب فما

 ر�ع قرا�ة وجه أحسن على مهامها تؤد� ظلت حیث ارستقر الإ من نوعا شهدت التي القلیلة

 تحدید إلى ةالرؤ� تإتجه  1976 ودستور الوطني المیثاق صدور و�عد الزمن، من قرن 

 لوظ�فة �بیرة أهم�ة فأعطیت واضح، قانوني منظور وف� العمران�ة للتهیئة المستقبلي الإطار

 العمران�ة، والتهیئة التخط�� وزارة وهي بذاتها قائمة وزارة �ه تتكفل فأص�حت التخط��،

 إعادة موضوع ف�ان العمران�ة للتهیئة الجزائر�  الصندوق  على صلاحاتالإ هذه نع�ستفإ

 أمواله ونقل ، 22/11/1980 في الصادر المرسوم �موجب 1980 سنة حله لیتم، 15ه��لة

  :وهما التار�خ ذات في أنشأتا هیئتین إلى نشاطاته وتوز�ع

 إنجاز مهمة الآن حد إلى تواصل التي) ANAT( العمران�ة للتهیئة الوطن�ة الو�الة-

  .لجهو�ةا التعمیر مشار�ع دراسة و�ذا ةالولائ� التهیئة مخططات

 بل طو�لا �عمر لم الذ�) CNERU( العمراني نجازوالإ للدراسات الوطني المر�ز-

 ه��لة بإعادة القاض�ة الثمان�ات مطلع  مع صدرت التي والتنظ�مات القوانین �مختلف تأثر

 في المؤرخ 83/154 المرسوم �موجب حله ف�ان ،16أنواعها إختلافب المؤسسات �ل

 وتحو�ل  ،17العمراني نجازوالإ للدراسات الوطني مر�زال حل المتضمن 05/03/1983

 للدراسات الوطني المر�ز یدعى آخر بجهاز هإستبدالو  ومستخدم�ه وه�اكله وأعماله ممتلكاته

 إقل�م نطاق في صلاح�اته نحصرتإ الذ� الأخیر هذا التعمیر، في التطب�ق�ة والأ�حاث

) العمراني نجازللإ دراسات مراكز( جهو�ة مراكز س�عة إنشاء رغم فق�، العاصمة الجزائر

 تمارس إذ  18وتلمسان ت�ارت ،وهران البلیدة، سطیف، قسنطینة، عنا�ة، من �ل في مماثلة

 لها، رةو االمج والولا�ات المر�ز مقر الولا�ة إقل�م حدود في اتهاإختصاص الجهو�ة المراكز هذه

                                                           
15- Conseil National Economique Et Social :comission perspectives du developpement 
economique et social, rapport sur la configuration du fontier en Algerie une contrainte 
au developpement economique , 24eme session 2004, page 58.     

  25عبد الحمید ج�ار ، مرجع ساب�، ص 16 

یتضمن حل المر�ز الوطني للدراسات والإنجاز العمراني وتحو�ل ممتلكاته  05/03/1983المؤرخ في  83/154المرسوم  17

 .08/03/1983رخة في المؤ  10العددالر  وأعماله وه�اكله ومستخد�مه ، الج

 
 26عبد الحمید ج�ار، مرجع ساب�، ص  18 
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 التعمیر في التطب�ق�ة والأ�حاث تللدراسا الوطني المر�ز عن تامة �ةإستقلالب تتمتع هاإعت�ار ب

 الصناع�ة، المناط� بتهیئة �الق�ام الجهو�ة الوحدات هذه صارت حیث العاصمة، في الموجود

 قرار على بناءا هاإنشائ �عد المنطقة داخل القاعد�ة المنشآت ش��ات تهیئة خلال من وذلك

 والوز�ر والإس�ان ناءوالب التعمیر ووز�ر المحل�ة والجماعات الداخل�ة وز�ر بین مشترك

 لا الكبر�  المدن في المراكز هذه إقامة أن إلى الإشارة وتجدر ذلك، الأمر قتضىإ نإ المعني

 من 02 المادة نص في جاء �ما المؤسسة ه��لة إعادة إل�ه ترمي �انت ما الواقع في �ع�س

 من ،19المؤسسات ه��لة إعادة المتضمن 04/10/1980 في المؤرخ 80/242 المرسوم

  .20الإقل�مي هاإختصاصو  عملها ومستو�  المؤسسة حجم بین القصو�  الملائمة توخي

 لصالح عنها التنازل ثم للعقارات التجزئة �أعمال الق�ام �ه المنوطة المهام من �ذلك  

 �موجب للتنازل القابل الإمت�از ص�غة إعتماد تم ثم مشهرة، توث�ق�ة عقود بواسطة المستثمر�ن

 بتار�خ الح�ومة رئ�س طرف من 07 رقم التعل�مة صدور �ةغا إلى 06/11 الأمر

 نظام وضع نتظارإ في الصناعي، للعقار منح أ� إتمام عن �التوقف تقضي 26/07/2008

 السالف 08/04 الأمر �صدور فعلا تجسد والذ� للتنازل، قابل یرغ الإمت�از لمنح جدید

 المعاملات اعد ف�ما مهامه فقد قد يالعمران نجازوالإ للدراسات الوطني المر�ز ل��ون  ،الذ�ر

 الإمت�از بتحو�ل المتعلقة القد�مة جراءاتالإ إطار في تم�ینهم �شأن ،المستثمر�ن مع السا�قة

  .عمومي دراسات م�تب مجرد ل�ص�ح تنازل، إلى

 الو�الة إلى �لتأو  فقد الجدید، الجیل من الصناع�ة المناط� إنشاء یخص ف�ما أما

 12/126 التنفیذ� المرسوم �موجب وذلك) ANIREF( العقار�  ض��وال للوساطة الوطن�ة

 إنشاء المتضمن 23/04/2007 في المؤرخ 07/119التنفیذ� للمرسوم والمتمم المعدل

   .21الأساسي قانونها و�حدد العقار�  والض�� للوساطة الوطن�ة الو�الة

                                                           
، المؤرخة في 41 ،الج الرالعددالمتضمن إعادة ه��لة المؤسسات 04/10/1980المؤرخ في  80/242المرسوم 19  

07/10/1980. 

سارة) بینما لا مر�ز البلیدة مثلا �متد إختصاصه لتسییر مناط� صناع�ة في البو�رة (سید� خالد) والجلفة (عین و   20 

 .27تسییر منطقتین الرو��ة والرغا�ة، عبد الحمید ج�ار، مرجع ساب�، ص إلا بیختص مر�ز الدرااست �العاصمة 

المتضمن إنشاء الو�الة الوطن�ة للوساطة والض�� العقار�  23/04/2007المؤرخ في  07/119لمرسوم التنفیذ� ا -21 

 .12/126المرسوم التنفیذ� المعدل والمتمم � 25/04/2007 المؤرخة في ،27و�حدد قانونها الأساسي، الج الر العدد 
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مؤسسة  فالو�الة الوطن�ة للوساطة والض�� العقار� هي و�الة ح�وم�ة في ش�ل 

) تعمل تحت وصا�ة وزارة الصناعة و�مثلها EPICعموم�ة ذات طا�ع صناعي وتجار� (

 إقل�ميضاء فعلى المستو� المحلي ش��ة من عشر مدیر�ات جهو�ة تغطي �ل واحدة منها 

الجدیدة وفقا لمعاییر دول�ة تفاد�ا لتكرار إذ تستعد الو�الة لتهیئة هذه المناط�  ،22لل�لاد

 42لإنشاء الصناع�ة القد�مة في إطار البرنامج الوطني تخ�� فیها المناط� المشاكل التي ت

أثناء تنش�طها لندوة صحف�ة بتار�خ الو�الة قد صرحت في  ةفمدیر ، صناع�ة جدیدة منطقة 

الو�الة تبرمج إنشاء وتهیئة مناط� صناع�ة تستجیب  �الجزائر العاصمة أن 06/07/2013

لمصانع بل هي فضاء ل مستودعالمنطقة الصناع�ة ل�ست "لمتطل�ات المستثمر�ن قائلة أن 

  23 "یدب �الح�اة.

  إدارة وتسییر المناط� الصناع�ة:-2

الصناعي، أن المقصود بإدارة  رفي �تا�ه العقا بوجردة مخلوف ستاذیر� الأ   

إدارة المناط� ب یتعل�1984 /03/03المؤرخ في  84/55المناط� الصناع�ة حسب المرسوم 

لى ثم الق�ام بإدارتها �مرحلة ثان�ة، ومن الناح�ة القانون�ة فإن أو تهیئتها �مرحلة  24الصناع�ة،

أن المشرع قد أخل� في إدارة  إعتبرالإدارة تعني التهیئة والتسییر معا، وفي خلاصة تحلیله 

تقن�ا للمناط� الصناع�ة  �أالمناط� الصناع�ة بین المؤسسة التي تقوم �التهیئة ودورها �مه

أح�ام  إلىلكن �الرجوع  25لمؤسسة التي تقوم  �الإدارة الحق�ق�ة للمنطقة الصناع�ة،، وافق�

                                                           
22(L’agence nationale d’intermediation et de régulation fonciere, est une agence 
gouvernementale créée en 2007, sous la forme d’un etablissement public à caractére industriel 
et commércial, placée sous la tutelle du ministére de l’industrie, elle est représentée au niveau 
local par un réseau de dix directions régionales qui couvrent chacune un large espace 
térritorial du pays) Leila Boukli, article intitulé (agence nationale d’intérmédiation 
promotionnel de l’Algerie) 
 EL-DJAZAIR .com, septembre 2013,n 66,page 5  
 23  - L’ANIREF envisage de réaliser des projets intégrés qui répondent au besoins des 

invéstisseurs(Une zonne industrielle ce n’est pas un entreposage d’usines , c’est un éspace où 
il ya de la vie )dira Mme Hassiba Mokraoui, la diréctrice de l’ANIREF, Leila Boukli  ,article 
intitulé (L’ANIREF mise sur une offre fonciere additionnelle……) le magazine AL-
DJAZAIR .com , septembre 2013 n 66,page 55,56  

المؤرخة في  10الج الر العدد ،إدارة المناط� الصناع�ة ب �یتعل 03/03/1984المؤرخ في  84/55المرسوم 24 

06/03/1984. 

 .14، 13، 12 مخلوف بوجردة، مرجع ساب�، ص25  
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التسییر و  دارةالإ معنىستشف أ� تداخل على أساس أن لم نالسالف الذ�ر  84/55المرسوم 

) أما التهیئة LA GESTIONالفرنس�ة ( للغة�ص�ان في معنى واحد �ا

في الواقع من طرف هذه الأجهزة، غیر أن  العمل �هوهذا ما تم ) L’amenagement(فتعني

فعله المشرع الجزائر� أنه أدمج �عض مهام الأجهزة الم�لفة �التهیئة ومهام الأجهزة ما 

السالف الذ�ر، و�ذا القرار  84/5526الإدارة في نص واحد وهو المرسوم  أوالم�لفة �التسییر 

لشرو� النموذجي المتعل� ر االذ� �ض�� دفت 05/03/1984الوزار� المشترك المؤرخ في 

  المناط� الصناع�ة. دارةبإ

عد �مثا�ة النص الأساسي الوحید الذ� تستمد منه الأح�ام المتعلقة � 84/55فالمرسوم 

المناط� الصناع�ة  دارةالمناط� الصناع�ة، حیث صنف الهیئات الم�لفة بإ دارةبإ

أمر إدارة المنطقة  لها المخول ئةتم تحدید طب�عة الهی لقدالصلاح�ات المنوطة بها، و و 

 01الصناع�ة وفقا لطب�عة النشاطات الممارسة فیها، نذ�رها حسب الترتیب المدرج في المادة 

  السالف الذ�ر:  84/55من المرسوم 

  83/200المرسوم أنشأت في إطار أح�ام � إقتصادمؤسسة عموم�ة ذات طا�ع 

وم�ة المحل�ة وتنظ�مها و�ذا المتضمن شرو� إنشاء المؤسسة العم 19/03/1983 المؤرخ في

تضمن تنظ�م مؤسسات تسییر المناط� ی 03/03/1984المؤرخ في  84/56م المرسو 

  :ما �أتي المعن�ة إذا أق�م في المنطقة الصناع�ة، 27الصناع�ة وعملها

  ذات مصلحة محل�ة أعمال 

 متعددة ذات مصلحة وطن�ة تا�عة لوصا�ة وزارات لاح�اتمتعددة الص أعمال. 

 تق�مإذا أ ،�مرسوم ك�ف�ات التي ستحددال� أنشأت حسب إقتصادات طا�ع مؤسسة ذ 

نوع�ة تا�عة لوصا�ة  أوذات منفعة وطن�ة  المنطقة الصناع�ة المعن�ة أعمال في

 .واحدة

                                                           
ع بجم�ع المهام المنوطة �ه في و �ستمر صاحب المشر "والتي نصت على أنه  84/55من المرسوم التنفیذ�  6المادة  26 

 ."أعلاه  5و 4ة الهیئة المسیرة للإختصاصات المذ�ورة في المادتین إطار مخط� تهیئة المنطقة �صرف النظر على ممارس

الر ج المتضمن تنظ�م مؤسسات سیر تنظ�م المناط� الصناع�ة وعملها، ال 03/03/1984المؤرخ في  84/56المرسوم  27

   06/03/1984المؤرخة في  10العدد 
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 أق�مت فيإذا تنظ�مات معمول بها، و وانینقأنشئت في إطار  وحدة متخصصة 

  �عة لمؤسسة واحدة.ذات منفعة وطن�ة تاأعمال نوع�ة  المنطقة الصناع�ة 

أما ف�ما یخص تسییر المناط� الصناع�ة فقد أسند المشرع هذه المهمة حسب 

مؤسسات  إلى و عملها، المناط� الصناع�ة تسییر تضمن تنظ�م مؤسساتی 84/56المرسوم 

ت مؤسسات التسییر وفي هذا  الإطار ظهر  ،�28ة تنشأ وف� ��ف�ات محددة �مرسومإقتصاد

ر تحدید المع�ار القانوني المطب� لتحدید طب�عة هذه المؤسسات حیث نتظاإ�صفة مؤقتة في 

للمؤسسات المتعل� �التسییر الجماعي  الأمرمحدد �المیثاق و  الأمرفي �اد�  ا�ان تنظ�مه

  :ت�ة وهيط� الصناع�ة المؤسسات الآفي ذلك الوقت ، وقد ظهر �شأن تسییر المنا

   Cneruيالعمران نجازالمر�ز الوطني للدراسات و الإ *

الذ� �لف مؤقتا �المسؤول�ات التي �ان �مارسها سا�قا الصندوق الجزائر� للتهیئة 

، �ما یواصل وتسییرها و�ذلك المناط� الفرع�ة المناط� الصناع�ة إنجازالعمران�ة في مجال 

 80/276من المرسوم  2التي حددتها المادة الدراسات المتعلقة �التهیئة والتعمیر و  إنجازفي 

نشاء وتهیئة جانب المهام المنوطة �ه وخاصة إ إلى ،حداث المر�ز الوطنيمن إالمتض

من المرسوم  18المناط� الخاصة المنصوص علیها في المادة �ة و المناط� الصناع

   .�رذالسالف ال 80/276

 Egziمؤسسة تسییر المناط� الصناع�ة *

، وتخضع ا ومقرهامرسوم �حدد الوصا�ة علیهتنشأ مؤسسة تسییر المنطقة الصناع�ة �

المتضمن شرو� إنشاء المؤسسات العموم�ة المحل�ة وتنظ�مها  83/200لأح�ام المرسوم 

 ستقلال� وتتمتع �الشخص�ة المعنو�ة والإإقتصادها مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع إعت�ار ب

المساحة  ، وتتكون الموارد المال�ة المقدمة من الوحدات المقامة في المنطقة ت�عا لنسبالمالي

 قتطاع الجبر� الإ إلىنه �م�ن اللجوء أعلى  ،درجة أهم�ة الش��اترغم الأعمال و  ،لمشغولةا

لمرت�طة للسیر العاد� قساطهم �مقتضى المصار�ف افي حالة عدم تسدید المتعاملین لأ

  رفي ات الأخر� ذات الطا�ع الظلتزامشغال والإالقس� المطالب �ه �مقتضى الأ أوللمنطقة ، 

                                                           
 .15، ص  مخلوف بوجردة، مرجع ساب�  28 
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لصناع�ة وتدهور الفشل المسجل في ��ف�ة تسییر المناط� اات و ثر الصعو�وعلى إ

غیر وجهتها وتشیید بنا�ات  إلىتحو�لها ر�ة على الأراضي و ، المضاالش��ات الموجودة

بتار�خ  05منشور رقم  16فقد صدر عن مجلس مساهمات الدولة في دورته فوضو�ة، 

تتولى تسییر المناط�  "gpS"إنشاء أر�ع شر�ات تسییر مساهمات الدولة  29 21/07/2003

 إقتصادتقوم على قواعد  ،"Egzi"محل مؤسسات تسییر المناط� الصناع�ة تحل  ،الصناع�ة

ذه المناط�، وإن �ان هذا الإجراء السوق �ما تعمل على تكو�ن محفظة عقار�ة للدولة في ه

تم  سسات تسییر المناط� الصناع�ةأن مؤ  إعت�ارعد تعد على قاعدة تواز� الأش�ال ب�

السالف الذ�ر تحل محلها شر�ات تنشأ �موجب منشور  84/55مرسوم النشاؤها �موجب إ

والتي  16السالف الذ�ر قد نص على ذلك من خلال المادة  84/56وخاصة أن المرسوم 

ا وأ� تعدیل في قانونها الأساسي جاء فیها "حل هذه المؤسسات وتصفیتها وأیلولة ممتلكاته

أن هذه المؤسسات قد تم تعدیلها  الأمرغیر أنه ما تم في واقع  "الحال �مرسوم ىقتضإن إ

�موجب قرار من مجلس مساهمات الدولة عن الوز�ر المنتدب لرئ�س الح�ومة الم�لف 

جل تفعیل دور هذه ، ولأ2003 /27/07الصادر بتار�خ  ستثمار�المساهمة وترق�ة الإ

  ر�ات التسییر العقار�.الشر�ات فقد تم تدع�مها على المستو� المحلي بإنشاء ش

: تطب�قا شر�ات تسییر مساهمات المناط� الصناع�ة وشر�ات التسییر العقار� *

  30 ، صدر عن مجلس مساهمات الدولة22/06/2003لقرار مجلس الح�ومة المنعقد بتار�خ 

منشور رقم  ستثماروعن الوز�ر المنتدب لد� رئ�س الح�ومة والم�لف �المساهمة وترق�ة الإ

                                                           
29 Résolution n°5 de la 22/06/2003 portante création de quatre sociétés de gestion des 

participations de l’état (SGP).          

، أطروحة د�توراه، قسم الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائرنقلا عن: �ر�مة شایب �اشا، 

 .26، ص2003سعد دحلب �البلیدة، مارس القانون الخاص، تخصص القانون العقار�، جامعة 
30 Conseil des participations de l’etat d’avancement du processus de mise en œuvre du 
nouveau dispositif des gestions des zones industrielles ,zones d’activités et du foncier destiné 

a l’investissement, 24éme cession . 

    27مرجع ساب�، ص   عن: �ر�مة شایب �اشا، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر،نقلا
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وتقوم   31 متضمن إنشاء أر�ع شر�ات لتسییر مساهمة الدولة 21/07/2003خ في المؤر  05

  وفي مهامها �ما یلي: 05هذه الشر�ات حسب أح�ام المنشور رقم 

تحو�ل الإطار القانوني لمؤسسات تسییر المناط� الصناع�ة  إجراءاتالسیر في  -

  شر�ات مساهمة. إلى

وتكو�ن حافظة  اخل المناط� الصناع�ةر الصناعي دالتسییر لحساب الدولة، العقا -

  عقار�ة للدولة.

  التكفل بتسییر حافظات الدولة من أراضي داخل المناط� الصناع�ة. -

القانون�ة المتوفرة لتحقی� ذلك وهذا حسب  جراءات�ل الوسائل والإ إستعمال-

  ها الإقل�مي وط�قا لأح�ام القانون التجار�.إختصاص

الأراضي داخل المناط� الصناع�ة  لالغستمت�از لإالإتحدید شرو� و��ف�ات منح  -

  المتضمن الأملاك الوطن�ة المعدل والمتمم. 90/30في إطار أح�ام القانون 

تحت إشراف  SGI "32" لي فتتولى شر�ات التسییر العقار� أما على المستو� المح

  :33ـشر�ات تسییر مساهمات الدولة على الخصوص ب

  وال العقار�ة التي �عهد بها لها.الق�ام �التسییر الماد� للأم -

إنشاء وتحدیث بنك معلومات خاص �العقارات المتوفرة مع تحدید مختلف شرو�  -

  و��ف�ات شغل هذه الأراضي.

إقامة علاقات تعاقد�ة مع المتعاملین داخل المناط� الصناع�ة لاس�ما لضمان  -

  تسییر الأجزاء المشاعة والمشتر�ة.
                                                           

  .، شرق، جنوب ، وس� لغرب�ا �ةشر�ة تسییر مساهمات الدولة للمناط� الصناع ه الشر�ات:ذه 31 
32 Résolution n°8 de la 03/10/2003 portante création des sociétés de gestion immboleliers 
(S.G.I).                       

والمتعل� �مد� ما وصل إل�ه تطبی�  20/10/2003بتار�خ  رةتقر�ر صادر عن الدو مجلس مساهمات الدولة،  33

/ المؤرخ في 05الإجراءات الجدیدة لتطهیر وتسییر العقار داخل المناط� الصناع�ة المحددة �موجب المنشور رقم 

21/07/2003.  

   28مرجع ساب�، ص  �ر�مة شایب �اشا، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر،
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ط� الصناع�ة مع تسییر الش��ات المشتر�ة والفضاءات إجراء فحص وتقس�م المنا -

  المشتر�ة لها.

وتجدر الإشارة في الأخیر أن العلاقة التي تر�� مختلف هیئات تسییر المناط� 

حیث �ستمر صاحب المشروع في الق�ام ،الصناع�ة �صاحب المشروع هي علاقة تكامل�ة 

ة �غض النظر عن ممارسة الهیئة بجم�ع المهام المنوطة �ه في إطار مخط� تهیئة المنطق

و�هذه الصفة �ستمر صاحب المشروع في ممارسة صلاح�اته ،اتها ختصاصالمسیرة لإ

ذلك، سواء ف�ما یتعل�  الأمرقتضى إوتعدیل برنامج المنطقة إذا  ستثمارالمتعلقة بتسییر الإ

العلاقة  ف�ما یتعل� �المتهیئات التكمیل�ة، وتتجلى أوبنوع الصناعات المقامة وحجمها 

السالف الذ�ر حیث  84/55من المرسوم  07التكامل�ة بوضوح �ذلك حسب أح�ام المادة 

ها إستغلالیتولى القائم �التهیئة المتخصصة حسب تدرج تسلمها وتتولى هذه الهیئات 

  وص�انتها في إطار القوانین والتنظ�مات التي تسر� على نشاطها.

التي نظمت إدارة المناط� الصناع�ة من حیث �الرغم من القوانین والمراس�م  نهغیر أ

إلا أن وضع�ة العقار الصناعي في هذه المناط� �قیت تمتاز �الصعو�ات  ،الإنشاء والتسییر

نظرا لتعدد وتعاقب أجهزة تسییر المناط�  ،34والنقائص خاصة تلك التي تتعل� بتسییرها

یتي المتا�عة والمراق�ة ظهور مشاكل في المیدان لاس�ما في عمل إلىالصناع�ة مما أد� 

وقوانین التعمیر عند إنشاء  ،�ةقتصادالمعاییر الإ عت�ارعدم الأخذ �عین الإ إلى�الإضافة 

هذه المناط� ولعلى مناط� النشاطات هي الأخر� تعاني من نفس هذه الوضع�ة التي 

  عنده في الفقرة الموال�ة. سنقفتع�شها المناط� الصناع�ة وهو ما 

  )Les zones d’activités( نشاطاتثان�ا: مناط� ال

ل�ست ولیدة المشرع الجزائر�، بل هي تجر�ة دول�ة سا�قة  اتإن مناط� النشاط  

أن  إعت�ارب ،�ةقتصادللعلوم الإ ختصاصر�فا محددا تار�ا هذا الإعولعل المشرع لم �عطیها ت

  35لمنظمة للنشا�.� هو مجموعة من القواعد القانون�ة التي تح�م العلاقات اقتصادالقانون الإ

                                                           
 .17و 16مخلوف بوجردة، مرجع ساب�، ص  34 

 .29، مرجع ساب�، صالآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�اشا،  �ر�مة شایب 35
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جتماع�ة وتطور الح�اة الإ قتصادل ف�رة النشا� الصناعي مع تطور الإصإذ یرجع أ

لذا أبد� المتعاملون في  ،ات �ثیرة تنوعت معها النشاطاتإختصاصلل�شر حیث بدأت تظهر 

 إلىنفس النشا� الرغ�ة في التقرب من �عضهم ال�عض عن طر�� التجمع، وهذا ما أد� 

بتعاد شیئا فشيء في الدراسات طاع�ة على مختلف النشاطات فتم الإإضفاء صفة الق

و�هدف هذا التقس�م  )secteurs(قطاع  إلى سناده�ة عن المفهوم الضی� للنشا� بإقتصادالإ

�، و�قصد قتصادتسهیل العمل في مجال الإحصائ�ات خاصة المتعلقة �النشا� الإ إلى

م النشا� ضومنها ما � ،36النشا� الرئ�سي �القطاع هو مجموعة المؤسسات التي تمارس نفس

النشا� التجار� وغیرها من الأنشطة المختلفة،  أوالصناعي  النشا�م ضالفلاحي ومنها ما �

سلع عن  إنتاج إلىعد النشا� الصناعي أهم النشاطات في مجال الصناعة التي تهدف �و 

  .موفرة من قبل الزراعة أوطر�� تحو�ل مواد موجودة في �اطن الأرض 

ظاهرة خطیرة  ستقلالوالجزائر على غرار الدول النام�ة فقد شهدت في فترة ما �عد الإ

نت المسلح والآلة لكثیر من الأراضي الفلاح�ة فلمواجهة هذه المعضلة سمتمثلت في غزو الإ

في  المؤرخ 74/26 الأمرتدخل المشرع عن طر�� ص�اغة إطار قانوني جدید في 

العقار�ة الذ� أنشأ ما �سمى مناط�  اتحت�اطلإالمتضمن تكو�ن ا 20/02/1974

  .اتالنشاط

�ونها ع�ارة عن فضاء عقار� محدد ومنظم  سمسمیت بهذا الإ اتفمناط� النشاط

دوات التهیئة والتعمیر، عادة ما ��ون أقل حجما من المناط� الصناع�ة مخصصة أ�

ساحة تشترك في نشاطات متعددة الخدمات، وهي م أونشاطات ذات طا�ع محلي  ستق�اللإ

  والملاك الشاغر�ن. ،ة للتسییر والتنظ�م العقار�ینالولائ�ملكیتها الجماعات المحل�ة، الو�الات 

أنها لا تتسم بخصوص�ات واضحة تسمح �التفرقة  ات�ما عرف عن مناط� النشاط  

ت ذاعلى ما تضمنته التقار�ر الوزار�ة  عتماد�الإ هإلا أن ،37بینها و�ین المناط� الصناع�ة

                                                           
 .29ص اب�، المرجع الس  36 

قتراحات لإعداد مخط� إ ، تشخ�ص و تقر�ر حول المناط� الصناع�ة ومناط� النشاطات ،وزارة الصناعة وإعادة اله��لة 37 

 .37، ص 1998عملي لإعادة التأهیل والتنم�ة 
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السالف  74/26 الأمرضمنها تالصلة �الموضوع والتحلیل القانوني لمختلف النصوص التي 

  .38إنشاء هذه المناط� وتسییرها إجراءاتالذ�ر �م�ن توض�ح 

  :اتإنشاء مناط� النشاط-1

 إلىهناك من یرجع مبدأ إقامة فضاء منظم لإقامة مشار�ع صناع�ة في الجزائر 

حت�اطات س�اسة الثورة الزراع�ة وس�اسة الإأین عرفت  ،ناتعشر�ة بین الس�عینات والثمانی

حت�اطات أسلوب الإ إستعمالالعقار�ة حین أح�مت الدولة س�طرتها على الملك�ة العقار�ة ب

حت�اطات المستعجلة والتي لا اك عن الضرورة الملحة للتكفل �الإالعقار�ة، الذ� عبر آنذ

وعلى  ،المهن�ة أولب�ة الحاج�ات العائل�ة الس�ن�ة تجیز الملك�ة الفرد�ة إلا ما �ان مخصصا لت

 اتخلاف المناط� الصناع�ة ومؤسسات تسییرها التي تنشأ �مرسوم فإن أغلب مناط� النشاط

لة المجلس و اقرار من الوالي ومد(�ة �م�ادرات محل�ة قتصادأنشئت قبل الإصلاحات الإ

ي واضح، وحسب نصوص دون أن ��ون هناك إطار تشر�عي وتنظ�م ،)39الشعبي البلد�

على مخططات التعمیر، وفي  اتتستند البلد�ات في إنشائها لمناط� النشاط ،40آنذاكسار�ة 

 Périmètre d’urbanisation(حالة غ�ابها �ستند على المساحات المؤقتة للتعمیر

provisoire( من طرف المجلس الشعبي البلد� �مساعدة لجنة تقن�ة وفي حالة  ةالمحدد

القطع الأرض�ة المنشأة �موجب المرسوم  إخت�ارا �ستند على رأ� لجنة غ�اب �لاهم

المتعل�  1982 09/10المؤرخ في  82/02المحدد لك�ف�ات تطبی� القانون  82/304

   برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء.

                                                           
38 Toufic (G),  Les collectivités locales et l’urbanisme en Algérie, in centre inogrebin 
d’études et de la recherche administratives (CMRA) l’administration territoriale en Maghreb 
1989. P 309.                                                                                  

 .62مرجع ساب�، ص  ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر سم�حة حنان خوادج�ة، 39 

المتضمن تكو�ن  74/26الأمر  أح�امالمتضمن تطبی�  27/08/1975المؤرخ في  75/103من المرسوم  06المادة  40 

المتضمن إحداث و�الات محل�ة للتسییر والتنظ�م العقار�ین  90/405ى �المرسوم غحت�اطات العقار�ة للبلد�ة الملالإ

 .26/12/1990 المؤرخة في 56الج الر العدد،ین �الحضر 
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أكدته التقار�ر ما حسب  اتغیر أن الإش�ال الذ� �انت تع�شه مناط� النشاط  

الكبیرة من حیث الإنشاء من طرف البلد�ات دون إجراء دراسة جدو�  فوضىهي ال، 1الوزار�ة

ح�ان في غالب الأفتقار هذه المناط� إ و  ،لق�ام �أعمال التهیئة الضرور�ةجدو� مس�قة ودون ا

ة من القطع ستفاد�انت تتم الإ ذإ، نعدام تسییر هذه المناط�ضلا عن إللمنشأت الملائمة ف

 ،اتهم الخاصةإستثمار  إعتمادلفائدة المستثمر�ن اللذین تم  اتاطالأرض�ة داخل مناط� النش

ة محررة من طرف رئ�س المجلس الشعبي إستفادمقررات  أوعقود إدار�ة و�تم التنازل �موجب 

  لات المجلس الشعبي البلد�.و االبلد� �عد مد

الذ� من خلاله ومن  �1989موجب دستور ، و السوق  إقتصاد إلى�عد التحول  نهأ إلا

م تكر�س ف�رة الأملاك العموم�ة تالمعدل والمتمم،  90/30لال قانون الأملاك الوطن�ة خ

المؤرخ  �90/25ذلك �عد صدور قانون ،والخاصة لفائدة الجماعات المحل�ة (الولا�ة والبلد�ة) 

عد الإطار المرجعي �المعدل والمتمم، والذ�  2المتضمن التوج�ه العقار�  18/11/1990في 

لمؤسسات  اتأسندت مهمة تسییر مناط� النشاط ،3سة العقار�ة في �لادنالتطبی� الس�ا

عموم�ة ذات طا�ع صناعي وتجار� تسمى الو�الات المحل�ة للتسییر والتنظ�م العقار�ین، 

لها �ذلك صلاح�ة  دوأسن اتنشاء مناط� النشاطبإة على مهمة التسییر فقد سمح لها و فعلا

و�ذا إم�ان�ة الق�ام بتهیئة الأراضي المخصصة للنشاطات ح�ازة العقارات والحقوق العقار�ة، 

 90/405من المرسوم التنفیذ�  03ط�قا لوسائل التهیئة والتعمیر وذلك �موجب المادة 

المحدد لقواعد إحداث و�الات محل�ة للتسییر والتنظ�م العقار�ین  22/12/1990المؤرخ في 

تتمتع �الصلاح�ة  74/26 الأمرفي ظل  �عد أن �انت البلد�ات ،4الحضر�ین المعدل والمتمم

                                                           
مرجع  ،العقار الصناعي الإش�ال�ة والتطورات والآفاقرض السید الهاشمي جعبوب وز�ر الصناعة حول ،عوزارة الصناعة  1

 .04مرجع ساب�، ص 

حت�اطات عقار�ة ومن إعد الإطار القانوني الأول لإنشاء �حت�اطات العقار�ة المتضمن تكو�ن الإ 74/26غیر أن الأمر  2

 .اتإنشاء مناط� النشاطثمة 
3 Chaban Benakzouh, le droit des réserves foncière, office des publications universitaire 
Alger 1990, page 7. 

 .253ص  الجزائر، ،2003، ط�عة ه، دار هومالمنازعات العقار�ةلیلى زروقي، عمر حمد� �اشا،  4 
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ون أن تكون د، 1والتعمیر على �امل ترابها تهیئةمطلقة في مجال الال�الصلاح�ة والسلطة 

  .2هذه الصلاح�ة قد أدت �النتائج المنتظرة

حتواء إلد�ة ساهمت في الحد من الضغ� في حت�اطات العقار�ة البفحق�قة أن الإ

نحرفت عن أهدافها إإلا أنها  ،�ة والمحل�ةالأراضي الضرور�ة لإقامة المشار�ع العموم

  :ـالأصل�ة على حساب الصالح العام ومصلحة البلد�ة ولاس�ما ب

  دون مراق�ة. عمیرت -

 غیر عقلاني للأراضي. إستهلاك -

 منازعات ودیون مال�ة أثقلت �اهل البلد�ات. -

أجل الحفا� على مصالح الدولة والجماعات المحل�ة والمواطنین، جاء  ومن ولهذا

إلا أن ، لك�ةح� الم إحترامقانون التوج�ه العقار� �قواعد قانون�ة جدیدة قائمة على تكر�س و 

من حیث  اتمناط� النشاط من وضع�ة سنالسوق لم تح إقتصادهذه الإصلاحات في ظل 

م�الغ  مال�ة ضخمة  ضخ�الرغم من أن الدولة في �ل سنة ت ،توفیر المنشآت والتهیئة الازمة

في ولا�ة وهران الواقعة في الغرب الجزائر� مثلا والتي یبلغ عدد ف، اتنشاطلتهیئة مناط� ال

تشهد على عدم توفرها على ضرور�ات النشا�  ،منطقة  20فیها أكثر من  اتمناط� النشاط

والتي تأسست في عهد أحد الولاة  "ل�طیوة"الصناع�ة  اتة النشاططق�من،من تهیئة ومراف� 

م المستفیدون قطع الأراضي إستلحیث  ،وصفها �الفوضو�ة �قة �م�نالسا�قین لوهران �طر 

هذه، مع ما یتطل�ه ذلك  اتحتى قبل أن �صادق مجلس الح�ومة على إنشاء منطقة النشاط

من تحو�ل طب�عة ملك�ة الأرض�ة وتهیئتها وغیرها من المسائل القانون�ة، �ذلك الحال في 

ا�ة تسعینات القرن ت صدفة في نه�الولا�ة والتي تأسس ل�لات"واد ت" اتمنطقة النشاط

مستثمر�ن من أراضي لإقامة مشار�ع أحدها في المواد  مسستفاذ خإالماضي �عدما 

قات الحبوب، و�دأت تتوسع لتحتضن حال�ا نشاطات مختلفة ولا تالصیدلان�ة والآخر في مش

                                                           

 .256المرجع الساب�، ص  1 
2 Chaban Benakzouh, le droit des réserves foncière, op-cit, page 7. 



 كمحل لعقد الإمتياز  العقار الصناعي  :ثانيالفصل ال      الباب الأول:                               

 

 
 

190 

 ،1ةفي المواد الملوث �ة وأخر� متخصصةإستهلاكر، فمنها ما ینتج مواد و ا�لائمها التج

على  لنشاطات في ذات الولا�ة قد توسعت توسعا وحش�اأن �عض مناط� ا إلى�الإضافة 

الجدیدة  ات�ما هو الحال في منطقة النشاط حساب الأراضي الفلاح�ة ذات المردود العالي 

، هذه المنطقة "مةر الك"الفلاح�ة الواقعة في تراب بلد�ة  "الحامول"التي أق�مت في منطقة 

  .2لا تتوقف عن التوسع على حساب الأراضي الفلاح�ةالجدیدة التي 

سبتمبر  02أفر�ل و 02قررت الح�ومة في  اتفأمام الوضع المتدهور لمناط� النشاط

  .3تسو�ة الوضع�ة الحال�ة ر�ثما یتمتجمید نشا� مناط� جدیدة  1998

تنظ�مي صر�ح یوضح  أوأنه نظرا لعدم وجود نص تشر�عي  إلىوتجدر الإشارة 

جدیدة، مما جعلنا توج�ه ال�حث في النصوص  اتالقانون�ة لإنشاء مناط� نشاط اتجراءالإ

إذ أنه من بین المهام التي �لفت بها لجنة المساعدة على  ،التشر�ع�ة والتنظ�م�ة المتناثرة

من المرسوم التنفیذ�   02ات وض�� العقار �موجب المادة ستثمار تحدید الموقع وترق�ة الإ

المساعدة على تحدید الموقع  المتضمن تنظ�م لجنة 12/01/2010ي المؤرخ ف 10/20

إنشاء مناط� نشاطات جدیدة  إقتراح، 4ات وض�� العقار وتش�یلیتها وسیرهاستثمار وترق�ة الإ

إنشاء مناط�  إقتراحتكلف اللجنة على أساس بنك المعلومات التي تمس�ه... "فیها  إذ جاء

  ."عمول بهما...نشاطات جدیدة ط�قا للتشر�ع والتنظ�م الم

من  ،5، المتعل� �البلد�ة2011 /22/06المؤرخ في  �11/10ذلك ما تضمنه القانون 

لة من و انصوص تبین أن إنشاء مناط� النشاطات تكون دائما �م�ادرة محل�ة عن طر�� مد

  .6المجلس الشعبي البلد� مصادق علیها �قرار من الوالي

                                                           
(مناط� النشاطات الصناع�ة في وهران، توسع وحشي على حساب الأراضي ، مقال صحفي �عنوان ��عبور  .ل 1 

 .07، ص 29/03/2015جر�دة الخبر بتار�خ  ،الفلاح�ة)

 .07المرجع الساب�، ص   2

 .13، مرجع ساب�، ص ور والآفاقحول العقار الصناعي الإش�ال�ة و التط،عرض السید الهاشمي جعبوب  3

یتضمن تنظ�م لجنة المساعدة على تحدید الموقع وترق�ة  12/01/2010المؤرخ في  10/20المرسوم التنفیذ�  4 

 .17/01/2010المؤرخة في  04الج الر العدد ،الإستثمارات وض�� العقار وتش�یلتها وسیرها

 .03/07/2011المؤرخة في  37بلد�ة الج الر العددالمتعل� �ال 22/06/2011المؤرخ في  11/10القانون  5 

 المتعل� �البلد�ة. 22/06/2011المؤرخ في  11/10من القانون  118/1-114- 111-109د مواراجع ال 6 
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 1أجرته وزارة الصناعةالذ�  اتلنشاطمناط� اجرد في الأخیر أن  تهفما تجب ملاحظ

أمام مجلس " الإش�ال�ة والتطور والآفاق"الصناعة حول العقار الصناعي  وز�رعرض  حسب

�مساحة  546 اتالعدد الإجمالي لمناط� النشاط -أن :، 2003 /27/08الح�ومة بتار�خ 

من  %27ه�تار بنس�ة حوالي  2226رة غالمساحة الشا -ه�تار، 8318إجمال�ة تقدر ب 

عدد القطع الأرض�ة  -قطعة، 35.153عدد القطع الأرض�ة المنشأة: -المساحة الإجمال�ة، 

عدد -من مجموع القطع الأرض�ة المنشأة،  %56.26قطعة أ� بنس�ة  19.777الممنوحة: 

من مجموع القطع  %48.68قطعة أ�  9.628القطع الأرض�ة والتي تمت تسو�تها: 

  الممنوحة.

  .2اتجغرافي لمناط� النشاطأما عن التوز�ع ال

من المساحة الإجمال�ة لمناط�  %52.69تقع في شمال ال�لاد وتمثل  62.6% -

  .اتالنشاط

من المساحة الإجمال�ة لمناط�  %25.99تقع في الهضاب العل�ا وتمثل  %27.25 -

  .اتالنشاط

من المساحة الإجمال�ة لمناط�  %21.32تقع في جنوب ال�لاد وتمثل  10.14%-

  .اتاطالنش

  :اتتسییر مناط� النشاط 2

في ظل النظام الإشتراكي للجماعات المحل�ة  اتأسندت مهمة تسییر مناط� النشاط   

عهدت هذه المهمة حت�اطات العقار�ة، ثم المتعل� بتكو�ن الإ 74/26 الأمرتطبی� في إطار 

المؤرخ في  86/04إنشاؤها �موجب المرسوم �عد ذلك لو�الات محل�ة عقار�ة تم 

�ة قتصادالإصلاحات الإنه في ظل إلا أ ،3تعل� �الو�الة العقار�ة المحل�ةالم 07/01/1986

 المتضمن التوج�ه العقار� بجملة من الأح�ام18/11/1990المؤرخ في  90/25جاء القانون 
                                                           

 .5و 4، مرجع ساب�، ص العقار الصناعي الإش�ال�ة والتطور والآفاق ،عرض وز�ر الصناعة 1 

 .6و 5المرجع الساب�، ص  2 

المؤرخة  01العدد  رالج ال،المتعل� �الو�الة العقار�ة المحل�ة  07/01/1986المؤرخ في  86/04المرسوم  3 

 .08/01/1986في
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نتقال�ة من بینها وضع حد للتدخل الم�اشر للجماعات تتعل� أساسا �مسایرة المرحلة الإ

تعتبر الأنجح في مفهوم الس�اسة العقار�ة  ةدا آملات العقار�ة، وتزو�دها �المحل�ة في المعا

في الهیئات العموم�ة المسماة الو�الات المحل�ة للتسییر و التنظ�م  ةدا هذه الآ مثلالجدیدة تت

 التي حلت محل الو�الات العقار�ة المحل�ة المنشأة ،A.G.R.F.U(1العقار�ین الحضر�ین (

حت�اطات العقار�ة والتي �ان دورها محدود جدا، حیث في إطار الإ �86/04موجب المرسوم 

 هاع�حت�اطات العقار�ة و�مجموع الإ �نلا �قتصر إلا على تنفیذ العمل�ات المرت�طة بتكو 

 86/04لى من المرسوم و تطب�قا لتوجیهات مخط� التعمیر وتعل�ماته �ما جاء في المادة الأ

سع وأهم حیث تقوم �عمل�ة أو و�الات الجدیدة �عتبر ، أما الدور المو�ل لل2السالف الذ�ر

�ما فیها أراضي مناط�  �مهاتسییر الأملاك العقار�ة التا�عة للجماعات المحل�ة وتنظ

إذ أن هذه العمل�ة تعتبر الفاصل الأساسي بینها و�ین  ،لما تكون لفائدة الخواص  اتالنشاط

   .الو�الات السا�قة

  :3ت الجدیدة حسب الحالات التال�ةوتتم عمل�ة إنشاء هذه الو�الا

المؤرخ في  86/04بتحو�ل الو�الة العقار�ة المحل�ة المنشأة �موجب المرسوم  ماإ -

 إلىخضاعها إ ر والتنظ�م العقار�ین الحضر�ین و ییو�الات محل�ة للتس إلى 07/01/1986

  .90/405أح�ام المرسوم 

لم توجد و�الات في البلد�ة عدة بلد�ات إذا  أوما إنشاء و�الات تضم بلد�ة واحدة إ -

  .البلد�ات المعن�ة أو

� خر تا�عة لولا�ة أ أوقرب و�الة تا�عة لنفس الولا�ة ات مع أإتفاقإما أخیرا أن تعقد و  -

طراف العلاقة الواج�ات الواقعة على �ل طرف من أوفقا لدفتر شرو� �حدد الحقوق و 

  .القانون�ة البلد�ة و الو�الة

                                                           
�حدد قواعد  22/12/1990المؤرخ في  90/405من المرسوم التنفیذ�  2أنشأت هذه الو�الات الجدیدة �موجب المادة  1 

المؤرخة في  56وحدد قواعد تسییرها، الج الر العدد  إحداث و�الات محل�ة للتسییر والتنظ�م العقار�ین الحضر�ین

26/12/1990. 

 .126، ص  عبد الحمید ج�ار، مرجع ساب� 2 

 .90/405المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذ�  03/408من المرسوم التنفیذ�  28المادة  3 
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النصوص القانون�ة  إلىلهذه الو�الات، و�الرجوع  ةنون�أما �النس�ة للطب�عة القا

الو�الات مؤسسة  أوا لم تحدد �صراحة ف�ما إذا �انت هذه المؤسسات فإنهالمنظمة لها، 

) إلا أنه EPICمؤسسة عموم�ة ذات طا�ع صناعي وتجار� ( أوار� دعموم�ة ذات طا�ع إ

من المرسوم التنفیذ�  24دة �م�ن أن نستشف هذه الطب�عة القانون�ة من خلال نص الما

التجار�، وهو ما یجعلها  لالتي نصت على أن الو�الة تمسك حسا�اتها على الش� 90/405

مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع صناعي وتجار�، �ذلك ما نصت عل�ه المادة الثالثة من 

على  1المتعل� �النشا� العقار�  01/03/1993المؤرخ في  93/03المرسوم التشر�عي 

عد المتعاملون في الترق�ة العقار�ة تجارا..." و�ستفاد ذلك أ�ضا من منطوق الفقرة �أنه"...

والتي تم�ن الو�الة من  ،السالف الذ�ر 90/405الثالثة من المادة الرا�عة من المرسوم 

الحقوق العقار�ة لحسابها الخاص والتنازل عنها، وهو في  أوالم�ادرة �عمل�ات ح�ازة العقارات 

  ر في نظر القانون نشاطا تجار�ا.حذ ذاته �عتب

ومادام أن و�الات التسییر والتنظ�م العقار�ین هي مؤسسات ذات طا�ع صناعي 

 إختصاصمن ل�س فإن النزاعات القائمة مع متقاضین خاضعین للقانون الخاص  ،وتجار� 

جلس ، وهذا ما أكده القضاء في القرار القضائي الصادر عن الغرفة الرا�عة لمالإدار�ةالجهة 

ضد بین الو�الة المحل�ة للتنظ�م والتسییر العقار� الحضر� ، 15/04/20032الدولة بتار�خ 

ة المدن� جراءاتمن قانون الإ 07(أ.ج) والذ� جاء ف�ه (حیث أنه و�موجب أح�ام المادة 

أمام المح�مة العل�ا في  ستئنافبتدائ�ا �ح�م قابل للإإتختص المجالس القضائ�ة �الفصل "

إحد� المؤسسات العموم�ة  أوالولا�ة  أوا�ا أ�ا �انت طب�عتها التي تكون الدولة جم�ع القض

 90/405من المرسوم التنفیذ� 24نه حسب نص المادة إ ...."،...الإدار�ةذات الص�غة 

المحدد لقواعد إنشاء وتنظ�م الو�الات المحل�ة لتسییر التنظ�م  22/12/1990المؤرخ في

المتعل�  01/03/1993المؤرخ في  93/03وم التشر�عيمن المرس 03العقار� والمادة

                                                           
المؤرخة في  14الر العددالج  ،المتعل� �النشا� العقار�  01/03/1993المؤرخ في  93/03المرسوم التشر�عي  1 

03/03/1993. 

 .77، ص 2003سنة  04مجلة مجلس الدولة العدد   ،15/04/2003قرار صادر عن مجلس الدولة بتار�خ  2 
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التنظ�م العقار� الحضر� هي مؤسسات فإن الو�الات المحل�ة للتسییر و  �النشاطات العقار�ة

  .)الإدار�ةالجهات  إختصاصذات طا�ع تجار� ونزاعاتها القائمة مع الغیر ل�ست من 

تضمن إنشاء الو�الات الم 90/405وتتمثل المهام الأساس�ة للو�الة حسب المرسوم 

  1المحل�ة للتسییر والتنظ�م العقار�ین الحضر�ین ف�ما یلي:

  الحقوق العقار�ة المخصصة للتعمیر لحساب الجماعة  أوح�ازة جم�ع العقارات

  الحقوق العقار�ة. أوالمحل�ة وتقوم بنقل ملك�ة هذه العقارات 

 قا للتنظ�م الجار� العمل تقوم بتنفیذ جم�ع العمل�ات المتعلقة �التنظ�م العقار� ط�

 �ه.

  تكلف الو�الة �مساعدة أجهزة الجماعة المحل�ة في تحضیر وسائل التعمیر والتهیئة

 وإعدادها وتنفیذها في إطار مهمتها العامة وفي حدود إم�اناتها.

 اتإذن فقد حلت الو�الات المحل�ة محل الجماعات المحل�ة في تسییر مناط� النشاط

وتتضمن مهمة التسییر ، 2الو�الات إلىمساحات التعمیر �عد تحو�لها  والأراضي الداخلة في

ها متعاملا في الترق�ة إعت�ار لاس�ما ترق�ة الأراضي المفرزة ب، اتتجهیز وتهیئة مناط� النشاط

  .3جدیدة وإدارتها في حدود إم�ان�اتها المال�ة اتالعقار�ة لها صلاح�ة إنشاء مناط� نشاط

المعاملات القانون�ة التي تبرمها الجماعات المحل�ة م�اشرة المشرع أن �ل  إعتبروقد 

�عد أن أص�حت الو�الات العقار�ة التا�عة للجماعات  ،مع الخواص �اطلة وعد�مة الأثر

عمل�ة تسییر الدولة سنداتها العقار�ة الحضر�ة، وهذا  لإتمامالمحل�ة في ح�م الو�یل القانوني 

ملف رقم  27/12/20064مجلس الدولة بتار�خ ما أكده القضاء في قراره الصادر عن 

بین (و.ح) ورئ�س بلد�ة العفرون والو�الة العقار�ة ما بین البلد�ات لدائرة العفرون  028547

                                                           
 السالف الذ�ر. 90/405من المرسوم  04و 03المادتین 1 

 المتضمن التوج�ه العقار�.  18/11/1990المؤرخ في  90/25من القانون  73المادة   2 

 .151مرجع ساب�، ص، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرخوادج�ة،  حنان حة�سم 3 

)، نقلا عن تاتولت فاطمة ، غیر منشور(، 27/12/2006بتار�خ  028547قرار مجلس الدولة، الغرفة الرا�عة، ملف رقم  4 

ة لنیل شهادة الماجستیر، فرع القانون العقار�، ، مذ�رة مقدمالمعالجة القانون�ة للعقار الصناعي في ضوء التشر�ع الجزائر� 

 . 48، ص2014/2015، السنة الجامع�ة  �01ل�ة الحقوق بن ع�نون ، جامعة الجزائر
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�حضور مدیر أملاك الدولة لولا�ة البلیدة ومدیر�ة مسح الأراضي لولا�ة البلیدة حیث جاء في 

الصادر في  90/25صدور قانون  فحو� القرار القضائي (أنه من الثابث قانونا و�عد

المؤرخ في  90/405المرسوم التنفیذ� رقم المتضمن قانون التوج�ه العقار� و  18/12/1990

المحدد لقواعد إحداث و�الات محل�ة لتسییر التنظ�م العقار� الحضر�ین  22/12/1990

لخواص البلد�ات التصرف في العقارات �التنازل عنها ل إختصاصوتنظ�م ذلك، لم �عد من 

لى و الدرجة الأ ةحیث ی�قى طلب المستأنف الموجه لبلد�ة العفرون غیر مؤسس و�التالي قضا

  .)أحسنوا �ما فعلوه في قرارهم المستأنف

 49120ملف رقم  30/11/2009قرار قضائي آخر عن مجلس الدولة بتار�خ  وفي  

، 90/25من القانون  73وحیث ثابت قانونا أنه و�ناءا على أح�ام المادة  حیث جاء ف�ه (...

المتعل� �التوج�ه العقار� فإن ح� التصرف في المحفظة العقار�ة  18/11/1990المؤرخ في 

 ذالتسییر منالو�الات العقار�ة للتنظ�م و  إختصاصص�ح من المحل�ة أالتا�عة للجماعات 

عیب �مطعون ف�ه مشوب ال الإدار� صدور هذا القانون حیث و�ناء على هذا فإن القرار 

لى تطب�قا و لغاءه من طرف قضاة الدرجة الأإفإن نعدام المشروع�ة ومن ثم إ ز السلطة و و اجت

  .)صح�حا للقانون 

حت�اطات العقار�ة للبلد�ة والتي جزئت قبل صدور قانون أما الأراضي المدمجة في الإ

البلد�ات ول�س الو�الات العقار�ة التي �قیت هنا مجرد مسیر  إختصاصالتوج�ه العقار� من 

 370/193لصالح البلد�ات وهو ما أشار إل�ه مجلس الدولة الغرفة الثان�ة في القرار رقم 

لى رقم و ا القرار الصادر عن مجلس الدولة الغرفة الأذو�. 50/20001/ 28المؤرخ في 

ن المشرع سمح للجماعات المحل�ة �التصرف أإلا  ،12/06/2000المؤرخ في  24/203

أو لفائدة الأشخاص العموم�ة الم�لفة بتسییر المراف� العموم�ة م�اشرة في محفظتها العقار�ة 

ون � مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع إدار� وهذا دأ أو، البلد�ة مصلحة عامة �الدولة، الولا�ة

   .منشأت عموم�ة إنجازجل أمن  ها �أراضي أخر� إستبدال أو، المرور على الو�الات العقار�ة

                                                           
)، نقلا عن  تاتولت فاطمة، غیر منشور(، 30/09/2009بتار�خ  49120قرار مجلس الدولة، الغرفة الرا�عة، ملف رقم  1 

 49مرجع ساب�، ص
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لتدخل الدولة  ةا آدهذه الو�الات المحل�ة �،�ة أنه من الناح�ة النظر  شارةوتجدر الإ

وسیلة نظرا للدور الذ� تؤد�ه  عتعتبر أنج ،والجماعات المحل�ة في المجال العقار� الحضر� 

للتح�م في التسییر والتنظ�م العقار�ین  فعالةداة آبإعت�ارها  ،تحق�قها إلىوالأهداف التي ترمي 

عن التطور السر�ع لإستهلاك الأراضي القابلة  ختلالات الناتجةین والقضاء على الإ�الحضر 

لضرور�ة لإنجاز للتعمیر والمضار�ة علیها، �ما أنها تهدف إلى تجهیز البلد�ات �الأراضي ا

أخفقت في نجد أن هذه الو�الات مختلف برامجها الإستثمار�ة، غیر أنه من الناح�ة التطب�ق�ة 

على مجموع التراب هذه الو�الات  تعم�م منها صعو�ة ،ي لعوامل �ثیرةتسییر العقار الصناع

الوطني، إذا أخذنا �عین الإعت�ار نقص الام�ان�ات الماد�ة وال�شر�ة والمال�ة الضرور�ة 

لإنجازها هذا من جهة، ومن جهة أخر� عدم إستقلال هذه الو�الات عن الجماعات 

یجعل دورها  فأعضاء مجلس الإدارة منتخبین من طرف الجماعات المحل�ة، مما ،1المحل�ة

  �� عمل�ة التنم�ة.شقاصرا في مجال تن

تم حل الو�الات المحل�ة للتسییر والتنظ�م العقار�ین الحضر�ین  2003وفي سنة 

المعدل والمتمم لأح�ام  05/11/20032المؤرخ في  �03/408موجب المرسوم التنفیذ� 

ن هذا المرسوم على السالف الذ�ر،  حیث نصت المادة الثان�ة م 90/405المرسوم التنفیذ� 

مؤسسة تكلف بتسییر السندات العقار�ة  اءنشإة الولائ�یتعین على المجالس الشعب�ة "أنه

المؤرخ  90/25من القانون رقم  73الحضر�ة للجمعات المحل�ة وذلك تطب�قا لأح�ام المادة 

 أووالمذ�ور أعلاه، �م�ن إنشاء فروع للو�الة على مستو� البلد�ات  1990نوفمبر  18في 

ة للتسییر والتنظ�م الولائ�الدوائر في داخل الولا�ة نفسها تدعى المؤسسة المسماة "الو�الة 

  "العقار�ین الحضر�ین في "صلب النص "الو�الة".

فمن خلال نص هذه المادة أص�حت هذه الو�الات یتم إنشاؤها من طرف المجالس 

�ات والدوائر في داخل الولا�ة لها فروع على مستو� البلد ءة، و�م�ن إنشاالولائ�الشعب�ة 

 إلى) التنظ�م العقار�ین الحضر�ینالو�الة المحل�ة للتسییر و (نفسها، �ما تغیرت تسمیتها من 

                                                           
 .90/405المعدل والمتمم للمرسوم  03/408ن المرسوم التنفیذ� م 08نص المادة  1 

 68الرالعدد  السالف الذ�ر، الج 90/405ح�ام المرسوم المعدل لأ 05/11/2003المؤرخ في  03/408المرسوم التنفیذ�  2 

 .09/11/2003المؤرخة في 
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وعلى هذا الأساس نص المرسوم  ،ة للتسییر والتنظ�م العقار�ین الحضر�ین)الولائ�(الو�الات 

 أوالشعب�ة البلد�ة المجالس على على أنه  05/11/2003المؤرخ في  03/408التنفیذ� 

قصد الإعلان عن حل الو�الات المحل�ة للتسییر  جراءات�ل الإ إتخاذن�ة عة المالولائ�

ات لتزامین وتحو�ل �ل أموالها المنقولة والعقار�ة والحقوق والإ�والتنظ�م العقار�ین الحضر 

، 1مول بهماة الجدیدة ط�قا للتشر�ع والتنظ�م المعالولائ�الو�الات  إلىومختلف مستخدمیها 

القرار  إتخاذة نفس المهام التي �انت للو�الات المحل�ة، فأص�ح الولائ�لو�الات لوقد أسندت 

في مجال العقار الصناعي یتمیز �المر�ز�ة وأخذ موافقة السلطات العل�ا من خلال إنشاء 

خل�ة الدا سها وز�ریرأ �ةإستشار على مستو� مصالح وزارة الداخل�ة والجماعات المحل�ة لجنة 

: الداخل�ة والجماعات ت�ةلي الوزارات الآثله وتتكون من ممثمم أووالجماعات المحل�ة 

 ،الفلاحة والتنم�ة الر�ف�ة ،مران�ةالبیئة والتهیئة الع یر،المال�ة، الس�ن والتعم ،المحل�ة

السالف الذ�ر تنشأ لد� مصالح  03/408ودائما وط�قا لأح�ام المرسوم التنفیذ�  ،والس�احة

تعین المناط� والقطع الأرض�ة التا�عة للو�الات بس الح�ومة لجنة وزار�ة مشتر�ة تكلف رئ�

بها الدولة ولها �عد  ت�ادربرامج  نجازالمحل�ة للتسییر العقار�ین الحضر�ین والمخصصة لإ

وطني، حیث تدلي اللجنة برأیها المسب� في عمل�ات التنازل عن الأراضي التا�عة للو�الات 

ها تحت ضعو  أو�تم تعو�ض الأراضي التا�عة للو�الات المحل�ة التي تم تحو�لها ، و 2المحل�ة

م�رر من المرسوم التنفیذ�  27تصرف الدولة ط�قا للإجراء المنصوص عل�ه في المادة 

القطعة الأرض�ة المراد  نالسالف الذ�ر، التي تنص على أن الوالي یرسل ملف ع 03/408

صها ط�قا لمخط� التعمیر مع �وتخص ،لقطعة الأرض�ةالتنازل عنها و�بین خاصة موضع ا

ز و االلجنة برأیها في مدة لا تتج ءدلاإو�عد  ،ع المقررو �ة والمال�ة للمشر قتصادالمعلومات الإ

ها إتخاذالواجب  جراءاتالوالي المعني بخصوص الإ إلىالشهر�ن �صدر وز�ر الداخل�ة أمر 

ت المحل�ة محل شهر مسب�، وتعلن قائمة على أن تكون عمل�ة ب�ع الأرض التا�عة للو�الا

العموم�ة ولاس�ما في مقر المجلس الشعبي والدائرة والولا�ة  اكنلمدة شهر في الأم �نالمشتر 

                                                           
 السالف الذ�ر. 90/405ذ� المعدل والمتمم للمرسوم التنفی 03/408من المرسوم التنفیذ�  28المادة  1 

 .35مرجع ساب�، ص ، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،  2



 كمحل لعقد الإمتياز  العقار الصناعي  :ثانيالفصل ال      الباب الأول:                               

 

 
 

198 

زات و االمعن�ة ولعلى من مبررات مر�ز�ة القرار وجعله مرهونا �موافقة السلطات العل�ا هي التج

  افقته من فضائح.المحلیین �العقار وما ر  خبینالخطیرة وتلاعب المنت

ل�ست الجدیدة أص�حت  اتوتجدر الإشارة في الأخیر أن تسییر وتهیئة مناط� النشاط

لوساطة والض�� ل الو�الة الوطن�ة إختصاصالو�الات العقار�ة وإنما من  إختصاصمن 

  في ذلك شأن المناط� الصناع�ة �ما سب� الإشارة إل�ه. شأنها )  ANIREF ( � العقار 
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  الفرع الثاني:

  حافظة العقار الصناعي في المناط� الخاصة 

  

 93/12ل ظهور لما �سمى �المناط� الخاصة �ان في إطار المرسوم التشر�عي أو إن 

أن هذا المرسوم هو نتیجة  إعت�ارب ،ستثماریتعل� بترق�ة الإ 05/10/1993المؤرخ في 

�ة قتصادحات الإصلاراد المشرع أن �سایر الإأ�ة لمرحلة دامت ثلاثون سنة، إقتصادس�اسة 

 إلى�ة، إذ �ان یهدف قتصادبإنشاء المؤسسات العموم�ة الإ 1988التي بدأت منذ سنة 

السوق، و�التالي فمن س�اسة مناهضة  إقتصادقواعد  بإرساءالوطني  قتصادتحر�ر الإ

ال الخاص الوطني والأجنبي سمأالم�اشر فتحت الجزائر ال�اب على مصراع�ه للر  ستثمارللإ

المعلن عنه هو التنم�ة، ولكن الهدف الحق�قي هو ال�حث عن حلا للخروج من  ف�ان الهدف

نزلاق س�اسي شدید مع إآنذاك داخل�ا من  دلاما شهدته ال� إلى�الإضافة  ،1أزمة المدیون�ة

  .جتماع�ة للمواطنستفحال ال�طالة وتدني الحالة الإإ

المناط� على ش�ل العقار الصناعي في هذه   93/12المرسوم التشر�عي  وقد نظم 

، �الإضافة  �قتصادترقیتها ومناط� التوسع الإ مطلوب  نوعین رئ�سیین وهما مناط�

  .في ظل هذا المرسوم الأخیر للتجر�ة القانون�ة للجزائر مع المناط� الحرة

المؤرخ في  01/03الأمر�موجب  93/12أح�ام المرسوم التشر�عي  إلغاءو� 

نوع آخر من المناط�  خیرأدخل �موجب هذا الأ ثمارستالمتعل� بتطو�ر الإ 20/08/2001

  خاصة من الدولة.  ساهمةالخاصة وهي المناط� التي تتطلب تنمیتها م

  :93/12لا: في ظل المرسوم التشر�عي أو 

بین  ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 93/12في إطار المرسوم التشر�عي  المشرع میّز

�، قتصادلوب ترقیتها ومناط� التوسع الإنوعین من المناط� الخاصة وهي المناط� المط

ات التي تنجز في المناط� ستثمار منه �قولها "تستفید الإ �20ما جاء في نص المادة 

                                                           
  .16، ص1999، دیوان المطبوعات الجامع�ة، الجزائر، قانون الإستثمارات في الجزائرقر�وع،  �مال علیوش 1
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� التي تساهم في التنم�ة قتصادالخاصة، والمصنفة حسب مناط� للترق�ة ومناط� للتوسع الإ

  المنصوص علیها في هذا الفصل".الإمت�ازات الجهو�ة من 

تعر�ف المناط�  ستثمارأهمل قانون ترق�ة الإ المطلوب ترقیتها:المناط�  -1

المصاح�ة قانون التهیئة العمران�ة و�ذا المراس�م  إلىالمطلوب ترقیتها ور�ما ترك هذه المسألة 

المرجع�ات المعتمدة من طرف قانون ترق�ة  إلىحالة �ش�ل ضمني �النظر له، وتبرز هذه الإ

  2المتعلقة �التهیئة العمران�ة. 87/03ص �القانون والذ� ر�� هذا الن ،ستثمارالإ

 إجراءاتمنه قد نصت على  51أح�ام هذا القانون نجد أن المادة  إلىو�الرجوع 

والتي �م�ن  3جتماعي وج�ائي في هذه المناط�،إ � و إقتصادتشج�ع�ة وتحفیز�ة ذات طا�ع 

تنم�ة وتقتضي  إلىتحتاج  ستنادا على أح�ام هذه المادة على أنها وحدات تراب�ةإعرفها أن ن

  منح تدابیر تشج�ع�ة وتحفیز�ة في إطار قوانین المال�ة والمخططات الوطن�ة للتنم�ة.

المناط� المحرومة والتي تتمیز  إسموقد عرفت هذه المناط� في القوانین السا�قة ب

�ة قتصادحسب المخط� الخماسي الثاني على وجود تخلف واضح في اله�اكل الأساس�ة الإ

نعدام المشار�ع إة مع جهات أخر� من الوطن من حیث �المقارن ،جتماع�ةا والإمنه

الخدماتي، وفي سبیل القضاء على مظاهر  أوالتجار�  أو�ة ذات الطا�ع الصناعي قتصادالإ

داة لدولة، حیث جعلت منها الآعتمدت المخططات الوطن�ة للتنم�ة على تدخلات اإ التخلف 

  .4ن الجهو� الفعالة لتحقی� س�اسة التواز 

مرسومان تنفیذ�ان حول تصنیف البلد�ات القابلة للترق�ة ف�ان  تخذأوفي هذا الصدد 

البرنامج ضعف في  إنجازمعقدا وغامضا، حیث لوح� عند  89/09المرسوم التنفیذ� 

 91/132أما المرسوم التنفیذ�  ،5أخذ �س�عة معاییر لتحدیدها دالنتائج المحصل علیها، ولق

                                                           
  .604الج�لالي عجة، مرجع ساب�، ص  2

المتعل� �التهیئة العمران�ة على أنه: " سع�ا وراء ضمان  27/01/1987المؤرخ في  87/03من القانون  51نصت المادة   3

قتضاء عن تنم�ة المناط� الواجب ترقیتها ط�قا للخطة الوطن�ة للتهیئة العمران�ة، سیتم في إطار قوانین المال�ة وعند الإ

ج�ائي، تختلف وتكیف حسب �ل و جتماعي إ قتصاد� و إحفیز�ة ذات طا�ع طر�� التنظ�م، إتخاذ إجراءات تشج�ع�ة وت

  منطقة".

  .605الج�لالي عجة، مرجع ساب�، ص   4

  .26قر�وع، مرجع ساب�، ص �مال علیوش  5
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،فقد أدخل 6المتضمن ��ف�ات تحدید المناط� المطلوب ترقیتها 1991/ 14/90المؤرخ في 

حیث تم تعر�ف المناط� المطلوب ترقیتها �البلد�ات التي تعرف تأخرا هاما ، معاییر أخر� 

جتماع�ة في درجة حت�اجات الإش�اع الإإفي  الولائيالمستو�  أو�النس�ة للمستو� الوطني 

ي هذا الإطار نجد أن المشرع بواسطة هذا المرسوم وف ،7التجهیز وفي مستو� المداخیل

قوانین المال�ة السا�قة  عن المفاه�م الخاصة المذ�ورة في �ثیر من إستغنىالتنفیذ� فقد 

 ،"مناط� أقصى الجنوب" ،الجنوب" مناط� " ،مناط� المحرومة"الصدوره فأدمج مفهوم "ل

م واحد وهي المناط� التي یجب لمناط� المعزولة"، والمناط� الواجب تنمیتها في مفهو ا"

  ).Z.A.Pترقیتها (

لضوا�� الد�مغراف�ة، أما عن المعاییر المتبناة من قبل هذا المرسوم فقد �انت تع�س ا

  :�8ة والمال�ة للبلد�ات �الآتيقتصادجتماع�ة، الإالماد�ة، الإ

في الدراسة إجمالي عدد الس�ان  عت�اروتأخذ �عین الإ *الممیزات الد�مغراف�ة:

  لمق�مین في الولا�ة، الس�ان الر�فیون وتحدید نس�ة ال�طالة وحجمها.ا

وتحصر أساسا في الجنوب، السهول، *الممیزات الماد�ة المتعلقة �الموقع الجغرافي: 

  المناط� الحدود�ة. إلىة لعل�ا والمناط� الجبل�ة، �الإضافالهضاب ا

مثل في تب�ان معدلات وتت درجة التجهیز: أو�ة قتصادجتماع�ة، الإ*الممیزات الإ

لتجهیز لجلب م�اه الشرب، نس�ة معینة، �نس�ة التمدرس، نس�ة الكهر�اء الر�ف�ة، نس�ة ا

  ستجا�ة للتغط�ة الصح�ة ونس�ة شغل �ل مس�ن.الإ

الموارد المال�ة لكل بلد�ة، نس�ة  إحصاءتتمثل أساسا في  *الممیزات المال�ة:

  .ات �الدینار لكل ساكن في الولا�ةستثمار الإ

فعندما تتحدد المناط� التي یجب ترقیتها، �م�ن للدولة أن تقدم مساعدتها لهذه 

  :المناط� عن طر�� إحداث أنشطة تتولد عنها مناصب شغل، وعلى هذا الخصوص
                                                           

 المتضمن ��ف�ات تحدید المناط� المطلوب ترقیتها، الج الر العدد 14/09/1991المؤرخ في  91/321المرسوم التنفیذ�  6

  .15/09/1991ة في المؤرخ 44

  .26ر�وع، مرجع ساب�، صق �مال علیوش 7

  .21بوجردة، مرجع ساب�، ص مخلوف  8
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  ات.ستثمار الإ ستق�القتناء الأراضي لتتخذ �مواقع لإإ*تدع�م 

�ة تثمار إس، �مشار�ع نتاجمنشآت أساس�ة للإ إنجاز*مساعدة البلد�ة في 

  لخ.إصناع�ة...

تم ض�� قائمة محددة بدقة  91/321وفي هذا الس�اق وتطب�قا للمرسوم التنفیذ� 

عن طر�� قرار وزار� مشترك بین جم�ع الوزارات  ،9تتضمن قائمة البلد�ات الواجب ترقیتها

  .199110 /29/10المعن�ة، وذلك بتار�خ 

 2001اط� الواجب ترقیتها في سنة وتجدر الإشارة في الأخیر أنه تم إعادة تنظ�م المن

قل�م وتنمیته المتضمن تهیئة الإ 12/12/2001في  المؤرخ �01/02موجب القانون 

  منه المناط� المطلوب ترقیتها في:  80المستدامة، حیث حصرت المادة

  جه صعو�ات خاصة.ا�ة وتو قتصاد*الأقال�م المتمیزة �ضعف مستو� تنمیتها الإ

�ة وتواجه قتصادرومة التي تتمیز �ضعف مستو� تنمیتها الإ* الأقال�م الر�ف�ة المح

  صعو�ات خاصة.

أح�اء س�ن�ة  أو*المناط� الحضر�ة الحساسة المتمیزة بوجود مجموعات �بر� 

  متدهورة و�إخلال توازن حاد بین السن والشغل.

  أعمالا ترقو�ة خاصة من طرف الدولة. ب*و�ذا �ل إقل�م یتطل

ووضعها القانوني قد تغیر بإلغاء المرسوم التشر�عي  غیر أن تسم�ة هذه المناط�

  .11ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03 الأمر�موجب  93/12

� الفضاء الثاني قتصاد: تش�ل مناط� التوسع الإ�قتصادمناط� التوسع الإ -2

من المرسوم التشر�عي  20، �ما �ستنتج ذلك من نص المادة ستثمارللمناط� الخاصة للإ

، وتتمیز هذه المناط� �أنها حدیثة النشأة حیث لم یتعرض لها قانون ستثماررق�ة الإالمتعل� بت

                                                           
  21مرجع ساب�، ص،بوجردة  مخلوف  9

المؤرخة في  07العدد  الر المحدد لقائمة البلد�ات الواجب ترقیتها، الج09/10/1991القرار الوزار� المشترك المؤرخ في  10

29/01/1992.  

  .39مرجع ساب�، ص ، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائراشا،�ر�مة شایب � 11
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المؤرخ في  94/321المادة الرا�عة من المرسوم التنفیذ�  هاوقد عرفت 12التهیئة العمران�ة،

�ة إقتصاد� من الفضاءات الجیو قتصادنها "تتكون مناط� التوسع الإأعلى  17/10/1994

، وتزخر املهتك أوجتماعي � والإقتصادص مشتر�ة من التجانس الإالتي تنطو� على خصائ

 أواله�اكل القاعد�ة المطلوب حشدها ورفع شأنها  أو�طاقات من الموارد الطب�ع�ة وال�شر�ة 

  السلع والخدمات وتطو�رها". نتاج�ة لإقتصادالكفیلة بتسهیل إقامة الأنشطة الإ

جاءت واسعة وغامضة في �عض ،أعلاه  و�لاح� أن هذه المفاه�م والمعاییر المذ�ورة

 الأمر� قتصاد�منطقة للتوسع الإ ،ص�اغتها لإنشاء منطقة ماحد �صعب معه  إلىالحالات 

الذ� صعب من مهمة الإدارة في تكر�س هذه المعاییر لإیجاد مثل هذه المناط� وحال دون 

  13غا�ة الوقت الحاضر. إلىظهورها على أرض المیدان 

� هو الوصول على قتصاداسي من تكو�ن مناط� التوسع الإفقد �ان الهدف الأس

براز �عض المناط� المشتملة على عناصر ذات حیو�ة إ إلىالمتوس�  أوالمد� القصیر 

�، مالي إقتصاد�ة بواسطة مجموعة من الإعانات الم��فة والوقت�ة ذات طا�ع إقتصاد

د الموارد الطب�ع�ة ووجو  ،جتماعي� والإقتصادذن فالهدف هو التجانس الإإوضر�بي، 

اله�اكل القاعد�ة، إذ یجب أن تتوفر هذه الشرو� لكي تعتبر المنطقة منطقة  أووال�شر�ة 

  �14.إقتصادتوسع 

على ��ف�ات تحدید قائمة  94/321من المرسوم التنفیذ�  05ولقد نصت المادة 

المعاییر  عت�ارنطلاقا من نتائج التحالیل التي تأخذ �عین الإإ� قتصادمناط� التوسع الإ

  التال�ة:

*المستو� المطلوب للتغط�ة في مجال المراف� الجماع�ة والمنشآت القاعد�ة اللازمة 

  ات و�قاس هذا المستو� من خلال المؤشرات التال�ة:ستثمار لإقامة الإ

  .الموارد المائ�ة والتطهیر-

                                                           
  .605الج�لالي عجة، مرجع ساب�، ص 12

  .22مخلوف بوجردة، مرجع ساب�، ص 13

  .28قر�وع، مرجع ساب�، ص �مال علیوش 14
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تصالات السلك�ة واللاسلك�ة، �ما فیها الطرقات والس�ك تصال والإوسائل الإ-

  لحدید�ة.ا

  لخ.إلطاقة، توفیر الكهر�اء، الغاز...التزود �ا -

هیئة العمران�ة، وفي هذا في الس�اسة الوطن�ة المعتمدة في مجال الت ندماج*مستو� الإ

مع  �15،إقتصادقترحت الوزارة الم�لفة �التهیئة العمران�ة ثلاث أنما� لمناط� توسع إالمجال 

  �.قتصاد� التوسع الإإنشاء مؤسسة عموم�ة تتكفل بإدارة مناط

مجموعة  أو�عضها  أو� �ل ولا�ة قتصادمنطقة التوسع الإ يفعلى هذا الأساس تعن

مجموعة من البلد�ات، تعین �قرار وزار� مشترك بین السلطات الم�لفة �المال�ة،  أومنها 

 من الجماعات المحل�ة، إقتراحالجماعات المحل�ة، التهیئة العمران�ة والتخط��، و�ناء على 

  16إن وجدت. الأمر مهاالجمع�ات التي یه أو تحاداتالإ ةإستشار و�عد 

� لم ��ن لها وجود في قتصادشارة في الأخیر أن مناط� التوسع الإوتجدر الإ

حدودها، �ما أن الجماعات المحل�ة  �عین المیدان، وذلك لعدم صدور قرار وزار� مشترك ل

   17من هذا النوع.مناط�  إقتراحنفسها لم تقم بدورها المتمثل في 

التي لم ��ن لها هي في الجزائر  المناط� الحرةو شأن مناط� التوسع الإقتصاد� شأن 

الأخر� تطب�قا على المیدان، فف�رة المنطقة الحرة مستلهمة من التشر�عات المقارنة 

للإستثمار، وهي ف�رة ل�ست �الحدیثة إذ تعود بدا�اتها الأولى إلى مطلع القرن العشر�ن ، 

على أنها " إقل�م لا  1930عرفتها المح�مة الدائمة للعدل الدولي في قرار لها لسنة حیث 

                                                           
ینة و�ن�غي توس�عها حسب تصورات الوزارة قتصاد� في المدن الكبر� �وهران، الجزائر، عنا�ة وقسنطمناط� التوسع الإ  15

قتصاد� الس�احي وهي مختلف الأنواع حسب التنو�عات المعن�ة إلى سطیف، تلمسان، ورقلة، البلیدة، ومناط� التوسع الإ

السالف  94/321من المرسوم التنفیذ�  6تصنیف یتعارض مع نص المادة الالبیئ�ة التراث�ة للجمهور�ة، وفي الواقع فإن هذا 

صراحة من هذا إستثنتها  06قتصاد�، في حین أن المادة لذ�ر بإدماجه ل�عض الفضاءات ضمن نطاق مناط� التوسع الإا

  .607و 606الج�لالي عجة، مرجع ساب�، ص ، النطاق

و�حدد شرو�  93/12من المرسوم التشر�عي  24یتضمن تطبی� أح�ام المادة  94/321من المرسوم التنفیذ�  09المادة 16

    المناط� الخاصة وض�� حدودها.تعیین 

  .24مخلوف بوجردة، مرجع ساب�، ص 17
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، أما في القوانین �18حتو� على أ�ة حما�ة جمر��ة و��ون مفتوحا أمام المنافسة الدول�ة"

في  1993الوطن�ة فقد تم إدخال مصطلح المناط� الحرة لأول مرة في قانون المال�ة لسنة 

، والتي نصت �عد 19 79/07من قانون الجمارك  1/2ت لتعدل المادة التي جاء 93مادته 

تحدید مشتملات القطر الجمر�ي على أنه".......�م�ن إنشاء مناط� حرة في القطر 

الجمر�ي لا تخضع �ل�ة أو جزئ�ا للتشر�ع والتنظ�م الجار� بهما العمل وف� الشرو� التي 

  .20س�حددها قانون خاص"

 93/12م للمناط� الحرة في إطار المرسوم التشر�عي �ما تمت محاولة وضع نظا

المتعل� بترق�ة الإستثمار ، حیث جعلها تستفید من عدة أنظمة تشج�ع�ة ، وقد تمت محاولة 

بولا�ة جیجل ،  21تجسید هذا النظام في المیدان من خلال إنشاء المنطقة الحرة "ل�لارة "

، وعند إلغاء القانون الجدید  22 3/04/9971المؤرخ في  97/106التنفیذ� �موجب المرسوم 

فإنه لم �ضع أح�ام جدیدة  ،93/12للمرسوم التشر�عي  2001للإستثمار الصادر سنة 

وفسرت وزارة المساهمة و تنسی� الإصلاحات آنذاك ،أن الأح�ام المتعلقة للمناط� الحرة 

ع خاص تقترحه �المناط� الحرة التي نص علیها قانون الإستثمار القد�م سوف تحدد في تشر�

یتعل�  19/07/2003المؤرخ في  03/02وهذا ما تم فعلا من خلال الأمر  ،23وزارة التجارة 

                                                           

  614الج�لالي عجة ، مرجع ساب�، ص 18 

  24/07/1979المؤرخة في  30المتضمن قانون الجمارك ، الج الر العدد  1979/ 21/07المؤرخ في  79/07القانون  19 

لحرة �آل�ة لتنفیذ الإستراتیج�ة الجزائر�ة في مجال المتعل� �المناط� ا 02-03أس�اب فشل الأمر رقم ناد�ة حسان،  20 

، أطروحة لنیل الد�توراه في الحقوق ، �ل�ة الحقوق بن ع�نون ، الإستثمار: مقار�ة قانون�ة على ضوء التشر�عات المقارنة

  12، ص 14/11/2007جامعة الجزائر ، تار�خ المناقشة 

�م شرقا ،تتر�ع المنطقة على  50حیث ت�عد على مدینة جیجل ب  تقع منطقة �لارة في دائرة المیل�ة على الساحل ، 21 

 205ه�تار مه�أة أعدت خص�صا لإقامة مر�ب الحدید ، ومحاطة المنطقة بجدارعلوه  512ه�تار منها  523مساحة قدرها 

مقال سر�ر، متر،وتتوفر المنطقة على ه�اكل قاعد�ة هامة ، ماجعلها تأخذ موقعا إستراتیج�ا،منور أو 13000متر وطوله 

، جامعة 2003لسنة  2، مجلة ال�احث ، العدد: �عنوان (دراسة نظر�ة عن المناط� الحرة "مشروع منطقة �لارة ")

  43بومرداس ، ص

المتضمن إنشاء منطقة حرة "�لارة "ولا�ة جیجل ، الج الر العدد  3/04/1997المؤرخ في  97/106المرسوم التنفیذ�  22 

  6/04/1997المؤرخة في  20

  13ناد�ة حسان ، مرجع ساب� ، ص  23 
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إذ �قي حبرا على ورق ،  ، لكن لم یجد هذا الأمر طر�قا إلى التطبی�،�24المناط� الحرة 

قررت تجمید فأوردت الصحف الوطن�ة آنذاك خبرا على لسان وز�ر التجارة مفاده أن الح�ومة 

ذا النص، مؤ�دا على أنه لن تكون هناك مناط� حرة في الجزائر، ومنطقة �لارة بولا�ة ه

، إذ تم إلغاؤها �موجب 25جیجل التي �لفت الدولة مل�ار سنت�م ستحول إلى منطقة صناع�ة

المتضمن إلغاء المرسوم التنفیذ�  3/01/200526المؤرخ في  05/01المرسوم التنفیذ� 

المؤرخ في  �06/10موجب القانون  03/02 الأمر ة إلغاء، ثم في مرحلة ثان�97/106

، والثان�ة متعلقة 03/02،والذ� تضمن مادتین لا غیر الأولى تلغي الأمر 27 24/06/2006

  .28في الجر�دة الرسم�ة 06/10بنشر القانون 

إذن في الأخیر�م�ن القول أن هناك العدید من العوامل التي تقف وراء تعثر المنطقة 

رة، �الرغم من أن لدیها المزا�ا والضمانات التنافس�ة �المقارنة ب�اقي المناط� الحرة الحرة ب�لا

في العالم،وأهم هذه العوامل غ�اب تحلیل الدوافع والممهدات الرئ�س�ة للإستثمار الأجنبي 

�الدرجة المطلو�ة، فیجب التعرف على الإستراتیج�ة الفعالة التي تجعل المناط� الحرة جاذ�ة، 

، زد فة إلى عدم تهیئة المنطقة �الدرجة الكاف�ة لإستق�ال الك�انات الإقتصاد�ة الكبیرة�الإضا

عدم الإستفادة  و�ذا على ذلك عدم الترو�ج الكافي للإستثمار�المنطقة الحرة وطن�ا ودول�ا،

، لكن العدول عن المنطقة 29ن تجارب المناط� الحرة الرائدة في العالم�الدرجة المقنعة م

قانون�ة لبل �ذلك لر�اكة الص�اغة ا إقتصاد�ة محظة،�ة إقتصاد�ة ،لم ��ن لأس�اب الحرة �آل

للنصوص المتعلقة �المناط� الحرة و إحتوائها على العدید من الثغرات و التناقضات من 

       الناح�ة القانون�ة ،مما جعلها غیر قابلة للتطبی� في المیدان.

، قررت سلطة الإنعاش ستثماررق�ة الإبت المتعل� 93/12و�إلغاء المرسوم التشر�عي 

المتعل�  20/08/2001المؤرخ في  01/03 الأمر الإقتصاد� إصدار قانون جدید یتمثل في

                                                           

  20/07/2003المؤرخة في  43یتعل� �المناط� الحرة ، الج الر العدد 19/07/2003المؤرخ في  03/02الأمر  24 

  14ناد�ة حسان ، مرجع ساب�، ص 25 

  9/01/2005المؤرخة في   04الج الر العدد  26 

  25/06/2006المؤرخة في 42الج الر العدد  27 

  15، مرجع ساب�، ص ناد�ة حسان 28 

  45منور أوسر�ر،مرجع ساب�، ص 29 
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،وقد �ان هذا القانون محل أخذ ورد بین الح�ومة وشر�ائها الإقتصادیین ستثماربتطو�ر الإ

صلاحات الإ وفي س�اق ،30والإجتماعیین، إلى أن تم الحسم ف�ه �موجب أمر رئاسي

تم خل� مناط� جدیدة للعقار  �موجب هذا الأمر، �ة التي �اشرتها الدولة الجزائر�ةقتصادالإ

في المجال الصناعي �المناط� التي تتطلب تنمیها مساهمة خاصة من  ستثمارالموجه للإ

  الدولة.

  01/03 الأمرثان�ا: في ظل 

على إلغاء �ل  ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03 الأمرمن  35لقد نصت المادة 

 93/12لا س�ما تلك المتعلقة �المرسوم التشر�عي  الأمرالأح�ام السا�قة المخالفة لهذا 

، و�التالي إلغاء ما �سمى �المناط� المطلوب ترقیتها و�ذا مناط� ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ

ید المتعل� وظهور نوع جدید من المناط� في إطار أح�ام القانون الجد ،�قتصادالتوسع الإ

وهي المناط� التي یتطلب تنمیتها مساهمة خاصة من الدولة، حیث أدخل  ستثماربتطو�ر الإ

هذه المناط� من  إستغلال، غیر أن تحدید وتنظ�م ستثمارللإ ستثنائيهذا النوع في النظام الإ

 الناح�ة الجغراف�ة وطب�عة العقارات الواقعة علیها قد ترك لصلاح�ة هیئة عموم�ة جدیدة

المتعل�  01/03 الأمرمن  18المنشأ �موجب المادة 31،ستثمارالوطني للإ لس تعرف �المج

قل�م، مها على ضوء أهداف مخط� تهیئة الإ، والذ� �قوم بتحدیدها وتنظ�ستثماربتطو�ر الإ

  وعادة ما تقع هذه المناط� في ج�ال التل، الهضاب العل�ا وفي �عض مناط� الجنوب.

الوطني في المناط� التي  قتصادهم�ة الخاصة �النس�ة للإات ذات الأستثمار إن الإ

ات خاصة، لا س�ما عندما إمت�از تتطلب تنمیتها مساهمة خاصة من الدولة تستفید من 

تستعمل تكنولوج�ا خاصة من شأنها أن تحاف� على البیئة وتحمي الموارد الطب�ع�ة وتدخر 

  32تنم�ة مستد�مة. إلىالطاقة وتفضي 

                                                           

و�تمیز هذا النص ��ونه �ستبدل ف�رة ترق�ة الإستثمار �ف�رة تطو�ر الإستثمار،وهذا الإستبدال �حمل في ط�اته أكثر من  30 

و من جهة دلالة ، فمن جهة �ضفي على العمل الإستثمار� الطا�ع الإیجابي من خلال منحه الحر�ة التامة في النشا� ،

أخر  ��رس إنسحاب الدولة من حقل الإستثمار الإقتصاد� �حیث تتخلى عن دور المنتج وتتفرغ لدور المحفز ��ل ما 

   679و  �678حمله من أجهزة و ضمانات، الج�لالي عجة ، مرجع ساب�، ص 

  .26مرجع ساب�، ص  مخلوف بوجردة، 31

  ر المعدل والمتمم.یتعل� بتطو�ر الإستثما 01/03من الأمر  10المادة  32
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�، فإذا �ان ستثمار المشروع الإ إنجازمراحل  إختلافالخاصة بوتختلف المزا�ا 

  �33ستفید من المزا�ا الآت�ة: فإنه ستثمارالإ إنجازالمستثمر �صدد 

من دفع حقوق نقل الملك�ة �عوض ف�ما یخص �ل المقتن�ات العقار�ة التي  عفاءالإ -

  .ستثمارتتم في إطار الإ

) %002( لفثنان �الأإفضة قدرها مجال التسجیل بنس�ة مختطبی� ح� ثابت في  -

  ف�ما یخص العقود التأس�س�ة والز�ادات في رأس المال.

عد تقی�مها من الو�الة، ف�ما یخص ��ل�ا �المصار�ف  أوتكفل الدولة جزئ�ا  -

  .ستثمارالإ نجازالأشغال المتعلقة �المنشآت الأساس�ة الضرور�ة لإ

ا یخص السلع والخدمات التي تدخل من الضر��ة على الق�مة المضافة ف�م عفاءالإ -

   .من السوق المحل�ة ةمقتنا أوسواء �انت مستوردة  ستثمارالإ إنجازم�اشرة في 

تطبی� النس�ة المخفضة في مجال الحقوق الجمر��ة ف�ما یخص السلع  -

 .المشروع إنجازالمستوردة والتي تدخل م�اشرة في 

وم�الغ الأملاك ،� شهار العقار من حقوق التسجیل ومصار�ف الإ عفاءالإ -

الأملاك العقار�ة المبینة وغیر المبن�ة الممنوحة  الإمت�از علىالوطن�ة المتضمنة ح� 

  .34مت�ازالإ�ة، وتطبی� هذه المزا�ا على المدة الدن�ا لح� ستثمار المشار�ع الإ نجازالموجهة لإ

  ف�ستفید المستثمر من المزا�ا الآت�ة: ستغلالأما �عد البدء في الإ

لمدة عشر سنوات من النشا� الفعلي من الضر��ة على أر�اح الشر�ات  فاءعالإ  -

ومن الضر��ة على الدخل الإجمالي على الأر�اح الموزّعة، ومن الدفع الجزافي، ومن الرسم 

  على النشا� المهني.

قتناء من الرسم العقار� على بتداءً من تار�خ الإإ) سنوات 10لمدة عشر ( عفاءالإ -

  .ستثمارار�ة التي تدخل في إطار الإالملك�ات العق

                                                           
  یتعل� بتطو�ر الإستثمار المعدل والمتمم. 01/03من الأمر  11المادة  33

 72العددالر  ، الج2013المتضمن قانون المال�ة لسنة  26/12/2012المؤرخ في  12/12من القانون  38المادة  34

  .30/12/2012المؤرخة في 
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مثل تأجیل العجز  ستثمارتسهل الإ أوضاف�ة من شأنها أن تحسن و/إمنح مزا�ا  -

  .ستهلاكوآجال الإ

  

  :المطلب الثاني

  �ةقتصادالتا�عة للمؤسسات العموم�ة الإحافظة العقار الصناعي  

 

،هذه الأخیرة التي تعتبر المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة عجلة  الإقتصاد الوطني 

، �ان أولها في ظل النظام الإشتراكي حیث 35عرفت عدة تطورات على مراحل زمن�ة متعاق�ة

�عد تكر�س الخ�ار الإشتراكي �نم� للتنم�ة الإقتصاد�ة تجلى بوضوح معالم دور الدولة 

ي ظل المقاولة، و�رز ذلك بوجود إستراتیج�ة واضحة لتنظ�م وإدارة القطاع العام الإقتصاد� ف

إقتصاد مخط� وموجه تحتكر في ظله الدولة الم�ادرة الإقتصاد�ة بإنشائها العدید من 

  المصانع والمؤسسات الإقتصاد�ة.

المؤرخ  71/74وقد عبر میثاق التسییر الإشتراكي للمؤسسات المتضمن في الأمر 

 عن هذا التوجه الواضح لتدخل الدولة في المجال الإقتصاد� من ،36 16/11/1971في 

خلال محاولة توحید ش�ل هذا التدخل وذلك بإستحداث قالب المؤسسة الإشتراك�ة، إلا أنه 

و�سبب الأوضاع المزر�ة التي عرفها الإقتصاد الوطني في ظل تطبی� نصوص قانون 

التسییر الإشتراكي للمؤسسات، جاءت عمل�ة اله��لة إستجا�ة لمتطل�ات هذه الأوضاع 

، ورغم تدخل الدولة لتمو�ل وتسدید دیون 37لمؤسسات العموم�ةالمتفاقمة في العجز المالي ل

المؤسسات التي �انت تعاني من عجزًا مال�ا ما أثر سل�ا على نجاعة الإقتصاد الوطني ودفع 

�المشرع إلى الإتجاه نحو ف�رة الإستقلال المالي للمؤسسة العموم�ة ،والذ� جاء في س�اق 

مل�ة إصدار عدة قوانین تصب �لها في هذا التوجه نحو إقتصاد السوق، حیث توالت ع

                                                           

  . 27دة، مرجع ساب�، صر مخلوف بوج 35 

المؤرخة  101العدد الرالج ،یتعل� �التسییر الإشتراكي للمؤسسات  16/11/1971المؤرخ في ، 71/74الأمر  36 

  .13/12/1971في

  .53مرجع ساب�، ص  ،الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا، 37 
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وتصف�ة المؤسسات العموم�ة ثم إدخالها في مفهوم  ،38المفهوم المتعل� �الإستقلال�ة

وخوصصة المؤسسات  ستقلال�ةه الم�اد� الإقتصاد�ة المتعلقة بإغیر أن هذ، 39الخوصصة 

�عة القانون�ة وهي عدم وضوح الطب،بإش�ال�ة قانون�ة ما تزال عالقة  العموم�ة إصطدمت

للملك�ة العقار�ة لهذه المؤسسات والتي تولدت نتیجة إختلاف نظام الملك�ة في إطار النظام 

  .40اللیبرالي الذ� ��رس ح� الملك�ة الفرد�ة

�ما أنه وفي الوقت ذاته ش�لت الأصول المت�ق�ة لهذه المؤسسات المحلة، والأصول 

ة نشا� و�ذا الأصول المتوفرة على مستو� الفائضة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة في حال

وهذا ما سنتناوله في هذا المطلب ضمن  عقار�ة ذات أهم�ة �بیرة، المناط� الصناع�ة حقی�ة

  .قلینفرعین مست

  

  الفرع الأول: 

  خوصصة المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة وأثرها على العقار الصناعي

  

شر�عات المتضمنة لإستقلال�ة برز مصطلح المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة مع الت

 88/01و�راد �ه الشر�ات التا�عة للقطاع العام، ولقد تضمن القانون  1988المؤسسات لسنة 

المتضمن القانون التوجیهي للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة عدة نصوص قانون�ة تطرقت 

ؤسسة إلى تعر�ف المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة، حیث �ستشف من هذه الأخیرة أن الم

                                                           
للمؤسسات العموم�ة والإقتصاد�ة، القانون یتضمن القانون التوجیهي  12/01/1988المؤرخ في  �88/01القانون  38

یتعل� �صنادی� المساهمة  12/01/1988المؤرخ في 88/03یتعل� �التخط��، القانون  12/01/1988المؤرخ في 88/02

والمتضمن القانون  26/09/1975المؤرخ في �75/59عدل و�تمم الأمر  12/01/1988المؤرخ في  88/04والقانون 

المؤرخة في  02الخاصة المط�قة على المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة، الج الر العدد التجار� و�حدد القواعد 

الج الر ،المتعل� بتسییر رؤوس الأموال التجار�ة التا�عة للدولة  25/09/1995المؤرخ في 95/25، القانون 13/01/1988

المتعل� بتنظ�م  20/08/2001المؤرخ في  01/04، وفي الأخیر صدر الأمر 27/09/1995المؤرخة في 55العدد 

  .22/08/2001المؤرخة في  47الج الر العددم، المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة وخوصصتها المعدل والمتم

  .29دة، مرجع ساب�، صر مخلوف بوج 39

   .30ساب�، صالمرجع ال 40
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، وتعد وسیلة لإنتاج المواد 41العموم�ة الإقتصاد�ة شخص من أشخاص القانون الخاص

، وهي  منظمة في ش�ل شر�ة مساهمة أو ش�ل شر�ة محدودة 42والخدمات وتراكم رأسمال

  .43المسؤول�ة

من قانون  �25مقتضى المادة  88/01من القانون  05و�عد تعدیل أح�ام المادة  

طرأ تغییر طفیف على تعر�ف المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة،  1994ة المال�ة التكمیلي لسن

حیث عرفت على أنها شر�ات ذات رؤوس أموال تحوز فیها الدولة أو أشخاص القانون العام 

المتعل� بتسییر  95/25الأغلب�ة المطلقة للرأسمال الإجتماعي. وهو ما تأكد �صدور الأمر 

لمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة شر�ات تجار�ة تخضع رؤوس الأموال التجار�ة الذ� إعتبر ا

في إنشائها وتنظ�مها وسیرها للأح�ام المتعلقة �شر�ات رؤوس الأموال المنصوص علیها في 

  القانون التجار�.

المتعل� بتنظ�م المؤسسات العموم�ة  01/04من الأمر  02وجاءت �عد ذلك المادة 

ف المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة على أنها الإقتصاد�ة وخوصصتها المعدل والمتمم، لتعر 

شر�ات تجار�ة تحوز فیها الدولة أو أ� شخص معنو� آخر خاضع للقانون العام أغلب�ة رأس 

  المال الإجتماعي �صفة م�اشرة أو غیر م�اشرة وهي تخضع للقانون العام. 

السالف الذ�ر �یف تتم عمل�ة خوصصة المؤسسات  �01/04ما وضع الأمر 

ة �صفة نهائ�ة، وتجدر الإشارة أن عمل�ة الخوصصة ل�ست �الأمر الجدید على العموم�

المشرع الجزائر�، فقد ظهرت في عدة أش�ال ومست عدة قطاعات قبل أن تصل إلى 

  المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة.

                                                           

 - 1ذا القانون عن: تنص على أنه "تتمیز المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة في مفهوم ه 88/01من القانون  4المادة  41 

الجمع�ات  -2الهیئات العموم�ة �صفتها أشخاص معنو�ة خاضعة للقانون العام وم�لفة بتسییر الخدمات العموم�ة، 

  والتعاون�ات والتجمعات الأخر�".

لة على أنه "تش�ل المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة في إطار عمل�ة التنم�ة، الوسیلة المفض 88/01من القانون  3المادة  42

لإنتاج المواد والخدمات وتراكم رأس المال، وتعمل هذه المؤسسة في خدمة الأمة والتنم�ة وف� الدور والمهام المنوطة بها 

  وتتمتع �الشخص�ة المعنو�ة التي تسر� علیها قواعد القانون التجار� إلا إذا نص صراحة على أح�ام قانون�ة خاصة".

نص على "المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة شر�ات مساهمة أو شر�ات محدودة والتي ت 88/01من القانون  05المادة  43

المسؤول�ة تملك الدولة و/ أو الجماعات المحل�ة فیها م�اشرة أو �صفة غیر م�اشرة، جم�ع الأسهم و/أو الحصص، و�توقف 

  الإقتصاد�ة...".الإخت�ار بین أحد الش�لین المنصوص علیهما أعلاه على میدان عملهما وأهمیته في التنم�ة 
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  أولا: تطور مفهوم الخوصصة

قد الدولي في مع التوجهات اللیبرال�ة التي تبناها صندوق الن 44ظهرت ف�رة الخوصصة

إطار إنسحاب الدولة من النشا� الإقتصاد� وفسح المجال للقطاع الخاص وإحتفاظها 

المتعل�  �81/01سلطة الض�� ،وتعود الجذور الأولى للخوصصة في الجزائر إلى القانون 

إذ لم تكتف السلطة بخوصصة الم�اني الس�ن�ة، التجار�ة، ،�التنازل عن أملاك الدولة 

عة للدولة بل أضافت لها الأراضي الفلاح�ة المستصلحة حدیثا �مقتضى القانون المهن�ة التا�

المتعل� �المستثمرات الفلاح�ة  87/19المتعل� �الح�ازة العقار�ة، وأجاز القانون  83/18

خوصصة ح� الإنتفاع من خلال المادة الثامنة منه، ف�ما یخص العقار الفلاحي التا�ع 

  .45للدولة

الخوصصة في ظل تبني أسلوب إستقلال�ة المؤسسات الإقتصاد�ة وقد تسارعت وتیرة 

المتعل� �القانون التوجیهي للمؤسسات العموم�ة ذات الطا�ع  �88/01مقتضى القانون 

الإقتصاد� لتعلن السلطة صراحة عن بدء تنفیذ برامج الخوصصة، الذ� بدأ في الواقع مع 

 75/59المعدل والمتمم للأمر  25/06/1993المؤرخ في  93/08صدور المرسوم التشر�عي 

، ثم جاء قانون المال�ة التكمیلي لسنة 46المتضمن القانون التجار�  26/09/1975المؤرخ في 

التي عدلت  2448حیث سمح �الخوصصة الجزئ�ة للمؤسسة من خلال المادة  199447

                                                           
من العقد التاسع من القرن العشر�ن، وقد �انت إنجلترا من  ثانيبدأت موجة الخوصصة تجتاح العالم خلال النصف ال 44

نیجیر�ا ومصر وغیرها، ،تر��ا ،إس�ان�ا ،إ�طال�ا ،أوائل الدول التي س�قت إلى ذلك ثم ت�عتها دول متقدمة أخر� مثل فرنسا 

بولندا ، جمهور�تي التش�ك والسلوفاك،ك�ة سا�قا في تبني برنامج الخوصصة مثل الإتحاد السوف�اتي شترا�ما بدأت الدول الإ

"، مجلة العلوم الإنسان�ة إستراتیج�ة الخوصصة في المؤسسات الجزائر�ةوالمجر وغیرهما...، ش�ماء م�ارك، مقال �عنوان "

  .432لة، ص، جامعة قاصد� مر�اح ورق2016/سبتمبر 26والإجتماع�ة، العدد 

  .53، مرجع الساب�، صالآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،  45 

  .54ص، مرجع الساب�، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،  46 

 33، الج الر العدد1994یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  26/05/1994المؤرخ في  94/08المرسوم التشر��عي  47

  .28/05/1994المؤرخة في 

... 88/01من القانون  20على أنه "تعدل أح�ام المادة  1994من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  24نصت المادة  48

والتحو�ل  قتصاد�ة قابلة للب�عالعموم�ة الإ تعد الأملاك التا�عة للممتلكات الخاصة �المؤسسة "20یلي المادة  وتحرر �ما

ستثناء أملاك التخص�ص وأجزاء من الأملاك العموم�ة التي إوالحجز حسب القواعد المعمول بها في المیدان التجار� ب

  عن طر�� الإنتفاع....". ستغلت
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، وذلك بتحو�ل الأموال التي تدخل ضمن الخدمة 88/01من القانون  20مضمون المادة 

لمال�ة الخاصة بها ��ل حر�ة إلى أشخاص طب�ع�ة أو معنو�ة خاصة سواء �التنازل أو ا

  الب�ع...

الذ� �رس عمل�ات الخوصصة سواء �انت �ل�ة أو  95/22ثم جاء �عد ذلك الأمر 

جزئ�ة أو خوصصة تسییر، ولتعذر تنفیذ هذه العمل�ات �سبب التناقضات العدیدة التي 

، إلا أن هذه التعد�لات لم ترقى إلى �97/12مقتضى الأمر  1997إحتواها تقرر تعدیله سنة 

 01/04المستو� المطلوب، فتمت إعادة تنظ�م عمل�ات الخوصصة من جدید �موجب الأمر 

الذ� وضع بدقة ��ف�ة إتمام عمل�ة خوصصة المؤسسات الإقتصاد�ة �صفة نهائ�ة مستغن�ا 

  عن خوصصة التسییر.

صة، المفهوم الضی� و�نصرف إلى نقل أصول و�ر� ال�عض وجود مفهومین للخوص

المنشآت العامة �لً�ا أو جزئً�ا إلى القطاع الخاص، فهو إلغاء لتأم�م ساب� 

)Dénationalisation(،  أو تعرف الخصخصة �التصف�ة في الملك�ة العامة للمنشآت

  .49الإنتاج�ة الم�ونة للقطاع الخاص

للمراف� العامة مع الإحتفا� �ملكیتها  أما المفهوم الأوسع هو تشج�ع الإدارة الخاصة

  .50للقطاع الح�ومي لا س�ما عن طر�� عقود الإمت�از والتأجیر والإدارة المحددة المدة

المتعل� بخوصصة المؤسسات  95/22في القانون الجزائر� فقد عرف الأمر و 

ة أو العموم�ة في الجزائر، الخوصصة ضمن المادة الأولى منه على أنها "الق�ام �معامل

  معاملات تجار�ة تتجسد:

إما في تحو�ل ملك�ة �ل الأصول الماد�ة أو المعنو�ة في مؤسسة عموم�ة أو جزء  -

منها أو �ل رأسمالها أو جزء منه لصالح أشخاص طب�عیین أو معنو�ین تا�عیین للقانون 

  الخاص.

وإما تحو�ل تسییر مؤسسات عموم�ة إلى أشخاص طب�عیین أو معنو�ین تا�عین  -

  لقانون وذلك بواسطة ص�غ تعاقد�ة، یجب أن تحدد ��ف�ات تحو�ل التسییر".ل

                                                           
، دار الجامعة مول(دراسة مقارنة)، التنظ�م القانوني لخصخصة المراف� العامة بین الواقع والمأم�ادة عبد القادر أحمد 49

  .12، ص2014 ،الجدیدة، الإس�ندر�ة، مصر

  .13المرجع الساب�، ص 50
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من  �13ما إجتهد المشرع الجزائر� في وضع تعر�ف للخوصصة ضمن أح�ام المادة 

وإعتبر أن الخوصصة �ل صفقة تتجسد في نقل الملك�ة إلى أشخاص  01/04الأمر 

ؤسسات العموم�ة، وتشمل هذه طب�عیین أو معنو�ین خاضعین للقانون الخاص من غیر الم

  الملك�ة:

�ل رأسمال المؤسسة أو جزء منه، تحوزه الدولة �صفة م�اشرة أو غیر م�اشرة و/أو  -

الأشخاص المعنیون الخاضعون للقانون العام، وذلك عن طر�� التنازل عن أسهم أو 

  حصص إجتماع�ة أو إكتتاب للز�ادة في رأسمال.

  ل مستقلة في المؤسسات التا�عة للدولة .الأصول التي تش�ل وحدة إستغلا -

وما �لاح� في هذا المقام أن المشرع قد حصر ف�رة الخوصصة في عمل�ة الملك�ة 

الملغى  95/22فق�، مست�عدًا الأش�ال الأخر� للخوصصة المعمول بها في إطار الأمر 

طح�ة ، �ما أنه تطرق �صفة س�51ص�غ التعاقد المتمثلة في عقد الإیجار وعقد التسییر

لمسألة الملك�ة العقار�ة وإعتبرها من الأصول المت�ق�ة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة أو 

  .52جزء من رأسمالها

  ثان�ا: أثر الخوصصة على العقار الصناعي

لم یتضح من خلال مجمل القوانین الصادرة والمتعلقة �الخوصصة و�ذا قوانین المال�ة 

ره من الأصول صناعي و��ف�ة التصرف ف�ه بإعت�االما �شیر �صفة جل�ة وقاطعة للعقار 

، و�قصد �أصول المؤسسة تلك الأموال التي أنجزتها حال ح�اتها وإن 53الأساس�ة للمؤسسة

، لكن مصطلح الأصول 54أصول المؤسسة وحدها ضامنة لإلتزامات المؤسسة إتجاه دائنیها

لذ� �حتو� على مجموع �حد ذاته هو ما �ش�ل الجانب الإیجابي من میزان�ة المؤسسة، وا

الإستثمارات المتكونة من الم�اني والعقارات والمنقولات ومجموع المخزونات من السلع 

                                                           
)، مجلة الخوصصة ودورها في وفرة العقار الموجه للإستثمار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا، مقال �عنوان ( 51

  .129ب �البلیدة، صجامعة سعد دحل  ،7ال�حوث والدراسات القانون�ة والس�اس�ة، العدد 

  .30دة، مرجع ساب�، صر مخلوف بوج 52

  .30مرجع ساب�، صال 53

)، مرجع الخوصصة ودورها في وفرة العقار الموجه للإستثمار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا، مقال �عنوان ( 54

  .131ساب�، ص
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وال�ضائع والمنتوجات المختلفة و�ذا الأموال السائلة الموجودة في صندوق المؤسسة 

  .55وأرصدتها البن��ة

وحدة متجانسة فالأصل العقار� الأساسي للمؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة والذ� �ش�ل 

حیث تنقل حقوق ملك�ة هذا الأصل مع نشاطها یدخل في نطاق الخوصصة �عد تقی�مه،

تبناها المشرع العقار� الأساسي من القطاع العام إلى القطاع الخاص ، �عدة ��ف�ات وطرق 

  .56 01/04الجزائر� في إطار الأمر 

غیر اللازمة  و�خرج عن نطاق الخوصصة الأراضي المملو�ة للمؤسسات العموم�ة 

لنشاطاتها، أ� التي هي ل�ست في حاجة إلیها أو الفائضة عن إستعمالاتها والتي تحول إلى 

 29/12/2004المؤرخ في  04/21من القانون  85أملاك الدولة، �ما أشارت إل�ه المادة 

حیث جاء فیها "تحول أراضي المؤسسات العموم�ة  ،200557المتضمن قانون المال�ة لسنة 

من  10زمة موضوع�ا لنشاطاتها إلى الدولة". وهو نفس الطرح الذ� أكدته المادة غیر اللا

حیث نصت على أنه "تسترجع الدولة الأصول الفائضة التي تم  09/153المرسوم التنفیذ� 

تحدیدها من مجلس مساهمات الدولة عند دراسة ملفات خوصصة المؤسسات العموم�ة 

  الإقتصاد�ة،....".

الصادرة عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة بتار�خ  4302رة رقم وضحت المذ�أوقد 

، أن الأصول العقار�ة التا�عة للدولة المحازة من طرف المؤسسات العموم�ة 20/04/201158

 ،09/153الإقتصاد�ة الواجب إعلانها �أصول فائضة وف� المنهج�ة المسطرة في المرسوم 

سسات التي تحوزها أ� إستعداد لتسل�مها لفائدة هي تلك الأصول التي لا تبد� عادة المؤ 

هذا الدولة، و�التالي یجب أن �شملها الجرد الذ� تعده شر�ات تسییر المساهمات في 

                                                           
  .131المرجع الساب�، ص 55

   33و 32 ،31للمزید راجع مخلوف بوجردة ، مرجع سابق ، ص 56 
المؤرخة في  85، الج الر العدد2005المتضمن قانون المال�ة لسنة  29/12/2004المؤرخ في  04/21القانون  57

30/12/2004.  

: إستلام أصول عقار�ة ، الموضوع20/04/2011، المؤرخة في 4302المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، المذ�رة رقم  58

مذ�رات) خاصة �أملاك الدولة  - منشورات -، مجموعة النصوص (تعل�ماتةمحازة من طرف مؤسسات عموم�ة إقتصاد�

  .83، ص2011والحف� العقار�، لسنة 
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الصناعة على مجلس مساهمات الدولة للإعلان علیها  المجال، ثم تعرض من طرف وزارة

  .59أنها فائضة

هي التي أبدت إستعدادها ، "�مجمعات الر�اض"أما إذا �انت المؤسسات المحازة 

لإرجاع لفائدة الدولة هذه الأصول �سبب عدم قدرتها عادة على تحمل �ل المصار�ف الناتجة 

من إستغلالها، فإنه لا یوجد أ� مانع من إستلامها على أساس محاضر تسل�م تمضى مع 

  .60ممثلي هذه المؤسسات

  

                                                           
  .83المرجع الساب�، ص 59

  .83المرجع الساب�، ص 60
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  الفرع الثاني:

  ؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ةالأصول العقار�ة المت�ق�ة والفائضة للم 

  

من أجل لملمة الوعاء العقار� المخصص الذ� تمّ جمعه من أراضي في إطار 

الأصول المت�ق�ة والفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة، جاء المشرع الجزائر� 

المحدد لشرو� و��ف�ات تسییر  23/04/2007المؤرخ في  �07/122المرسوم التنفیذ� 

المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة والأصول الأصول 

الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة والأصول المتوفرة على مستو� المناط� 

المؤرخ  09/153من المرسوم التنفیذ�  26الصناع�ة، والذ� ألغي ف�ما �عد �موجب المادة 

شرو� و��ف�ات منح الإمت�از على الأصول المت�ق�ة التا�عة  الذ� �حدد 02/05/2009في 

للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التا�عة للمؤسسات 

  العموم�ة الإقتصاد�ة وتسییرها.

فالأصول العقار�ة المت�ق�ة أوالفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة المحلة أو في حالة 

حت مشاكل في تداولها �سبب عدم وضوح الطب�عة القانون�ة لأصل الملك�ة في نشا� قد طر 

العقار الصناعي لهذه المؤسسات العموم�ة، وهذا �سبب تغیر القوانین التي تخضع لها 

  .61دون أن یت�عه �الموازاة تغیر في قوانین الملك�ة العقار�ة ،المؤسسة من الناح�ة الإقتصاد�ة

  لمت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة المحلةأولا: الأصول العقار�ة ا

تعد الأراضي المملو�ة للمؤسسات العموم�ة الوعاء الأفضل لإنجاز المشار�ع 

غیر أنّ عمل�ة إعادة ،الإستثمار�ة وخصوصًا المشار�ع المخصصة للأنشطة الصناع�ة 

�ة العقار�ة لهذه اله��لة قد إنتهت دون الحسم وعدم وضوح الطب�عة القانون�ة للملك

 ، وفي هذا الشأن وجب التفرقة بین:62المؤسسات، والتي تختلف بإختلاف طب�عة �ل مؤسسة

  الأصول العقار�ة المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة غیر المستقلة المحلة -1

                                                           
  .40دة، مرجع ساب�، صر مخلوف بوج 61

  .57جع ساب�، ص.، مر الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،  62
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إن التحولات الإقتصاد�ة التي عرفتها الجزائر �عد التوجه نحو الإقتصاد الحر، �ان 

م�اشر على مؤسسات الدولة سواء الإدار�ة منها أو الإقتصاد�ة، فالمؤسسات عل�ه الأثر ال

) ، والتي تكون میزانیتها من الخز�نة العموم�ة EPLالعموم�ة ذات الطا�ع الإدار� المحل�ة (

، 199363من قانون المال�ة لسنة  �108قاعدة عامة تا�عة للجماعات المحل�ة، لكن المادة 

عموم�ة المحل�ة تعتبر ملكًا للدّولة، وعلى إثر ذلك تطب� علیها نصت على أنّ المؤسسات ال

جم�ع الأح�ام القانون�ة والتنظ�م�ة التي تح�م المؤسسات العموم�ة، �ما هو معروف �موجب 

المتضمن القانون التوجیهي للمؤسسات العموم�ة  88/01من القانون  04إلى  02المواد 

ت�ق�ة لهذه المؤسسات العموم�ة المحل�ة غیر الإقتصاد�ة، أ� أن الأصول العقار�ة الم

) في حالة حلها تدمج ضمن أملاك الدولة الخاصة مع تحمل الخز�نة EPLالمستقلة (

  العموم�ة لدیون هذه المؤسسات.

 29/12/1993المؤرخ في  93/18من المرسوم التشر�عي  �181ما سمحت المادة 

ر من الأصول العقار�ة بتكفل الدولة بإدماج عدد �بی ،199464یتضمن قانون المال�ة لسنة 

بخصوم المؤسسات العموم�ة غیر المستقلة ذات الص�غة الوطن�ة والمؤسسات العموم�ة 

التي تم حلها إلى جانب المؤسسات العموم�ة غیر المستقلة  ،)EPICالصناع�ة والتجار�ة (

  ذات الص�غة المحل�ة.

وما  180ار أح�ام المواد مؤسسة عموم�ة غیر مستقلة في إط 724و�الرغم من حل 

، إلا أنه قد شوهد تماطل �بیر من قبل المصفین، حیث 1994یلیها من قانون المال�ة لسنة 

لم یتم إتمام إلا  جزء من عمل�ات التصف�ة، ف�عض هذه المؤسسات لها س�ع سنوات من حلها 

نظرًا لما تفرزه  ، وهذا ما أثر سلً�ا على مصالح الخز�نة العموم�ة65دون إتمام أشغال التصف�ة

                                                           
، 04، الج الر العدد: 1993المتضمن قانون المال�ة لسنة  19/01/1993المؤرخ في  93/01المرسوم التشر�عي  63

  .1993/ 20/01 المؤرخة في

  .30/12/1993المؤرخة في  88الج الر العدد 64

تصف�ة المؤسسات وع: ، الموض28/05/2007المؤرخة في  4046المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  65

ورات، مذ�رات) خاصة �أملاك الدولة والحف� العقار� نش، مجموعة النصوص (تعل�مات، مالعموم�ة غیر المستقلة المحلة

  .65و 64، ص2007لسنة 
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هذه الوض�عة من نفقات جد معتبرة ناجمة عن التكفل �مصار�ف مختلفة بهدف إتمام أشغال 

  .200766سبتمبر  30التصف�ة، وإقفال هذه العمل�ة قبل 

�ما أنه �غ�ة  جعل الرصید العقار� الصناعي أكثر إنتاجًا وإعطائه الوجهة الحق�ق�ة 

یتعل� بتطو�ر  20/08/2001المؤرخ في  01/03من الأمر  26له، جاءت المادة 

الإستثمار، �منح تسییر الحافظة العقار�ة المتضمنة ما ت�قى من أصول المؤسسات العموم�ة 

، وعل�ه ومن أجل جعل هذه 67المنحلة إلى الو�الة الوطن�ة الم�لفة بتطو�ر الإستثمار

، 2003ل�ة لسنة من قانون الما 80العقارات منتجة تم إقتراح وتحت مضمون نص المادة 

على إم�ان�ة التنازل على هذه العقارات أو إیجارها �التراضي بناءًا على إقتراح الو�الة 

  .68الوطن�ة لتطو�ر الإستثمار و�عد ترخ�ص من السلطة الوص�ة بذلك وهي وزارة المال�ة

  الأصول العقار�ة المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة المحلة -2

 88/01لال�ة المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة حسب أح�ام القانون تتجلى إستق

یتضمن القانون التوجیهي للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة في  12/01/1988المؤرخ في 

والأهل�ة القانون�ة الكاملة، حیث تشتر� وتلتزم وتتعاقد ���ف�ة  69التمتع �الشخص�ة المعنو�ة

مع تمتعها بذمة مال�ة مستقلة عن الدولة،  ،70الغرضمستقلة بواسطة أجهزتها المؤهلة لهذا 

  حیث تتولى بنفسها تمو�ل نشاطاتها.

ففي حالة حل هذه المؤسسات لأ� سبب من الأس�اب، فإن أصولها ترجع وتدمج 

المتضمن  93/18ضمن الأملاك الخاصة التا�عة للدولة بتطبی� أح�ام المرسوم التشر�عي 

  .199471قانون المال�ة لسنة 

                                                           

تصف�ة المؤسسات ، الموضوع: 28/05/2007المؤرخة في  4046المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  66 

ورات، مذ�رات) خاصة �أملاك الدولة والحف� العقار� نش، مجموعة النصوص (تعل�مات، ملمستقلة المحلةالعموم�ة غیر ا

  .65مرجع ساب�، ص، 2007لسنة 

  .42دة، مرجع ساب�، ص ر مخلوف بوج 67

  .42ساب�، صالمرجع ال 68

  السالف الذ�ر. 88/01من القانون  03/03المادة  69

  لذ�ر.السالف ا 88/01من القانون  07المادة  70

  .58، مرجع ساب�، ص الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،  71
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د تكون الأصول العقار�ة المت�ق�ة مملو�ة قانونًا للمؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة لكن ق

المحلة ثم تمّ التنازل عنها �لها أو �عضها لصالح الأجراء، فإن تكفلت الخز�نة العموم�ة 

بدیونها فإنّ أصول هذه المؤسسات تدخل وتدمج ضمن الأملاك الخاصة للدّولة، حس�ما 

المتضمن قانون  23/12/2000المؤرخ في  2000/06لقانون من ا 69رخصت �ه المادة 

  .200172المال�ة لسنة 

أما عندما لم تتكفل الخز�نة العموم�ة بدیون هذه المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة 

، فإنه 234و 201، لا س�ما المواد 200273المحلة، فإنه وط�قا لأح�ام قانون المال�ة لسنة 

  :74تمّ إقتراح ما یلي

 ولة أصول المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة المعن�ة �التصف�ة لد� تتملك الد

 المصفي، في حالة ما إذا �انت هذه الأخیرة ل�ست مدینة إتجاه الخز�نة العموم�ة.

  تحول الأصول العقار�ة لفائدة الدولة، عندما تكون المؤسسة العموم�ة

ذلك بتخف�ض دیونها �ما الإقتصاد�ة المعن�ة �التصف�ة مدینة إتجاه الخز�نة العموم�ة، و 

 یتناسب والق�مة الحق�ق�ة للأصل المت�قي، وهذا �عد تخل�صه من �افة الدیون الأخر�.

أما عندما تكون الأصول المت�ق�ة ترجع ملكیتها للخواص أصلاً، فإنّه على المصفي 

مة و�التنسی� مع مدیر الأملاك الوطن�ة للولا�ة المختصة إقل�مً�ا، أن یتخذ الخطوات اللاز 

بهدف تسو�ة الوضع�ة �شراء هذه العقارات أو تعو�ض ملاكها ط�قا لأح�ام القانون المدني، 

  .75ثم إذا تطلب الأمر تحو�لها وإعادة إدماجها ضمن الأملاك العقار�ة الخاصة التا�عة للدولة

ودائما في نفس الإقتراحات والحلول التي وضعتها السلطة لتطهیر الوضع�ة القانون�ة 

المتضمن  15/07/2006المؤرخ في  2006/04لعقار�ة المت�ق�ة، صدر الأمر للأصول ا

منه بتكفل الدولة بخصوم  28، لیتم و�موجب المادة 200676قانون المال�ة التكمیلي لسنة 

المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة المحلة التي لم یتمّ التّنازل عن أ� أصل من أصولها لفائدة 

                                                           
  .24/12/2000المؤرخة في  80الج الر العدد 72

  .23/12/2001المؤرخة في  79، الج الر العدد22/12/2001المؤرخ في  2001/21الصادر �موجب القانون  73

  .44رجع ساب�، صدة، مر مخلوف بوج 74

  .44ساب�، ص المرجع ال 75

  19/07/2006المؤرخة في  47الج الر العدد 76
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كفل تحو�ل أصول المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة المحلة الأجراء، و�ترتب عن هذا الت

المعن�ة إلى الدولة، في مقابل تكفل الدولة �الدیون العالقة �المؤسسة، غیر أنّ قانون المال�ة 

المتضمن قانون المال�ة التكمیلي  06/04والذ� عدل أح�ام الأمر  77 2009التكمیلي لسنة 

المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة المحلة لتشمل  ، وسع من دائرة التكفل بخصوم2006لسنة 

فروع هذه المؤسسات المحلة، �شر� إمتلاك المؤسسات العموم�ة المحلة �ل رأسمالها وأن لا 

تسمح الوضع�ة المال�ة لهذه الفروع بتسو�ة دیونها، ومقابل تكفل الدولة بخصوم فروع 

، ولقد تبین في 78إلى الدولةالمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة المحلة تحول أصول الفروع 

إطار هذه العمل�ة، أ� التكفل بخصوم الفروع المحلة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة 

أو لمجمعاتها، أنّ �عض هذه الفروع المحلة مدینة لد� مؤسساتها الأم أو مجمعاتها و�التالي 

الدیون لفائدتها من حساب فإنّ هذه الأخیرة (المؤسسات الأم والمجمعات) تطالب بتسدید هذه 

  .79التخص�ص المعنون "تصف�ة المؤسسات العموم�ة"

�عد تلك الأح�ام والإجراءات القانون�ة التي مست الحافظة العقار�ة للمؤسسات 

العموم�ة المحلة، و�ذا إستراجاع الدولة للأراضي الفائضة عن إستعمال المؤسسات العموم�ة 

رسوم جدید من أجل لملمة الوعاء العقار� المخصص في نشاطها، جاء المشرع الجزائر� �م

الذ� تمّ جمعه في إطار الأصول العقار�ة المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة غیر المستقلة 

والمستقلة المحلة و�ذا الأراضي الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة، وهذا 

المتضمن شرو� و��ف�ات  23/04/2007المؤرخ في  �07/122موجب المرسوم التنفیذ�

تسییر الأصول المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة والأصول 

 ،الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة والأصول المتوفرة �المناط� الصناع�ة

شرو� و��ف�ات  �حدد 02/05/2009المؤرخ في  09/153الملغى �موجب المرسوم التنفیذ� 

                                                           
، الج الر 2009المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  22/07/2009المؤرخ في  2009/01من الأمر  98المادة  77

  .26/07/2009المؤرخة في  44العدد

  .96، مرجع ساب�، صصناعي في الجزائرالنظام القانوني للعقار ال، دج�ةسم�حة حنان خوا 78

التكفل بخصوم الفروع  ، الموضوع: "16/06/2011، المؤرخة في 6655المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  79

، مجموعة النصوص (تعل�مات_منشورات_مذ�رات) خاصة المحلة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة لمجمعاتها

  .112، ص 2011ف� العقار�، لسنة �أملاك الدولة والح
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منح الإمت�از على الأصول المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة 

، حیث إعتبرت 80المحلة والأصول الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة وتسییرها

قلة منه �أصول مت�ق�ة �ل الأملاك العقار�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة المست 02المادة 

  وغیر المستقلة المحلة المتوفرة.

و�تم إعداد جرد الأصول المت�ق�ة المنبثقة عن التصف�ة و إرساله إلى مدیر� أملاك 

) یوما من تار�خ نشر المرسوم في الجر�دة 60الدولة المختصین إقل�م�ا في أجل ستین (

عن طر�� ، وتجسد عمل�ة تسل�م الجرد المرف� ب�طاقة تقن�ة لكل ملك متب� 81الرسم�ة

، ثم تقوم مصالح 82محضر مع إرفاق نسخة من هذا الجرد �الحصیلة الختام�ة للتصف�ة

أملاك الدولة بتسجیل الأملاك العقار�ة المت�ق�ة في سجل الأملاك العقار�ة التا�عة للأملاك 

  .83الخاصة للدولة غیر المخصصة

  قتصاد�ةثان�ا: الأصول العقار�ة الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإ

إستحوذت مؤسسات عموم�ة إقتصاد�ة �ثیرة في حالة نشا� على مساحات شاسعة 

من العقار الصناعي لمدة زمن�ة طو�لة، في حین أنها في حق�قة الأمر لم تكن تشغل سو� 

ر�ع أو نصف هذه المساحة، وقد أدر�ت السلطات العامة وجود أصول عقار�ة دون فائدة 

عن مجلس  10/01/2003المؤرخ في  07/2003القرار رقم تا�عة لهذه المؤسسات، فصدر 

قرر إسترجاع الأصول العقار�ة الفائضة للمؤسسات العموم�ة �  CPE(،84مساهمات الدولة (

  .85الإقتصاد�ة

                                                           
  .06/05/2009رخة في ؤ الم 27الج الر العدد 80

  السالف الذ�ر. 09/153من المرسوم التنفیذ�  06/01المادة  81

  السالف الذ�ر. 09/153من المرسوم التنفیذ�  06/02المادة  82

  السالف الذ�ر. 153/ 09من المرسوم التنفیذ�  06/03المادة  83

�شأن  20/08/2001المؤرخ في  01/04) هیئة ح�وم�ة تمّ تأس�سها من خلال الأمر CPEلدولة (مجلس مساهمات ا 84

من  09التنظ�م والتسییر وخوصصة المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة، وقد ذ�رت مهام هذا المجلس ضمن أح�ام المادة 

 www.mdipi.gov.dz، عن الموقع الإلكتروني: 01/04القانون 

  .98، مرجع ساب�، صالنظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر�ة، سم�حة حنان خوادج 85



 كمحل لعقد الإمتياز  العقار الصناعي  :ثانيالفصل ال      الباب الأول:                               

 

 
 

223 

، لتكرس قرار مجلس مساهمات 200586من قانون المال�ة لسنة  85ثم جاءت المادة 

وم�ة غیر اللازمة موضوع�ا الدولة، حیث نصت على تحو�ل أراضي المؤسسات العم

  لنشاطاتها إلى الدولة.

و�هدف تحدید شرو� و��ف�ات تكو�ن وتسییر الحافظة العقار�ة المتكونة من الأصول 

الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة والأصول المتوفرة على مستو� المناط� 

المؤرخ في  07/122الصناع�ة والموجهة للإستثمار، صدر المرسوم التنفیذ� 

وذلك في إطار إسترجاع الأراضي التي تعتبر أصول فائضة وتحوزها  23/04/2007

الملغى �موجب المرسوم التنفیذ�  ،87المؤسسات العموم�ة وغیر اللازمة موضوع�ا لنشاطها

المؤرخ في  08/04السالف الذ�ر، والذ� صدر تطب�قا لأح�ام الأمر  09/153

�ف�ات منح الإمت�از على الأراضي التا�عة للأملاك الذ� �حدد شرو� و� 01/09/2008

  الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة.

السالف الذ�ر الأصول  09/153من المرسوم التنفیذ�  3حیث عرفت المادة 

الفائضة، تلك الأملاك العقار�ة غیر اللازمة موضوع�ا لنشا� المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة، 

  ما ف�ما �أتي:وتتمثل لاس�

الأملاك العقار�ة غیر المستغلة أو التي لم یتم تخص�صها لوجهة ما عند تار�خ  -

 نشر هذا المرسوم في الجر�دة الرسم�ة.

 الأملاك العقار�ة التي لا یتطاب� إستعمالها مع الغرض الإجتماعي للمؤسسة. -

، ملك الأملاك العقار�ة المستقلة أو القابلة للفصل من مجمعات عقار�ة أوسع -

 للمؤسسات العموم�ة أو ملك للدولة وغیر اللازمة لنشاطاتها.

الأملاك العقار�ة التي تغیر طا�عها القانوني �ح�م قواعد التعمیر والتي أص�حت لا  -

 تدخل في إطار النشا� الرئ�سي للمؤسسة العموم�ة.

 الأملاك العقار�ة المعروضة في السوق �م�ادرة من المؤسسة العموم�ة. -

                                                           
المؤرخة  85الج الر العدد ،2005یتضمن قانون المال�ة لسنة  29/12/2004المؤرخ في  04/21القانون  86

  .30/12/2004في

"، مرجع في الجزائرالخوصصة ودورها في وفرة العقار الموجه للإستثمار الصناعي �ر�مة شایب �اشا، مقال �عنوان " 87

  .134ساب�، ص
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بر ز�ادة على ذلك، أصولا فائضة، الأملاك العقار�ة المتواجدة داخل المناط� �ما تعت

الصناع�ة والمتوفرة عند تار�خ نشر هذا المرسوم في الجر�دة الرسم�ة والتي أعید إدماجها 

  السالف الذ�ر. 09/153ضمن الأملاك الخاصة للدولة والخاضعة لأح�ام المرسوم التنفیذ� 

  1ة للأصول العقار�ة، یتعین على شر�ات تسییر المساهماتوفي إطار إسترجاع الدول

والمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة غیر المنخرطة،  01/04المنشأة ط�قا للأمر  1المساهمات

إعداد جرد لكل الأملاك العقار�ة المعن�ة �عمل�ة الإسترجاع والمحازة على سبیل الإنتفاع أو 

ة لها وإرساله إلى الوز�ر الم�لف بترق�ة التملك من قبل المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة التا�ع

  .2الإستثمارات

ونفس الشيء �النس�ة للأراضي المتوفرة داخل المناط� الصناع�ة، حیث �عد إعداد 

عمل�ة الجرد، یتعین إرسال التقر�ر إلى الوز�ر الم�لف بترق�ة الإستثمار ونسخة أخر� إلى 

  .3مدیر أملاك الدولة المختص إقل�مً�ا

لجرد مرفقا عند الإقتضاء �الملفات الخاصة ��ل ملك عقار�، و�قدم من و��ون هذا ا

  .4طرف الوز�ر الم�لف بترق�ة الإستثمارات إلى مجلس مساهمات الدولة

�ما تقوم شر�ة تسییر المساهمات التا�عة لها المؤسسة أو المؤسسة العموم�ة غیر 

ل لكل من مدیر أملاك الدولة المنخرطة، أ� التي لا تسیرها شر�ات مساهمات الدولة، بإرسا

المختص إقل�م�ا والمدیر�ة العامة للو�الة الوطن�ة للوساطة والض�� العقار�، ملف تقني 

یخص �ل ملك عقار� �صرح �شأنه مجلس مساهمات الدولة أنه غیر لازم موضوع��ا لنشا� 

  .5مؤسسةال

طرف شر�ة و�ناءً على لائحة مجلس مساهمات الدولة والملف التقني المرسل من 

تسییر المساهمات التا�عة لها المؤسسة أو المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة غیر المنخرطة، 

                                                           
هي مؤسسات ذات أسهم، مسیرة تعمل لصالح القراط�س المال�ة التا�عة للدولة التي تملكها هذه الأخیرة في المؤسسات  1

 www.mdipi.gov.dzمحل الشر�ات القا�ضة، الموقع الإلكتروني:  توقد حل، العموم�ة الإقتصاد�ة

  السالف الذ�ر. �09/153 من المرسوم التنفیذ 07/01المادة  2

   السالف الذ�ر. 09/153من المرسوم التنفیذ�  07/02المادة  3

  السالف الذ�ر. 09/153من المرسوم التنفیذ�  07/03المادة  4

�طاقة وصف�ة مفصلة للملك  -نسخة من لائحة مجلس مساهمات الدولة،  - �ضم الملف التقني الوثائ� التال�ة:  5

  السالف الذ�ر. 09/153من المرسوم التنفیذ�  08الملك�ة، عند الإقتضاء، المادة  نسخة من عقد - العقار�،
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�قوم مدیر أملاك الدولة المختص إقل�م��ا بإعداد عقد إدماج الملك العقار� الفائض ضمن 

، �ما �قوم بإعداد 1الأملاك الخاصة للدولة عندما ��ون هذا الأخیر ملكا للمؤسسة المعن�ة

قد إدماج للقطعة الأرض�ة المعن�ة ضمن الأملاك الخاصة للدولة، لكلّ قطعة أرض ع

، على أن یتم إدماج 2موجودة في منطقة صناع�ة مسلمة من شر�ة تسییر المساهمات

الأملاك العقار�ة الفائضة والأراضي المتواجدة في المناط� الصناع�ة ضمن الأملاك 

  .3الخاصة للدولة مجانا

السالف الذ�ر، على أن عمل�ة  09/153من المرسوم التنفیذ�  12ة �ما نصت الماد

  الإسترجاع من قبل الدولة تجسد �ما یلي:

محضر تسل�م، یتم إعداده بین الممثل المؤهل للمؤسسة ومدیر أملاك الدولة  -

المختص إقل�م��ا �النس�ة للأملاك العقار�ة التا�عة للدولة والمحازة على سبیل الإنتفاع من 

 المؤسسة العموم�ة الإقتصاد�ة أو الهیئة المتعهدة �الترق�ة للمنطقة الصناع�ة.طرف 

إعداد عقد تحو�ل الملك�ة لفائدة الدولة ومحضر التسل�م �النس�ة للأملاك  -

العقار�ة التي تعود ملكیتها الكاملة للمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة أو للهیئة المتعهدة 

 �الترق�ة للمنطقة الصناع�ة.

قوم مصالح أملاك الدولة بتسجیل الأملاك العقار�ة المسترجعة في سجل الأملاك ثم ت

  الخاصة للدولة غیر المخصصة.

وتجدر الإشارة في الأخیر أن الأصول العقار�ة المت�ق�ة والفائضة المسترجعة تدر�ج��ا 

اضي ر ي تكون في مجملها حافظة عقار�ة لأوالأراضي المتواجدة في المناط� الصناع�ة والت

المؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة �سند تسییرها للو�الة الوطن�ة للوساطة والض�� العقار� 

والتي  آل�ات دعم الإستثمار في الجزائر، ، هذه الأخیرة التي تضاف إلى4وذلك لحساب الدولة

جاءت للإستجا�ة لأحد أهم الإحت�اجات المطروحة في مجال الإستثمار، وتشهد إق�الاً متزایدًا 

                                                           
  السالف الذ�ر. 09/153من المرسوم التنفیذ�  09/01المادة  1

  السالف الذ�ر. 09/153من المرسوم التنفیذ�  09/02المادة  2

  السالف الذ�ر. 09/153من المرسوم التنفیذ�  11المادة  3

  السالف الذ�ر. 09/153لمرسوم التنفیذ� من ا 13المادة  4
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جهو� ن طرف المستثمر�ن، خاصة �عد نجاح الو�الة في إنشاء ش��ة خاصة �الإحصاء الم

  .1المتعاملین الإقتصادیین والتواصل معهم في وقت ق�اسي بهدف التقرب من

 

                                                           
"، مرجع الخوصصة ودورها في وفرة العقار الموجه للإستثمار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا، مقال �عنوان: " 1

  .137ساب�، ص
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  لوخلاصة ال�اب الأ 

 

، أن عقد لو إذن �م�ن أن نستخلص على ضوء ما إستعرضناه في هذا ال�اب الأ

، تا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة ستثمارحله أرض�ة موجهة للإالذ� م تفاقهو الإ الإمت�از

معنو�  أوشخص طب�عي  إلى الإمت�ازتنقل من خلاله الدولة ح� عیني أصلي وهو ح� 

خاضع للقانون الخاص والذ� یخول له هذا الح� جم�ع سلطات المالك عدا سلطة التصرف 

مقابل دفع  أقصاها تسع وتسعون سنةد و لاث وثلاثون سنة قابلة للتجدیفي الرق�ة لمدة أدناها ث

العقار الصناعي بین عقد  ستغلالوقد ت�این هذا العقد �وسیلة لإ سنو�ة، إیجار�ة إتاوة

تنازل �موجب أح�ام  إلىالقابل للتحول  الإمت�از غیرتنازل وعقد  إلىالقابل للتحول  الإمت�از

لمشرع الجزائر� �عقد إدار� �الرغم من تكی�فه من قبل او  المعدل والمتمم، 08/04 الأمر

، إلا أن هذا لا ینفي عنه الجانب السالف الذ�ر 08/04 الأمرمن  �10صراحة نص المادة 

مع  المساواة، ف��ون ف�ه على قدم مت�ازالإالتعاقد� الذ� تتجلى ف�ه إرادة المستثمر صاحب 

العقد لحما�ة لتي ورغم ذلك تحتف� �م�انتها �سلطة عامة في ا ،الإمت�ازالإدارة مانحة 

�ة لا س�ما الصناع�ة ستثمار المشار�ع الإ نجازالأملاك العقار�ة الوطن�ة الخاصة والموجهة لإ

منها، وهذا مایز�د من خصوص�ة هذا العقد وتمیزه عن �اقي العقود الأخر� سواء في القانون 

  .العام أوالخاص 

 فإنه، ع�ارة عن عقدالعقار الصناعي هي  ستغلالومادام أن هذه الآل�ة القانون�ة لإ

ا سواء الأر�ان الموضوع�ة و��اقي العقود الأخر� �ستوجب لإبرامه أر�ان وجود �قوم علیه

ف في الش�ل الرسمي وشهره ، محل وسبب، وأر�ان ش�ل�ة �ضرورة إفراغ التصر من رضا

 ، �ما خلصنا� النموذجي الذ� ینطو� تحت لوائهو�ذا إعداد دفتر الشرو  ،ة العقار�ة�المحافظ

میز بها ضرورة الإسهاب في العقار الصناعي �محل للعقد نظرا للخصوص�ة التي یت إلى

  .�نظام قانوني قائم بذاته



 

 
 

  

 الباب الثا�ي:
تنفيذ عقد إمتياز العقار الصنا�� 

  وآليات إنقضائھ
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 ال�اب الثاني:

  تنفیذ عقد إمت�از العقار الصناعي وآل�ات إنقضائه

  

  تمهید وتقس�م:

و�الة ترق�ة  لىإالإمت�از الأمر مهمة دراسة ملف طلب منح أسندت في �اد� 

من المرسوم التشر�عي  07) المنشأة �موجب نص المادة APSIعمه ومتا�عته (دو  ستثمارالإ

أحد فروعها المتواجدة  إلى، أو ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 05/10/1993المؤرخ في  93/12

) CALPI( ستثمارة لترق�ة ودعم ومتا�عة الإعلى مستو� مقر �ل ولا�ة وتسمى اللجنة المحل�

، غیر أنه و �موجب الأمر 1المعنيللمترشح  ستثمار�الإوالتي تعتبر مؤهلة لتسل�م التصر�ح 

تم إلغاء هذه الو�الة، إذ حلت  ستثماریتعل� بتطو�ر الإ 20/08/2001المؤرخ في  01/03

)، ثم �عد ذلك جاء الأمر ANDI(َ  ستثمارمحلها ما �سمى �الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ

التنازل عن الإمت�از و الذ� �حدد شرو� و��ف�ات منح  30/08/2006المؤرخ في  06/11

�ة والذ� رخص إستثمار مشار�ع  نجازالأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإ

ید من لجنة المساعدة على تحد إقتراحموجب قرار من الوالي بناء على الإمت�از �منح ح� 

)، أما �النس�ة للهیئة الم�لفة بدراسة CALPIREFات وض�� العقار (ستثمار الموقع وترق�ة الإ

 فإنهالسالف الذ�ر،  06/11الملغي للأمر  08/04إطار الأمر  الإمت�از فيطلب منح 

ن الإمت�از عیرخص  ،السالف الذ�ر 08/04من الأمر  5ة وحسب ما جاء في نص الماد

ترق�ة رار من الوز�ر الم�لف �الصناعة و �ق ى الخصوص...�� المزاد العلني علطر 

ات عندما تكون القطعة الأرض�ة المعن�ة تا�عة لهیئات عموم�ة م�لفة �الض�� ستثمار الإ

  والوساطة العقار�ة.

اً �ما ورد إستثنائ��النس�ة للطرق القانون�ة لمنح الإمت�از، فإن التراضي �ان أسلو�اً و 

إذ یتم اللجوء إل�ه في حالات محددة نصت علیها  08/04 من الأمر 06في نص المادة 

أساس دفتر أع�اء عن طر��  الإمت�از علىمن ذات الأمر، والأصل أنه �منح  07المادة 
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المزاد العلني المفتوح أو المقید على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة، إلا أنه و�عد 

أص�ح التراضي هو  ،2011التكمیلي لسنة المتضمن قانون المال�ة  11/11صدور القانون 

الأشخاص الطب�عین أو لفائدة أساس دفتر الشرو�  الإمت�از علىالنم� الوحید لمنح 

من قانون  �15قرار من الوالي حسب أح�ام المادة عنو�ین الخاضعین للقانون الخاص و الم

، ومتى إنعقد ذ�رالسالف ال 08/04التي عدلت من مواد الأمر  2011ة المال�ة التكمیلي لسن

تولد عن  ،العقد صح�حا وواف� المستثمر على بنود دفتر الشرو� النموذجي المرف� �العقد

حیث إذا أخل أحد الأطراف �أحد  ات على عات� �لا الطرفین،إلتزامحقوق و الإمت�از عقد 

 ىإل، الذ� �عد آل�ة من آل�ات إنقضائه ك إلى إنهاء العقد عن طر�� الفسخاته أد� ذلإلتزام

وما ینشأعن ذلك  ،ه من العقود الزمن�ةعت�ار جانب آل�ة النها�ة الطب�ع�ة للعقد بإنتهاء مدته لإ

  من منازعات أمام ساحة القضاء. 

الآثار الإمت�از و الإجراءات القانون�ة لمنح  إلىضمن هذا ال�اب التطرق  حاوللهذا سنو 

الإمت�از ل�ات إنقضاء عقد آ إلىثم  ،المترت�ة عن ذلك في الفصل الأول من هذه الدراسة

  .مختلف المنازعات الناجمة عن ذلك �فصل ثانيو 

  



 

 
 

  
  

  الفصل الأول:
الإجراءات القانونية لمنح الإمتياز 

والآثار الم��تبة عن ذلك
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  :الفصل الأول

  الآثار المترت�ة عن ذلكالإمت�از و الإجراءات القانون�ة لمنح 

  

م القانون�ة التي یخضع لها سائر الأح�ا إلىیخضع عقد إمت�از العقار الصناعي 

العقود الأخر� مع مراعاة �عض الخصوص�ة التي یتمیز بها هذا العقد، فعمل�ة منح 

إذ �صدور قانون المال�ة التكمیلي لسنة  ،تمر بإجراءات إدار�ة سا�قة على التعاقدالإمت�از 

مت�از، الإمنحت للوالي السلطة الحصر�ة في منح العقار الصناعي في إطار نظام  2015

ه النم� الوحید �عد صدور قانون المال�ة التكمیلي لسنة إعت�ار قرار المنح �التراضي ب إتخاذ�و 

مضاء مع مدیر�ة أملاك الدولة التي تلتزم بإنهاء إجراءات الإ إلى، یرسل ذات الملف 2011

إقل�م�ا  ثم شهره �المحافظة العقار�ة المختصة، الإمت�ازإعداد عقد المستثمر لدفتر الشرو� و 

   .(الم�حث الأول)

أنتج حقوق  ،ومتى إنعقد عقد إمت�از العقار الصناعي صح�حا من الناح�ة القانون�ة

المستثمر صاحب ن جهة و الإمت�از مات على عات� طرفي العقد وهماالإدارة مانحة إلتزامو 

  .)الم�حث الثانين جهة أخر� (الإمت�از م

  

  :ولالم�حث الأ 

  إمت�از العقار الصناعي نحالإجراءات القانون�ة لم 

  

 الإدار�ة�مجموعة من الإجراءات �مر عقد إمت�از العقار الصناعي لإنعقاده 

لقانون�ة إلى ، وقد أسندت مهمة الق�ام بهذه الإجراءات اوضاع الش�ل�ة أثناء وقبل التعاقدالأو 

   .، وهذا ماسوف یتم تناوله في مطلبین مستقلینهیئات مؤهلة قانونا
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  ول:المطلب الأ 

  قانوناً بدراسة طلب منح الإمت�از لتي خولتالهیئات ا

  

هیئات  إلىالصناعي إستغلال العقار مجال  الإمت�از فيأسندت مهمة دراسة  طلب 

دعمه ومتا�عته المستحدثة �موجب ة الإستثمار و بدا�ة من و�الة ترق� ،قانون�ة مختلفة ومتعاق�ة

غا�ة  إلى ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 05/10/1993المؤرخ في  93/12المرسوم التشر�عي 

تطلب الأمر ذلك �التنسی� مع  الذ� یتصرف �لما ستثمارالم�لف �الإ الولائيالمدیر 

   .ین للقطاعات المعن�ةالولائییر�ن المد

  

  :الفرع الأول

  ستثمارالهیئات  القانون�ة المستحدثة �موجب قوانین الإ

  

متا�عتها �موجب المرسوم التشر�عي و  دعمهاات و ستثمار و�الة ترق�ة الإ إستحدثت

حلول محلها الو�الة الوطن�ة لتطو�ر و  إلغاؤهاالتي تم  ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 93/12

  .ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03الإستثمار المستحدثة �موجب الأمر

  :)APSI(متا�عته و  و�الة ترق�ة الإستثمار ودعمه أولاً:

وطني تتكفل �ه  إنشغال ستثمارالمتعاق�ة أن مسألة الإأ�قنت الح�ومات الجزائر�ة 

في إطار  ستثمارمختلف دوائر الح�ومة الجزائر�ة، �عد أن �شفت التجر�ة التي مر بها الإ

على أن العقار أص�ح مع الوقت  ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 93/12المرسوم التشر�عي رقم 

فقد �لفت هیئة تعمل تحت  الوطني نشغالأمام هذا الإ، و 2ستثمارالعائ� الرئ�سي أمام الإ

ات ستثمار تتمثل في و�الة ترق�ة الإ ،السلطة الوص�ة لرئ�س الح�ومة لأداء هذه المهمة

المؤرخ في  �93/12موجب المرسوم التشر�عي  إنشاؤهاالتي تم ) و APSIودعمها و متا�عتها (

من هذا  07م المادة �مقتضى ما نصت عل�ه أح�ا ،ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 05/10/1993

فضلاً عن الصلاح�ات المنصوص  ،سیرهالمرسوم، على أن تحدد صلاح�اتها وتنظ�مها و ا
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�الفعل صدر هذا التنظ�م في ش�ل سوم التشر�عي عن طر�� التنظ�م، و علیها في هذا المر 

تنظ�م وسیر و�الة یتضمن صلاح�ات و  17/10/1994خ في المؤر  94/319مرسوم تنفیذ� 

حسب المادة الأولى من هذا المرسوم فإن و�الة ، و 3متا�عتهاات ودعمها و ثمار ستترق�ة الإ

ة متا�عتها مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع إدار� تتمتع �الشخص�ات ودعمها و ستثمار ترق�ة الإ

م�اتب  إنشاءالو�الة" �ما �م�ن تدعى في صلب النص "و  المعنو�ة والإستقلال المالي،

ص�ة عدد هذه الم�اتب تحدد السلطة الو ب الوطني، و ل�ة للو�الة في التراأو مح هو�ةج

ة مجلس إدارة الو�الة، �ما إستشار المدیر العام، �عد  إقتراحصلاح�اتها بناء على ومواقعها و 

  السالف الذ�ر. 94/319من المرسوم التنفیذ�  02لى ذلك الفقرة الثان�ة من المادةنصت ع

 رها:یسیتالتنظ�م الإدار� للو�الة و -1

�الة مجلس إدارة یرأسه ممثل السلطة الوص�ة، یتكون هذا المجلس من یدیر الو 

  :4الأعضاء الآت�ة

 ممثل الوزارة الم�لف �المیزان�ة. -

 ممثل الوزارة الم�لف �التهیئة العمران�ة. -

 ممثل الوزارة الم�لف �المؤسسات الصغیرة و المتوسطة. -

 ممثل الوزارة الم�لف �الصناعة. -

 ممثل بنك الجزائر. -

 غرفة الوطن�ة للتجارة.رئ�س ال -

 ممثل الجمع�ات المهن�ة أو جمع�ات أر�اب العمل العمومیین. -

 ممثل الجمع�ات المهن�ة أو جمع�ات أر�اب العمل الخواص. -

  �تولى المدیر العام للو�الة �تا�ة مجلس الإدارة.و  -

بناء  ،رارمستخلفیهم �قلى الو�الة أعضاء مجلس الإدارة و وتعین السلطة الوص�ة ع

�جب أن ��ون مدة ثلاث سنوات قابلة للتجدید، و السلطات التي ینتمون إلیها ل قتراحإعلى 

أعضاء مجلس الإدارة من رت�ة مدیر في الإدارة المر�ز�ة على الأقل، أما ممثلو الجمع�ات 

                                                           
 یتضمن صلاح�ات وتنظ�م وسیر و�الة ترق�ة الإستثمارات ودعمها 17/10/1994ي المؤرخ ف 94/319المرسوم التنفیذ�  3
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المهن�ة أو جمع�ات أر�اب العمل ط�قاً لأح�ام القانون الأساسي السار� على جمع�اتهم، 

نقطاع إة في حالنتهاء هذه الوظ�فة، و إوظ�فتهم ب اء المعنیین �سببوتنتهي عضو�ة الأعض

الجدید  ین�ستكمل العضو المعالأش�ال ذاتها و ستخلافه حسب إعضو�ة أحد الأعضاء یتم 

  نتهائها.إ�ق�ة مدة العضو�ة حتى 

على أنه  ،السالف الذ�ر 94/319من ذات المرسوم التنفیذ�  10قد نصت المادة و 

من رئ�سه،  إستدعاءارة مرة واحدة على الأقل �ل ثلاثة أشهر بناء على یجتمع مجلس الإد

من ثلثي  إقتراحمن رئ�سه أو  إستدعاء�ما �م�ن أن یجتمع في دورة غیر عاد�ة بناء على 

ذلك حسب حجم الملفات المطلوب دراستها، �ما لا تصح مداولات ) من أعضائه، و 2/3(

إذا لم یبلغ هذا النصاب یجتمع مجلس ى الأقل، و �حضور ثلثي أعضائه عل مجلس الإدارة إلا

تتخذ و  ،الأعضاء الحاضر�ن ��ن عدد تصح مداولاته حینئذ مهماإستدعاء ثان، و الإدارة �عد 

في حالة تعادل الأصوات و  ،أغلب�ة أصوات الأعضاء الحاضر�نالقرارات في مجلس الإدارة �

 سجلارة بتحر�ر محاضر ترقم وت��ون صوت الرئ�س مرجحاً، �ما تتوج مداولات مجلس الإد

السلطة الوص�ة خلال  إلىترسل محاضر مجلس الإدارة و  ،�5وقعها الرئ�سفي دفتر خاص و 

 إلىالتي تعتبر موافقا علیها �عد شهر من إرسالها سبوع الذ� یلي المصادقة علیها، و الأ

  من هذا المرسوم. 39المداولات المذ�ورة في المادة  إستثناءالسلطة الوص�ة ب

 متا�عتها:ات ودعمها و ستثمار المهام المنوطة بو�الة ترق�ة الإ-2

السالف الذ�ر على أنه تتجلى مهمة  94/319من المرسوم التنفیذ�  03نصت المادة 

  ات ف�ما �أتي:ستثمار الو�الة في مجال الإ

 .ستثمارمساعدة المستثمر�ن في إطار تنفیذ مشار�ع الإتدع�م و  -

 .اتستثمار ضمان ترق�ة الإ -

المؤرخ في  93/12ات في إطار المرسوم التشر�عي ستثمار تقر�ر منح المزا�ا المرت�طة �الإ -

المقای�س وذلك تطب�قاً للتوجیهات و  ،والمذ�ور أعلاه والتنظ�م المعمول �ه 05/10/1993

  .الوطن�ة �ةقتصادالمحددة في إطار الس�اسة الإ
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تصال مع الإدارات �الإ ،ي تعهدوا بهاات التلتزامالمستثمر�ن للإ إحترامضمان متا�عة ب -

 المعن�ة.

�ما تختص الو�الة في مجال العقار الصناعي على وضع تحت تصرف المستثمر�ن 

�مي المتعلقة �ممارسة التنظ� والتقني والتشر�عي و قتصادلمعلومات ذات الطا�ع الإ�ل ا

ت�فاء الإجراءات سإتساعد المستثمر�ن في ف�ات منح المزا�ا المرت�� بها، و ��أنشطتهم، و 

من المرسوم التشر�عي  08بإقامة "ش�اك وحید" ط�قاً لأح�ام المادة  ستثماراللازمة للإ

 �ما تحدد الو�الة المشار�ع التي تمثل أهم�ة خاصة ،ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 93/12

 ةنس� للتكنولوج�ا المستعملة وإرتفاع ستثنائيالطا�ع الإالوطني من حیث حجمها و  قتصادللإ

الأر�اح �العملة المحل�ة أو من حیث مردود�ة  إندماج الإنتاج الذ� یجر� تطو�ره، وإرتفاع

�ة إتفاقعلى الح�ومة یتضمن إعداد  إقتراحعرض �غ�ة هذه المشار�ع على الأمد الطو�ل، 

، �الإضافة ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 93/12من المرسوم التشر�عي  15ط�قاً للمادة  إستثمار

 إنجازات التي تعهدوا بها في مجال لتزامالمستثمر�ن للإ إحترامن متا�عة ضما إلى

الهیئات الأخر� قرار تتخذه إلزام�اً للإدارات و  �ما تسهر الو�الة على جعل أ� ،اتستثمار الإ

  یجب على هذه الأخیرة أن تنفذه تنفیذاً مطا�قاً.، ستثمارالمعن�ة �الإ

 فإنه ،السالف الذ�ر 94/319فیذ� وم التنمن المرس 04من خلال نص المادة و دائما 

  من أجل أن تؤد� الو�الة مهمتها على أحسن وجه �م�نها أن تقوم �ما یلي:و 

 .ستثمارتش�یل مجموعات من الخبراء ��لفون �معالجة مسائل خاصة مرت�طة �الإ -

 أ�ام دراس�ة یرت�� محتواها بهدفها.تنظ�م ندوات وملتق�ات و  -

 مع الهیئات الأجنب�ة المماثلة. إقامة علاقات تعاون  -

ة المماثل ةالمعلومات المتصلة بهدفها التي ترت�� �التجار �ل الدراسات و  إستغلال -

ز�ادة على ذلك �م�ن للو�الة أن تقدم في حدود الممارسة في البلدان الأخر�، و 

تطوره و  ستثمارتدابیر ترت�� �سیر الإ إقتراحالسلطة الوص�ة أ� تقر�ر أو  إلىصلاح�اتها 

 فعالیته.و 

) في ظل الأمر ANDI( ستثمارستبدال هذه الو�الة بو�الة تطو�ر الإإو�الرغم من 

ها في طلب منح إختصاصإلا أننا لا �م�ن تجاهل  ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03
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إذ �ان �قدم للو�الة ، 6الواقع في المناط� الخاصة ستثمارعلى العقار الموجه للإالإمت�از و 

، حیث تقوم بدورها �عرضه على الوالي ستثمارنفسه الذ� �قدم ف�ه تصر�ح الإ في الوقت

، و�جب على الوالي 7المختص إقل�م�اً حسب الإجراءات التنظ�م�ة المعمول بها ل�قوم بدراسته

تجدر ة التي تبلغ المتعامل �قرارها، و الو�ال إلىرأ�ه خلال أجل لا یتجاوز شهر واحد  أن یبلغ

ما هو الأثر المترتب دة لم �حدد بدقة م�عاد بدایتها وم�عاد نهایتها، و هذه المأن  إلىالإشارة 

مدیر الأملاك الوطن�ة  إلىالوالي لهذا الأجل، ثم یبلغ أو �حول مقرر المنح  إحترامعلى عدم 

�جب أن �حتو� و  ،المحافظة العقار�ة� هوشهر  الإمت�ازالذ� �قوم بتحر�ر عقد منح  الولائي

ه ذو إستثمار مشروعه، إذا �ان  إنجازلى الأجل الممنوح للمستثمر قصد "مقرر المنح" ع

  .8الوطني قتصادأهم�ة خاصة للإ

ة دثات المستحستثمار متا�عة الإتقادات التي وجهت لو�الة ترق�ة ودعم و نوعلى إثر الإ

ها ذات طا�ع مر�ز� إعت�ار ب ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ �93/12موجب المرسوم التشر�عي 

  :9راطي لا س�ما�یروقو 

�ة الضرور�ة  لتمر�ز المشروع مع ثقل الإجراءات للحصول على القطع الأرض -

 ستحالة الأمر أح�اناً.إ

 .ستثمارة من أش�ال تمو�ل الإستفادصعو�ة الإ -

 نطلاق المشروع.إ�اب أ� مساعدة للمقاول في مرحلة غ -

 .رستثماالإ ترق�ةالتمر�ز القو� الذ� �میز الجهاز الم�لف ب -

 �.قتصادمع مقتض�ات التطور الإ 93/12عدم ملاءمة قانون  -

                                                           
یتعل� �منح إمت�از أراضي الأملاك الوطن�ة  17/10/1994المؤرخ في  94/322من المرسوم التنفیذ�  2نصت المادة   6

الواقعة في مناط� خاصة في إطار ترق�ة الإستثمار على أنه " یجب أن تكون الأراضي التي �م�ن أن تكون موضوع 

از واقعة في المناط� الخاصة المصنفة مناط� مطلوب ترقیتها ومناط� توسع إقتصاد� �ما هي محددة في التنظ�م إمت�

  المعمول �ه .....".

  .78مخلوف بوجودة، مرجع ساب�، ص   7

المؤرخ  94/322من دفتر الشرو� النموذجي المتعل� �منح ح� الإمت�از والملح� �المرسوم التنفیذ�  3والمادة  2المادة   8

یتعل� �منح إمت�از أراضي الأملاك الوطن�ة الواقعة في مناط� خاصة في إطار ترق�ة الإستثمار، الج  17/10/1994في 

  .19/10/1994المؤرخة في  67الرالعدد 

  79،مرجع ساب�، ص الآل�ات القانون�ة و المؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،  9 
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ل الجار� على مالعالأورو��ة و الشراكة  إلى�لادنا  إنضمامالرهانات الجدیدة �فعل  -

عد جدیدة من س�اسة إعادة ه��لة للتجارة، مما �فرض قوا  عالم�ةالمنظمة ال إلى نضمامالإ

 لوطني.ا قتصادتحر�ر مسب� من �ل آل�ات حما�ة الإو 

 حق�قي لا مر�ز� ومتواجد على المستو� المحلي.عدم توفر ش�اك وحید مناسب و  -

المؤرخ في  01/03تجلى في الأمر  ،الذ�2001فقد جاء التنظ�م الجدید لسنة 

ندرج في س�اق الإصلاحات إهذا الأمر الذ� ، ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 20/08/2001

 01/04الأمر  بجان إلى ،زائر�ة منذ سنوات عدیدة�ة التي �اشرتها الدولة الجقتصادالإ

قتصاد�ة المتعل� بتنظ�م المؤسسات العموم�ة الإ 20/08/2001الصادر هو الآخر في 

�ذا نصوص قانون�ة أخر� ذات طا�ع تشر�عي وتنظ�مي تعد ، و 10خوصصتهاوتسییرها و 

  ات في الجزائر.ستثمار الإطار العام الذ� �ح�م الإ

قد أحدث هیئة جدیدة تسمى الو�الة  ستثمار� بتطو�ر الإالمتعل 01/03فالأمر 

  ).APSI( ستثمارو�الة ترق�ة الإ محل ) و التي حلتANDI( ستثمارالوطن�ة للتطو�ر  الإ

  )ANDI( ستثمارثان�اً: الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ

من الأمر  06مادة �موجب نص ال ستثمارالو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ إستحدثت

هي ع�ارة عن مؤسسة عموم�ة إدار�ة و  ،المعدل والمتمم ستثمارتعل� بتطو�ر الإالم 01/03

قد ا الاجتماعي �الجزائر العاصمة، و ، مقره11المالي ستقلالالإمعنو�ة و تتمتع �الشخص�ة ال

م�اتب في الخارج، حیث یوجد و  الولائيعلى المستو� المحلي و  أضیف لها ه�اكل لا مر�ز�ة

ین ش�اك منها في العاصمة، البلیدة، وهران، قسنطینة، س�ع 31/12/2007غا�ة  إلى

أملاً  ،ستثمارمر�ز� لشؤون الإ ر، رغ�ة من السلطات العامة في إحداث تسییر غی12ورقلة

  منها في تقر�ب الإدارة من المستثمر.

                                                           
المتعل� بتنظ�م المؤسسات العموم�ة الاقتصاد�ة وتسییرها وخوصصتها المعدل  20/08/2001المؤرخ في  10/04الأمر  10

  . 22/08/2001المؤرخة في  47والمتمم، الج الر العدد  

  .73 محند وعلي عیبو� ، مرجع ساب� ،ص 11
12 Guide de l’environnement et d’investisseur, édition G.A.L ; M.C.P grand Alger, 2004, 
page14. 
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لأول مرة نحو تسییر المناط� الصناع�ة ومناط� اله��لة الجدیدة موجهة أساساً و  هذهو 

الأع�اء المتزایدة عن المؤسسات العموم�ة المنحلة و  تحمل الأع�اء المتولدة �ذاو  ،اتالنشاط

  .ستثمار�ة النش�طة لأجل تطو�ر الإقتصادمن المؤسسات العموم�ة الإ

على إلغاء �ل  ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03من الأمر  35ة لقد نصت المادو 

 93/12واردة في المرسوم التشر�عي لا س�ما تلك الم السا�قة المخالفة لهذا الأمر و الأح�ا

  .ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ

لم �أتي �مفاه�م  ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03ما تجدر ملاحظته أن الأمر و  

، حتى ��اد ��ون متطا�قاً ستثمارإنما قام بتعز�ز الم�اد� التي �رسها قانون ترق�ة الإجدیدة، و 

، فغا�ة المشرع من إصدار � �ان سار� المفعولم التشر�ع الذفي معظم أح�امه مع أح�ا

 ،تها�ة وتحسین فعالیقتصاد�لا شك العمل على تعمی� الإصلاحات الإ هوالقانون الجدید 

� قتصادالإ ن�ة التي تتلاءم مع مرحلة التطورذلك بتوفیر الأدوات القانو و 

  .13الس�اسي التي وصلتها الجزائرو  جتماعيوالإ

المعدل والمتمم  15/07/2006المؤرخ في  06/08 �صدور الأمرو  2006وفي سنة 

تطب�قاً للأح�ام الجدیدة صدر المرسوم ، و 14ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03للأمر 

و�ر طیتضمن صلاح�ات الو�الة الوطن�ة لت 09/10/2006المؤرخ في  06/356التنفیذ� 

المؤرخ في  17/100، المعدل والمتمم �المرسوم التنفیذ� سیرهاوتنظ�مها و  ستثمارالإ

إذ بواسطة هذا التنظ�م الجدید أعید تفعیل مهام الو�الة الوطن�ة لتطو�ر  ،15 05/03/2017

ات على ستثمار متا�عة مد� تقدم الإأص�حت حلقة التطبی� المیداني و �أن  ،ستثمارالإ

  فعال�ة.أكثر جاذب�ة و  ستثمارالمستو� الوطني بهدف جعل مناخ الإ

 سیرها:لة و التنظ�م الإدار� للو�ا -1

                                                           
  .80مرجع ساب�، ص ، الآل�ات القانون�ة و المؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،   13

 47العدد الر  المتعل� بتطو�ر الإستثمار، الج 01/03المعدل والمتمم للأمر  15/07/2006المؤرخ في  06/08الأمر  14 

  . 19/07/2006المؤرخة في 

یتضمن صلاح�ات الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإستثمار وتنظ�مها  09/10/2006المؤرخ في  06/356المرسوم التنفیذ�   15

المؤرخ في  17/100المعدل والمتمم �المرسوم التنفیذ�  11/10/2006المؤرخة في  64وسیرها، الج الر العدد 

  . 08/03/2017المؤرخة في  16، الج الر العدد 05/03/2017



 الإجراءات القانونية لمنح الإمتياز والآ�ر المترتبة عن ذلكالفصل الأول:              الباب الثاني:       

 

 
 

240 

المتضمن صلاح�ات الو�الة  06/356من المرسوم التنفیذ�  04نصت المادة 

دارة یرأسه ممثل على أنه یدیرها مجلس إ،سیرها و تنظ�مها و  ستثمارالوطن�ة لتطو�ر الإ

جانب  إلى�ضم مجلس الإدارة ها مدیر عام �مساعدة أمین عام، و �سیر السلطة الوص�ة و 

ممثلین إثنین عن الوز�ر الم�لف �المال�ة، ممثل  �،قتصادلقطاع الإممثلي الوزارات المعن�ة �ا

 إلىالوز�ر الم�لف �الجماعات المحل�ة وممثل الوز�ر الم�لف �الشؤون الخارج�ة �الإضافة 

من المرسوم التنفیذ�  04وذلك حسب أح�ام المادة  ممثل الغرفة الجزائر�ة للتجارة والصناعة،

 06/356من المرسوم التنفیذ�  06دلت من أح�ام المادة السالف الذ�ر والتي ع 17/100

ممثل المجلس الوطني ممثل محاف� بنك الجزائر و � التي �انت تضم أعضاء آخر�ن

  أر�عة ممثلین لأر�اب العمل.و  ،� لترق�ة المؤسسات الصغیرة والمتوسطةستشار الإ

ئ�س الح�ومة لأول مرة تحت سلطة ر  ستثمارقد تم وضع الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإو 

المتضمن صلاح�ات  24/09/2001المؤرخ في  �01/282موجب أح�ام المرسوم التنفیذ� 

�موجب  �01/282الرغم من إلغاء هذا المرسوم التنفیذ� ، و ستثمارالو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ

حتف� بنفس الطب�عة القانون�ة إالسالف الذ�ر إلا أن المشرع  06/356المرسوم التنفیذ� 

المالي، حیث  ستقلالة من حیث �ونها مؤسسة إدار�ة تتمتع �الشخص�ة المعنو�ة والإللو�ال

  النشا� المنو� بها في مجال العقار الصناعي.ى و أن هذا التكییف القانوني یتماش

في  مرتین نعقاد مجلس الإدارة، فإن هذا الأخیر یجتمع في دورة عاد�ة�النس�ة لإو 

، إلا أنه �م�ن أن یجتمع دورة غیر عاد�ة بناءً على 16همن رئ�س إستدعاءالسنة، بناءً على 

لا تصح مداولات مجلس أعضائه، و ) 2/3من ثلثي ( إقتراحمن رئ�سه أو بناءً على  إستدعاء

الإدارة إلا �حضور ثلثي أعضائه على الأقل، فإذا لم ��تمل النصاب یجتمع المجلس �عد 

الأعضاء الحاضر�ن، �ما یتخذ مجلس  تصح مداولاته حینئذ مهما ��ن عددثانٍ، و  إستدعاء

في حالة تساو� عدد الأصوات ��ون غلب�ة أصوات الأعضاء الحاضر�ن، و الإدارة قراراته �أ

 06/356من المرسوم التنفیذ�  11صوت الرئ�س مرجحاً، �ما نصت على ذلك المادة 

 تنظ�مها وسیرها.و  ستثمارالمتضمن صلاح�ات الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ

                                                           

  السالف الذ�ر. 06/356من المرسوم التنفیذ�  9المعدلة للمادة  17/100من المرسوم التنفیذ�  5لمادة ا 16 
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اص، یوقعها ب عن مداولات مجلس الإدارة تحر�ر محاضر مرقمة في دفتر خ�ترتو 

تبلغ المحاضر لجم�ع أعضاء مجلس الإدارة للسلطة الوص�ة خلال رئ�س مجلس الإدارة، و 

  ) یوماً التي تلي المداولات.15الخمسة عشر (

لمالي او اماً في مجال التسییر الإدار� للو�الة دوراً ه المسیر �ما یلعب المدیر العام

من الوز�ر الوصي، �ما تنهى مهامه  إقتراح�عین �موجب مرسوم رئاسي بناءً على للمؤسسة و 

  .17حسب الأش�ال نفسها

راسات �عین �موجب �ساعد المدیر العام في تسییر الو�الة أمین عام له رت�ة مدیر دو 

الو�الة رسة مهام تنهى مهامه حسب الأش�ال نفسها، �ما �ساعده في ممامرسوم رئاسي، و 

سات �عینون �موجب مرسوم رئاسي، رؤساء درادراسات ومدیرون ونواب مدیر�ن و  � مدیر 

  تنهى مهامهم حسب الأش�ال نفسها.و 

في أعمال الح�اة سمها، و�مثلها أمام القضاء، و إفالمدیر العام  للو�الة  یتصرف ب 

بتنفیذ قرارات  ��لفم�ة على جم�ع مستخدمي الو�الة، و المدن�ة، �ما �مارس السلطة السل

السلطة الوص�ة   إلىمجلس الإدارة، �ما أنه یتولى إعداد تقر�ر �ل ثلاثة أشهر، یرسله 

�برز هذا التقر�ر حصیلة التصر�حات دارة حول جم�ع نشاطات الو�الة، و ومجلس الإ

 إنجازمدة و  المبرمة �اتتفاقلمسلمة، والإاالإمت�ازات قرارات منح ات المسجلة، و ستثمار �الإ

  �18ذا التدفقات المال�ة الناجمة عنها.المسجلة، و  �ةستثمار شار�ع الإالم

أنشأت  ،تقر�ب الإدارة من المستثمرلة لكسر حاجز البیروقراط�ة و سع�ا من الدو و 

الذ� و  ،19اللامر�ز�  ه�اكل فرع�ة تمثل الو�الة على مستو� �ل ولا�ة یدعى الش�اك الوحید

: مر�ز تسییر المزا�ا، مر�ز إست�فاء �عة الآت�ةالولا�ة المراكز الأر  على مستو� مقر �ضم

                                                           
یتضمن صلاح�ات الو�الة الوطن�ة لتطو�ر  09/10/2006المؤرخ في  06/356من المرسوم التنفیذ�  14المادة  17

  الإستثمار و تنظ�مها و سیرها.

  السالف الذ�ر. 06/635من المرسوم التنفیذ�  18المادة  18

هو تجم�ع �ل الخدمات الإدار�ة والمال�ة التي �حتاجها المستثمر في جهة واحدة  اللامر�ز�: �قصد �الش�اك الوحید 19

السالف  17/100من المرسوم التنفیذ�  21اقیل ، المادة الوقت و�ذا التقلیل من حدة العر  ور�ح ،لتسهیل عمل�ة الإستثمار

  .الذ�ر
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ر�ز الترق�ة الإقل�م�ة حسب ما جاء في أح�ام لمؤسسات وم، مر�ز الدعم لإنشاء االإجراءات

  .السالف الذ�ر 17/100من المرسوم التنفیذ�  23المادة 

توضع اله�اكل المحل�ة للو�الة المنظمة في ش�ل الش�اك الوحید اللامر�ز� تحت 

السلطة السلم�ة على جم�ع الأعوان الخاضعین  دیر، حیث �مارس هذا الأخیرسلطة م

�نس� نشا� المراكز �ما ینش� و  ،ف�ة على �اقي الأعوان�مارس السلطة الوظ�ة للو�الة و م�اشر 

ملف  بإستق�ال المستثمر غیر المق�م وإستلام التي �ضمها الش�اك، و��لف على الخصوص

  .تسجیله وتسل�م شهادة التسجیل

رخة في عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة المؤ  07062قد أشارت المذ�رة رقم و 

الأهم�ة الكبیرة التي تولیها السلطة العل�ا للش�اك الوحید لتم�ینه من  إلى 201120جوان  30

مع تقد�م التسه�لات  ،مشار�عهم في أقصر وقت مم�ن إنجازافقة المستثمر�ن في مر 

لقاءات على مستو� دیوان الوز�ر الأول �غرض تذلیل �ل  عدةالضرور�ة، إذ تم عقد 

مرت �مذ�رة من السید الوز�ر الأول تتضمن ثالصعو�ات التي �م�ن أن تواجه المستثمر�ن، أ

  :21وجوب تكفل ممثل إدارة أملاك الدولة على مستو� الش�اك الوحید �النقا� التال�ة

ن �المعلومات الضرور�ة تم�ین ممثل إدارة أملاك الدولة من تزو�د المستثمر� -1

 .ستثمارحول الحافظة العقار�ة المتوفرة على مستو� ولایتكم القابلة لتوجیهها للإ

تم�ین ممثل إدارة أملاك الدولة من متا�عة تطورات ملفات المستثمر�ن  -2

 ".CALPIREFودعة على مستو� لجنة "مال

 إستلام تم�ین المستثمر�ن لمتا�عة ملفاتهم على مستو� الش�اك الوحید من -3

  عقودهم على مستو� هذا الش�اك �عد إتمام �ل الإجراءات المطلو�ة.

  :ستثمارالمهام المو�لة للو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ-2

                                                           

إدارة أملاك الدولة  تمثیل ،الموضوع 30/06/2011المؤرخة في  07062للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم المدیر�ة العامة 20

  .114،113، ص2011مجمع النصوص لسنة  ،على مستو� الش�اك الوحید للو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإستثمار

المؤرخة في  �4804المذ�رة رقم  ،ن�ةهذه النقا� التي أعطیت �شأنها تعل�مات سا�قة من المدیر�ة العامة للأملاك الوط 21

، مجمع النصوص خاصة �أملاك الدولة والحف� العقار� 08/06/2011المؤرخة في  6422، والمذ�رة رقم 03/05/2011

  .106و ص  86، مرجع ساب�، ص 2011لسنة 
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یتضمن صلاح�ات الو�الة الوطن�ة  06/356من المرسوم التنفیذ�  03نصت المادة 

توجیهات الوز�ر �ة و "تتولى الو�الة، تحت مراق هنأوتنظ�مها وسیرها على  ستثمارلتطو�ر الإ

مهام ذاتها على س�ع  03قد نصت المادة .."، و ات المهام الآت�ة ..ستثمار الم�لف بترق�ة الإ

  متمثلة في:أساس�ة تحت عناو�ن مختلفة و 

 :إذ تتولى الو�الة تحت هذا العنوان المهام الآت�ة: مهمة الإعلام 

ع المجالات الإعلام لصالح المستثمر�ن في جم�ستق�ال و ضمان خدمة الإ -

  .ستثمارالضرور�ة للإ

�التعرف الأحسن على  لاجمع �ل الوثائ� الضرور�ة التي تسمح لأوسا� العم -

تكتسي طا�عا قطاع�ا، �ما في ذلك تلك التي  ستثمارالتنظ�مات المتعلقة �الإالتشر�عات و 

  ت�ادل المعط�ات.وتعالجها وتنتجها ونشرها عبر أنسب وسائل الإعلام و 

�ة ��ل قتصادإعلام�ة تسمح للمستثمر�ن �الحصول على المعط�ات الإ وضع أنظمة -

  المراجع التوث�ق�ة، أو مصادر المعلومات الأنسب الضرور�ة لتحضیر مشار�عهم.أش�الها و 

ات الأقال�م ثرو رض الأعمال والشراكة والمشار�ع و عوضع بنوك معط�ات تتعل� � -

  طاقاتها.المحل�ة والجهو�ة و 

د تصال عنصرف المستثمر�ن من خلال دعائم الإم تحت توضع مصلحة الإعلا-

  الخبرة.   إلى�اللجوء قتضاء و الإ

  ضمان خدمة النشر حول المعط�ات المذ�ورة أعلاه. -
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 :مهمة التسهیل 

  �هیئة محل�ة. 22إنشاء الش�اك الوحید غیر المر�ز�  -

ى الوز�ر تقترح علات و ستثمار الإ إنجازالضغو� التي تعی� تحدید �ل العراقیل و  -

  القانون�ة لعلاجها.التدابیر التنظ�م�ة و  الوصي

وإنشاء  ستثمارالإجراءات المتعلقة �الإالدراسات �غرض ت�س�� التنظ�مات و  زإنجا -

ا على ات التي تعرضها سنو�قتراحالمساهمة عن طر�� الإالشر�ات وممارسة النشاطات و 

التأس�س�ة عند إنشاء المؤسسات  الش�ل�اتالسلطة الوص�ة، في تخفیف وت�س�� الإجراءات و 

  المشار�ع. إنجازو 

 إذ تقوم الو�الة في هذا المجال:: ستثمارمهمة ترق�ة الإ 

العموم�ة  التعاون مع الهیئات�ادرة ��ل عمل في مجال الإعلام والترق�ة و الم -

في الجزائر،  ستثمارفي الخارج، بهدف ترق�ة المح�� العام للإوالخاصة في الجزائر و 

  تعز�زها.سمعة الجزائر في الخارج و  تحسینو 

و تصالات مع المستثمر�ن غیر المقصین تسهیل الإضمان خدمة علاقات العمل و  -

  الأعمال. صفر ن الجزائر�ین وترق�ة المشار�ع و مع المتعاملی

تظاهرات أخر� ذات الصلة تنظ�م لقاءات وملتق�ات وأ�اما دراس�ة ومنتد�ات و  -

  �مهامها.

ترق�ة  إستراتیج�ةالمتصلة بج و �ة في الخار قتصادظاهرات الإالمشار�ة في الت -

  ة من السلطات المعینة.قرر الم ستثمارالإ

  تطو�رها.مع الهیئات الأجنب�ة المماثلة و  إقامة علاقات تعاون  -

  لصحافة المختصة.اتصال مع عالم الأعمال و خدمة الإضمان  -

متعلقة �التجارب المماثلة المعلومات الفي إطار غرضها �ل الدراسات و  إستغلال -

  التي أجر�ت في بلدان أخر�.

                                                           

ستثمار وتنظ�مها یتضمن صلاح�ات الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ 09/10/2006المؤرخ في  06/356المرسوم التنفیذ�  22

  .،السالف الذ�ر وسیرها
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 :مهمة المساعدة  

  التكفل بهم.ستق�ال المستثمر�ن وتوجیههم و إ تنظ�م -

  قتضاء.الخبرة الخارج�ة عند الإ إلىات مع إم�ان�ة اللجوء ستثمار وضع خدمة الإ -

  مساعدتهم لد� الإدارات الأخر�.مرافقة المستثمر�ن و  -

الق�ام لحسابهم، على ن غیر المق�مین و مقابلة وحیدة للمستثمر�تنظ�م مصلحة  -

  مشروعهم. إنجازمستو� الش�اك الوحید �الترتی�ات المرت�طة ب

 ت مهام الو�الة نحصر إفقد �: قتصادمهمة المساهمة في تسییر العقار الإ

 :في هذا المجال في

  علام المستثمر�ن عن توفر الأوع�ة العقار�ة.إ  -

  .23ستثمارغیر المنقولة الموجهة للإلحافظة العقار�ة و ضمان تسییر ا -

تجم�ع �ل معلومة مفیدة لفائدة المعط�ات العقار�ة المؤسسة على مستو� الوزارة  -

  ات.ستثمار الم�لفة بترق�ة الإ

تمثیل الو�الة على مستو� الأجهزة المتداولة للهیئات المحل�ة الم�لفة بتسییر العقار  -

  �.قتصادالإ

 ت:االإمت�از  مهمة تسییر 

القواعد المحددة المعاییر و  إلىنادا تسإالوطني  قتصادتحدید المشار�ع التي تهم الإ -

  .ستثمارفي التنظ�م المعمول �ه التي صادق علیها المجلس الوطني للإ

 ،مشار�ع، تحت إشراف السلطة الوص�ةلل الممنوحة الإمت�ازات التفاوض حول  -

  المعمول �ه.ضمن الإطار المحدد في التشر�ع و 

بها من المستثمر�ن و�ذا السلع ات المصرح ستثمار الق�ام �التحقی� من أجل الإ -

ب مع القوائم السلب�ة �التقار الإمت�ازات ة من ستفادمؤهلة للإ،الالخدمات التي تش�لها و 

  السلع المحددة عن طر�� التنظ�م.للنشاطات و 

  ت.السحب الكلي أو الجزئي للإمت�ازاإلغاء القرارات و -

                                                           

المؤرخة في  47عدد ال ، الج الریتعل� بتطو�ر الإستثمار المعدل والمتمم   20/08/2001المؤرخ في  01/03الأمر  23

22/08/2001.  
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قوائم �ن أن تدخل على قرارات الو�الة و ضمان تسییر �ل التعد�لات التي �م -

إحترام الشرو� هنا مع ة من النظام المذ�ور سا�قا، و ستفادالنشاطات غیر المؤهلة للإ

  التي بلغت للمستفیدین.والإجراءات المحددة مس�قا و 

شرو� المحددة في ات، ط�قا للستثمار تنازلات عن الإإستلام تصر�حات التحو�ل و  -

  التنظ�م المعمول �ه.

 مهمة المتا�عة:

 إتجاهب ستثمارالإ إنجازالمتا�عة لما �عد تطو�ر خدمة الرصد والإصغاء و  -

  .قر�نالمستثمر�ن غیر المق�مین المست

  ها.إنجاز �مد� تقدم و  جلةضمان خدمة إحصائ�ات تتعل� �المشار�ع المس -

�ة المترت�ة عنها، قتصاد�ذا التدفقات الإع و معلومات حول مد� تقدم المشار�جمع ال -

داع السنو� للحصیلة لد� مصالح یتعین على المستثمر�ن أن �قدموا �مناس�ة الإی�هذا الصدد و 

شتراك بین الوزارة الم�لفة الإجراءات المقررة �الإلضرائب، وضع�ة تعد وف� الأش�ال و ا

  ات و وزارة المال�ة.ستثمار �الإ

  .�24اتتفاقات المستثمر�ن ف�ما یتعل� �الإلتزامإ إحترامالتأكد من  -

، فمن الصعب علیها الق�ام الو�الة مجال نشا� تساعتجدر الإشارة أنه �النظر لإو 

لسلطة �مهامها �الإم�ان�ات الموضوعة تحت تصرفها، �ما أن ال�عض منها ع�ارة عن مهام ا

، فضلا عن ذلك، لا ستثمارلا تساعد على ترق�ة الإة... و �الرقاالعموم�ة �منح التسه�لات و 

، ضف 25مهام الواسعة المو�لة لهاالالتي تسمح لها الق�ام � لازمة�ة الستقلالتتمتع الو�الة �الإ

م تتجلى بوضوح من خلال الإمت�از لذلك أن مهمة الو�الة في تلقي ملفات طلب منح  إلى

، ع�س ستثمارالإالمتضمن لصلاح�ات الو�الة الوطن�ة لتطو�ر  06/356المرسوم التنفیذ� 

سیر و�الة ترق�ة المتضمن لصلاح�ات وتنظ�م و  94/319ما تضمنه المرسوم التنفیذ� 

المحدد لشرو�  08/04الأمر غا�ة صدور  إلى ).APSIمتا�عتها(ات ودعمها و ستثمار الإ

 نجازالأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإ الإمت�از على��ف�ات منح و 

                                                           

ا ، یتضمن صلاح�ات الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإستثمار وتنظ�مه09/10/2006المؤرخ في  06/356المرسوم التنفیذ�  24

  .السالف الذ�روسیرها،

  .74محند وعلي عیبو�، مرجع ساب�، ص 25
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الوالي بناءا على  إلىالمتمم، حیث أسند هذا الأخیر سلطة القرار المعدل و  �ةإستثمار مشار�ع 

ض�� العقار في مجال ات و ستثمار ترق�ة الإجنة المساعدة على تحدید الموقع و من ل إقتراح

، ثم إعطاء السلطة الحصر�ة للوالي �موجب قانون المال�ة التكمیلي العقار الصناعي إستغلال

في تسل�م شهادة التسجیل التي یتسنى للمستثمر من حصر نالو�الة یفأص�ح دور  2015لسنة 

جانب مهام  إلى�، ستثمار الوعاء العقار� محل المشروع الإ الإمت�از علىخلالها طلب منح 

من المرسوم  3المعدلة للمادة  17/100من المرسوم التنفیذ� 3أخر� نصت علیها المادة 

  :ام الو�الة فأسند لها على الخصوصصت من مهالسالف الذ�ر والتي قل  06/356التنفیذ� 

 .لفائدة المستثمر�ن ستثمارالإشر المعلومة المرت�طة �المؤسسة و جمع ومعالجة ون -

 .نجازمساعدة ومرافقة المستثمر�ن في �ل مراحل المشروع �ما فیها ما �عد الإ -

 .و تحلیلها نجازإعداد إحصائ�ات الإو ،ات ومتا�عة تقدم المشار�ع ستثمار تسجیل الإ -

المعن�ة، الترتی�ات للمستثمر�ن وت�س�� إجراءات وش�ل�ات تسهیل �التعاون مع الإدارات  -

في تحسین  تساهم بهذا الصددو  ،المشار�ع إنجازها و إستغلالشرو� إنشاء المؤسسات و 

 .في �ل جوان�ه ستثمارمناخ الإ

 في الخارجطني و قل�م الو عبر الإ ستثمارالفرص الجزائر�ة للإترق�ة الشراكة و  -

الجدید     ستثمارمن قانون الإ 36و 35و 26ا�ا ط�قا لأح�ام المواد تسییر المز  -

  المتعلقة �حافظة المشار�ع المصرح بها قبل تار�خ نشر هذا القانون.و  16/09

  

  الفرع الثاني:

  08/04و  06/11إطار الأمر�ن  الإمت�از في�منح  لتي �لفتالهیئات ا

  

والذ� �حدد شرو�  30/08/2006المؤرخ في  06/11مر لأمن ا 05نصت المادة 

الموجهة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة و التنازل عن الأراضي الإمت�از و ��ف�ات منح و 



 الإجراءات القانونية لمنح الإمتياز والآ�ر المترتبة عن ذلكالفصل الأول:              الباب الثاني:       

 

 
 

248 

المزاد العلني أو �التراضي � 2و التنازلالإمت�از أیرخص  "على أنه �1ةإستثمار مشار�ع  نجازلإ

  �التراضي �موجب: 

من لجنة �حدد تنظ�مها وتش�یلها وسیرها عن طر��  إقتراحى قرار من الوالي بناءا عل -

التي تستفید  ستثمار�النس�ة لمشار�ع الإ ستثمارمجلس الوطني للإاللائحة من  ...التنظ�م

و  2001غشت سنة  20المؤرخ في  �01/03ة وف� لأح�ام الأمر رقم تفاقمن نظام الإ

 ."المذ�ور أعلاه

 الإمت�از علىمنح  ت��ف�الشرو� و  المحدد 08/04 الأمرمن  �05ما نصت المادة 

 على أنه �ةإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و الأراضي 

  ن طر�� المزاد العلني على الخصوص �ما �أتي:الإمت�از ع"یرخص 

ات، عندما تكون القطعة ستثمار ترق�ة الإرار من الوز�ر الم�لف �الصناعة و ... ق

  الوساطة العقار�ة .........."عة لهیئات عموم�ة م�لفة �الض�� و ة تا�الأرض�ة المعن�

"عندما  السالف الذ�ر على أنه 09/152یذ� من المرسوم التنف 09نصت المادة  ا�م

�الض�� هیئة عموم�ة م�لفة  إلىیتعل� الأمر �قطعة أرض تا�عة للدولة تم إسناد تسییرها 

 إقتراحن طر�� المزاد العلني المفتوح أو المحدود بعالإمت�از الوساطة العقار�ة، یرخص منح و 

  ات".ستثمار من هذه الهیئة بناء على قرار من الوز�ر الم�لف بترق�ة الإ

إذن نستخلص من مختلف النصوص القانون�ة المذ�ورة أعلاه تعدد الأجهزة المختصة 

 06/11مر�ن ر العمومي في ظل الأإطار تسییر العقا الإمت�از فيأو التي لها ید في منح 

 ستثمار�المجلس الوطني للإس�اسي منها ما هو ع�ارة عن جهاز ف السالفي الذ�ر، 08/04و

)CNI( منها ما هي ع�ارة عن لجان م�لفة بتسییر العقار الصناعي �لجنة المساعدة على ، و

). ومنها �ذلك ما هو مؤسسة CALPIREFتحدید الموقع وترق�ة الإستثمارات وض�� العقار(

                                                           

 �08/04موجب الأمر  لغىالم 30/08/2006المؤرخة في  53، الج الر العدد30/08/2008المؤرخ في  06/11مر الأ 1

ع الذ� �حدد شرو� و��ف�ات منح الإمت�از على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�

  إستثمار�ة. 

منح الوعاء العقار� العمومي وهما الإمت�از لفیت�ادر لنا أن المشرع قد وضع آلیتین  خییر في اللغة العر��ة مفادها الت "أو"  2

لأنه هنا آل�ة الإمت�از القابل للتحول إلى  ع�ارة "یرخص الإمت�از والتنازل ..." إستعمال�ان من الأجدر و الإمت�از والتنازل  

  .تنازل
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) ANIREFذات طب�عة قانون�ة خاصة �الو�الة الوطن�ة للوساطة والض�� العقار� (عموم�ة 

المحدد لشرو� و��ف�ات منح الإمت�از على  08/04والتي تم النص علیها ضمن الأمر 

  الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة.

  لیها ت�اعا في هذا الفرع:هذه الهیئات القانون�ة التي سوف نتطرق إ

  )CNI( ستثمارالمجلس الوطني للإ :أولا

خلاصة لتف�یر معم� حول ��ف�ة توحید  ستثمار�عتبر إنشاء المجلس الوطني للإ

لقد أنشئ هذا المجلس لد� الوز�ر ، و 1ات الوطن�ة والأجنب�ةستثمار رار المتعل� �الإقمر�ز ال

، حیث نصت المادة 2ئاسة رئ�س الح�ومةر ووضع تحت سلطة و  ستثمارالم�لف بترق�ة الإ

من الأمر  18المعدلة و المتممة للمادة  15/07/2006المؤرخ في  06/08من الأمر  12

على أنه "ینشأ لد� الوز�ر  ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإو  20/08/2001المؤرخ في  01/03

مجلس" یدعى في صلب النص "ال ستثمارات، مجلس وطني للإستثمار الم�لف بترق�ة الإ

ه من إستخلاصإن الشيء الذ� �م�ن و�وضع تحت سلطة ورئاسة رئ�س الح�ومة ...." 

ات، هو منح ستثمار لد� وز�ر م�لف بترق�ة الإالمجلس تحت رئاسة رئ�س الح�ومة و وضع 

الشجاعة لأعماله، نوع من الفعال�ة و  فرضضمانات إضاف�ة خاصة للمستثمر الأجنبي مما �

��لف المجلس و  ،مصالح المستثمرالتوفی� بین مصالحها و  لدولة علىا ص�ما یؤ�د حر 

الموافقة ات وس�اسة دعمها و ستثمار الإ إستراتیج�ةأساسا �المسائل المتصلة ب ستثمارالوطني للإ

  .ستثمارالإ �اتإتفاقعلى 

صلاح�اته عن طر�� المرسوم ة المجلس وسیره و تطب�قا لذلك فقد تم تحدید تش�یلو 

في  01/281الذ� ألغى المرسوم التنفیذ�  09/10/20063في  المؤرخ 06/355التنفیذ� 

24/09/2001  

                                                           

  682لالي عجة ،مرجع ساب�، صالج� 1 

، المؤرخة في 63عدد ال الج الر( 15/11/2008المؤرخ في  �08/19موجب القانون  1996إذ أن �عد تعدیل دستور   2

قتصر دوره �موجب إستبدل منصب رئ�س الح�ومة �رئ�س المجلس التنفیذ� �منصب الوز�ر الأول الذ� أ ،)16/11/2008

  مة، دون الح�م في مشروع�ة قرارات المجلس الوطني للإستثمار �عد هذا التعدیل.هذا التعدیل �منس� لعمل الح�و 

المتعل� �صلاح�ات المجلس الوطني للإستثمار وسیره ، الج الر  09/10/2006المؤرخ في  06/355المرسوم التنفیذ�  3

  .11/10/2006المؤرخة في  64العدد  
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 و سیره: ستثمارتش�یلة المجلس الوطني للإ -1

المتعل� �صلاح�ات المجلس  06/355من المرسوم التنفیذ�  04نصت المادة 

جانب الوزراء الذین لهم علاقة �القطاع  إلىسیره، أن هذا الأخیر یتش�ل و  ستثمارالوطني للإ

اللذان  ،ستثمارالمدیر العام للو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإمن رئ�س مجلس الإدارة و ،� قتصادالإ

�تولى أمانة المجلس الوز�ر الم�لف بترق�ة جتماعات �صفتهما ملاحظین و ان الإ�حضر 

، ستثمارالو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ إلىات، �عد ما �انت هذه المهمة مسندة سا�قا ستثمار الإ

��لف الوز�ر بهذه الصفة بتحضیر و السالف الذ�ر،  01/281التنفیذ�  المرسوممن خلال 

من المرسوم  07توص�اته �ما نصت على ذلك المادة المجلس ومتا�عة تنفیذ مقرراته و أشغال 

��لف لمجلس و اات أمانة ستثمار �قولها "یتولى الوز�ر الم�لف بترق�ة الإ 06/355التنفیذ� 

  بهذه الصفة، �ما �أتي:

 �قترح ذلك على رئ�س المجلس.� جدول أعمال الجلسات وتار�خها و ض� -

 ضمان تحضیر أشغال المجلس و متا�عتها. -

الإدارات أعضاء المجلس و  إلىتوص�ة �صدرها المجلس الق�ام بتبل�غ �ل قرار ورأ� و  -

 المعن�ة.

 توص�اته.متا�عة تنفیذ قرارات المجلس وآرائه و ضمان  -

 .ستثمارالدراسات الدق�قة ذات الصلة بتطو�ر الإ�المعلومات و تزو�د أشغال المجلس  -

 ".ستثماروضع المتعل� �الإالتقار�ر دور�ة لتقی�م  إنجازالسهر على  -

�ما �م�ن أن �ستعین المجلس عند الحاجة ��ل شخص نظرا لكفاءته أو خبراته في 

  .ستثمارمیدان الإ

دیدها �موجب المرسوم التنفیذ� وما �لاح� على هذه التش�یلة هي نفسها التي تم تح

یب على هذه عقد منه، و  05من خلال المادة  لغىالم 24/09/2001المؤرخ في  01/281

، �ما غیب ستثمارالتش�یلة غ�اب وز�ر العدل رغم ما �ملك من م�انة أساس�ة في تنش�� الإ

نون م�انة الأساس�ة في إطار قاالذ� له هو الآخر الا المجلس وز�ر الفلاحة و عن هذ
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تر�ی�ة المجلس  نتقادات فإن�غض النظر عن هذه الإ، و 1ستصلاح عن طر�� الإمت�ازالإ

  .2تش�ل في الوقت ذاته مجلس ح�ومة مصغرحد ما و  إلىمنسجمة 

  :ستثمارصلاح�ات المجلس الوطني للإ-2

هي ذات السالف الذ�ر و  06/355التنفیذ�  من المرسوم 06المادة  تذهب  

هو  ستثمار، أن المجلس الوطني للإ01/281 لغىرسوم التنفیذ� الممن الم 07أح�ام المادة 

�مقتضى ذلك تولى المجلس عدة صلاح�ات في ة، و إستشار ر وفي نفس الوقت جهة جهة قرا

أشغاله �مقررات تقع تحت طائلة سلطاته القرار�ة  تهيمجال العقار الصناعي، إذ تن

 ها�ة لإستشار ر توص�ات في ش�ل مهام صداإله الح� في  والمشمولة �القوة التنفیذ�ة، �ما

المتمثلة في رئ�س الح�ومة المر�ز القانوني لمن أصدرها و  إلىالقوة المعنو�ة الملزمة �النظر 

 01/03من الأمر  18هتمام في هذا المجال هو أن نص المادة للإ المثارإن   ،3سا�قا

ا إختصاصم، منحت المعدل والمتم ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 20/08/2001المؤرخ في 

 إستراتیج�ة��لف المجلس �المسائل المتصلة با المجلس حین نصت على أنه "...مطلقا لهذ

صوص علیها في المادة المن �اتتفاق�الموافقة على الإات و ستثمار س�اسة دعم الإات و ستثمار الإ

ة فإن لنتیج�اتنفیذ أح�ام هذا الأمر..." و �صفة عامة ��ل المسائل المتصلة بأعلاه، و  12

، لا الحصرت�قى واردة على سبیل المثال  ستثمارالمرت�طة بترق�ة الإصلاح�ات هذا المجلس و 

  �ة .ستثمار هو بذلك إحد� الضمانات المقررة لترق�ة المشار�ع الإو 

تتحدد في ثلاث  ستثمارعلى �ل حال فإن المهام المو�لة للمجلس الوطني للإو 

  هي:مستو�ات و 

  ستثمارحر�ة المجلس الوطني للإ ب�حیث تط ستراتیجي:إمهام ذات طا�ع 

التي تتضمن الس�اسة و ،وأولو�اته  ستثمارالخاصة �الإ ستراتیج�ةحال�ا ف�ما یتعل� �القرارات الإ

تحدید القطاعات المرت�طة �ه، مع إیجاد المعاییر الملائمة لتوج�ه و  ستثمارالعامة للإ

حتف� المجلس بنفس إإذ  ،مةتي تنسجم مع برنامج الح�و نحو الأهداف ال ستثمارالإ

 01/03لأمر امن  19الصلاح�ات التي منحت له على هذا المستو� من خلال نص المادة 

                                                           

  .683ص مرجع ساب� ، الج�لالي عجة،   1

  .684الساب�، ص  المرجع   2

  .684المرجع الساب�، ص  3
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جانب دراسة مقای�س تحدید المشار�ع التي تكتسي أهم�ة  إلى ،ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ

 .4الوطني قتصاد�النس�ة للإ

  مواءمة  إقتراحفي هذا الشأن �قوم المجلس بو  �:إستشار مهام ذات طا�ع

رارات �قترح على الح�ومة �ل القمع التطورات الملحوظة و  ستثمارالتدابیر التحفیز�ة للإ

مهام أخر� ذات طا�ع  إلىتشخ�صه، �الإضافة و  ستثماردعم الإالضرور�ة لتنفیذ وترتیب و 

هي دراسة البرنامج الوطني السالف الذ�ر، و  06/355التنفیذ� � �موجب المرسوم إستشار 

 ستثمار�حدد الأهداف في مجال تطو�ر الإالذ� �سند إل�ه و�واف� عل�ه، و  ستثمار�ة الإلترق

جودة، �ما یدرس �ذا �ل تعدیل في المزا�ا المو �ل إقتراح لتأس�س مزا�ا جدیدة، و مع دراسة 

 تعدیلها و تعیینها، و�ناءَ �ذا من المزا�ا، و�واف� علیها و  المستثناةالسلع قائمة النشاطات و 

�ة من تخف�ض ستثمار �عد قرار مجلس الوزراء �م�ن أن تستفید المشار�ع الإه و تراحإقعلى 

الإیجار�ة السنو�ة المحددة من طرف مصالح أملاك الدولة  تاوةإضافي على سلع الإ

 المختصة إقل�م�ا.

 :ستثمارذلك من خلال تكفل المجلس الوطني للإو  مهام ذات طا�ع تنفیذ� ،

الإقل�م، ف�ما یخص المناط� التي �م�ن أن تستفید من  �الفصل على ضوء أهداف تهیئة

عدل الم ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 01/03المنصوص عل�ه في الأمر  5ستثنائيالنظام الإ

المستثمر �عد و  ستثمارالمبرمة بین الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ �اتتفاقالمتمم، مع دراسة الإو 

اة من غالمل �19موجب المادة  �اتتفاقذه الإما أن �ان المجلس �قوم �عمل�ة الفصل في ه

لة لحساب الدو  �اتتفاق، حیث أن الو�الة هي التي تقوم بإبرام هذا النوع من الإ01/03الأمر 

في حالة طلب أحد الرسم�ة للجمهور�ة الجزائر�ة، و  في الجر�دة ة�تفاقتنشر هذه الإو 

 ،أو رفضت صراحة ذلك �اهاإ على منحهعتراضها إ مر�ن مزا�ا إضاف�ة من الو�الة و المستث

م �ض�� قائمة النفقات �ما �قو ، 6هو الذ� �فصل في ذلك ستثمارفإن المجلس الوطني للإ

ترقیته مع تقی�م القروض ات و ستثمار قتطاعها من الصندوق المخصص لدعم الإإالتي �م�ن 

 .ستثمارالضرور�ة لتغط�ة البرنامج الوطني لترق�ة الإ

                                                           

  .78مرجع ساب�، ص  ، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا، 4

  .692الج�لالي عجة، مرجع ساب�، ص  5

  .79مرجع ساب�، ص  الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر،�ر�مة شایب �اشا،  6
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ختص �ذلك في ظل الأمر إقد  ستثمارالوطني للإتجدر الإشارة أن المجلس و 

التنازل عن الإمت�از و منح ��ف�ات المحدد لشرو� و  30/08/2006رخ في المؤ  06/11

التراضي �لائحة �النس�ة الإمت�از �ترخ�ص منح ، ي التا�عة للأملاك الخاصة للدولةالأراض

قدمة هذا الفرع، إلا أن �ما أسلفنا الذ�ر في م �7ةتفاقللمشار�ع المستفیدة من نظام الإ

بدأت تتراجع في ظل  ستثمارالصلاح�ات المطلقة التي �ان یتمتع بها المجلس الوطني للإ

 الإمت�از علىالمحدد لشرو� و ��ف�ات منح  01/09/2008المؤرخ في  08/04الأمر 

مر �الأ�ة مقارنة إستثمار مشار�ع  نجازالأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإ

 إقتراحعلى مجرد  ستثمارقتصرت مهمة المجلس الوطني للإإالسالف الذ�ر، حیث  06/11

السالف  08/04من الأمر  08الإیجار�ة، �ما جاء في أح�ام المادة  تاوةتخف�ض إضافي للإ

و یتضمن  18/07/2011المؤرخ في  11/11من القانون  15الذ�ر، المعدلة �موجب المادة 

�ة بناء ستثمار "�م�ن أن تستفید المشار�ع الإ إذ جاء فیها، 2011یلي لسنة قانون المال�ة التكم

من تخف�ض إضافي  ،�عد قرار مجلس الوزراءو  ستثمارمن المجلس الوطني للإ إقتراحعلى 

�موجب �ما تم إلغاء و  "،أدناه 09المادة  الإیجار�ة السنو�ة المحددة في تاوةعلى مبلغ الإ

في  ستثمارة المجلس الوطني للإإستشار صلاح�ة  2011ة قانون المال�ة التكمیلي لسن

السالف  08/04من الأمر  07و  06التراضي �عد إلغاء المادة الإمت�از �ترخ�ص منح 

من قانون المال�ة  �15موجب المادة  08/04من الأمر  05تعدیل أح�ام المادة و ، 8الذ�ر

إقتراح �رار من الوالي و رخص �التراضي �قالإمت�از ی، إذ أص�ح 2011التكمیلي لسنة 

ض�� العقار في مجال ات و ستثمار ترق�ة الإجنة المساعدة على تحدید الموقع و ة لوإستشار 

  العقار الصناعي.

                                                           

هي الإستثمارات ذات  01/03من الأمر  10/02تفاق�ة المنصوص علیها في المادة الإستثمارات المعن�ة بنظام الإ 7

إلى تنم�ة مستدامة،  فضيالأهم�ة الخاصة، من شأنها أن تحاف� على البیئة وتحصي الموارد الطب�ع�ة وتدخر الطاقة وت

  . 138ص )1هامش رقم ( مرجع ساب�،، قانوني للعقار الصناعي في الجزائرالنظام ال، سم�حة حنان خوادج�ة 

من الأمر رقم  7و 6المادتین  مأح�ا لغىإذ جاء فیها "ت 2011من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  �16موجب أح�ام المادة  8

�ف�ات منح الإمت�از الذ� �حدد شرو�  � 2018المواف� أول سبتمبر سنة  1429المؤرخ في أول رمضان عام  08-04

  ".......على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة
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ات و ض�� العقار ستثمار ثان�ا: لجنة المساعدة على تحدید الموقع و ترق�ة الإ

)CALPIREF(  

�ل  إلىلنشاطات مناط� اخلال دراستنا للمناط� الصناع�ة و أن تطرقنا من سب� و 

التنظ�م العقار�ین ة للتسییر و الولائ�مؤسسات تسییر المناط� الصناع�ة والو�الة من 

�التالي ستقتصر دراستنا في هذا ئات محل�ة مسیرة لهذه المناط�، و هما هیعت�ار الحضر�ین لإ

من ض�� العقار لما لها ات و ستثمار ترق�ة الإجنة المساعدة على تحدید الموقع و الفرع على ل

  مجال العقار الصناعي. الإمت�از فيدور في إجراءات منح 

ففي إطار التكفل �طل�ات المستثمر�ن للحصول على العقار الصناعي أنشأت �موجب 

لجنة المساعدة على تحدید  15/5/1994المؤرخة في  28التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقم 

ستعلام دورها إ یئة إعلام و ، ف�انت ع�ارة عن هCALPI(9( اتستثمار ترق�ة الإم�ان و 

طلب المعلومات المتعلقة �ما هو متوفر لإجا�ة والرد عن �ل التساؤلات و في ا �منالأساسي �

من قبل المستثمر�ن أنفسهم أو من  ات المقدمة سواءستثمار الإ نجازلإ ،من أراضي الأساس

لجان في مجال المهام الأساس�ة لهذه ال 28قد حددت التعل�مة رقم و  ،10طرف الش�اك الوحید

  :11مساعدة المستثمر حیث تقوم

عام أو دفتر عام حول �ل ما هو متوفر من عقارات داخل الولا�ة  ردتحضیر جإعداد و  -

 ات.ستثمار القابلة لأن تكون أساسا للإ

تحدید و  لومات المتعلقة �العرض العقار�،وضع تحت تصرف المستثمر �ل المع -

 التي �م�ن إقامتها على هذه الأراضي.نوع�ة النشاطات الممیزات الأساس�ة و 

في مجال الحصول على الأراضي أو  الإدار�ةالإجراءات تحدید مختلف القواعد و  -

 الرخص المطلو�ة.

                                                           

9 (Pour tenter remédier à la situation qui prévalait dans la prise en charge des demande 
d’accès au foncier industrie, il a été institué par instruction interministérielle n°28 du 
15/5/1994 le comité d’assistance pour la localisation est la promotion des investissements 
(CALPI), ministère de l’industrie et de la restructuration ,programme de réhabilitation et de 
modernisation des zones industrielles et zones d’activités .problématique ,bilan et 
perspective; page 26.  
10 (Ce comité et chargé de répondre à toutes les sollicitations en matière foncière ,exprimés 
par les investisseurs ou par le guichet unique) op-cit, page 26.                           
11Ibid, page 26,27. 
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نتقال�ة تكمن في تكو�ن قاعدة إة لهذه اللجنة التي أنشئت لفترة إذن فالمهمة الرئ�س�

أن هذه المهام لم تكن  غیر،ر�ن أو لفائدة المستثم إتجاهللمعط�ات حول العقارات المتوفرة 

لمهام حراف عن انمنظمة في إطار تشر�عي محدد، مما نتج عنه العدید من التجاوزات والإ

عنه إعادة تنظ�م هذه اللجنة التي أضیف إلیها ممثلین عن  رنجإ والتي أو�لت لهذه اللجان 

 ، و ذلك�مة وزار�ةسوم تنفیذ� بدل من تعلرتقاء إنشائها �موجب مر إ و  هیئة الض�� العقار� 

 المتضمن إنشاء مهام لجنة 23/04/2007المؤرخ في  �07/120موجب المرسوم التنفیذ� 

تسم�ة اللجنة  إلىفأضیف ، 12ض�� العقارات و ستثمار ترق�ة الإالمساعدة على تحدید الموقع و 

 �06/11ه الأمر قد تزامن ذلك مع ما نص عل) و CALPIREFمصطلح "ض�� العقار" (

التا�عة للأملاك الخاصة التنازل عن الأراضي الإمت�از و ��ف�ات منح رو� و الذ� �حدد ش

الإمت�از "یرخص  منه إذ جاء فیها 5في المادة ،�ة إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإللدولة و 

من لجنة  إقتراحو التنازل �المزاد العلني أو �التراضي �موجب قرار من الوالي بناء على أ

ة لستجا�ة للتغیرات الحاصإ عن طر�� التنظ�م ...". إلا أنه و سیرها و  �حدد تنظ�مها وتش�یلها

القابل للتنازل  الإمت�از غیرمع تبني  ،وستثمارللإ هالعقار العمومي الموج إستغلالفي مجال 

المرسوم التنفیذ�  لغيالسالف الذ�ر، أ 01/09/2008المؤرخ في  �08/04موجب الأمر 

 10/20الف الذ�ر ل�حل محله المرسوم التنفیذ� الس 23/04/2007المؤرخ في  07/120

ترق�ة لمساعدة على تحدید الموقع و �تضمن تنظ�م لجنة او  12/01/201013المؤرخ في 

  سیرها.ات وض�� العقار وتش�یلتها و ستثمار الإ

ض�� و  اتستثمار ترق�ة الإجنة المساعدة على تحدید الموقع و التنظ�م الإدار� لل-1

  العقار:

                                                           

12 ministère de l’industrie et de la restructuration ,programme de réhabilitation et de 
modernisation des zones industrielles et zones d’activités .problématique ,op-cit, 
page26,27. 

ساعدة على تحدید الموقع و ترق�ة یتضمن تنظ�م لجنة الم 12/01/2010المؤرخ في  10/20المرسوم التنفیذ� 13 

  .17/01/2010المؤرخة في  04الإستثمارات وض�� العقار وتش�یلتها وسیرها، الج الر العدد 
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السالف  01/09/2008خ في المؤر  08/04من الأمر  5/4مادة تطب�قا لأح�ام ال

ن طر�� المزاد العلني على الخصوص �ما الإمت�از عالتي نصت على أنه "یرخص الذ�ر، و 

  �أتي: 

تسییرها من لجنة �حدد تنظ�مها وتش�یلها و  إقتراح�قرار من الوالي المختص إقل�م�ا و  -

ات ستثمار ترق�ة الإة على تحدید الموقع و جنة المساعدعن طر�� التنظ�م" أعید تنظ�م ل

بها الأمر  ) �ما یتناسب والمعط�ات الجدیدة التي جاءCALPIREFض�� العقار (و 

من المرسوم التنفیذ�  03تضم اللجنة حسب أح�ام المادة السالف الذ�ر و  08/04

 السالف الذ�ر ما یلي: 10/20

  ، رئ�سا.هالوالي أو ممثل -

  جتماع.البلد�ة المعنیین بجدول أعمال الإ رؤساء المجالس الشعب�ة -

  مدیر الأملاك الوطن�ة. -

  التهیئة العمران�ة.التخط�� و مدیر  -

  البناء.مدیر التعمیر و  -

  مدیر النقل. -

  المناجم.المدیر الم�لف �الطاقة و  -

  مدیر البیئة. -

  دارة المحل�ة.مدیر الإ -

  الفلاح�ة. مصالحمدیر ال -

  ات.ستثمار ترق�ة الإاعة و المدیر الم�لف �الصن -

  مدیر التجارة. -

  الأوقاف.مدیر الشؤون الدین�ة و  -

  احة.�مدیر الس -
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  الصناعة التقلید�ة.مدیر الم�لف �المؤسسات الصغیرة والمتوسطة و ال -

  مدیر التشغیل. -

  مدیر الثقافة. -

  المدیر الم�لف �الموارد المائ�ة. -

  صناع�ة.مدیر الجهاز الم�لف بتسییر المنطقة ال -

  ات المختصة إقل�م�ا.ستثمار ممثل عن الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ -

  المناط� الصناع�ة.لم�لفین بترق�ة مناط� النشاطات و ممثلون عن ا -

  الض�� العقار�.ثل عن الو�الة الوطن�ة للوساطة و مم -

  مدیر الو�الة العقار�ة في الولا�ة. -

  الفلاحة.اعة والحرف و مثل عن �ل غرفة من غرف التجارة والصنم -

  .ستثمارممثل عن جمع�ة محل�ة یرت�� نشاطها بترق�ة الإ -

أن تستعین �أ� شخص �م�نه مساعدتها  للجنة هذه الأعضاء �م�ن إلى�الإضافة و 

  في أداء مهامها.

ترق�ة جنة المساعدة على تحدید الموقع و تجدر الإشارة في هذا المقام أن تش�یلة لو 

شتراك إذلك بو ،) أص�حت أوسع من اللجنة الأولى CALPIREFر (ض�� العقاو  ستثمارالإ

هذا ما و  ،CALPI(14قطاعات أخر� لم یردوا في اللجنة السا�قة (ممثلین جدد عن هیئات و 

                                                           

  �ل من: هحیث �انت تضم اللجنة إضافة إلى الوالي الذ� یترأسها أو ممثل  14

  مدیر التخط�� والتهیئة العمران�ة -

  مدیر الصناعة والمناجم. -

  �العمران. المدیر الم�لف -

  مدیر الأملاك الوطن�ة. -

  مدیر الفلاحة. -

  مدیر المناط� الصناع�ة. -

  ممثلي مؤسسات الترق�ة العقار�ة. -
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�ة لما ستثمار الإال ما �ح�� �المشار�ع الصناع�ة و هتماما أكثر �مجإ أن المشرع قد أولى  یترجم

المصالح والنقل والس�ن والعمران، ولما لهذه الجهات و  خیرة من صلة �البیئة والس�احةلهذه الأ

 ،ترق�ة هذا الأخیرو  ستثماراء رأیها في تحدید الموقع المخصص للإدبالمعن�ة من دور في إ

سواء تعل� الأمر  15العقلاني ستعمالتوجیهه نحو الإى �م�ن المساهمة في ض�� العقار و حت

ار إستقر ء هذا التغییر تزامنا �ذلك مع جاقد الصناعي، الفلاحي أو الس�احي، و  �المجال

من المرسوم  �03موجب ذات المادة �ة لل�لاد، �ما تم �ذلك و قتصادالإالس�اس�ة و الأوضاع 

 إنجازسناد مهمة متا�عة إقامة و إ، السالف الذ�ر 12/01/2010المؤرخ في  10/20التنفیذ� 

سیرها �موجب النظام ش�یلها و لجنة فرع�ة تقن�ة تحدد ت إلىتقی�مها و  �ةستثمار المشار�ع الإ

ها الوزراء الم�لفون �الداخل�ة الذ� �حدد نموذجه بتعل�مة وزار�ة مشتر�ة یتخذ ،الداخلي للجنة

ترسل اللجنة الفرع�ة التقن�ة و  ،16اتستثمار ترق�ة الإوالجماعات المحل�ة والمال�ة والصناعة و 

تجتمع اللجنة المساعدة و  ،تثمارستقر�را یتعل� �متا�عة مشار�ع الإ اللجنة �ل ستة أشهر إلى

�لما دعت ات وض�� العقار مرة واحدة في الشهر و ستثمار ترق�ة الإى تحدید الموقع و عل

تفصل في الطل�ات الموضوعة في أجل أقصاه ثلاثون یوما حسب ما و  ،ذلك إلىالضرورة 

  السالف الذ�ر. 10/20من المرسوم التنفیذ�  04جاء في أح�ام المادة 

                                                                                                                                                                                     

) وممثل المر�ز الوطني للدراسات والإنجاز العمراني URBAممثل الوحدات الإقل�م�ة للدراسات والإنجاز العمراني ( -

)CNERU(  

  التنفیذ�ة. دیر�اتو رؤساء المرؤساء المجالس الشعب�ة البلد�ة أ -

  الو�الات العقار�ة المحل�ة الم�لفة �مناط� النشا� الصناعي. یرمد -

  ممثل عن �ل من غرف التجارة الحرف والفلاحة -

  ممثل عن �ل جمع�ة وطن�ة للمقاولین المنشئة في �ل ولا�ة. -

  .96مرجع ساب�، ص، لصناعي في الجزائرالآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار ا�ر�مة شایب �اشا،  15

التي تحدد نموذج النظام الداخلي  31/05/2012) المؤرخة في 2و�الفعل قد صدرت التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقم ( 16

 ../..للجنة المساعدة على تحدید الموقع وترق�ة الإستثمارات وض�� العقار عن وزارة الداخل�ة والجماعات المحل�ة،

المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة  ،المال�ة و وزارة الصناعة والمؤسسات الصغیرة والمتوسطة وترق�ة الإستثمار وزارة../..

  91،  84 ،ص، ص2012مدیر�ة إدارة الوسائل المال�ة، مجمع النصوص لسنة 
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یر الصناعة حال�ا مد،ات ستثمار ترق�ة الإر الم�لف �الصناعة و یتولى المدی

�مناس�ة أمانة اللجنة تحت سلطة الوالي. و  ستثمارترق�ة الإوالمؤسسات الصغیرة والمتوسطة و 

  :17یختص �المهام الآت�ة فإنهذلك 

  ستق�ال طل�ات المستثمر�ن.إ -

  جتماعات �التنسی� مع مصالح الولا�ة.الإ لتحضیر جدول أعما -

  جتماعات �التنسی� مع مصالح الولا�ة.سال لأعضاء اللجنة جدول أعمال الإر إ -

) 08على الأقل ( سةجتماعات قصد الدراسال لأعضاء اللجنة جدول أعمال الإإر  -

  أ�ام قبل موعد الاجتماع.

  جتماعات.إعداد محاضر الإ -

� �عد الموافقة، إعلام المستثمر�ن عن طر�� البر�د �قرارات أو ملاحظات اللجنة (رأ -

  .معلومات إضاف�ة، تقد�م وثائ� إضاف�ة ...إلخ)

   .ن العامیمضائها من طرف الأمإجتماعات �عد اللجنة �محاضر الإموافاة أعضاء  -

بین العرض العقار� المتوفر یطها ة أشهر تقر�ر عن نشاتترسل اللجنة �ل سو 

�ن الوز�ر  إلىمع نسخة  ،ت المحل�ةالجماعاالوز�ر الم�لف �الداخل�ة و  إلىم�ان�ات الولا�ة إ و 

  .18اتستثمار ترق�ة الإالم�لفین �الأملاك الوطن�ة و 

 ات:ستثمار الإ المهام المو�لة للجنة المساعدة على تحدید الموقع وترق�ة -1

المتضمن تنظ�م لجنة المساعدة  10/20من المرسوم التنفیذ�  02نصت المادة

تكون أساس بنك المعلومات الذ� التي ،ض�� العقار على المهام المو�لة لهذه اللجنة و 

لتي تقدمها مصالح أملاك الدولة والصناعة المتكون من مجموع المعلومات اتمس�ه و 

  الأجهزة الم�لفة �العقار، �ما �أتي:و 

                                                           

�عنوان  21/02/2012في  المؤرخة 1637المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مدیر�ة الأملاك التا�عة للدولة، مذ�رة رقم  17

مجمع ، إجراءات تنفیذ القرارات المتخذة من طرف لجنة المساعدة على تحدید الموقع وترق�ة الإستثمارات و ض�� العقار:

  .45ص، 44ص  ،مرجع ساب�، 2012سنة لالنصوص 

لى تحدید الموقع و یتضمن تنظ�م لجنة المساعدة ع 12/01/2010المؤرخ في  10/20من المرسوم التنفیذ�  09المادة  18

  .،السالف الذ�رترق�ة الإستثمارات وض�� العقار وتش�یلتها وسیرها
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ن طر�� المزاد العلني المفتوح أو المحدود على الأراضي الإمت�از عمنح  إقتراح -

 .2009 /02/05المؤرخ في  09/152لتنفیذ� من المرسوم ا 11المتوفرة ط�قا للمادة 

 على مستو� الولا�ة. ستثمارالإ إستراتیج�ةتحدید  -

 ستراتیج�ةفي إطار الإ ستثمارالرشید للعقار الموجه للإ تجاهالإالمساهمة في الض�� و  -

 .عت�ارالتي تحددها الولا�ة مع أخذ التجهیزات العموم�ة على الخصوص �عین الإ

عن  ستثمارمت�از محتمل �منح �التراضي على المجلس الوطني للإ�ل طلب إ إقتراح -

 ات.ستثمار طر�� الوز�ر الم�لف بترق�ة الإ

أرض  بإنشاء ،مرافقة جم�ع الم�ادرات المتعلقة �الترق�ة العقار�ة العموم�ة أو الخاصة -

 ات.ستثمار ستق�ال الإمه�أة و مجهزة تكون موجهة لإ

�ة ستثمار قع الأراضي التي سیتم إقامة المشار�ع الإمساعدة المستثمر�ن في تحدید مو  -

 علیها.

ف المستثمر�ن تحت تصر  ستثمارتوفر العقارات الموجهة للإبوضع المعلومات المتعلقة  -

 تصال.بواسطة �ل وسائل الإ

 تقی�م شرو� سیر السوق العقار�ة المحل�ة. -

مناط� نشاطات  �ذا إنشاءو  ،ناط� صناع�ة جدیدة على الح�ومةإنشاء م إقتراح -

 جدیدة.

 تقی�مها.و  �ةستثمار متا�عة إقامة المشار�ع الإ -

 �ة الجار�ة.ستثمار المشار�ع الإ إنجازمتا�عة  -

من المرسوم التنفیذ�  �19ة ط�قا لأح�ام المادة ستثمار معاینة بدء نشا� المشار�ع الإ -

 السالف الذ�ر. 09/152

لجنة فرع�ة  إلى�مها یتقو  �ةستثمار لمشار�ع الإا إنجازمهمة متا�عة إقامة و  سنادإم�ان�ة إ -

نموذجه بتعل�مة  الذ� �حدد لجنةسیرها �موجب النظام الداخلي لقن�ة تحدد تش�یلها و ت

 التي سب� التطرق إلیها.وزار�ة مشتر�ة و 
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لتفصل في  19ذلك إلى�لما دعت الضرورة مع اللجنة مرة واحدة في الشهر، و تجت

ها عمحاضر یوق الإمت�از فيات منح إقتراحا، إذ تدون یوم 30في أجل أقصاه  ل�اتالط

  الأعضاء الحاضرون.

ندما تقترح اللجنة ذلك، �ما قد ورد �التعل�مة الإمت�از عالوالي قرار یرخص منح  تخدی

جنة لمن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة أن "تتولى ال 29/01/2012المؤرخة في  801رقم 

ض�� العقار، البث في طل�ات المستثمر�ن و  ستثمارترق�ة الإالمساعدة على تحدید الموقع و 

، �عد إیداع هذه 06/11تنازل في إطار الأمر  إلىل لقابل للتحو الإمت�از اوا من إستفادالذین 

ي الفعل نجازعند التأكد من الإملاك الدولة على مستو� اللجنة، و الطل�ات من طرف إدارة أ

من ثمة و�ل، و ا في حالة النشا� یرخص بهذا التحخوله�للمشار�ع وف� شهادة المطا�قة و 

على ضوء القرار الذ�  ناس�ةالإجراءات الم إتخاذتم�ین مصالح إدارة أملاك الدولة من 

  ض�� العقار".و  ستثمارترق�ة الإجنة المساعدة على تحدید الموقع و تتخذه ل

عن طر�� یر طر�قة تسییر العقار الصناعي غیتجدر الإشارة أنه في �ل مرة یتم تو 

لهذه الهیئات القانون�ة التي لها  ةفي المهام المسند غییراستت�ع ذلك ت� ،الإمت�ازآل�ة منح 

  .20علاقة بهذا التسییر

نجدها  07/120مهام هذه اللجنة المنصوص علیها في المرسوم رقم  إلىفإذا رجعنا 

الساب� م للمرسو  يالملغ 10/20شبیهة �المهام المنصوص علیها في المرسوم التنفیذ� 

لقابل االإمت�از بین طفیف في ��ف�ة منح العقار الصناعي الذ� تأرجح  إختلافمع  ،الذ�ر

  . 21القابل للتنازل الإمت�از غیرو  للتنازل

المتضمن قانون المال�ة التكمیلي  18/07/2011المؤرخ في  11/11ثم جاء القانون 

التراضي من طرف الوالي � الإمت�از� في حالة منح إستشار ل�عطي للجنة دور  2011لسنة

ن الإمت�از ع�ذلك جم�ع الأح�ام القانون�ة التي تنص على منح  إست�عادالمختص إقل�م�ا، ب

التي  2011من قانون المال�ة التكمیلي  15ذلك �موجب أح�ام المادة طر�� المزاد العلني، و 

                                                           

یتضمن تنظ�م لجنة المساعدة على تحدید الموقع و  12/01/2010المؤرخ في  10/20من المرسوم التنفیذ�  04المادة  19

  .، السالف الذ�رسیرهاو ترق�ة الإستثمارات وض�� العقار وتش�یلته 

  .98مرجع ساب�، ص، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�اشا،  �ر�مة شایب 20

  .98مرجع ساب�، ص ، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،  21
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لمادة �منح السالف الذ�ر، فتطب�قا لنص هذه ا 08/04من الأمر  05عدلت أح�ام المادة 

  من: إقتراحأساس قرار من الوالي المختص إقل�م�ا  ب الإمت�از على

ض�� العقار، عندما ��ون الملك ات و ستثمار ترق�ة الإجنة المساعدة على تحدید الموقع و ل -

المبني أو غیر المبني تا�ع للأملاك الخاصة للدولة أو تا�ع لمنطقة صناع�ة أو منطقة 

  أو أصل فائض.نشاطات أو �مثل أصل مت�قي 

لجنة لمساعدة ، �عد إلغاء ال201522في تغییر آخر لقانون المال�ة التكمیلي لسنة و 

�موجب تعل�مة وزار�ة، حیث تم تعدیل  وض�� العقار ستثمارترق�ة الإعلى تحدید الموقع و 

المؤرخ في �15/01موجب الأمر  08/04من الأمر  05مرة أخر� أح�ام المادة 

منح  إقتراح، فأسندت مهمة 2015ن المال�ة التكمیلي لسنة یتضمن قانو  23/07/2015

التراضي للمستثمر�ن على الوعاء العقار� التا�ع للأملاك الوطن�ة الخاصة �ما فیها الإمت�از �

الذ� یتصرف �لما تطلب  ستثمارالم�لف �الإ الولائيالمدیر  إلىالوعاء العقار� الصناعي 

تجدر الإشارة في هذا المقام المعن�ة، و ین للقطاعات ئیالولاالأمر ذلك �التنسی� مع المدیر�ن 

قاعدة تواز� ا �موجب تعل�مة زار�ة �عد خرقا لإلغائهشاء اللجنة �موجب مرسوم تنفیذ� و ن إنأ

  .� الأش�ال من قبل المشرع الجزائر 

  )ANIREFثالثا: الو�الة الوطن�ة للوساطة و الض�� العقار� (

)  �موجب المرسوم ANIREFالض�� العقار� (أنشأت الو�الة الوطن�ة للوساطة و 

وطن�ة للوساطة المتضمن إنشاء الو�الة ال 23/04/2007المؤرخ في  07/119التنفیذ� 

المتمم �موجب المرسوم التنفیذ� المعدل و  ،�23حدد قانونها الأساسيوالض�� العقار� و 

 �ندرج خلإد ق، و 24لقانونها الأساسيوالمحدد لمهامها و  19/03/1220المؤرخ في  12/126

زالة معوقات تطو�ره لإو  ستثمارهذه الو�الة ضمن النشاطات المنجزة في إطار ترق�ة الإ

                                                           

یتضمن قانون  23/07/2015مؤرخ في ال15/10مر الأ ،السالف الذ�ر 08/04من الأمر  05عدلت المادة  48المادة  22

  .23/07/2015المؤرخة في  40 الر العددج ، ال2015المال�ة التكمیلي لسنة 

المتضمن إنشاء الو�الة للوساطة والض�� العقار� و�حدد قانونها  23/04/2007المؤرخ في  07/119المرسوم التنفیذ�  23

  .25/04/2007المؤرخة في  27العدد ر الأساسي، الج ال

  .25/03/2012المؤرخة في  17الج الر العدد ، 19/03/2012المؤرخ في  12/126المرسوم التنفیذ�  24
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، فقد أظهر التشخ�ص الذ� تم �25ةقتصادتطو�ر سوق العقار الإالحصول على العقار و 

همها تضاعف عدد من � وجود جملة من المعط�ات أ قتصادحول تسییر العقار الإ

عدم  إلىغ�اب الإجراءات الواضحة لتوفیر العقار، �الإضافة مة و نظعدد الأتالمتعاملین، و 

ت العقار الصناعي، إستعمالاتحو�لات و  ،ددة للعقار الذ� یخضع للمضار�ةوجود أسعار مح

توسعة تجدید الطلب ومعرفة و  إلىلى و لهذا �ان لابد من وضع تدابیر تهدف �الدرجة الأ

الطلب في إطار ق، وتحر�ر تطاب� العرض و عر السو تأس�س نظام لس إلىالعرض، �الإضافة 

للأسعار، وإدماج مراكز القرار وضع لائحة لك من خلال خل� بنك معط�ات و ذ، و 26الشفاف�ة

 ،27ح�امإ� منظم بقتصاددعم الحصول على العقار، حتى یجد المستثمر سوق للعقار الإو 

التحلیل من قا�ة و وضع وسائل الو �الفعل �ان الهدف الأساسي المسطر من قبل الو�الة هو و 

الو�الة في الواقع لتحقی� هذا الهدف، غیر أن  تفانتقد و  ،28أجل تنظ�م هذه السوق العقار�ة

الطرق غیر الملائمة مستو� أسعارها و  إرتفاعألة نقص عروض الأراضي الصناع�ة و مس

لهذا الغرض تم ، و 29یینقتصادللحصول علیها، أص�حت تمثل نقا� سوداء للمتعاملین الإ

التراضي �نم� الإمت�از �منح و  ،دید لإنشاء مناط� صناع�ة جدیدةالنظر في منهج ج إعادة

لوزراء ذلك �قرار من مجلس ا، و ستثماروحید للحصول على العقار العمومي الموجه للإ

نع�س على إعادة تنظ�م مهام الو�الة من خلال إ، وهذا ما 22/02/2011المنعقد في 

  السالف الذ�ر. 07/119للمرسوم التنفیذ� المعدل  12/126المرسوم التنفیذ� 

 التنظ�م اله��لي للو�الة الوطن�ة للوساطة و الض�� العقار�: -1

 23/04/2007المؤرخ في  07/119نصت المادة الأولى من المرسوم التنفیذ� 

 نهأعلى  ،�حدد قانونها الأساسيوطن�ة للوساطة والض�� العقار� و یتضمن إنشاء الو�الة ال

طن�ة للوساطة تجار� تحت تسم�ة "الو�الة الو وم�ة ذات طا�ع صناعي و أ مؤسسة عمتنش

                                                           

  السالف الذ�ر 23/04/2007المؤرخ في  07/119المرسوم التنفیذ�  25

  .64مرجع ساب�، ص ، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،  26

27 Leila Boukli, Article intitulé : (Agence national d’intermédiaire et de régulation 

foncier ; un outil pour l’investisseur) op-cit. , page 58. 

6 (Elle a donc été chargé de sa régulation par la mise en place d’instruments d’observation est 
d’analyse) Ibid, page 58. 

  .64 مرجع ساب�، ص، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،  29



 الإجراءات القانونية لمنح الإمتياز والآ�ر المترتبة عن ذلكالفصل الأول:              الباب الثاني:       

 

 
 

264 

 ستقلالالإ�الة" تتمتع �الشخص�ة المعنو�ة و تدعى في صلب النص "الو والض�� العقار�" و 

  المالي.

تاجرة في  تعدالإدارة في علاقتها مع الدولة و  تخضع الو�الة للقواعد المط�قة على

  .قتها مع الغیرعلا

�حدد مقرها في مدینة ات و ستثمار تحت وصا�ة الوز�ر الم�لف بترق�ة الإتوضع الو�الة 

الجزائر، �ما �م�ن إنشاء ه�اكل محل�ة للو�الة في أ� م�ان من التراب الوطني حسب أح�ام 

  السالف الذ�ر. 07/119من المرسوم التنفیذ�  2المادة 

الوز�ر الم�لف  �رأس مجلس الو�الةا مدیر عام، و �دیره�سیر الو�الة مجلس إدارة و 

  :�30تش�ل المجلس من الأعضاء الآت�ةو  ممثلهات أو ستثمار بترق�ة الإ

  ممثل الوز�ر الم�لف �الجماعات المحل�ة. -

  ممثلین عن الوز�ر الم�لف �المال�ة (خز�نة أملاك الدولة). -

  ممثل الوز�ر الم�لف �العمران. -

  ممثل الوز�ر الم�لف �الصناعة. -

  �الس�احة. ممثل الوز�ر الم�لف -

  ممثل الوز�ر الم�لف �النقل. -

  ممثل الوز�ر الم�لف �الطاقة. -

  البیئة.ز�ر الم�لف �التهیئة العمران�ة و ممثل الو  -

  المتوسطة.وز�ر الم�لف �المؤسسات الصغیرة و ممثل ال -

  ممثل الو�الة الوطن�ة لتهیئة الإقل�م. -

لو طفیف على طرأ تغییر و  إلا أنه ،ستثمارممثل الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ -

المتمم للمرسوم المعدل و  12/126لمرسوم التنفیذ� إدارة الو�الة �موجب اأعضاء مجلس 

ین جدد عن �ل من وز�ر� التجارة السالف الذ�ر، حیث تم إلحاق ممثل 07/119التنفیذ� 

ت ستق�ال نشاطالإ ستثماردخل في تنم�ة الإلما لهذین القطاعین من دور مهم و الفلاحة و 

                                                           

من المرسوم التنفیذ�  07السالف الذ�ر المعدلة والمتممة �موجب المادة  07/119من المرسوم التنفیذ�  12المادة  30

  للوساطة والض�� العقار� و تحدید قانونها الأساسي.لو�الة  و المتضمن إنشاء 19/03/2012المؤرخ في  12/126
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ممثلین عن �ل من وزارة من جهة أخر� حذف المشرع �ة وخدمات�ة، و إنتاجصناع�ة و 

ممثل الو�الة الوطن�ة لتهیئة الإقل�م، و  ستثمارممثل عن الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإالصناعة و 

والمؤسسات  عن ممثل الصناعة یبرره حضور وز�ر الصناعة ستغناءفإذا �ان سبب الإ

عن الممثلین  ستغناء�صفته رئ�سا للمجلس، فإن الإ ستثمار�ة الإترقالصغیر والمتوسطة و 

في إطار س�اسة ترق�ة  إلالن یتأتى  ستثمارتطو�ر الإخر�ن لا مبرر له، ذلك أن ترق�ة و الآ

�ة، إذ قتصادالنشاطات الإتي تمثل أداة للتوز�ع العقلاني والمنصف للس�ان و ال ةتهیئالالإقل�م و 

التنم�ة المستدامة المتعل� بتهیئة الإقل�م و  12/12/2001ي المؤرخ ف 01/20أن القانون 

  الأنشطة الصناع�ة.خط� التوجیهي للمناط� الصناع�ة و تحدید المل�ستعان �ه ،

  ،� إستشار ��ون له صوت جتماعات المجلس و إالعام للو�الة �ما �حضر المدیر 

�م�ن أن �ستعین مجلس الإدارة �أ� شخص مختص من شأنه أن �ساعده في و 

  .المسائل المدرجة في جدول أعماله

 إقتراحات و�ناء على ستثمار �عین أعضاء المجلس �قرار من الوز�ر الم�لف بترق�ة الإ 

د أحد قعور مغفي حالة شمدة ثلاث سنوات قابلة للتجدید، و من السلطات التا�عین لها ل

، 31من العهدة للمدة المت�ق�ة نس�ةتخلافه وفقا للأش�ال نفسها �السإأعضاء المجلس، یتم 

من رئ�سه ثلاث مرات في السنة، �ما  إستدعاء�جتمع المجلس في دورة عاد�ة بناء على و 

العام للو�الة أو  ة، �طلب من رئ�سه أو �طلب من المدیرإستثنائ� ة�م�ن أن یجتمع في دور 

  .32) أعضائه2/3ثلثي ( إقتراحبناء على 

كتمال إفي حالة عدم ئه و ) أعضا2/3س إلا �حضور ثلثي (لا تصح مداولات المجل

تصح حینئذ جتماعه و لمحدد سا�قا لإللتار�خ ا) أ�ام الموال�ة 8النصاب یجتمع المجلس �عد (

س�طة على مداولات �صادق �الأغلب�ة ال�و  ،33مداولاته مهما �ان عدد الأعضاء الحاضر�ن

م تحرر ثفي حالة تساو� عدد الأصوات ��ون صوت الرئ�س مرجحا، مجلس الإدارة و 

مؤشر المجلس وتدون في سجل خاص مرقم و داولات المجلس في محاضر یوقعها رئ�س م

أ�ام التي  10خلال  على المحاضر اتستثمار عل�ه، یواف� الوز�ر الوصي الم�لف بترق�ة الإ

                                                           

  المعدل والمتمم ، السالف الذ�ر 07/119من المرسوم التنفیذ�  14المادة  31 

  السالف الذ�ر. المعدل و المتمم، 07/119من المرسوم التنفیذ�  16 المادة 32

  السالف الذ�ر. 07/119من المرسوم التنفیذ�  17المادة  33
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المعدلة لأح�ام  12/126من المرسوم التنفیذ�  09جتماع حسب أح�ام المادة تلي تار�خ الإ

الملاح� �ذلك هو تقل�ص مدة و  ،السالف الذ�ر 07/119نفیذ� الت من المرسوم 20المادة 

مدة لشهر �عد أن �انت ال ستثمارإبداء الموافقة من قبل الوز�ر الوصي الم�لف بترق�ة الإ

  . عجتما�امل الذ� یلي تار�خ الإ

 :المهام المنوطة �الو�الة في إطار تسییر العقار الصناعي -2

اهم في رفع حجم الطلب على العقار س 2010/2014المخط� الخماسي  إنجازإن 

ل ز�ادة ذلك من خلاواسعا من أجل رفع هذا التحد� و  نیدا�، هذا ما تطلب تجقتصادالإ

هو الهدف المسطر ، و حت�اجات الناجمة عن هذا البرنامج التنمو� العرض العقار� لتغط�ة الإ

التي وطة بها و ر� من خلال المهام المنالض�� العقالة الوطن�ة للوساطة و من طرف الو�ا

السالف الذ�ر، حیث نصت المادة  07/119حددها الفصل الثاني من المرسوم التنفیذ� 

الض�� للو�الة أن تتولى مهمة التسییر والترق�ة والوساطة و الثالثة منه على أنه "�م�ن 

قد تم تعدیل أح�ام � العمومي ....." و قتصادالعقار� على �ل م�ونات حافظة العقار الإ

 12/126من المرسوم التنفیذ�  02ادة �ص�غة أكثر دقة من خلال أح�ام المادة هذه الم

الترق�ة و ة التسییر تنص على أنه "�م�ن الو�الة أن تتولى مهم أص�حت حیث ،سالف الذ�رال

الموجودة في المناط� الصناع�ة  الض�� العقار� للأملاك الخاصة للدولة،والوساطة و 

  �"قتصادمخصص للنشا� الإ مناط� النشاطات أو في �ل فضاءو 

  إذن إن المهام المو�لة للو�الة تتفرع في وجهتین أساسیتین هما:

هذا النوع من المهام أسند للو�الة �طلب من و مهام خاصة �المرف� العام:   -أ

السلطات العامة تحت عنوان نشا� الدولة المتمثلة أساسا في تنظ�م السوق العقار� من 

 خلال:

، ن العرض العقار� الوطني المخصص للنشا� العقار� وضع بنك معط�ات یتضم -

على �حتو�  حیث ،�ةإنشاء هذا البنك المعلوماتي تم �طر�قة مطا�قة للمقای�س الدولف

الإ�ضاحات حول �ل أصل من الأصول العقار�ة من حیث موقع العقار، المعلومات و 

العقار� للمستثمر�ن حول العرض  مساحته �ما أن هذا البنك المعلوماتي س��ون مرجعا عاما

  .الذ� �م�ن تصفحه مجانا عبر موقع الو�الةو 
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ترق�ة العرض العقار� الوطني المخصص للنشا� العقار� و �ذا النشا�  -

  � لد� المستثمر�ن.قتصادالإ

  �.قتصادملاحظة سوق العقار المخصص للنشا� الإ -

العقار و  ،�قتصادنشر جداول أسعار دور�ة للعقار المخصص للنشا� الإعداد و إ  -

أشهر،  تةالذ� تقوم بتحیینه �ل سع�س وضع�ة الأسعار المعمول بها و الصناعي الذ� �

هذا المجال فهو  في ستحدثةهو ص�غة منع�اس سعر السوق و إد الأسعار هو فجدول تحدی

أشهر ب�ان  ستة�ل فصل�ا  ،ینة�ة وعلى أساس وإحصائ�ات ومعلومات مع��شف �صفة دور 

  في سوق العقار.عن الأسعار الممارسة 

دور�ة حول توجهات سوق العقار المخصص للنشا� ظرف�ة و  مذ�رات نشرإعداد و  -

التي یتولى المرصد �، إذ تساهم التقار�ر والدراسات حول أحوال سوق العقار و قتصادالإ

ستمنح للسلطات العامة مساعدة و  ،للسوق  ة�ش�ل منتظم بخل� دینام���دور�ا و  إعدادها

في إنشاء سوق هي طر�قة أخر� للمساهمة و  ،القرارات اللازمة إتخاذ نها منحق�ق�ة تم�

  �ة مستدامة.إقتصادفعال �عمل على تحقی� تنم�ة عقار� شفاف مضبو� و 

�ل الصناع�ة ومناط� النشاطات و  ین أنظمة معلومات�ة تتعل� �المناط�یتحوضع و  -

  �.قتصادضاء مخصص للنشا� الإف

  لحساب الدولة. اتمناط� النشاطناع�ة و مناط� ص إنجاز�ل برنامج  تنفیذ -

الترق�ة مهمة الوساطة العقار�ة و  الإطارإذ تتولى الو�الة في هذا  مهام تجار�ة: - ب

ترقیتها بهدف تمیزها في اطار ترق�ة مهمة تسییر حافظتها العقار�ة و  جانب إلىالعقار�ة 

  .ستثمارالإ

 :تر�� الو�الة  ر�ةففي إطار مهمتها في الوساطة العقا الوساطة العقار�ة

 بن�ةغیر المو  ،ن�ةالض�� العقار� بین المالكین للأصول العقار�ة المبالوطن�ة للوساطة و 

 ،1حتضان مشار�عهم الصناع�ةعلى وعاء عقار� لإ لمستثمر�ن ال�احثیناو  ستثمارالموجهة للإ

تم إدراجه في بإحصاء العرض العقار� العمومي و إذ قامت الو�الة منذ تأس�سها  ،1الصناع�ة

                                                           

 1 (Mise en relation de tout propriétaire de fonciers et immobilier et de l’investisseur à la 

recherche d’une assiette foncière pour implanter son projet) Leila Boukli, (agence nationale 
d’intermédiation et de régulation foncière, un outil pour l’investisseur) op-cit , page 58. 
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الذ� بواسطته یتم و  ،1المعلومات الذ� �م�ن تصفحه عبر الموقع الالكتروني للو�الةفي بنك 

 تصال م�اشر.إیین في قتصادالمتعاملین الإالعقارات و  الكيوضع م

  �تجلى دور الو�الة في مجال الوساطة العقار�ة في:و 

ك تقتني أملا في هذا الإطار فإن الو�الة �م�ن أنالتسییر لحساب �ل المالكین، و  -

هي تلعب دور الوس�� بین ف،�ة ستثمار توجیهها نحو المشار�ع الإعقار�ة عن الخواص و 

المعدلة  07/119من المرسوم التنفیذ�  5المستثمر�ن �ما نصت على ذلك المادة الخواص و 

إذ جاء فیها "�م�ن الو�الة أن تتولى أ�ضا مهمة وساطة  �12/126موجب المرسوم التنفیذ� 

  لمالكین".عقار�ة لحساب �ل ا

  ترق�ة الحافظة العقار�ة. -

  تسو�� الحافظة العقار�ة. -

ههم من أجل إقامة یل�ات وف� نظام یواكب المستثمر�ن لتوججسد الطإنشاء آل�ة ت -

  .�2ةستثمار مشار�عهم الإ

  :السالف  07/119من المرسوم التنفیذ�  09جاءت المادة الترق�ة العقار�ة

السالف الذ�ر أكثر وضوحا  12/126من المرسوم التنفیذ�  04الذ�ر المعدلة �موجب المادة 

ها، إذ أص�حت الو�الة مؤهلة قانونا لتهیئة إختصاصام الو�الة �مرقي عقار� في مجال لمه

 إنجازمع إم�ان�ة ،� إقتصاد�ل نشا� لنشا� الصناعي و جم�ع الأوع�ة العقار�ة الموجهة ل

 إستغلالمواك�ة للنم� الجدید في ادة ، �ما جاءت الم�3ذلك تسییرهارض ذلك و غبنا�ات ل

القابل للتنازل على خلاف أح�ام المادة  الإمت�از غیرهو و  ستثمارالعقار العمومي الموجه للإ

المعدلة من  09قد نصت المادة لذ�ر، و السالف ا 07/119من المرسوم التنفیذ�  09

إنشاء المتضمن و  07/119مرسوم التنفیذ� لل المتممعدل و الم 12/126المرسوم التنفیذ� 

للو�الة صفة  " تحدید قانونها الأساسي على أنهالو�الة الوطن�ة للوساطة والض�� العقار� و 

 هي مؤهلة بهذه الصفة، للق�ام �ما �أتي: المرقي العقار�، و 

                                                           
  .WWW.ANIREF.DZموقع الو�الة الوطن�ة للوساطة والض�� العقار�:   1

  .WWW.ANIREF.DZللتفصیل أكثر راجع في ذلك موقع الو�الة الوطن�ة للوساطة والض�� العقار�   2
3 Leila Boukli, agence nationale d’intermédiation et de régulation foncière, un outil pour 
l’investisseur. Op-cit , page 58. 
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�ل فضاء آخر و  مناط� صناع�ة ومناط� النشاطات نجازالعقار�ة لإ تهیئة الأوع�ة -

  �.قتصادمخصص للنشا� الإ

  م�اتب.ذات طا�ع صناعي وتجار� وحرفي و  نا�اتب نجازإ -

الفضاءات المناط� و  صفة م�اشرة أو غیر م�اشرة بتسییرهي مؤهلة أ�ضا للق�ام �و 

  المذ�ورة أعلاه".

  �ما أن الو�الة مؤهلة للق�ام ��ل الأعمال التي من شأنها أن تحفز تطورها لا س�ما:

  المال�ة أو التجار�ة المتصلة بنشاطها. و، أالعقار�ةالق�ام ��ل العمل�ات المنقولة و  -

  المتصلة بنشاطها. �اتتفاقالإإبرام �ل العقود و  -

  المرت�طة �مجال نشاطها.تطو�ر الم�ادلات مع المؤسسات والمنظمات المماثلة و  -

  إبرام �ل ش�ل من الشراكة المتصلة �مجال نشاطها.أخذ المساهمات و  -

خدمة العموم�ة، �ما هي محددة في دفتر الشرو� �ما تتولى الو�الة �ذلك ت�عات ال

  الملح� بهذا المرسوم.

تش�ل الأصول المت�ق�ة للمؤسسات العموم�ة مهام تسییر الحافظة العقار�ة:  -ج

 ة�ة في حالقتصادالأصول الفائضة للمؤسسات العموم�ة الإمستقلة وغیر المستقلة المحلة، و ال

التي لم عقار�ة ذات أهم�ة و  أصولط� الصناع�ة الأصول المتوفرة على مستو� المنانشا� و 

 09/153أح�ام المرسوم التنفیذ�  تعدة سنوات، وفي هذا الصدد حدد منذها إستغلالیتم 

الأصول المت�ق�ة  الإمت�از على��ف�ات منح �حدد شرو� و الذ�  2/05/2009المؤرخ في 

صول الفائضة التا�عة الأعة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة و التا�

تسییر الحافظة شرو� وإجراءات تأس�س و  ،�ة وتسییرهاقتصادللمؤسسات العموم�ة الإ

  .العقار�ة

�ة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة المش�لة من الأصول المت�ق

لى رة عالأصول المتوف�ة في حالة نشا� و قتصادالأصول الفائضة للمؤسسات العموم�ة الإو 

، حیث أسند هذا المرسوم مهام ستثمارالموجهة لمشار�ع الإمستو� المناط� الصناع�ة و 

  الض�� العقار�.الو�الة الوطن�ة للوساطة و  إلىتسییر هذه الحافظة 

  تتش�ل الحافظة العقار�ة للو�الة من:و 
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مها غیر المستقلة المحلة التي تم تسل��ة للمؤسسات العموم�ة المستقلة و الأصول المت�ق -

حسب محاضر التسل�م من طرف مصفي المؤسسات المعن�ة لمصالح أملاك الدولة دون 

 أن الأملاك المعن�ة تعتبر ملك للدولة. إعت�ارب ليمقابل ما

�ة في حالة نشا� على قتصادالأصول الفائضة التي تحوزها المؤسسات العموم�ة الإ -

التي یجب على زمة لنشاطها و التي تعتبر غیر لا، نتفاع أو على سبیل التملكسبیل الإ

لوائح و  2005من قانون المال�ة سنة  85 سترجاعها تدر�ج�ا ط�قا لأح�ام المادةإالدولة 

في الأصول المتوفرة على و  ،الدولة �مناس�ة عمل�ات الخوصصةمجلس مساهمات 

التي تقع عمل�ة تحدیدها على عات� الهیئات المالكة و ،اط� الصناع�ة مستو� المن

 الصناع�ة.للمناط� 

ة المتكونة من الأصول المت�ق�ة والفائضة قد تم إسناد تسییر الحافظة العقار�و 

الأراضي المتواجدة في المناط� و  ،جعة من قبل إدارة أملاك الدولةالأراضي المستر و 

من  13الض�� العقار� �موجب أح�ام المادة الوطن�ة للوساطة و  الصناع�ة من طرف الو�الة

  السالف الذ�ر. 09/153المرسوم التنفیذ� 

مستو� الولا�ة المعن�ة على أساس تتولى الهیئة المحل�ة للو�الة هذا التسییر على و 

وساطة �ة تبرم بین الهیئة المحل�ة المسیرة المعن�ة التي تعمل لحساب الو�الة الوطن�ة للإتفاق

لحافظة العقار�ة و�مقابل لتسییر ا ،�ة أملاك الدولة المختصة إقل�م�امدیر والض�� العقار�ة و 

د أقصى حلحساب المالكین تمنح لفائدة الهیئة الوطن�ة المسیرة السالفة الذ�ر أجرا �مثل �

وذلك مقابل تسییر هذه الحافظة العقار�ة  ،الإتاوتین السنو�تین الأولیتین المستحقة للإمت�از

  لحساب الدولة.

�ة التا�عة للو�الة تعد جزء تجدر الإشارة في الأخیر أنه ما دام أن هذه الحافظة العقار و 

ضعة في �اد� الأمر للأمر التي �انت خاو ،ملاك العقار�ة الوطن�ة الخاصة لا یتجرأ من الأ

دد شرو� �حالذ�  23/04/2007المؤرخ في  07/122لاس�ما المرسوم التنفیذ� و  06/11

ستقلة المحلة عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر الم��ف�ات تسییر الأصول المت�ق�ة التا�و 

الأصول المتوفرة على مستو� �ة و قتصادالأصول الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإو 
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لقابل للتنازل على هذه االإمت�از منح  علىالذ� ینص و  ،1لغىالمناط� الصناع�ة الم

التنفیذ�ة المصاح�ة  �ذا المراس�مالسالف الذ�ر و  08/04صدور الأمر الأراضي، إلا أنه �عد 

من الأصول الفائضة  أص�حت هذه الحافظة العقار�ة المتكونة ،09/153و 09/152له 

 إلىالقابل للتحول  الإمت�از غیرتخضع للنظام الجدید المتعل� بنظام  ،المتوفرةوالمت�ق�ة و 

في المطلب الثاني من یل صإجراءات منحه �الكثیر من التف إلىالذ� سوف نتطرق و  ،تنازل

  هذا الم�حث.

  

  ثاني:لمطلب الا

  مجال العقار الصناعي الإمت�از فيالآل�ات القانون�ة لمنح عقد  

سنة 20الأوع�ة العقار�ة التا�عة للأملاك الخاصة الوطن�ة لمدة  الإمت�از علىإن منح 

ستهلاك إ إلىأد�  ،تنازل �طلب من المستثمر لىإالإمت�از مع إم�ان�ة تحول ،قابلة للتجدید 

  .ستثمارمن ثمة غ�اب دور الدولة �منظم للعقار الموجه للإة، و حت�اطات العقار�ة المتوفر الإ

السالف الذ�ر  06/11صدور الأمر �عد أقل من سنتین من ة، و ضع�فأمام هذه الو 

ید العامة التدخل بوضع نظام قانوني جد اترتأت السلطإلمراس�م التنفیذ�ة المصاح�ة له، او 

المؤرخ في الفاتح من  08/04ع الأمر �الفعل أصدر المشر للحصول على العقار الصناعي، و 

التا�عة للأملاك الأراضي  الإمت�از على��ف�ات منح الذ� �حدد شرو� و  2008مبر لسنة سبت

تطب�قا لهذا الأمر، صدر المرسومین و �ة، إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالخاصة للدولة و 

ذ� �حدد شرو� ال 02/05/2009في  المؤرخ 09/152التنفیذیین �المرسوم التنفیذ� 

 نجازالموجهة لإو التا�عة للأملاك الخاصة للدولة  الأراضي الإمت�از على��ف�ات منح و 

�حدد شرو�  02/05/2009المؤرخ في  �09/153ة، ثم المرسوم التنفیذ� إستثمار مشار�ع 

لمستقلة وغیر الأصول المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة ا الإمت�از على��ف�ات منح و 

ذ نص إتسییرها، �ة و قتصادالأصول الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإة المحلة و المستقل

�ة صناع�ة، إستثمار مشار�ع  ستعابار�ة مهمة لتوجیهها لإقهذا الأمر على تسخیر حافظة ع

                                                           
  .،السالف الذ�ر2007لسنة  27عدد ال، الج الر 23/04/2007المؤرخ في  07/122المرسوم التنفیذ�  1
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الأصول الفائضة صف�ة المؤسسات العموم�ة المحلة و تحل و من تكون من الأصول المت�ق�ة ت

  .�2ة التي هي في حالة نشا�قتصادعموم�ة الإالتا�عة للمؤسسات ال

لجملة من  ة�ان عرض 08/04ستحدثه الأمر إأن النظام القانوني الجدید الذ� إلا 

التي شملت على الأخص الطرق القانون�ة في منحه من طرف الإدارات و ،التعد�لات القانون�ة 

ثم قانون المال�ة  2011وذلك �موجب قانون المال�ة التكمیلي لسنة  ،المختصة في ذلك

  .2015التكمیلي لسنة 

  

                                                           

  .123، صمرجع ساب� فاطمة تاتولت،  2
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  الفرع الأول:

  08/04ظل الأمر  الإمت�از فيالآل�ات القانون�ة لمنح 

  

�ش�ل ر�یزة أساس�ة للمح�� المؤسساتي الذ� ت�اشر ف�ه  ستثمارإن تحسین مناخ الإ

جراءات إ�التالي فان و ، ستثمارذلك قاعدة الإ�المؤسسات نشاطها، �ما أن العقار �ش�ل 

نه تحسین أ� جاذب من شإستثمار هذا بهدف تطو�ر مناخ أن تكون مرنة و یجب منحه 

 الإمت�از غیرهذا ما أراد تجسیده النظام القانوني لعقد ، و �3 ل�لادناقتصادوإنعاش النمو الإ

عتمد على ص�غة المزاد العلني إ ، الذ� 08/04تنازل �موجب الأمر  إلىالقابل للتحول 

 إلى�الإضافة  ،على �ل حافظة العقار الصناعي 4منح الإمت�از �إجراء رئ�سي في عمل�ة

�قولها "�منح  08/04من الأمر  03هذا ما نصت عل�ه المادة و  إستثنائيجراء إالتراضي �

أساس دفتر أع�اء، عن طر�� المزاد العلني المفتوح أو المقید، أو �التراضي  الإمت�از على

ة المؤسسات والهیئات العموم�ة دولة المتوفرة لفائدراضي التا�عة للأملاك الخاصة للعلى الأ

حت�اجات مشار�ع ذلك لإعنو�ین الخاضعین للقانون الخاص و و المأ ینالأشخاص الطب�عیو 

  قواعد التعمیر المعمول بها. إحترام�ة و �شر� إستثمار 

�ة قتصادتخضع الأملاك العقار�ة التي تش�ل الأصول المت�ق�ة للمؤسسات العموم�ة الإ

  .س الشرو� المحددة في الفقرة أعلاه ....."لنف

�ة ستثمار التراضي هي المشار�ع الإالإمت�از �منح فیها ��ة التي ستثمار أما المشار�ع الإ

  : 5التي

 ��ون لها طا�ع الأولو�ة و الأهم�ة الوطن�ة. -

 تشارك في تلب�ة الطلب الوطني على الس�ن. -

                                                           

إعداد  -ترق�ة الإستثمار، الموضوع: 11/06/2013مؤرخة في  05794المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، المذ�رة رقم  3

  .41، ص2013، مجمع النصوص و إشهار العقود

4 (L’enchère publique comme procédure principale mais non exclusive, de participation à la 
mise en concession) Yakout Akroune , l’ordonnance 08-04 relative à la concession du 
domaine privé de l’état un acte de promotion de l’investissement ,revue de la cour 
suprême, chambre foncière n° :03, 2010, page 64. 

یتضمن  18/07/2011المؤرخ في  11/11السالف الذ�ر وهي ملغاة �موجب القانون  08/04من الأمر  07المادة   5

  ).20/07/2011المؤرخة في  40(الج الر العدد  2011قانون المال�ة التكمیلي لسنة 
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 افة.�قوة لمناصب الشغل أو الق�مة المض ةمحدث -

 تساهم في تنم�ة المناط� المحرومة أو المعزولة. -

من المجلس  إقتراح�تراضي إلا من طرف مجلس الوزراء و الالإمت�از �لا یرخص منح و 

ضمان تسییر مح�م عقلاني  إلىفهذه الأح�ام الجدیدة التي تهدف ،6ستثمارالوطني للإ

العمومي �ما ف�ه العقار  حما�ة العقار إلىترمي لاس�ما ،شفاف للممتلكات العموم�ة و 

الص�غة الوحیدة لمنح  إلىهذا بإخضاعه و ،�عتبر ثروة غیر قابلة للتجدید  الصناعي الذ�

� ن طر�� نم� المزاد العلني، أما نمالإمت�از عمین منح ث�ذا تالقابل للتنازل و  الإمت�از غیر

�عد قرار � ذ�رها و شرو� القانون�ة التي سبمراعاة �عض ال�التراضي لا �م�ن الأخذ �ه إلا 

 .7مجلس الوزراء

  ن طر�� المزاد العلني.الإمت�از عأولا: الترخ�ص �منح 

أساس  الإمت�از علىنه �منح أالسالف الذ�ر  08/04من الأمر  03نصت المادة 

�قصد �المزاد العلني المفتوح هو زاد العلني المفتوح أو المقید، و دفتر أع�اء عن طر�� الم

ة من ستفاد� المنافسة، لكل شخص طب�عي أو معنو� یرغب في الإن طر�الإمت�از ععرض 

التعمیر � وفقا لقواعد التهیئة و إستثمار مشروع  نجازذلك لإالأرض�ة المعن�ة و  الإمت�از على

ن طر�� المنافسة على الإمت�از عما المزاد العلني المقید أو المحدود فهو عرض أ، 8المط�قة

الذ� لا �شارك ف�ه إلا و ،طب�عة محددة مس�قا � ذ� إستثمار أرض�ة موجهة لمشروع 

من  04التي نصت علیها المادة  ،9المستثمرون الذین تتوفر فیهم �عض شرو� التأهیل

الذ� �حدد البنود والشرو� المط�قة على منح الإمت�از عن طر��  ، نموذج دفتر الشرو�

موجهة لإنجاز مشار�ع �عة للأملاك الخاصة للدولة والاالمزاد العلني للقطع الأرض�ة الت

                                                           

  .2011السالف الذ�ر، الملغاة هي �ذلك �موجب قانون المال�ة التكمیلي  08/04من الأمر  06المادة   6

: شرو� و ��ف�ات منح الموضوع، 29/06/2006المؤرخة في  07855المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  7 

العموم�ة  الأصول المت�ق�ة للمؤسساتو موجهة للإستثمار الإمت�از على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة وال

، مرجع الأصول الفائضة للمؤسسات العموم�ة الاقتصاد�ة والأجزاء المتوفرة على مستو� المناط� الصناع�ةو المحلة 

  .141ساب�، ص

ا�عة للأملاك الذ� �حدد شرو� و��ف�ات منح الإمت�از على الأراضي الت 09/152من المرسوم التنفیذ�  2المادة   8

  الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة، السالف الذ�ر. 

  السالف الذ�ر. 09/152من المرسوم التنفیذ�  3المادة   9
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إستثمار�ة، حیث �م�ن أن �شارك في عمل�ة المزاد العلني �ل شخص طب�عي أو معنو� من 

جنس�ة جزائر�ة أو أجنب�ة، حامل لمشروع إستثمار�، یثبت موطن أكید، یثبت �سره على 

منح  ة یتمن�و�صفة عامة فالأراضي التا�عة للدولة المع،الوفاء مال�ا و�تمتع �حقوقه المدن�ة 

�شارك �ل شخص طب�عي  أن الإمت�از علیها حسب ص�غة المزاد العلني المفتوح، أین �م�ن

  أو معنو�، وطني أو أجنبي.

س�قا وفقا للحاج�ات تكون طب�عة المشروع الذ� سینجز قد تم تحدیدها م دماأما عن

دهما �ة  و/أو (و/أو: تفید توفر الشرطین معا، �ما �صح توفر أحقتصادالإجتماع�ة و الإ

 إلىنوع من التكنولوج�ا، ف�م�ن اللجوء المشروع تتطلب نوع من الحرف�ة و  فق�) طب�عة هذا

  المزاد العلني المحدود.

 إستغلالالمزاد العلني المفتوح أو المحدود في مجال الإمت�از �ار نم� �ختإ�قوم بو 

ات، ستثمار ترق�ة الإالوز�ر الم�لف �الصناعة و ،قطاع�ا العقار الصناعي الوز�ر المختص 

الوساطة العقار�ة عة لهیئات عموم�ة م�لفة �الض�� و عندما تكون القطعة الأرض�ة المعن�ة تا�

  السالف الذ�ر. 08/04من الأمر  �05/03ما نصت على ذلك المادة 

  ن طر�� المزاد العلنيالإمت�از عثان�ا: الإجراءات القانون�ة لمنح 

ات الشفو�ة أو �ون ذلك عن طر�� المزاید�ن طر�� المزاد العلني، و الإمت�از ع�منح 

زایدة �علن الموظف الذ� یرأس جلسة الم :للمزایدات الشفو�ةف�النس�ة  تومةخالتعهدات الم

تكون المزایدات �مبلغ لا �قل عن ألف لمعروض المذ�ور في الملصقات و عن الثمن الأدنى ا

ائة ألف دینار خمسمدج) دینار، إذا لم یتجاوز الثمن الأدنى المعروض  1.000(

دج) عندما �فوق الثمن الأدنى المعروض خمسمائة  �2.000ألفي دینار (و  ،دج)500.000(

  دج). 500.000ألف دینار (

نطفاء شمعتین إطر�� المزایدات الشفو�ة إلا �عد ن الإمت�از علا �علن عن منح 

ها، وإذا لم تقع أ�ة ا على المزایدة الواحدة نفسموقدتین على التوالي �فارق دق�قة واحدة بینهم

عرض الذ� أوقدت ال هذه الأضواء، �علن المزاد لصالح صاحب العشتإمزایدة خلال مدة 

قل �مبلغ الثمن الأدنى لا �علن المزاد حتى تتم مزایدة واحدة على الأعل�ه الشمعتان، و 

 أ�ة مزایدة، یؤخر � إذا لم تجر �ض هذا السعر في الجلسة نفسها، و لا �م�ن تخفالمعروض و 
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أش�ال سب نفس �علن عنها حجلسة �حدد تار�خها ف�ما �عد و  إلى�ؤجل الإمت�از و منح 

في حالة ما إذا قدم شخصان أو عدة أشخاص في آن واحد مزایدات الجلسة الأولى، و 

زاد، تجر� مزایدات جدیدة �شارك فیها هؤلاء مال رسومتساو�ة تخول لهم حقوقا متساو�ة في 

ا لم تقع أ�ة مزایدة جدیدة تجر� القرعة بینهم حسب الك�ف�ة الأشخاص دون سواهم، أما إذ

  .10التي �حددها رئ�س م�تب المزاد

ن طر�� تعهد عل�ه الإمت�از ع�قدم عرض عن منح  للتعهدات المختومة:أما �النس�ة 

الإدارة مع إث�ات دفع ستمارة معلومات مطا�قة للنموذج الذ� تسلمه إمصحوب بطا�ع و 

ن طر�� البر�د أو یودع م�اشرة في مقر الإمت�از عرسل عرض منح �م�ن أن یالكفالة، و 

شهار�ة في موعد أقصاه آخر یوم الدولة المعن�ة في الإعلانات الإ ة لأملاكالولائ�المدیر�ة 

اع �ترتب عن الإیدو ،عمل�ة الفرز قبل إغلاق الم�اتب عمل �سب� الیوم الذ� تجر� ف�ه 

الإرسال عن طر�� البر�د، یجب أن ��ون في ظرف  إذا �انالم�اشر تسل�م المودع وصلا، و 

في ظرف مزدوج �حمل الظرف الداخلي منهما الع�ارة ستلام و موصى عل�ه مع إشعار �الإ

�ترتب على ...الجزء...رقم المزاد المؤرخ في ..."، و الآت�ة: "التعهد من أجل منح الإمت�از

المفروضة في دفتر الشرو�  الشرو�نونا، قبول المتعهد �ل الأع�اء و االإمت�از قعرض منح 

، ف��ون 11داع المبین في الإشهاریلا �م�ن إلغاء التعهد �عد تار�خ الأجل النهائي للإهذا، و 

  ت�اع الإجراءات القانون�ة التال�ة:إبن طر�� المزاد العلني الإمت�از عمنح 

ت یوما على الأقل عن طر�� ملصقا) �30علن عن المزاد العلني قبل ثلاثین ( -1

شهار�ة إن مرتین على الأقل، و�أ�ة وسیلة یتین وطنیتیإعلانات تنشر في یومو 

  �تضمن:و 

                                                           

من نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود و الشرو� المط�قة على منح الإمت�از عن طر�� المزاد العلني  03المادة   10

 09/152ة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة المرف� �المرسوم التنفیذ� للقطع الأرض�ة التا�ع

  السالف الذ�ر.

من نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود والشرو� المط�قة على منح الإمت�از عن طر�� المزاد العلني  03المادة   11

 09/152موجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة المرف� �المرسوم التنفیذ� للقطع الأرض�ة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة وال

  السالف الذ�ر.
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عة الأرض�ة ومساحتها ونظام التعمیر المطب� والثمن المفصل للقطالتعیین الدقی� و  -

 �ذا مدة الإمت�از.الأدنى المعروض و 

 م�ان إجراء المزاد. -

داع التعهدات المختومة یأجل لإ تحدید تار�خ المزایدات الشفو�ة أو تار�خ آخر -

 �ذلك تار�خ فرز هذه التعهدات المختومة.و 

  یجب على �ل شخص یر�د المشار�ة الق�ام �ما یلي: -2

إعداد ملف �حتو� على �طاقة تقن�ة وصف�ة للمشروع، ال�طاقة التقن�ة للأصل  -

 العقار� المختار.

وجود في دائرة سحب دفتر الشرو� على مستو� مدیر�ة أملاك الدولة الم -

 ها الأصل العقار�.إختصاص

من مبلغ الثمن الأدنى المعروض للجزء الذ�  %10دفع �فالة ضمان مال�ة تمثل  -

�جب على الطرف المسدد أن �قدم الإث�ات بإرفاق یرغبون أن ��ونوا مزایدین ف�ه، و 

�ة قبل دات الشفو م�تب المزاد في حالة المزای إلىالوصل المسلم له بتعهده أو �قدمه 

أملاك الدولة المختصة إقل�م�ا،  ةصندوق مفتش� إلىتدفع هذه الكفالة بدء العمل�ات، و 

أو بواسطة صك معتمد، یخصم مبلغ الكفالة الذ�  یدفعه الشخص الذ� رسا  نقدا

ذو� لالآخر�ن یرد لهم المحاسب أو  یدینعل�ه المزاد من ثمن المزایدة، أما المزا

لأملاك  الولائيالمدیر  ضعمة الدفع أو وصله، �عد أن �حقوقهم بناء على تقد�م قس�

 الدولة عل�ه ع�ارة تشهد أن المزاد لم یتم إعلانه لصالح المودع.

جهو�ة للو�الة الوطن�ة للوساطة إیداع الملف الم�تمل على مستو� المدیر�ة ال -

  الض�� العقار� المختصة إقل�م�ا.و 

المزایدات الشفو�ة  �المزاد سواء عن طر�رفة: یجر� ظنة فتح الأجم�تب المزاد ول -3

حسب �ة و حفالإعلانات الصالملصقات و  أو �فرز التعهدات المختومة في التار�خ المبین في

بواسطة لجنة تنصب �م�تب المزاد �ما هي محددة في دفتر الشرو� المواف� ،الك�ف�ة المقررة 

 المصادقة على دفترالمتضمن ، و 1997مارس سنة  05ر المؤرخ في عل�ه �موجب القرا
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الشرو� التي تطب� على الب�ع عن طر�� المزاد العلني الشرو� النموذجي المحدد لبنود و 

  للعقارات التا�عة للأملاك الخاصة للدولة.

إذا وقع المزاد عن طر�� التعهدات المختومة، یجب على المتعهدین، أن �حضروا و 

. 12یزود بو�الة �صدقها الو�یل جلسة فرز العروض شخص�ا أو عن طر�� تعیین و�یل إلى

�جب على اللجنة أن تقبل العرض و  إلا إذا �ان هناك مانع ناتج عن قوة قاهرة حال دون ذلك

الوحید المتعل� بجزء معین أو العرض الأنفع للخز�نة العموم�ة في حالة تعدد التعهدات التي 

نتقاء الفائز منهم، إاوت العروض یدعى المتنافسون قصد تتعل� �الجزء نفسه، أما إذا تس

عروض المذ�ورة، وفي حالة ا على الإعتمادمنهم تعهدا جدیدا في عین الم�ان ل�قدم �ل واحد 

نعدام العرض الجدید �عین الراسي عل�ه المزاد، من بین المتنافسین المعنیین عن طر�� إ

  القرعة.

فتح جنة (له أعضاء م�تب المزادع�وقمحضر المزاد في الجلسة نفسها، و  و�حرر

ي ، �ما یجب على الراسي عل�ه المزاد أن �عین ف13الراسي عل�ه أو علیهم المزادو ) الأظرفة

إلا أملاك الدولة المختصة إقل�م�ا، و  ةدائرة مفتش� إختصاصمحضر المزاد موطنا داخل إقل�م 

�وقع ، و �14ل العقود اللاحقة في مقر البلد�ة التي جر� فیها المزاد ف�ما یخص صح تبل�غه

إذا لم الراسي عل�ه المزاد أو ممثله، و عضاء الم�تب و الإمت�از أ على أصل محضر منح حالا 

ذلك في  إلى��ف�ة الإمضاء �شار  امن ذلك أو لم �عرف رمحم�ن هذان الأخیران و یت

�وقع ملحقة �محضر المزاد ع�ارة ملح� و �جب أن تحمل الأوراق التي تظل المحضر، و 

�وقع علیها �ل والإضافات على هامش العقود و  تعلیها �ل الأطراف، تكتب الإحالا

                                                           

من نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود والشرو� المط�قة على منح الإمت�از عن طر�� المزاد  06تنص المادة   12

ثمار�ة المرف� �المرسوم التنفیذ� العلني للقطع الأرض�ة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إست

"یجب على �ل شخص یتقدم نائ�ا عن غیره أن یثبت ذلك بو�الة تودع لد� م�تب المزاد و�صدقها على أنه  09/152

  الو�یل".

من نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود والشرو� المط�قة على منح الإمت�از عن طر�� المزاد العلني  03المادة   13

  ض�ة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة.للقطع الأر 

  من نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود والشرو� المط�قة على منح الإمت�از عن طر�� المزاد العلني. 07المادة   14
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وتحسب الكلمات المشطو�ة و�علن �طلانها بواسطة ع�ارة یوقع علیها �ذلك �ل  ،1الأطراف

  الاطراف.

حت�اجات التي قد تحدث وقت المزاد ح�ات م�تب المزاد تسو�ة جم�ع الإمن بین صلاو 

مزایدین أو �سرهم على الوفاء أو �مناس�ة العمل�ات التي تعد تا�عة له، في شأن صفة ال

  .2المالي أو صحة المزایدات أو أ�ة أحداث أخر� تتعل� �المزاد

الأصول �ق�ة للمؤسسات العموم�ة المحلة و أن الأصول المت إلىتجدر الإشارة و 

�ذا و  08/04أح�ام الأمر  إلى�ة هي الأخر� تخضع قتصادالفائضة للمؤسسات العموم�ة الإ

الإمت�از ��ف�ات منح شرو� و لالمحدد  02/05/2009ؤرخ في الم 09/153المرسوم التنفیذ� 

الأصول �ة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة و تسییر الأصول المت�قو 

ة أ�ضا الأملاك المعین الإمت�از على�ة، إذ یتم منح قتصادالفائضة للمؤسسات العموم�ة الإ

التنظ�م العقار�، التي رف الو�الة الوطن�ة للوساطة و ن ط�م�ادرة معن طر�� المزاد العلني، و 

ها �المصار�ف المنجزة عن تسییر هذه فلتستفید من الإتاوتین السنو�تین الأولیتین مقابل تك

في هذا الإطار و  ،3لیها ... الخ)الإمت�از عالأملاك (مصار�ف الإشهار، التسییر قبل منح 

ب ضرورة تحق� جستو إالراسي عل�ه المزاد والذ� مر الأجنبي دد المشرع �النس�ة للمستثشفقد 

س�ما المادة لا 2009مس�قا الشرو� المنصوص علیها في أح�ام قانون المال�ة التكمیلي لسنة 

 ستغناءالتي تم الإالأجنبي و  ستثمارالتي �انت �مثا�ة قیود تحد من حر�ة الإوما یلیها و  58

قد صدر عن مدیر�ة العامة ، و 2016الجدید لسنة  ستثمارعن �عضها �موجب قانون الإ

یتضمن موضوعها  09/01/20114صادرة بتار�خ  0162للأملاك الوطن�ة، مذ�رة تحت رقم 

                                                           

  ز عن طر�� المزاد العلني.من نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود والشرو� المط�قة على منح الإمت�ا 09المادة   1

  من نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود و الشرو� المط�قة على منح الإمت�از عن طر�� المزاد العلني. 08المادة  2

شرو� و ��ف�ات منح ، الموضوع: 29/06/2009المؤرخة في  07855المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  3

تا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة للإستثمار، الأصول المت�ق�ة للمؤسسات المحلة، الإمت�از على الأراضي ال

، مرجع ساب�، الأصول الفائضة للمؤسسات العموم�ة الاقتصاد�ة والأجزاء المتوفرة على مستو� المناط� الصناع�ة

  . 149ص

منح الإمت�از عن طر�� ، الموضوع: 09/01/2011المؤرخة في  00162المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  4

) المحلة لفائدة الشر�ة ذات الأسهم المسماة RCTC( المزاد العلني لأصل عقار� مت�قي تا�ع لأصول مؤسسة
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ن طر�� المزاد العلني لأصل عقار� مت�قي تا�ع لأصول مؤسسة الإمت�از عموضوعها منح 

)RCTC) المحلة لفائدة الشر�ة ذات الأسهم المسماة (Algérien concrète technologie (

للسید المدیر العام  22/12/2010المؤرخ في  418ن مرجع هذه المذ�رة  الإرسال رقم �او ،

الذ�  ،آنذاك ستثمارترق�ة الإبوزارة الصناعة والمؤسسات الصغیرة والمتوسطة و  ستثمارللإ

الإمت�از تمت برمجة عمل�ة منح  23/11/2010أعلم ف�ه مدیر�ة أملاك الدولة أنه بتار�خ 

 ) المحلةRCTCلني للأصل العقار� المت�قي التا�ع لأصول  مؤسسة (ن طر�� المزاد العع

 Algérien concrèteفیها المزاد على الشر�ة ذات الأسهم المسماة ( يالتي راسو 

technologieفرع ( GATS HOLDING LAFARGE )  AGGRE(،  وقد تم التحف� على

لكون أنه ین�غي  ،مستثمرالراسي عل�ه المزاد لیتم رفض نهائ�ا العرض المقدم من هذا ال

وز على حمن المشار�ة الأشخاص الطب�ع�ة الأجنب�ة أو الأشخاص المعنو�ة التي ت إست�عاد

شر�اء أجانب، والتي یجب أن تحق� مس�قا الشرو� المنصوص علیها في أح�ام قانون 

ولة لا وما یلیها، وما دام أن مدیر�ة أملاك الد 58س�ما المادة  2009المال�ة التكمیلي لسنة 

�م�نها التأكد المسب� من توفر �ل الشرو� المنصوص علیها في هذه الأح�ام التي تخص 

الجانب المالي، فقد طالب المدیر العام للوزارة وتفاد�ا أن ��ون الراسي عل�ه المزاد من 

حتمالا �ل الشرو� المطلو�ة في هذا المجال، ین�غي إالشر�ات الأجنب�ة التي قد تتوفر فیها 

  اد مشار�ة مثل هذه الشر�ات إلى غا�ة إشعار آخر.إست�ع

التا�عة و  ستثمارالعقارات الموجهة للإ الإمت�از علىتجدر الإشارة أن نم� منح و 

العقار الصناعي خصوصا التي تبناها المشرع العقار�ة الخاصة الوطن�ة عموما و للأملاك 

سوق  زسهام في إبرا�ان یهدف من خلالها أساسا الإ 08/04الجزائر� من خلال الأمر 

المزاد العلني المرف� بدفتر شرو� دقی�  إلىعقار�ة شفافة مطمئنة للمستثمر، فاللجوء 

ن العمل�ة تتم تحت ال من خلال ضمان سیر المناقصة، لأس�ساهم في تنظ�م هذا المج

عون مراق�ة وملاحظة المش�ل على الخصوص من مستثمر�ن �ستط ،الرقا�ة الم�اشرة للجمهور

من معاملة متساو�ة للمستثمر�ن من حیث ض�ذا غ�اب أ� غش، �ما �ءات وسلامتها و الإجرا

                                                                                                                                                                                     

)Algérien concrète technologieفرع (AGGREGATS HOLDINGLAFA RGE)  ( مجمع ،

  .47، ص2011النصوص 
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��ون سعر یث لا تفصل بینهم إلا المزایدة و خضوعهم لنفس شرو� تقد�م عروضهم ح

الطلب اللذین یلتق�ان في الفضاء حیث یجر� المزاد، و ذاك الناجم عن العرض و هالمناقصة 

 .1نح�ازإ د لا تفضیل ولا محسو��ة ولاجفلا ن

المتمثلة من تتوفر ف�ه الشرو� القانون�ة و فالمزاد العلني �ضمن حر�ة المشار�ة لكل 

 شجعالمزاد العلني ��ما أن أساسا في تقد�م مشروع صناعي مقبول الدخول في المنافسة، 

ها إعت�ار تنافس�ة بسوق مضبوطة و  إبرازي ف�ساهم و ،لنز�هة �المعنى النبیل للع�ارة المنافسة ا

لمسند إلى نظام المزاد العلني وسیلة لتطهیر ا�ما �ش�ل الإمت�از  ،2ستثماررق�ة الإلتملا عا

ختلالها إر�ن المز�فین الذین یتسببون في متخلصها من المضار�ین والمستثبالسوق العقار�ة 

  .3وعدم توازنها

ل إقراره للنظام القانوني للإمت�از غیر القابالسالف الذ�ر و  08/04صدور الأمر �و 

مناط� رات الواقعة �المناط� الصناع�ة و للتنازل طرح إش�ال�ة ��ف�ة التعامل مع العقا

 �08/04ان الأمر هو تار�خ سر و  2008صرف قبل الفاتح من سبتمبر النشاطات محل الت

قد صدر في شأن ذلك مذ�رة من المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة تحت رقم السالف الذ�ر، و 

، �عد رفض مصالح المحافظة العقار�ة  شهر العقود الخاصة 20/04/01124بتار�خ  4390

الأ�حاث التطب�ق�ة في العمران معن�ة �المر�ز الوطني للدراسات و �التنازل من طرف الهیئات ال

)CNERU (،قتصادالمؤسسات العموم�ة الإ) ة�URB الو�الات العقار�ة ...الخ، عن قطع ،(

� النشاطات، مبررة رفضها بتعل�مات صادرة من مناطواقعة �المناط� الصناع�ة و  ةأرض�

المصلحة المر�ز�ة، التي نصت على وجوب إخضاع تسییر العقار العمومي للتنظ�م الجدید 

تنازل،  إلىالذ� أقر الص�غة الوحیدة للإمت�از غیر القابل للتحول  08/04الم�رس �الأمر 

المؤرخین في  09/153و 09/152م المرسومین التنفیذیین ط�قا لأح�ا�حیث و 

نة تخضع م الإقرار �أن الأصول المتوفرة على المستو� المناط� المعیت، 02/05/2009

 الإمت�از غیرالتكفل بها حسب نم� ص�غة التنازل و  إست�عادلنفس الجهاز القانوني، و�التالي 

                                                           

1  Yakout Akroune, op -cit, page58. 

2    Ibid, page 58. 
3 Ibid, page 58. 

القطع الأرض�ة الواقعة ، الموضوع: 20/04/2011المؤرخة في  4390المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  4 

  .84، ص2011، مجمع النصوص �2008المناط� الصناع�ة ومناط� النشاطات محل تصرف قبل الفاتح سبتمبر 
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ه الأرض�ة التا�عة لهذ في هذا الس�اق یتعین التوض�ح �أن القطعتنازل، و  إلىالقابل للتحول 

 إتجاهتعهدات من طرف الهیئات المالكة لهذه المناط�  إتخاذوالتي تم في شأنها ،المواقع 

، تار�خ صدور التنظ�م الجدید، مبررة وجود قرارات 2008المستفیدین قبل الفاتح من سبتمبر 

تخص�ص، مقررات التنازل، تسدید جزئي أو �لي للسعر التنازل ...الخ، لم تكن متوفرة 

�التالي ف�ان من المم�ن مواصلة التنازل و ، �2008ع بتار�خ الفاتح سبتمبر �النظر للتشر 

  عنها لفائدة المستفیدین، مادام أنها لم تكن معن�ة �التعل�مات المذ�ورة.

أن طرح السؤال �النس�ة لحالات مماثلة على مستو� فضلا عن ذلك، فقد سب� و 

أعلنت �شأنه الإدارة المر�ز�ة موقفها قد �ات الجزائر، البلیدة، الجلفة وسید� بلع�اس، و ولا

�شر�  المؤ�د لمواصلة تكر�س هذه العمل�ة �العمل على شهر العقود التوث�ق�ة ذات الصلة،

  .2008توفرة بتار�خ الفاتح سبتمبر غیر مأرض�ة التأكد من أن الأمر یتعل� فعلا �قطع 

المعدة في هذا  لتم�ین مصالح المحافظة العقار�ة من شهر العقود التوث�ق�ة هذا و 

الأ�حاث التطب�ق�ة في العمران المر�ز الوطني للدراسات و (الشأن یتعین على الهیئة ال�ائعة 

)CNERUة (قتصاد)، المؤسسات العموم�ة الإ�URB.إعداد  ،))، الو�الات العقار�ة ....الخ

لفاتح تعهد المبرم إتجاه المستفید قبل ای�موجبها  ر�ح�النس�ة لكل قطعة أرض�ة شهادة تص

هذه الشهادة طب�عة التعهد (قرار تخص�ص، مقرر التنازل،  ر، و�جب أن تبر 2008سبتمبر 

وتحت طائلة رفض إجراء الإشهار، یتوجب على  ،تسدید جزئي أو �لي لسعر التنازل ...الخ)

الشهادة المعدة من طرف الهیئة ال�ائعة علاوة على  هالموث� المحرر للعقد، ذ�ر في محتوا 

  ات العقد.إرفاقها بذ

فقد  نهاالتي لم یتم التنازل عالمتوفرة داخل مناط� النشاطات و  أما �النس�ة للأراضي

 09/153أح�ام المرسوم التنفیذ� رقم  إلىأكدت المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة خضوعها 

على هذا الأساس، فإن الأراضي المعن�ة التا�عة السالف الذ�ر، و  02/05/2009خ في المؤر 

ابل الجماعة المحل�ة، �م�ن أن تكون محل إمت�از غیر ق إلىة أو الولائ�لة العقار�ة للو�ا

المؤرخ في  08/04مر الك�ف�ات المنصوص علیها في الأللتنازل وذلك ط�قا للشرو� و 

ار�ین قالمرسومین المتخذین تطب�قا له، إذن یتعین على المحافظین العو  01/09/2008

على الأراضي المعن�ة مهما �انت الهیئة التي تقوم �العمل�ة عتراض على �ل عمل�ة تنازل الإ
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ن المخزو  إستعمالجل حسن أذلك من ، و 1طب�عة العمل�ة...الخ) و  ة(البلد�ة، الو�الة العقار�

  � الوطني.قتصادمجد� في المساهمة الفعالة للتطور الإالعقار� الذ� �عتبر عامل هام و 

ه یخدم إعت�ار ف�ه ب �ش��ون لني الذ� رفضهم المزاد العإن مخاوف المستثمر�ن و 

مصلحة أصحاب المال على حساب المستثمر�ن الحق�قیین، �ذلك فإن عمل المزاد العلني 

�الرغم من أنه  ،�قتصادو الأعلى �ضر �میزان�ة المتعامل الإحوف� منط� بدفع �الأسعار ن

هو ��شف فق� إنما و  ،هو سبب المستو� العالي للأسعارحق�ق�ة أن المزاد العلني ل�س 

طول  إش�ال�ةطرح المستثمر�ن  إلى، �الإضافة 2ة مطبوعة �المضار�ةلوضع�ة سوق مخت

تخلي  إلىن طر�� المزاد العلني، مما أدت هذه الأس�اب الإمت�از عالإجراءات القانون�ة لمنح 

 الصناعي عن طر�� المزاد العلنيمجال العقار  الإمت�از فيالإرادة التشر�ع�ة على نم� منح 

  هو التراضي.العقار الصناعي و  تكر�س نم� وحید في منح إمت�ازو 

 

  الفرع الثاني:

  .08/04لصناعي �عد تعدیل الأمراالإمت�از منح لالآل�ات القانون�ة 

  

الإمت�از ��ف�ات منح شرو� و  2008رخ في الفاتح سبتمبر المؤ  08/04حدد الأمر 

�ما أن  ،�ةإستثمار مشار�ع  نجازة لإملاك الخاصة للدولة الموجهالأراضي التا�عة للأ على

 ستثمارجراءات منح العقار الموجه للإإذ هذا الجهاز سمح بتسجیل ��ء في وضع حیز التنفی

قلة الإق�ال على ص�غة المزاد العلني من جهة عقار الصناعي �التراضي من جهة، و س�ما اللا

                                                           

شرو� و ��ف�ات منح ، الموضوع: 29/06/2009المؤرخة في  7855ك الوطن�ة، مذ�رة رقم المدیر�ة العامة للأملا 1

الإمت�از على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة للإستثمار، الأصول المت�ق�ة للمؤسسات العموم�ة 

، مرجع مستو� المناط� الصناع�ةقتصاد�ة والأجزاء المتوفرة على المحلة، الأصول الفائضة للمؤسسات العموم�ة الإ

   .150ساب�، ص

2 Yakout Akroune, op–cit, page 59. 
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جراءات جدیدة إل ل�ا إدخاقررت السلطات الع ،ستثمار�غ�ة إنعاش الإلما سب� و  افنظر  ،أخر� 

  .�3ما فیها العقار الصناعي ستثمارفي مجال الحصول على العقار العمومي الموجه للإ

المؤرخ في  08/04إن هذه التدابیر المتخذة التي عدلت جذر�ا �عض أح�ام الأمر 

المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  �11/11رست �القانون  ،2008الفاتح سبتمبر 

  .20155المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  15/01ثم الأمر ، 20114

  .2011العقار الصناعي في ظل قانون المال�ة التكمیلي إمت�از ولا: أح�ام منح عقد أ

سلسلة من القرارات  � ر �فف 22جتماعه المنعقد یوم إتخذ مجلس الوزراء في إلقد 

تسهیل حصول المستثمر�ن  ىلإف یتعل� �المجال الصناعي تهد من بینها ما،�ة قتصادالإ

هذه التدابیر تم إدراجها ضمن  ،�ةستثمار على الأساس أو الوعاء العقار� لإقامة مشار�عهم الإ

حتفا� �ص�غة أین تم إست�عاد ص�غة المزاد العلني والإ ،2011قانون المال�ة التكمیلي لسنة 

للإستثمار عامة والعقار التراضي �نم� وحید لمنح الإمت�از على العقار العمومي الموجه 

المعدلة في فقرتها الأولى �موجب المادة  03وذلك �موجب نص المادة  ،الصناعي خاصة

والتي جاء فیها: "�منح  2011المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  11/11من القانون  15

الإمت�از على أساس دفتر شرو� عن طر�� التراضي على الأراضي التا�عة للأملاك 

  خاصة للدولة المتوفرة .....". ال

الصفقة  إعت�ارب ،اضي من قانون الصفقات العموم�ة�م�ن أن نستشف تعر�ف التر و 

�ل من الإجراءات القانون�ة وأطراف  الإمت�از في�ذلك فهو یتشا�ه مع عقد عقد إدار� و 

سي من المرسوم الرئا 41الدولة أحد هذه الأطراف، إذ عرفته المادة  إعت�ارالتعاقد، ب

یتضمن تنظ�م الصفقات العموم�ة و تفو�ضات المرف�  16/09/2015المؤرخ في  15/247

                                                           

، 08/08/2011المؤرخة في  07982المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مدیر�ة تتمین الأملاك التا�عة للدولة، مذ�رة رقم  3

العقار�ة س�ما التا�عة للأملاك الخاصة للدولة : وضع حیز التنفیذ للك�ف�ات الجدیدة لمنح الإمت�از على الأملاك الموضوع

  .119، ص2011 لسنة ، مجمع النصوصالموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة

، المؤرخة في 40الج الر العدد ، 2011یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  18/07/2011المؤرخ في  11/11القانون  4

20/07/2011.  

المؤرخة في  ،40، الج الر العدد 2015یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  23/07/2015المؤرخ في  15/01الأمر  5

23/07/2015.  
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إجراء تخص�ص صفقة لمتعامل متعاقد واحد دون الدعوة  وي هعلى أنه "التراض6العام 

  .المنافسة   إلىالش�ل�ة 

 .ةستشار �م�ن أن ��تسي التراضي ش�ل التراضي ال�س�� أو ش�ل التراضي �عد الإو 

  ة ��ل الوسائل الم�تو�ة الملائمة.ستشار ه الإم هذوتنظ

ها إلا في إعتمادة لإبرام العقود لا �م�ن إستثنائ�إن إجراء التراضي ال�س�� قاعدة 

  من هذا المرسوم". 49الحالات الواردة في المادة 

خت�ار أفضل إ�إرادتها بتضاها تلتزم الإدارة المتعاقدة و إذن فالتراضي هو طر�قة �مق

ر أحسن ا�ختإذلك بو  ،الإشهار إلىدون اللجوء �شرو� معینة و  للتعاقد معهامن یتقدمون 

  القانون�ة.عرض من الناح�ة المال�ة والتقن�ة و 

جنة المساعدة من الل إقتراحالتراضي �قرار من الوالي بناءا على الإمت�از ��رخص و 

عي التا�ع لمنطقة ض�� العقار �النس�ة للعقار الصناات و ستثمار ترق�ة الإعلى تحدید الموقع و 

فائض  �عد موافقة وز�ر أو �مثل أصل عقار� مت�قي أو  اتصناع�ة أو منطقة نشاط

المتوسطة آنذاك، هذه اللجنة التي أنشأت والمؤسسات الصغیرة و  ستثمارترق�ة الإالصناعة و 

 ،سیرهاها و تالذ� یبین تش�یلو  12/01/2010المؤرخ في  10/20ذ� �موجب المرسوم التنفی

  الرشید للعقار. ستعمالالإبها المساهمة في الض�� و المنوطة ین المهام إذ من ب

�قة ضرور�ة تسمح مجال العقار الصناعي �ش�ل وث الإمت�از في�ما أن منح عقد و 

طلب الحصول على قروض من الهیئات المال�ة و  ،للمستثمر �طلب وتسلم رخصة بناء

الوطن�ة مستخدمیها على  ة للأملاكفقد حثت المدیر�ة العام ،� ستثمار مشروعه الإ نجازلإ

تخفیف العبء المالي یر التسهیل�ة لمرافقة المستثمر و التدابالضرورة و  الإجراءات إتخاذإلزام�ة 

�الملفات مع إعطاء أهم�ة خاصة للجوانب  عالمرت�� �عمل�ة منح الإمت�از، قصد التكفل الناج

  :7الآت�ة

                                                           

یتضمن تنظ�م الصفقات العموم�ة و تفو�ضات المرف� العام، الج  16/09/2015المؤرخ في  15/247المرسوم الرئاسي 6 

  .20/09/2015،المؤرخة في  50الر العدد 

وضع حیز التنفیذ ، الموضوع: 08/08/2011المؤرخة في  07982ة، مذ�رة رقم المدیر�ة العامة للأملاك الوطن� 7

س�ما التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشار�ع لاللك�ف�ات الجدیدة لمنح الإمت�از على الأملاك العقار�ة 

  .121ص ، مرجع ساب�،إستثمار�ة
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ست�عاب مشار�ع إالتي من شأنها الدولة المتوفرة  یین القطع الأرض�ة ملكعت -

 �ة.إستثمار 

ات ستثمار المساهمة على مستو� لجنة المساعدة على تحدید الموقع و ترق�ة الإ -

غیر المبن�ة ة و ن�في مجال وفرة الأملاك المب ض�� العقار في تكو�ن بنك معلوماتو 

الصناع�ة  ��ل أصنافها القانون�ة (أملاك الدولة، أصول على مستو� المناط�

 ، أصول مت�ق�ة و فائضة....).اتمناط� النشاطو 

ترق�ة جنة المساعدة على تحدید الموقع و الناجح في أعمال لفعلي و الالتدخل  -

 �ةالقانون تهتحدید وضعیر، لاس�ما في مجال تعیین الملك و ض�� العقاات و ستثمار الإ

 و �ذا مساحته.

ب الذ� �عد حسو  ،لإمت�ازاإعداد دفتر الشرو� الذ� من الواجب إرفاقه �عقد منح  -

أو المرسوم  09/152المرف� �المرسوم التنفیذ� النموذج الخاص �ص�غة التراضي و 

هذا حسب طب�عة العقار مع و  ،02/05/2009المؤرخین في  09/153التنفیذ� 

 �ذا خصوص�ات العمل�ة.الجدیدة المتخذة في هذا المجال و تكی�فه مع الأح�ام 

 الشرو� الرئ�س�ة للإمت�از.لبنود و از الإمت�اإدراج في عقد منح  -

شهره جراءات تسجیله و إ�ذا أثناء و  ،الإمت�ازإمضاء عقد منح السرعة في تحر�ر و  -

 آجال قر��ة. في قصد تسل�مه للمستثمر

 المستحقة. تاو� تحصیل منظم للأ -

 .ستثمارالإ إنجازمتا�عة  -

 متا�عة المستثمر�ن المخلین. -

یها �ذلك ، حثت المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة مستخدمهذه الجوانب إلى�الإضافة 

ن طرف الإدارة الإمت�از میرة الإجراءات القانون�ة �منح عقد تعلى ضرورة الإسراع في و 

قصد  ستثمارإطار الإ الإمت�از فيإشهار عقود منح و�ذا تقل�ص آجال تسجیل و ،المانحة 

 5794، فحثت المذ�رة رقم ستثمارلإتقر�ب �لادنا من المعاییر العالم�ة �شأن مح�� ا
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على ضرورة ، 8للأملاك الوطن�ة ةالصادرة عن المدیر�ة العام 11/06/2013المؤرخة في 

�ة إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالأراضي التا�عة للدولة و  الإمت�از علىإعداد عقود منح 

ل على حث من جهة أخر� العم) یوما، هذا من جهة و 15مسة عشر (في أجل لا �فوق خ

ن الق�ام بإجراءات الشهر العقار� للعقود المعن�ة في أجل لا �فوق عشرة ( یالمحافظین العقار�

  بتداء من تار�خ إیداعهم.إ ) أ�ام10

لبت المدیر�ة العامة من مستخدمیها الإمت�از طفي مجال إعداد عقود منح �ذلك و 

نوع من السرعة في إعداد  لىإعمل�ة تصبوا تدابیر ملموسة و  إتخاذالولا�ات بعلى مستو� 

  :9في هذا الإطار حثت على العمل �ما یلي، و عقد الإمت�از

 ترق�ة جنة المساعدة على تحدید الموقع و �عد دراسة الملف من طرف ل

في حالة الحصول على موافقة هذه اللجنة، یتعین على مدیر ات وض�� العقار و ستثمار الإ

المحضر  إستلامساعة من  �48عد  لولائياأملاك الدولة مراسلة مدیر مسح الأراضي 

هذا إذا �انت القطعة ) و PR 4 BISذلك بهدف تسل�م مستخرج مسح الأراضي (المعني، و 

 الأرض�ة التي ستمنح واقعة في منطقة ممسوحة.

  زمة بهدف الأخذ ��ل التدابیر اللا الولائيیتعین على مدیر مسح الأراضي

 ).PR 4 BISرج مسح الأراضي (قرب الآجال مستخأإعداد �الأولو�ة وفي 

  مستخرج مسح الأراضي ( إستلام�مجردPR 4 BIS یتعین على مدیر أملاك ،(

الذ� یجب أن یتضمن الإمت�از و الدولة إعداد على الفور، مشروع القرار المرخص منح 

 حدود القطعة الأرض�ة التي ستمنح للإمضاء من طرف الوالي.مساحة و 

  مصالح أملاك الدولة،  إلىإرساله لوالي و القرار من طرف ا�مجرد إمضاء

 تاوةدعوته لم�اشرة تسدید الإالإمت�از ل�ستدعى مدیر أملاك الدولة فورا المستفید من منح 

 السنو�ة الأولى.

 أساس وصل الدفع، یتعین على مدیر  لىالسنو�ة الأولى ع تاوة�مجرد دفع الإ

و� ش�اك الوحید للو�الة الوطن�ة أملاك الدولة تكلیف ممثل مصالح أملاك الدولة على مست

                                                           

إعداد  –ترق�ة الإستثمارالموضوع:  11/06/2013الصادرة بتار�خ  4579المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، المذ�رة رقم  8

  .41ص مرجع ساب� ، ،و إشهار العقود

  .43 صو  42مرجع ساب�، ص،  5794المذ�رة رقم  9
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�مهمة إعداد مشار�ع العقود ذات الصلة على أساس النموذج المعد من  ،ستثمارلدعم الإ

 طرف المصلحة المر�ز�ة.

  یجب على ممثل مصالح أملاك الدولة على مستو� الش�اك الوحید للو�الة

ء من تار�خ إ�لاغه ساعة ابتدا 48جل أإعداد مشروع العقد في  ستثمارالوطن�ة لدعم الإ

قصد المراجعة  ،ةالولائ�المسؤول الم�لف على مستو� مدیر�ة أملاك الدولة  إلىإعادته و 

 .عرضه للإمضاء من طرف مدیر أملاك الدولةو 

  ساعة لإمضاء  48لال الإمت�از خالمستفید من  إستدعاءت�عا لذلك، یتعین

 ساعة حسب مصالح 48ل العقد و یخضع في الیوم التالي لإجراءات التسجیل في معد

 مدیر�ة للضرائب.

 إیداعه لد� المحافظة و  ،ستعادته �سرعةإجیل العقد، یجب ثم �مجرد تس

 العقار�ة المختصة إقل�م�ا قصد الإشهار.

لعقار� المختص إقل�م�ا أن عقد منح الإمت�از، یتعین على المحاف� ا إستلام�مجرد و 

ظات معللة إبداء عند الاقتضاء ملاحو ،لحه ورا من طرف مصادراسة فالهتماما خاصا �إ یول�ه 

إذا لم یوجد أ� سبب موضوعي �حول دون إشهار العقد یجب على في حالة رفض إیداعه، و 

  .10بتداء من تار�خ إیداعهإساعة  48العقار� إشهاره في أجل  المحاف�

معاملة المستثمر �ا من السلطات العامة في تحفیز وجلب المستثمر�ن، و سع�ما أنه و 

المؤرخ في  14/10جنبي �المثل �النس�ة للمستثمر الوطني، فقد تضمن القانون الأ

منه على إعفاء العقود  60في المادة  201511المتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/2014

الأملاك العقار�ة  الإمت�از علىالمتضمنة منح عدة من طرف إدارة أملاك الدولة و الم الإدار�ة

 2008تمبر المؤرخ في الفاتح من سب 08/04الممنوحة في إطار الأمر غیر المبن�ة، مبن�ة و ال

ملاك الخاصة للدولة التا�عة للأ الأراضي الإمت�از على��ف�ات منح المتعل� بتحدید شرو� و 

                                                           

 –ترق�ة الإستثمار ، الموضوع: 11/06/2013الصادرة بتار�خ  5794المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، المذ�رة رقم  10

  .43، مرجع ساب�، صالعقودإعداد و إشهار 

 المؤرخة في،78، الج الر العدد 2015المتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/2014المؤرخ في  14/10القانون  11

30/12/2014.  
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رسم الشهر و  من حقوق التسجیل  ،المعدل والمتمم �ةإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإو 

  .12العقار� و م�الغ الأملاك الوطن�ة

وا من إستفادلإنصاف لفائدة المستثمر�ن الذین ذا التدبیر تم إملائه لتحقی� مبدأ اه

لم یلتمسوا من الو�الة و هیئات عموم�ة م�لفة �العقار، و قطع أرض�ة تا�عة للقطاع العمومي أ

تثمر�ن من ة المسإستفادقصد ات، و ) الحصول على إمت�از ANDI( ستثمارالوطن�ة لتطو�ر الإ

حقوق التسجیل، ��في للمستثمر�ن المعنیین الق�ام �مجرد تصر�ح سوم و الإعفاء من الر 

، ولقد  13، یثبت �شهادة تسلمها هذه الو�الةستثمارمشروعهم لد� الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ

ل�ستبدل �شهادة  ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 16/09تم إلغاء هذا الإجراء �موجب القانون 

  .ثمر وطني �ان أو أجنبيالمست إلىالتسجیل التي تمنح 

تقل�ص آجال معالجة طل�ات المستثمر�ن و  ستثماردائما في إطار تحسین مناخ الإو 

 نجازغیر المبن�ة الموجهة لإالأصول العقار�ة المبن�ة و  الإمت�از علىف�ما یخص عمل�ة منح 

ر عقارات المبن�ة و غی�ة، حثت السلطات العامة �ضرورة تطهیر وضع�ة الإستثمار مشار�ع 

لیها في الإمت�از ع) قصد منح CALPIREFالتي هي محل دراسة من قبل لجنة (المبن�ة، و 

مستخرج مسح العقار�ة طب�عة قانون�ة واضحة و  ، �أن تكون لهذه الأصولستثمارإطار الإ

  .14) بین أید� مصالح أملاك الدولةPR 4 BISالأراضي (

م الخاص للعقود التوث�ق�ة �ما یتعین على المحافظین العقار�ن إعطاء نفس الاهتما

التي سینجز فوق سطحها مشار�ع تخص أملاك عقار�ة تا�عة للخواص و الم�رسة لمعاملات 

  .�15ةإستثمار 

العقار الصناعي في ظل قانون المال�ة التكمیلي إمت�از ثان�ا: أح�ام منح عقد 

2015.  

                                                           

الصادرة بتار�خ  01615المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مدیر�ة المحافظة العقار�ة و مسح الأراضي، مذ�رة رقم  12

  .1ص ، 2015من قانون المال�ة لسنة  60تطبی� أح�ام المادة ضوع: ، المو 17/02/2015

  .2المرجع الساب�، ص  13

تحسین مناخ . الموضوع: 14/01/2015، الصادرة بتار�خ 00417المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  14

   .1 ، صالإستثمار

  .2مرجع ساب�، ص،  00417مذ�رة رقم :  15
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الموجهة دولة و التا�عة للأملاك الخاصة للالعقارات  الإمت�از علىفي إطار عمل�ة منح 

 48الصناعي. جاءت المادة  ستثمار�ة، �ما فیها العقارات الموجهة للإإستثمار مشار�ع  نجازلإ

 2015المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  23/07/2015المؤرخ في  15/01من الأمر 

 2008مبر المؤرخ في الفاتح سبت 08/04من الأمر  05تنص على تعدیل أح�ام المادة 

التراضي �قرار الإمت�از �لمتمم مرة أخر�، لتحرر �ما یلي: "یرخص االذ�ر المعدل و  السالف

  من الوالي:

الذ� یتصرف، �لما تطلب  ستثمارالم�لف �الإ الولائيمن المدیر  إقتراحبناءا على 

التا�عة ة، على الأراضي ن�ین للقطاعات المعالولائیالأمر ذلك، �التنسی� مع المدیر�ن 

الأصول و  ت�ق�ة للمؤسسات العموم�ة المنحلةالأصول العقار�ة المة للدولة و للأملاك الخاص

مناط� راضي التا�عة للمناط� الصناع�ة و �ذا الأ�ة و قتصادالفائضة للمؤسسات العموم�ة الإ

  النشاطات ...".

 01تطب�قا لأح�ام هذه المادة صدرت التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقم وفي هذا الشأن و 

المتضمنة الإجراءات الجدیدة لوضع حیز التنفیذ للأح�ام  06/08/2015المؤرخة في 

 نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و العقارات  الإمت�از علىالمتعلقة �منح ح� 

  .�16ةستثمار المشار�ع الإ

إذ تضمنت التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة ��ف�ة دراسة الملفات المتضمنة طلب منح 

  التي تتم وفقا للإجراءات الآت�ة:، و ستثمارار�ع الإمشالإمت�از ل

خاضع للقانون العام أو الخاص،  یجب على �ل شخص طب�عي أو معنو�  -1

التراضي على الإمت�از �لناتج عن عقد االإمت�از الذ� یتقدم �طلب لأجل الحصول على ح� و 

�ة إقتصادن�ة و متضمنا طلب مرفوق بدراسة تق، أن یودع ملفا ستثماررض أو عقار موجه للإأ

 المناجم المؤهلة إقل�م�الد� مدیر�ة الصناعة و 

                                                           

الصادرة في  07829ملاك الوطن�ة، مدیر�ة تثمین الأملاك التا�عة للدولة، مذ�رة رقم: المدیر�ة العامة للأ 16

�عة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز المشار�ع ا: منح ح� الإمت�از على العقارات الت، الموضوع13/08/2015

  .03، ص06/08/2015المؤرخة في  01، المرفقات: التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقم الإستثمار�ة
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الم�لف  الولائيلمدیر الإمت�از لتو�ل مهمة دراسة طل�ات الحصول على ح�  -2

ة المعینة م�اشرة الولائ�مدیر�ات القتضت الضرورة إ، و�ستشیر في ذلك، �لما ستثمار�الإ

 بذات المشروع.

ل لا جأم هذه الأخیرة بإبداء الرأ� في ز ة، تلتالولائ�ة المدیر�ات إستشار �عد  -3

الوالي  إلى�رسل الملف یجاب�ا، و إغ�اب ذلك �عتبر الرأ� في ) أ�ام، و 8یتعد� الثمان�ة (

بتداء من تار�خ الحصول على أراء إأ�ام  08ي مبرر في أجل لا یتعد� مرفوقا بتقر�ر تقی�م

 .المدیر�ات المعن�ة

 إلىبلغه �التراضي و الإمت�از �قرار ح�  إتخاذیثبت الوالي في الطلب ب -4

إدارة أملاك الدولة، إذ أن قرار القبول المتخذ من قبل  إلىالمستثمر، �ما یرسل ذات الملف 

 الوالي �حوز على قوة التنفیذ من قبل �ل مصالح الدولة.

جراءات الإمضاء مع المستثمر لدفتر الشرو� إلتزم إدارة أملاك الدولة بإنهاء ت -5

لمعدلة وفقا للس�اسة االإمت�از �نود منح ح� و�ذا شرو� و  ستثمارق� للإالمحدد لبرنامج مد

منه إعداد العقد وال�ة لتار�خ الحصول على الملف و أ�ام الم �08ة الوطن�ة، في أجل قتصادالإ

یتجاوز إعداد قرار  ألایوما الموال�ة على  15سجلا خلال م ،الإمت�ازالذ� ینتج عنه ح� 

 ستق�ال الملف من قبل الوالي.إاء من تار�خ بتدإشهرا الإمت�از منح ح� 

الم�لف  الولائيفي حالة الرفض، یبلغ صاحب الطلب من طرف المدیر و  -6

 15/01من الأمر  48جاءت المادة  إذ، 17یوما �موجب تبل�غ مبرر 15جل أفي  ستثمار�الإ

مت�از الإمعدلة للإجراءات القانون�ة لمنح  ،2015المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة 

مستغن�ة  ،�ما فیها العقار الصناعي ستثمارالتراضي على العقارات العموم�ة الموجهة للإ�

ض�� العقار ات و ستثمار ترق�ة الإجنة المساعدة على تحدید الموقع و عن دور الل

)CALPIREF المؤرخة في  01)، إذ تم إلغاؤها �موجب التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقم

إذ ،مشرع الجزائر� مرة أخر� قاعدة تواز� الأش�ال عرض الحائ� ضار�ا ال ،06/08/2015

 12/01/2010المؤرخ في  10/20أن هذه اللجنة تم إنشاؤها �موجب المرسوم التنفیذ� 

                                                           

الصادرة بتار�خ  07829المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مدیر�ة تثمین الأملاك التا�عة للدولة، مذ�رة رقم:  17

منح ح� الإمت�از على العقارات التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز المشار�ع ، الموضوع: 13/08/2015

  .5و 4ص، مرجع ساب�، الإستثمار�ة
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ما لم تحترمه هو سوم، و ما أنشأ �مرسوم یلغى قانونا �مر والذ� یبین تش�یلتها وسیرها، و 

 .الإرادة التشر�ع�ة

قد ودفتر أنه متى تمت إجراءات المنح و�ذا إعداد الع تجدر الإشارة في الأخیرو 

العقار الصناعي  ، أنتج عقد إمت�ازالشرو�  �طر�قة سل�مة وصح�حة من الناح�ة القانون�ة

  . على عات� طرفي العلاقة القانون�ةات إلتزامحقوق و 

  

  :لثانيالم�حث ا

  الآثار القانون�ة المترت�ة على عقد الإمت�از

  

تترتب عل�ه  فإنهالأخر�، متى قام �امل الأر�ان والشرو�  ئر العقودساالإمت�از �عقد 

ات متقابلة تقع على عائ� طرفي إلتزامالقانون�ة، والتي تتضمن حقوق و  ثارعة من الآمجمو 

 ة) أو على الدولة المتعاقدة  مانحالعقد، سواء على المستثمر صاحب الإمت�از(�مطلب أول

  (�مطلب الثاني).الإمت�از

 

  الأول:  المطلب

  ات صاحب الإمت�ازإلتزامحقوق و 

  

الطا�ع الهش على  �ضفي، الغرر عقدا من عقود لمعتبر عن خطأاالإمت�از إن عقد 

هي الإمت�از و لخاضع للسلطة التقدیر�ة بل التعسف�ة لمانح االإمت�از مر�ز المستفید من 

السالف الذ�ر  08/04لأمر د في ا، إلا أنه في الواقع أن النظام القانوني الوار 18الإدارة نفسها

ات المستثمر صاحب إلتزامالمصاح�ة له قد حددت بدقة حقوق و �ذا المراس�م التنفیذ�ة و 

                                                           

18(Car elle a été assimilée, à tort, à un contrat aléatoire qui précariserait le statut du 

concessionnaire, soumis au pouvoir discrétionnaire, voire abusif, du concédant qui, de plus, 

est l’administration). Yakout Akroune, op-cit,,  page 62.  
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�مر�ز إمت�از� على الصعید ر�ز مستقر على الصعید القانوني و جعلته یتمتع �م، و الإمت�از

  .19المالي

  

  الفرع الأول:

  حقوق صاحب الإمت�از

  

العقار  إستغلالمجال  الإمت�از فيعقد  موجبالإمت�از �تعددت حقوق صاحب 

التا�عة الأراضي  الإمت�از على��ف�ات منح المحدد لشرو� و  08/04ط�قا للأمر الصناعي 

مراس�م التنفیذ�ة �ذا ال، و �ةإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإللأملاك الخاصة للدولة و 

  الي.ذلك سواء على الصعید القانوني أو على الصعید المالمصاح�ة له، و 

السالف الذ�ر، نلاح� أن المستفید  08/04فمن خلال التحلیل الدقی� لأح�ام الأمر 

جزء من ح� الملك�ة المتمثل في ح�  إستثناءتمتع �صلاح�ات المالك بالإمت�از یمن 

لحصول على االإمت�از التصرف في المال محل الإمت�از، إذ أجاز القانون للمستثمر صاحب 

و الح� لح� في إنشاء الرهن الرسمي، تكر�س ملك�ة البنا�ات المنجزة التراخ�ص القانون�ة، ا

  الح� العیني العقار� الناتج عن ح� الإمت�از.في التنازل عن البنا�ات و 

  ن�ةأولا: الح� في الحصول على التراخ�ص القانو 

ید یالعقار الصناعي الح� في تش إستغلالمجال  الإمت�از في�ما أن لصاحب ح� 

ة منشآت فوق القطعة الأرض�ة التا�عة للأملاك العقار�ة الخاصة الوطن�ة محل إقامبنا�ات و 

، و هو ح� 20ستصدار رخصة البناءإمن المقلبین على البناء ب ه�غیر  الإمت�از، فهو ملزم

ول منح خالتي جاء فیها: "یالسالف الذ�ر و  08/04من الأمر  11م�رس ط�قا لأح�ام المادة 

 إلىصول على رخصة البناء .....". �ذلك �الرجوع ح� في اللمستفید منه الحالإمت�از ل

                                                           

19Yakout Akrroune, op-cit, page 62. 

 هستغلال العقار الصناعي الموجإمداخله �عنوان (النظام القانوني لتنفیذ عقد الإمت�ازفي مجال راض�ة بر�ایل،  20

تحت عنوان عقود الإمت�از�آل�ة لتسییر  2015د�سمبر  15و 14لدراسین اطار الیومین إملقاة في  ة، مداخل)للإستثمار

  .03ص ،�ل�ة الحقوق، جامعة الإخوة منتور� قسنطینة، (غیر منشورة) ،اصة خال الإستثمار في الأملاك الوطن�ة
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، نجده ر�� ح� المعدل و المتمم 21التعمیرالمتضمن التهیئة و  90/29القانون أح�ام 

منه على أنه:  50/1ستصدار رخصة البناء �ح� الملك�ة الم�فول دستور�ا، إذ تنص المادة إ

التنظ�م�ة الصارم للأح�ام القانون�ة و  محترا�مارس مع الإالبناء مرت�� �ملك�ة الأرض و "ح� 

  الأرض". إستعمالالمتعلقة ب

د إقامة علیها را �عتبر مالكا للقطعة الأرض�ة المالإمت�از لاغیر أن المستثمر صاحب 

من  11نص المادة ارض بین مضمون هذه المادة و هنا �ظهر التع�، و ستثمار المشروع الإ

المؤرخ  15/19من المرسوم التنفیذ�  42 لمادةالسالف الذ�ر، لكن أح�ام ا 08/04مر الأ

بینت أن طلب رخصة  ،22حدد ��ف�ات تحضیر عقود التعمیر وتسل�مها� 25/01/2015في 

إذ �م�ن لأشخاص طب�ع�ة أو معنو�ة أخر�  البناء لا ��ون فق� من المالك الأصلي للأرض،

تقد�م طلب  المعدل والمتممیر التعمالمتعل� �التهیئة و  90/29لقانون لم ترد الإشارة إلیهم في ا

 الإمت�از فيفمن خلال هذه المادة �م�ن أن یتأسس ح� صاحب ، ستصدار رخصة بناء إ

الحصول على رخصة البناء على أساس العقد الإدار� الذ� ینص على تخص�ص القطعة 

  هذا الأخیر.الإمت�از لالأرض�ة محل 

آخر  إلى�این من تشر�ع تجدر الإشارة في هذا المقام �أن مصطلح الرخصة قد تو 

، لیتراجع في القوانین الحدیثة ستعمل المشرع المصر� لف� الرخصة في القوانین القد�مةإف

 ستعمل منذ البدا�ة مصطلح الرخصة إ ترخ�ص، أما المشرع الجزائر� فقد�ستعمل لف� الو 

ا ض�� المشرع الجزائر� من خلاله حاولرخصة البناء من أهم الرخص العمران�ة التي  تعدو 

المتعل� برخصة  06/02/1982المؤرخ في  82/02تنظ�م عمل�ة البناء من خلال القانون و 

المحدد لك�ف�ات  09/10/1982المؤرخ في  �82/304ذا المرسوم البناء ورخصة التجزئة، و 

ضي للبناء، غیر أن هذا رخصة تجزئة الأراالمتعل� برخصة البناء و  82/02تطبی� القانون 

ملحة للتح�م في الوعاء العقار� ظل الضرورات ال في م المصاحب له صدرالمرسو القانون و 

                                                           

مجمع ،یتعل� �التهیئة والتعمیر المعدل والمتمم، عمر حمد� �اشا  01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون  21

، هومه  دار ،1201النصوص التشر�ع�ة والتنظ�م�ة المتعلقة �العقار، ط�عة جدیدة مز�دة �أحدث النصوص الى غا�ة 

  .539ص الجزائر ،

 07العدد�حدد ��ف�ات تحضیر عقود التعمیر وتسل�مها ، الج الر  25/01/2015المؤرخ في  15/19المرسوم التنفیذ�  22

  . 12/02/2015المؤرخة في 
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ات الفوضو�ة في تلك الفترة، ز�ادة البناء إلى�ثیرا بتنظ�م عمل�ة البناء، مما أد�  ىلم �عنو 

السالف  90/29وف� قانون التعمیر في الجزائر لتهیئة و وضع س�اسة ا إلىستدعى إمما 

 28/05/1991المؤرخ في  91/176المرسوم التنفیذ� موجب � الذ�ر، وأقر المشرع الجزائر� 

�م وشهادة سشهادة التقرخصة البناء والتجزئة و المحدد لك�ف�ات تحضیر شهادة التعمیر و 

من أجل التنظ�م المح�م لعمل�ة البناء وف� ،المتمم المطا�قة ورخصة الهدم وتسل�مها المعدل و 

المتعل� ���ف�ة  15/19وجب المرسوم التنفیذ� والذ� ألغي �م أح�ام النظام العام العمراني

  .وتسل�مها السالف الذ�ر تحضیر عقود التعمیر

قواعد  حترامعتمدها المشرع الجزائر� لإإ ة البناء الضمانة الأساس�ة التي رخص تعدو 

ط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر هي الآل�ة القانون�ة التي تأتي م�اشرة �عد المخالعمران، و  قانون 

شيء ملموس  إلىالبنا�ات المجسدة في المخططات شغل الأراضي لتحو�ل الأف�ار و  ط�مخو 

، فهي �مثا�ة الرقا�ة التقن�ة المس�قة 23مقتض�ات النظام العام العمراني إحترامفي ظل 

قد عرفت على أنها قرار إدار� صادر عن السلطة الأراضي العمران�ة، و  إستعمالو  ستغلاللإ

ید بناء جدید أو یح� البناء على الملك�ة العقار�ة سواء بتش إستغلالو  إستعمال�سمح ب الإدار�ة

، �ما یجب أن تراعي الجهة 24التعمیرفي البناء القائم ط�قا لأح�ام وقواعد التهیئة و  التغییر

لمنظمة لحر�ة البناء والتعمیر القوانین ا إحترامالمختصة في منح رخصة البناء  الإدار�ة

هیئة والتعمیر ومخططات شغل الأراضي وشهادة التعمیر ورخصة والمخططات التوجیه�ة للت

من التعا�ش بین المصلحة العامة هذا الترا�� بین الآل�ات في رخصة البناء �ضالتجزئة، و 

ظة على المصلحة المصلحة الخاصة �الحصول على رخصة البناء التي تراعي المحافو 

من خلال تعر�فها فهي ع�ارة الرخصة فهي و �عة القانون�ة لهذه أما عن الطب ،العامة العمران�ة

  حسب ما �قرره القانون. الإدار�ةعن قرار إدار� صادر عن الإدارة المنفردة للسلطة 

من  الإنتهاءعند  فإنه�ما أن القانون منح للمستفید ح� الحصول على رخصة البناء و 

من  75ة ط�قا للمادو  فإنه، ستثمارعمل�ة بناء البنا�ات لغرض المشروع الصناعي الموجه للإ

التي من خلالها تصدار شهادة المطا�قة، و سإیجب عل�ه  المعدل والمتمم 90/29القانون 

                                                           

ة د�توراه ، أطروحة مقدمة لنیل شهادة والتعمیر الجزائر� ئستراتیج�ة البناء على ضوء قانون التهیإیز�د عر�ي �ا�،  23

  132ص ،2014/2015علوم في الحقوق، تخصص قانون عقار�، جامعة الحاج لخضر ب�اتنة، السنة الجامع�ة 

  139 ساب�، صالمرجع ال 24
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هذا من صفات التي جاءت في رخصة البناء و طا�قة البنا�ة للمواالإمت�از میثبت صاحب 

  .�25 ستثمار أجل م�اشرة بدأ تنفیذ المشروع الإ

  الرسمي الرهن ثان�ا: الح� في إنشاء

السالف الذ�ر، لا س�ما أح�ام المادة  08/04التحلیل الدقی� لأح�ام الأمر  من خلال

منه و التي تنص على أنه "...... �ما �سمح له ز�ادة على ذلك بإنشاء رهن رسمي  11

�ذا على البنا�ات الإمت�از و لصالح هیئات القرض على الح� العیني العقار� الناتج عن 

ذلك لضمان القروض الممنوحة لتمو�ل ها و ح إمت�از المقرر إقامتها على الأرض الممنو 

تمتع بجم�ع صلاح�ات الإمت�از ین المستفید من أوع الذ� تمت م�اشرته فق�". نجد �المشر 

جزء من ح� الملك�ة المتمثل في ح� التصرف في المال محل الإمت�از، فإذا  إستثناءالمالك ب

ح� رهن الإمت�از �منح المستفید من  08/04ن الأمر إات المالك وحده ف�ان الرهن من إمت�از 

�ذا الحصول على قرض عقار� �ضمان البنا�ات و ، 26الح� العیني الناجم عن الإمت�از

  .27المقرر إقامتها على الأرض محل الإمت�از

ففي حالة إنشاء الرهن الرسمي لصالح هیئات القرض على الح� العیني العقار� 

ستجمع �ل سلطات الملك�ة فهنا إون المالك قد �ما ��م�ن القول أنه عند الناتج عن الإمت�از،

�ان محل الرهن ح� عقار�  یثار إذا ش�الش�ال في رهن العقار، لكن الإإلا یثور أ� 

الإمت�از �ما أن الح� العیني العقار� الناتج عن ، و �الح� العیني الناتج عن الإمت�از

ح� نتفاع، و بیر ح� الإحد � إلى�ش�ه  ستغلالالإو  ستعمالستجمع �ل من عنصر� الإ�

ختلف الفقهاء �شأنه في مد� جواز رهنه رهنا رسم�ا، فذهب إ أصلي نتفاع �ح� عینيالإ

، في حین 28ذلكقانوني �حول دون  مانعالقول �الجواز، إذ لا یوجد  إلىالسائد فقها  تجاهالإ

                                                           

  .04صراض�ة بر�ایل، مرجع ساب�،  25

26 Yakout alkroune, op – cit, page 61. 
27 (L’investisseur concessionnaire à droit ….d’hypothéquer le droit réel résultant de la 
concession pour garantir le crédit destiné à financer le projet, d’hypothéquer les constructions 
édifies sur le terrain concédé pour garantir le crédit destiné à financer le projet …), Leila 
Boukli, article intitulé (ANIREF ….un outil pour l’investisseur), op-cit , page 59. 
   

إن المشرع المصر� لم ینص على جواز رهن ح� الإنتفاع ، لذلك نجد الرأ� السائد في الفقه المصر� هو عدم جواز  28

الجزائر�، دراسة  أح�ام عقد الرهن الرسمي في القانون المدنيإنشاء رهن رسمي على ح� الإنتفاع ، شوقي بناسي، 
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، جواز ذلكالقول �عدم  إلى) مثله الأستاذ شمس الدین الو�یل (رحمه اللهمرجوح � إتجاهذهب 

قانون مدني المقابلة  1045 إلى �1032انت حجته أن المشرع المصر� في المواد من و 

من القانون المدني الجزائر�، حرص في ذلك أن ��ون الراهن  896 إلى 884للمواد من 

من جهة أخر� إن المشرع فع لا �ملك العقار هذا من جهة، و المنتون، و مالكا للعقار المره

ستعمل مصطلح "مال نتفاع لإن عقارا، فلو �ان یجیز رهن ح� الإلمرهو تطلب أن ��ون ا

الد�تور من أحسن الردود على هذا القول ما �ت�ه ، و 29عقار�" �ما فعل المشرع الفرنسي

�بیر فلئن عبرت النصوص  نحن نعتقد أن هذا القول محل نظرأحمد سلامة حیث قال: "و 

� یرهن، المال العقار� الذ إلى ف مقصودهاالعقار المرهون" فلا �م�ن أن ینصر "صطلاح إب

�ذلك الأمر �النس�ة فلم �شك أحد في عدم جواز رهنه، و مع ذلك فح� الملك�ة مال عقار� و 

في ذاته  ة، ف�ل ما یرهن مال عقار�، أ� ح� عیني یرد على عقار، أما العقار�لملك�ة الرق

أن  ثمة فالحجة التي بینت علىمن ه شیئا فلا یجوز رهنه، و إعت�ار دون أن یرد عل�ه الح� و�

لم �ستعمل ع�ارة (مال عقار�) حجة غیر مقنعة، زد على ستعمل �لمة (عقار) و إالمشرع 

نتفاع، فقد جاء في ناطقة في إم�ان رهن ح� الإ 988/2 ذلك أن الأعمال التحضیر�ة للمادة

"بل یجوز  359ق . 6مذ�رة المشروع التمهید� لهذه الفقرة مجموعة الأعمال التحضیر�ة ج 

لح� یر �دائن مرتهن نتفاع مع المحافظة على حقوق الغنتهاء ح� الإإللقاضي أن �ح�م ب

التي ألغیت لأن ح�مها  �1250ذلك ورد في مذ�رة المشروع التمهید� للمادة نتفاع"، و الإ

نتفاع �لاح� أن المالك إذ أهلك ح� الإ: "و 652، ص 6القواعد العامة، ج  مستفاد من

الرق�ة"  إلىلا یتعد� نتفاع مرهونا فإن الرهن ی�قى و لإ�العقد مثلا و �ان ح� ا�المیراث أو 

  .30ا القانونيننظام نتفاع منالإشارات التي تتعل� برهن ح� الإ إذن فلم تختلف

تجدر الإشارة في هذا المقام أن المشرع الجزائر� �انت له سا�قة في ورود إم�ان�ة و 

ذلك في حالة ، و ا هو الحال �النس�ة لصاحب الإمت�ازتوق�ع الرهن من غیر مالك العقار �م

                                                                                                                                                                                     

 ،3، الهامش رقم: 2009، دار هومه، الجزائر نة �أح�ام الفقه الإسلامي والقوانین الوضع�ة الفرنسي والمصر� مقار 

  .153ص

  154شوقي بناسي ، مرجع ساب� ، ص  29

  .154 صشوقي بناسي ، مرجع ساب�،  30
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لصالح    certificat de possession(31الرهن العقار� الصادر من صاحب شهادة الح�ازة (

الطو�ل، إذ أن صاحب شهادة الح�ازة توس� و هیئات القرض ضمان للقروض ذات الأمد الم

الك �سند رسمي مشهر، �ح� إبرام رتبت له مجموعة من الم�نات القانون�ة التي تمنح إلا للم

المؤرخ  90/25من القانون  44العقار المحاز، �ما نصت على ذلك المادة  عقد رهن على

المتمم، حیث جاء فیها: "�م�ن لمتضمن التوج�ه العقار� المعدل و ا 18/11/1990في 

على  طب�نأن ��ون رهنا عقار�ا صح�حا من الدرجة الأولى لفائدة هیئات القرض، ی لحائزا

" دالطو�لة الأم�ون ذلك ضمانا للقروض المتوسطة و �ار الذ� ذ�ر في شهادة الح�ازة، و العق

من القانون المدني الجزائر� تنص على أنه یجب أن ��ون  884/2الرغم من أن المادة ف�

من قانون التوج�ه  44نستط�ع أن نقول أن المادة  إلا أننا، 32الراهن مالكا للعقار المرهون 

لك �ترتب على ذمن القانون المدني الجزائر�، و  884/2ا من المادة إستثناءتعتبر  � العقار 

تقنین مثل هذا  الفائدة من  الق�اس علیها، إذ یبدو أنعدم جواز التوسع في تفسیرها و 

الهدف الذ� توخاه  لعله نفسو  الفلاحي ستثمارعلى ترق�ة الإ زیحفة التحاولهي م ستثناءالإ

و�له الح� في إنشاء رهن ختعاملة المالك و الإمت�از ممعاملة صاحب المشرع الجزائر� من 

 ستثمارترق�ة الإو  زیحفهو تالإمت�از و رسمي على الح� العیني العقار� الناتج عن 

  الصناعي.

ر المرهون مما �صح التعامل ف�ه شتر� أن ��ون العقاإذلك أن المشرع  إلىف ض

من القانون المدني �قولها  886/2لمادة ��عه �المزاد العلني �ما نصت عل�ه صراحة او 

�علل ر المرهون مما �صح التعامل ف�ه و��عه �المزاد العلني ...". و �جب أن ��ون العقا"و 

�قولهم أن الرهن الرسمي تصرف قانوني یرد على عقار، لهذا وجب  هالفقهاء هذا الشر� �شق�

الأساسي من الرهن الرسمي الغرض  أن �ماالعقار مما یجوز التعامل ف�ه، و  أن ��ون هذا

                                                           
وع لقطع الأراضي، أد� ستغلال غیر المشر ستعمار� والإإن النس�ة الضئیلة للملك�ة الموثقة الموروثة عن العهد الإ 31

ون على ز �المشرع الجزائر� إلى محاولة حل مش�لة إث�ات الملك�ة العقار�ة �صفة انتقال�ة، وذلك �حث الأشخاص الذین �حو 

الحصول على سند ح�از� �سلم لهم من طرف رئ�س المجلس الشعبي البلد� ،عمل�ة المسح العقار� شملها أراضي لم ت

للمساهمة ولو �صفة غیر م�اشرة في تكو�ن السجل العقار� المزمع  ار محل الطلب، وهذاالكائن بدائرة إختصاصه العق

المتضمن إعداد  12/11/1975المؤرخ في  75/74إنجازه في إطار مسح الأراضي العام المنصوص عل�ه �موجب الأمر 

 المعدل والمتمم.مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقار�، 

  .148، ص شوقي بناسي، مرجع ساب� 32



 الإجراءات القانونية لمنح الإمتياز والآ�ر المترتبة عن ذلكالفصل الأول:              الباب الثاني:       

 

 
 

299 

� التي جبر اجراءات التنفیذ ال إتخاذه المضمون �الرهن، هو لتزامعند عدم تنفیذ المدین لإ

یجب أن ��ون العقار مما یجوز ب�عه �المزاد  فإنهتنتهي بب�ع العقار المرهون �المزاد العلني، 

ل الرهن الناتج عن عقد العیني العقار� مح ا یثار التساؤل عما إذا �ان الح�هنو  ،33العلني

لوطن�ة الخاصة �م�ن الحجز عل�ه المنصب على عقار تا�ع للأملاك العقار�ة او  ،الإمت�از

  .! ��عه �المزاد العلني؟و 

ملاك العقار�ة الوطن�ة � الصناعي هي تا�عة للأستثمار فالأرض محل المشروع الإ

ت ي، إلا أنها خصصتمل��ها أملاك عقار�ة ذات طا�ع مالي و �الرغم من أنالخاصة، و 

�التالي لا �م�ن الحجز علیها �ما أكدت ذلك في الوقت لإش�اع حاجات ذات مصلحة عامة و 

من القانون المدني �قولها: "لا یجوز التصرف في أموال الدولة، أو  689الساب� أح�ام المادة 

 ة الوطن�ة سواءن الأملاك العقار�حجزها أو تملكها �التقادم ....." فالنص القانوني لم �فرق بی

  العامة أو الخاصة.

القرض من إمت�ازات ما جاء �ه قانون النقد و  ،هنةرتف�ضمان لهیئات القرض الم

الأرصدة المسجلة في جم�ع الأملاك والدیون و  لصالح الهیئات البن��ة التي تستفید من إمت�از

یرتب فورا �عد ، �ما أن إمت�از البنوك 34فوائدضمانا لدفع �ل مبلغ یترتب �أصل و الحساب 

منه على  124جتماعي، و�ما تضمنت المادة مین الإأة وصنادی� التالخز�نجراء و إمت�ازات الأ

لمبلغ المستح� عند المؤسسات المال�ة إذا لم یتم تسدید او  ،جراءات التنفیذ الخاصة �البنوكإ

یونها د ءستفاتعتبر �اف�ة لصالح هیئات القرض لإن هذه الضمانات إحلول الأجل، وذلك ف

  .35ذا �ان التعو�ض معتبراإالإمت�از من المستثمر صاحب 

السالف الذ�ر، فقد نصت  08/04من الأمر  �11الرجوع دائما لأح�ام نص المادة 

�ذلك على إنشاء رهن رسمي لصالح هیئات القرض على البنا�ات المقرر إقامتها على 

�ل المشروع الذ� تمت ذلك لضمان القروض الممنوحة لتمو ها و الأرض الممنوح إمت�از 

من القانون المدني والتي تنص  886/2لمادة أح�ام ام�اشرته، وهذا الطرح �ذلك یتعارض و 

دق�قا من حیث طب�عته  ان.... معینا �الذات تعییعقار المرهون �جب أن ��ون العلى أنه: "و 

                                                           

  .161، ص 1991مصر ،، منشأة المعارف، الاس�ندر�ة التأمینات الشخص�ة و العین�ةتناغو،  سمیر عبد السید 33

  .63أسماء منصور، مرجع ساب�، ص  34

  .64مرجع ساب�، ص أسماء منصور،   35
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  �انإلارهن ذاته أو في عقد رسمي لاح�، و أن یرد هذا التعیین إما في عقد الوموقعه، و 

س على ل�ر الرهن على عقار �الذات، و ر �قصد بتعیین العقار تعیینا �الذات، أن یتق�اطلا". و 

 �ما یتعین تعیین العقار تعیینا دق�قا من حیث ،36ةبل�المستق�ل أموال المدین الحاضرة و 

أ� الشيء الذ� یرد  ،من جهة أخر� تعیین طب�عة العقارطب�عته ما إذا �ان مال عقار�، و 

مع تحدید موقعه تحدیدا مناف�ا  ،لخإهل هو أرض أو منزل أو مصنع... ،قارالععل�ه 

للجهالة، �ما �قتضي هذا الشر� ضرورة وجود العقار محل الرهن، فالقول بجواز أن �متد 

بنا�ات المحتمل تشییدها ف�ه خروج عن هذه القاعدة، �ما نجد أن المشرع ال إلىالرهن 

، في حین نجد أن المشرع الفرنسي في المادة يالمستقبل الجزائر� س�ت عن ح�م رهن المال

في المواد ق م ف نص على أن الأموال المستقبل�ة لا �م�ن أن ترهن، ثم ذ�ر  2130/1

نص المشرع المصر� في المادة و  ،37ات على ذلكإستثناء 2133/2و 2131و 2130/2

�وت المشرع سن المال المستقبل �طلان مطلقا، و ن رهق م مصر� على �طلا 1033/2

الجزائر� عن هذه المسألة نجم عنه خلاف فقهي، إلا أنه �م�ن القول أن رهن المال 

 ،موجود فعلا  وقت إبرام عقد الرهنالمستقبل �ما أنه هو الرهن الذ� یرد على عقار غیر 

ئر� س�وت المشرع الجزائر� على ح�مه في القانون الجزاو  ،لا�و�ان من المم�ن وجوده مستق

في هذا الإطار القواعد العامة، و  إلىحتكم جعلنا ن ،المصر� المشرعین الفرنسي و  على خلاف

                                                           

  .144تناغو، مرجع ساب�، ص  السید سمیر عبد 36

فالمادة  ،2420و 2419في المادتین  يتنظ�م رهن المال المستقبل 2006لقد أعاد المشرع الفرنسي �موجب تعدیل  372

ستثناءات على المبدأ إو الثان�ة ذ�رت ثلاثة ،على عقارات حاضرة لاإالأولى حددت المبدأ وهو أن الرهن لا یرد في الأصل 

 :لآتيو هي �ا

 1 Celui qui ne possède pas d’immeubles présents et libres ou qui n’en posséde pas en quantité 

suffisante pour la sữreté de la créance peut consentir que chacun de ceux qu’il acquerra par la 
suite sera affecté au paiement de celle-ci au fur et à mesure de leur acquisition ; 
2 Celui dont l’immeuble présent assujetti à l’hypothèque a péri ou subi des dégradations telles 
qu’il est devenu insuffisant pour la sureté de la créance le peut pareillement, sans préjudice du 
droit pour le créancier de poursuivre dès à présent son remboursement ; 
3 Celui qui possède un droit actuel lui permettant de construire à son profit sur le fonds 

d’autrui peut hypothèquer les bâtiments dont la construction est commencée ou  ../..

../..simplement projetée ; en cas de destruction de ceux-ci, l’hypothèque est reprotée de plein 

droit sur les nouvelles constructions édifiées au même emplacement.   

  www.mcj.fr:  الموقع الإلكتروني 
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لا �شیئا مستق لتزامالج على أنه: "یجوز أن ��ون محل الإ الم من ال� 92/1تنص المادة 

�ستفاد من هذا النص أن القاعدة في القانون المدني الجزائر� خلافا للشر�عة و  ،ومحققا"

�معنى أن الأصل هو الصحة  يرفات في المال المستقبلالإسلام�ة هي صحة التص

  .1هو الصحة ي�ناءا على هذا �ان الأصل في رهن المال المستقبلو  ،هو ال�طلان ستثناءوالإ

  .1الصحة

عتقادنا أنه �ان من الأجدر أن ینص المشرع صراحة في الأح�ام القانون�ة إ وفي 

للقواعد یجعل ذلك منظما وفقا لا و ،ي على صحة رهن المال المستقبلي المنظمة للرهن الرسم

عد مواك�ة لمتطل�ات الح�اة الحدیثة، فرهن المال �على ذلك صراحة  نصالعامة. إذ أن ال

مرغوب فیها من قبل نتائج عمل�ة هامة و  إلىالمستقبلي یؤد� في الكثیر من الحالات 

 ،نا لدیونهملا �ملكون شیئا حالا یرهنونه ضماو ،ن الراغبین في إقامة مشروعاتهم المستثمر�

ونه �سهل من الناح�ة المال�ة الحصول الإمت�از �یجاب�ات عقد إ وهذا ما �عد میزة من میزات و 

ث�قة الإمت�از و و �ش�ل عقد منح  ،لمستثمر�ن وطنیین �انوا أو أجانبعلى قروض لصالح ا

مشروعه  نجازضرور�ة تسمح للمستثمر �طلب الحصول على قروض من الهیئات لإ

في هذا الإطار أصدرت المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة تعل�مة تحمل رقم و  ،� ستثمار الإ

أملاك الدولة عبر �ل  تعلم فیها السادة مدیر�  11/06/2013الصادرة بتار�خ  57942

�ش�ل الر�یزة  ستثمارسع�ا منها في جعل مناخ الإو ،الولا�ات و�ذا مدیر� الحف� العقار� 

لجوانب الذ� یتضمن مختلف ا�اشر ف�ه المؤسسات، و تالأساس�ة للمح�� المؤسساتي الذ� 

التي  الإجراءات ة على أن تكون �التنظ�مي المتعل� بتحو�ل الملكلاس�ما الإطار التشر�عي و 

تسیر العقار، مرنة من خلال تقل�ص الآجال القانون�ة الخاصة بإعداد و إشهار عقود منح 

ن الحصول على الإمت�از مى صاحب و �التالي التسهیل عل ،ستثمارإطار الإ الإمت�از في

  هذه القروض.

  ثالثا: تكر�س ملك�ة البنا�ات المنجزة من طرف صاحب الإمت�از:

                                                           

    163شوقي بناسي ، مرجع ساب�، ص  1  

إعداد  –ترق�ة الإستثمار �موضوع:  11/06/2013المؤرخة في  5794المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، التعل�مة رقم  2

  .42ص  ،وإشهار العقود
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"عند إتمام مشروع  نهأالسالف الذ�ر على  08/04ن الأمر م 13نصت المادة 

، تكرس إج�ار�ا ملك�ة البنا�ات المنجزة من المستثمر على الأرض الممنوح إمت�ازها ستثمارالإ

من المرسوم التنفیذ�  �18عقد موث�" �ما أكدت ذلك المادة �ا و�م�ادرة من هذا الأخیر و وجو 

 الإمت�از على��ف�ات منح الذ� �حدد شرو� و  02/05/2009في  المؤرخ 09/152

فیها  ءجاذ إ، �ةإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و  يضاالأر 

� المعاینة قانونا بناء على شهادة ستثمار رة في المشروع الإر ق"عند إتمام البنا�ات الم

المطا�قة، تكرس إج�ار�ا ملك�ة البنا�ات المنجزة من طرف المستثمر على الأرض الممنوح 

  .إمت�ازها �م�ادرة من هذا الأخیر �عقد موث�"

إذن ف�موجب أح�ام هاتین المادتین نجد أن المشرع قد وضع شرطین قانونین حتى 

تملك البنا�ات المنجزة من قبله على الأرض الممنوح  الإمت�از�ع المستثمر صاحب �ستط

 إمت�ازها، یتمثلان في:

  �:ستثمار البنا�ات المقررة في المشروع الإ إنجازالشر� الأول: وجوب إتمام 

في  المؤرخ 90/29من القانون  75أح�ام المادة یتواف� و  يهذا الشر� القانونو 

نتهاء إالتي نصت على أنه "یتم عند لتهیئة والتعمیر المعدل والمتمم و یتعل� �ا 01/12/1990

 من أشغال البناء إث�ات مطا�قة الأشغال مع رخصة البناء �شهادة مطا�قة تسلم حسب الحالة

طبی� هذه المادة ��ف�ات تد� أو من قبل الوالي تحدد شرو� و قبل رئ�س المجلس الشعبي البل

الذ� �حدد ��ف�ات 15/19 ة جاء المرسوم التنفیذ�المادتطب�قا لهذه و  ،�موجب مرسوم"

حیث  ، وما یلیها 63والذ� نظم شهادة المطا�قة في المادة  تحضیر عقود التعمیر وتسل�مها

جب الإمت�از ی� من قبل المستثمر صاحب ستثمار رة في المشروع الإر أن إتمام البنا�ات المق

ال�عد�ة للبنا�ات،  الرقا�ة ا�قة التي تدخل ضمنأن ��ون معاینا قانونا بناءا على شهادة المط

 إنجازید البنا�ات، فهذا لا �عني أنها تثبت بدء یل الترخ�ص بتشخو فإذا �انت رخصة البناء ت

نتهاء عند الإ مطا�قته للمعاییر التقن�ة، لذلك یتعین على المستفید من رخصة البناءالبناء و 

ها ملازمة إعت�ار بشهادة المطا�قة للأشغال المنجزة ستخراج إمن أشغال البناء وأشغال التهیئة ب

البناء وحدوده وطب�عته  نها وث�قة تعلن أن إنشاءأوتعرف شهادة المطا�قة � ،1لرخصة البناء

                                                           

  .229جع ساب�، ص یز�د عر�ي �ا� ، مر  1
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لي تكون شهادة �التاد في رخصة البناء المتعلقة �ه، و مظهره الخارجي مطاب� لما حدو 

المحددة من خلال أح�ام رخصة و  حصورة في حدود النقا� المدروسةمالمطا�قة محدودة و 

  .1البناء

  ملك�ة موث�: دعقالإمت�از لستصدار المستفید من ح� إالشر� الثاني: 

ستصدار عقد ملك�ة ة الضرور�ة لإلق�ام �الإجراءات القانون�ا الإمت�ازفعلى صاحب 

، ن للمستثمر إبرام عقد الملك�ةذلك �عد الحصول على شهادة المطا�قة، إذ بدونها لا �م�و 

  مانحه الإمت�از. الإدارة طرف من  ل�سذلك �م�ادرة شخص�ة من المستثمر و ��ون و 

  الح� العیني العقار� ل عن البنا�ات و را�عا: الح� في التناز

إطار الأمر  الإمت�از فيقد نصت على هذا الح� الم�تسب من قبل صاحب و 

� العیني العقار� الناتج الحاء فیها "تكون ملك�ة البنا�ات و منه، حیث ج 14/1المادة  08/04

البدء في النشا� �عد و  ستثمارالفعلي لمشروع الإ نجازابلة للتنازل فور الإالإمت�از قعن ح� 

قد جاء ذلك �نتیجة لتكر�س ملك�ة البنا�ات ل�ة من طرف الهیئات المؤهلة"،  و المعاینة الفع

قرة التال�ة من هذه قد أحالت الف، و 2المنجزة من طرف المستثمر على الأرض محل الإمت�از

 09/152من المرسوم التنفیذ�  19فعلا حددت المادة و  ،تنظ�م من أجل تطب�قهاال إلىالمادة 

الح� م�ن التنازل عن ملك�ة البنا�ات و السالف الذ�ر جملة من الشرو� القانون�ة، حتى �

على رخصة هذا �عد الحصول النس�ة للمدة المت�ق�ة، و الإمت�از �العیني العقار� الناتج عن 

ت تمثل 3صر�حة من مصالح أملاك الدولة، �أ� معاملة �حتمل إجراؤها على ح� الإمت�از

  :أساسا في

شهادة المطا�قة ��، المعاینة قانونا ستثمار رة في المشروع الإر البنا�ات المق إنجاز -

 المسلمة من المصالح المختصة �التعمیر.

                                                           

  .107، ص2011نه، الجزائر ا، دار قة الادار�ة على أشغال التهیئة والتعمیر في التشر�ع الجزائر� �الرقاعابدة دیرم،  1

  .05راض�ة بر�ایل، مرجع ساب�، ص  2

لإمت�از �حدد شرو� و��ف�ات منح ا 02/05/2009المؤرخ في  09/152الفقرة الأخیرة من المرسوم التنفیذ�  19المادة  3

�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة، والتي جاء فیها: ".....یجب إعلام إدارة االت على الأراضي

  .� معاملة �حتمل إجراؤها على ح� الإمت�از"أطائلة ال�طلان � تحتأملاك الدولة 
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المختصة، �ما فیها الو�الة الوطن�ة لتطو�ر بدء النشا� المعاین قانونا من قبل الهیئات  -

ذلك و  ستثمار�ة التي تكون موضوع تصر�ح �الإستثمار �النس�ة للمشار�ع الإ ستثمارالإ

من المرسوم التنفیذ�  21/2دون الإخلال �الشر� القانوني الذ� نصت عل�ه المادة 

سنوات، نتهاء مدة خمس إالسالف الذ�ر المتضمن  02/05/2009المؤرخ في  09/153

 منوحا على أصل عقار� مبني.الإمت�از معندما ��ون 

النس�ة للمدة المت�ق�ة �حل المتنازل له محل الإمت�از �تنازل المستثمر على ح�  تىمو 

ح�  الإمت�از علىتجدر الملاحظة في هذا المقام أن تنازل صاحب ، و صاحب الإمت�از

، ف�قع عل عات� صاحب 1حقا شخص�ا �عد حوالة ح� لأنه حقا عین�ا عقار�ا لاالإمت�از لا

بنقل الح� العیني العقار�  لتزامتتمثل أساسا في الإ ،المتنازل له إتجاهات إلتزامدة الإمت�از ع

الذ� لا یتحق� إلا �شهر عقد التنازل عن الح� العیني العقار� و  ،الإمت�ازالناتج عن عقد 

بتسل�م سند التنازل  لتزامذا الإ�و  ،من القانون المدني الجزائر�  793عملا �أح�ام المادة 

مبن�ا  �عدم التعرض الشخصي للح� العیني العقار� سواء �ان لتزامالإو  ،دار ه حقا مجإعت�ار ب

  .2ضمان التعرض الصادر عن الغیر للح� العیني العقار� على سبب ماد� أو قانوني و 

ا للقواعد ات، فیلتزم تطب�قلتزام�المقابل تقع على عات� المتنازل له جملة من الإو 

عن  من القانون المدني الجزائر�، تحمل مصار�ف التنازل 393العامة حسب أح�ام المادة 

یخالف ذلك �ما �قع على عات�  إتفاقلح� العیني العقار�، ما لم یوجد عن املك�ة البنا�ات و 

 ات لا علىلتزامالسنو�ة المحددة وتحمل جم�ع الإ تاوةبدفع الإ �ذلك لتزامالمتنازل له الإ

  .3إنما على أساس عقد التنازلأساس حوالة الدین و 

ات القانون�ة لتزامجموعة من الإالإمت�از ممقابل هذه الحقوق تقع على عات� صاحب 

  التي سوف نتناولها �الكثیر من التفصیل في الفرع الثاني من هذا المطلب.و 

  

  الفرع الثاني:

  ات صاحب الإمت�ازإلتزام

                                                           

  .287مرجع ساب�، ص ، ائرالنظام القانوني للعقار الصناعي في الجز سم�حة حنان خوادج�ة،  1

  .287المرجع الساب�، ص  2

  .288، ص ساب�مرجع ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة ،  3
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ته التعاقد�ة وفقا اإلتزام�أن یوفي ب ،��ل طرف عقد مایلتزم المتعاقد مع الإدارة 

لا ��اد یختلف موقف المتعاقد العامة المقررة في هذا الصدد، و  حسب القواعدلشرو� العقد و 

من هذه الناح�ة عن موقف غیره من سائر غیره من المتعاقدین، إلا ف�ما  الإدار�ةفي العقود 

لثاني من � سوف نتطرق له لاحقا ضمن الم�حث ایتعل� �مد� تأثیر تأخره في التنفیذ، الذ

الجزاءات التي �م�ن توق�عها على المتعاقد الإمت�از و نقضاء عقد إهذه الدراسة، ف�ما یخص 

  اته التعاقد�ة.إلتزامر أو المقصر في تنفیذ أخالمت

  �نود دفتر الشرو�.الإمت�از و ما جاء �ه عقد  إحترامب لتزامأولا: الإ 

ما �حتو� العقد على عدة وثائ� تحتو�  غال�ارة عن طر�� الكتا�ة فإذا تمت عقود الإدا

أهم ما �عنینا في هذا ا یتعل� بتنفیذه �لا لا یتجزأ، و تعتبر ف�معلى شروطه، و  في مجموعها

، حیث �عتبر les cahier des charges (1لك الوثائ� الم�تو�ة، دفاتر الشرو� (تالمقام من 

المجال الإدار� عن  الإمت�از فيبها عقود  متازتلتي دفتر الشرو� من أهم الخصائص ا

إمت�ازات السلطة العامة التي  تبرز العقود المعمول بها في القانون الخاص، إذ من خلاله

ما  حترامإالإمت�از معها أ� صاحب  عاقدالمت على التي �قع، و تمیز الإدارة مانحه الإمت�از

من مناقشة مضمون دفتر الشرو�،  یتم�نجاء �ه دفتر الشرو� خلال مدة العقد دون أن 

��رس "  السالف الذ�ر �قولها   08/04من الأمر  10في هذا الصدد نصت المادة و 

إدارة أملاك الدولة مرفقا بدفتر أع�اء  تعده أعلاه �عقد إدار�  04لمذ�ور في المادة االإمت�از 

  شرو� منح الإمت�از".و�ذا البنود و  ستثمار�حدد بدقة برنامج الإ

ة إسقا� الح� من لیلتزم �ما یتضمنه العقد تحت طائ نالإمت�از أ�ما على صاحب 

من  17، إذ نصت المادة 2الجهات القضائ�ة المختصة �م�ادرة من مدیر أملاك الدولة

التا�عة الأراضي  الإمت�از على��ف�ات منح المحدد لشرو� و  09/152التنفیذ�  المرسوم

                                                           

  .70أسماء منصور، مرجع ساب�، ص  1

ز للتشر�ع یترتب على �ل إخلال من المستفید من الإمت�ا" أنهالسالف الذ�ر على  08/04مر الأمن  12نصت المادة  2

لتزامات التي یتضمنها دفتر الأع�اء إتخاذ إجراءات من أجل إسقا� ح� الإمت�از، لد� الجهات السار� المفعول والإ

   .القضائ�ة المختصة، �م�ادرة من مدیر أملاك الدولة المختص إقل�م�ا"
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�ة على وجوب أن یتضمن عقد إستثمار مشار�ع  نجازلإالموجهة للأملاك الخاصة للدولة و 

  التنفیذ: في منع التنازل أو الإیجار من ال�اطن للإمت�از قبل الشروع شرو�  الإمت�از

  لأن ذلك من شأنه التلاعب بل إتمام المشروع:  الإمت�از ق�منع التنازل عن  لتزامالإ

 .1الوطني قتصادتدهور الإ إلىفي العقار الصناعي مما یؤد� 

  متناع عن الإیجار من ال�اطن لح� الإمت�از:   �الإ لتزامالإ 

إن الملاح� في هذا المقام هو أن التأجیر من ال�اطن نجده في عقود الإیجار التي 

لذ� �طرح نفسه في �التالي السؤال ائر� ضمن أح�ام القانون المدني، و نظمها المشرع الجزا

تسر� عل�ه  في مجال العقار الصناعي الإمت�از عتبر المشرع الجزائر� عقدإ هذا المقام هل 

 النظام القانوني للعقدین. إختلاف؟ مع ملاحظة أح�ام الإیجار 

(المستثمر) مؤجرا أما الإمت�ازإن إیجار الح� العیني من ال�اطن، یجعل صاحب 

هو الح� الناتج عن عقد الإمت�از، ن ال�اطن، فالأول له حقا عین�ا و الطرف الآخر مستأجرا م

جر لا عن طر�� المؤ إالإمت�از أما الثاني فله حقا شخص�ا، لأن المستأجر لم یتصل �ح� 

وجوه  الإمت�از في�ما لا یتصور أن یختلف عقد الإیجار من ال�اطن عن عقد  ،(المستثمر)

، �ما لا یجوز �2ثیرة، حیث أن مدة الإیجار من ال�اطن لا یجوز أن تز�د عن مدة الإمت�از

ون الحصول على موافقة صر�حة من إدارة الإمت�از داطن تأجیر ح� للمستأجر من ال�

  أملاك الدولة تحت طائلة �طلان التصرف.

أما مقدار الأجرة التي یدفعها المستأجر من ال�اطن، لا یوجد ما �منع أن ��ون 

قبل و�ة من الإیجار�ة السن تاوةأما �النس�ة لدفع الإ ،3الإیجار�ة تاوةمقدارها أعلى من مبلغ الإ

نظرا ، فإنه و التي هي في الأصل تقع على عات� صاحب الإمت�ازالمستأجر من ال�اطن و 

أح�ام التأجیر من ال�اطن  إلىالرجوع یتعین لعدم وجود نص قانوني صر�ح في هذا الصدد، 

                                                           

  .07راض�ة بر�ایل، مرجع ساب�، ص  1

  . 288مرجع ساب�، ص ،الصناعي في الجزائر النظام القانوني للعقار سم�حة حنان خوادج�ة، 2

  .288مرجع ساب�، ص ، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر سم�حة حنان خوادج�ة، 3
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�م�ن  ،، فوفقا لأح�ام هذه المادة1من القانون المدني الجزائر�  507الذ� نصت عل�ه المادة 

سك بدعو� م�اشرة ضد المستأجر من ال�اطن للمطال�ة �الأجرة الثابتة التي هي للإدارة التم

یدفع الأجرة لصاحب  ألاشر�طة إنذار المستأجر من ال�اطن � الإمت�ازفي ذمة صاحب 

على المستأجر من  �تعین في هذه الحالة، و 2ن وقت وصول الإنذار إل�ه إلا للإدارةالإمت�از م

جرة وقت وصول الإنذار للإدارة دون صاحب الإمت�از، ستح� من الأإال�اطن دفع ما 

إذا �قي ن المستأجر من ال�اطن، و الإمت�از مما هو مستح� في ذمة صاحب  ةدار الإ فتخصم

رجعت �ه على صاحب الإمت�از، أما إذا �ان الثابت في ذمة المستأجر من  تاوةشیئا من الإ

ز، فلا تستوفي الإدارة من المستأجر ال�اطن أكثر مما هو مستح� له في ذمة صاحب الإمت�ا

من قانون  05عملا �أح�ام المادة و  ، 3السنو�ة تاوةمن ال�اطن غیر المستح� لها من الإ

الأملاك الوطن�ة  فإن 4المتممالمعدل و  01/12/1990المؤرخ في  90/03الأملاك الوطن�ة 

المسطرة لها،  تستعمل لتحقی� الأهدافتستصلح �ح�م طب�عتها وغرضها، و تستغل و تسیر و 

الجماعات العموم�ة الأخر� المالكة، أو إما �موجب ما م�اشرة من قبل هیئات الدولة و إ

ذلك قانون العام أو أشخاص طب�عیین، و رخصة أو عقد من قبل أشخاص معنو�ین تا�عین لل

أن یخرج عن الغرض الذ� نتفاع �العقار �موجب عقد إیجار من ال�اطن لا �م�ن �الإ

 ستثمارالعقار المخصص للإ إستعمالتالي فالمستأجر من ال�اطن ملزم ب�الخصص له، و 

  .5عدم تغییر تخص�صهف�ما أعد له والمحافظة عل�ه و 

                                                           

 75/58المتضمن القانون المدني المعدل للأمر  13/05/2007المؤرخ في  07/05من القانون  507نصت المادة  1

مستأجر الفرعي مستلزما م�اشرة إتجاه المؤجر �القدر الذ� ��ون بذمته على أنه "��ون ال 26/09/1975المؤرخ في 

  للمستأجر الأصلي وذلك في الوقت الذ� أنذره المؤجر.

تجاه المؤجر �ما س�قه من بدل الإیجار إلى المستأجر الأصلي إلا إذا تم ذلك قبل إولا یجوز للمستأجر الفرعي أن �حتج 

  نعقاد الإیجار الفرعي"إثابت والمبرم وقت تفاق الالإنذار ط�قا للعرف، أو للإ

  .289مرجع ساب�، ص ، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة،  2

  .289المرجع الساب�، ص  3

 08/04المتضمن قانون الأملاك الوطن�ة المعدل والمتمم �موجب القانون  01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون  4

  .08/2008/ 03المؤرخة في  44الر العدد ج ، ال20/07/2008في المؤرخ 

 .289و 288مرجع ساب�، ص  ، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر سم�حة حنان خوادج�ة، 5

(L’investisseur concessionnaire à l’obligation de :……, le respect de la destination initiale du 
terrain concédé….). 

Leila Boukli, article intitulé : (ANIREF, un outil pour l’investisseur) op- cit, page 59. 
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ن �شرع في الإمت�از أذلك أنه یجب على المستثمر المستفید من منح  إلىضف 

تداء بإحتسابها إ، والتي یبدأ 1خلال المدة المحددة في دفتر الشرو�ه نطلاق أشغال مشروعإ

تنفیذ الأشغال المنصوص نطلاق و ن تمدید آجال الإمن تار�خ تسل�م رخصة البناء، �ما �م�

ذلك �مدة تساو� المدة التي تعذر و ،ذلك  ن علیها في دفتر الشرو� إذا حال سبب قاهر دو 

صعو�ات التمو�ل  إعت�ار �م�ن �أ�ة حال من الأحوال لاو  ،اتهإلتزامى المستفید الوفاء بفیها عل

خص وقائعها في أن السید لعل�ه قضاء مجلس الدولة في قض�ة تت إستقرهو ما قاهرا، و  سب�ا

ذلك في إطار ترق�ة و ، 2م 640من قطعة أرض�ة ملك للدولة مساحتها  إستفاد(ك ، ك) 

، 27/11/1994، المؤرخ في �112موجب العقد رقم  ،وحدة لد�اغة الجلود نجازلإ ستثمارالإ

ستة أشهر على أن المشروع � إنجاز� حدد أجل الشروع في الذ 05/12/1994المشهر في 

  �قدم شهادة المطا�قة في أجل ثلاث سنوات من ح�ازة العقار.تنتهي الأشغال و 

ة السالف الذ�ر أمام ستفادقامت مدیر�ة أملاك الدولة برفع دعو� لإ�طال قرار الإ

 إنجازالمتمثل في عدم و  لتزامعلى أساس الإخلال �الإ،ان لمجلس قضاء وهر  الإدار�ةالغرفة 

  المشروع في الآجال المحددة بثلاث سنوات من ح�ازة العقار.

أصدر مجلس قضاء وهران قرار �قضي بإلغاء العقد الإدار�  24/11/2007بتار�خ 

رار القضائي أمام الق إستئناف، قام السید (ك، ك) ب27/11/1994المؤرخ في  112رقم 

المشروع لأنه عجز في الحصول على  إنجازلم �قم ب نهأته على اأسس طل�مجلس الدولة، و 

الحصول على رخصة البناء من نعه رخصة البناء لوجود أعمدة في القطعة الأرض�ة، مما م

  ه للمشروع في الآجال المحددة.إنجاز �التالي عدم و 

حیث �ستخلص من معط�ات القض�ة أن الدعو� رفعت من (فقرر المجلس ما یلي: 

الذ�  99رقم  55حجم  05/12/1999لدولة لإ�طال العقد المشهر في طرف مدیر�ة أملاك ا

مشروع على أساس أنه أخل  إنجاز�موج�ه المستأنف من قطعة أرض�ة لأجل  إستفاد

  اته.إلتزامب

                                                           

1-(l’investisseur concessionnaire à l’obligation de : 

  réaliser, dans le délai prévu le projet pour lequel la concession lui a été consentie ….) Leila 

Boukli,(ANIREF, un outil pour l’investisseur), op-cit, page 59. 
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 % 00ن الدعو� جاءت مؤسسة على عدم ق�ام المستأنف �الشروع بنس�ة أحیث 

  من دفتر الشرو�. 12 الموجهین إل�ه ط�قا للمادة للإنذار�نمتثاله إوعدم 

الأشغال  إنجازنه �ستخلص أن من دفوع المستأنف أن سبب عدم شروعه في ث أحی

دون حصوله على رخصة البناء، هو وجود عمود الهاتف وس� القطعة الأرض�ة مما حال 

لم �سعى في الأعمال منذ ذلك و  1994از القطعة الأرض�ة في سنة نه حأحیث ثابت و لكن 

  التار�خ.

بتوج�ه رسالة  06/03/2003ت أنه لم �سعى في إزالة "العراقیل" إلا بتار�خ حیث ثاب

  المستأنف عل�ه بدلا في السعي أمام المصالح المعن�ة �العمود الخشبي للهاتف. إلى

المنصوص علیها في دفتر الشرو�  المستأنف عل�ه قام �الإجراءات حیث ثابت أن

 ها قوة قاهرة لم تم�نه من الشروع في الأشغالإعت�ار لا �م�ن وأن حجج المستأنف غیر جد�ة و 

�ناء على ذلك یر� المجلس أن قضاة ، حیث و 02/05/2007ر المعاینة في غا�ة محض إلى

من و  هالعقد المطعون ف�ه ط�قا لبنود الدرجة الأولى ط�قوا صح�ح القانون لما قضوا بإ�طال

  .1)ثم تعین تأییده

� في الآجال ستثمار المشروع الإ زإنجافعلى هذا الأساس یجب على المستثمر 

ه في المدة المحددة یجوز للجهة المانحة للقطعة إنجاز المحددة في هذا العقد، فإذا لم یتم 

  المختصة. الإدار�ةالعقد عن طر�� الجهة  سخالأرض�ة طلب ف

                                                           

) نقلا عن فاطمة غیر منشور(، 24/06/2009، الصادر بتار�خ 48103الغرفة الرا�عة، قض�ة ملف  ،قرار مجلس الدولة 1

  .146، 145تاتولت ، مرجع ساب� ، ص 
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  �الإ�لاغ عن �ل ممتلك ثقافي عثر عل�ه لتزامثان�ا: الإ 

الشرو� التي تطب� جي الذ� �حدد البنود و رو� النموذمن دفتر الش 6نصت المادة 

 نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و التراضي للأراضي الإمت�از �على منح 

صا البنا�ات �ة على أنه "تحتف� الدولة �ملك�ة �ل الممتلكات الثقاف�ة، خصو إستثمار مشار�ع 

النقود القد�مة الكنوز و هر�ات والنقوش و والفس�فساء والنقوش الخف�ة، والتماثیل والمیدال�ات والمز 

التي قد تكشف على أوفي �اطن الأرض محل والأسلحة و�ذلك المناجم والمعادن الموجودة و 

  منح الإمت�از.

الأش�اء الأثر�ة الثقاف�ة و لإ�لاغ عن �ل الممتلكات االإمت�از یجب على صاحب 

لدولة المختص إقل�م�ا الذ� مدیر أملاك ا لىإالإمت�از قطعة الأرض محل على الم�تشفة 

یونیو لسنة  15المؤرخ في  04-�98علم مدیر الثقافة للولا�ة قصد تنفیذ أح�ام القانون رقم 

  المذ�ور أعلاه".و  1998

مجال  الإمت�از فيإذن نستخلص من أح�ام هذه المادة أنه �قع على صاحب ح� 

الأش�اء الأثر�ة التي الثقاف�ة و �لاغ عن �ل الممتلكات الإ ستثمارالعقار الصناعي الموجه للإ

یخص المعالم الأثر�ة، صوصا ف�ما الإمت�از خقد تكتشف على أو في �اطن الأرض محل 

قوش والكنوز والنقود الن�ات و المیدال�ات، المزهر البنا�ات والفس�فساء والنقوش الخف�ة والتماثیل و 

ك الدولة المختص إقل�م�ا مدیر أملا إلىذلك لحة و�ذلك المناجم والمعادن، و الأسالقد�مة و 

الذ� �علم مدیر الثقافة للولا�ة ��ل الممتلكات الثقاف�ة الم�تشفة على القطعة الأرض�ة محل 

 .1الإمت�از

  تحمل الارتفاقات السلب�ةب لتزامثالثا: الإ 

الإمت�از یجاب�ة على القطعة الأرض محل تفاقات الإر الإالإمت�از �ینتفع صاحب ح� 

تحمل  إلتزامعل�ه  قع�المقابل �، و ستثمارعقار الصناعي الموجه للإال إستغلالمجال  في

قل القطعة ثالتي �م�ن أن توالخف�ة، الدائمة والمنقطعة و  رتفاقات السلب�ة الظاهرة منهاالإ

رو� النموذجي الذ� من دفتر الش 05الأرض�ة محل الإمت�از، �ما نصت على ذلك المادة 

"ینتفع  التراضي، حیث جاء فیهاالإمت�از �ى منح الشرو� التي تطب� عل�حدد البنود و 

                                                           

  1998لسنة 44الر العددج ، الیتعل� �حما�ة التراث الثقافي 15/06/1998المؤرخ في  98/04القانون  1
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لظاهرة منها رتفاقات السلب�ة، ا�تحمل الإیجاب�ة و رتفاقات الإالإالإمت�از �المستفید من منح 

، إلا إذا المنقطعة التي �م�ن أن تنقل القطعة الأرض�ة محل منح الإمت�ازوالخف�ة، الدائمة و 

لة ودون أن یلتمس �ة دون أن �طعن ضد الدو عتذر عن الأخر� تحت مسؤولإ �عضها و بتذرع 

دون أن �م�ن هذا الشر� من منح أكثر من الحقوق � حال من الأحوال و أضمان الدولة �

الإمت�از الناتجة عن القانون أو من السندات الشرع�ة غیر المتقادمة، سواء للمستفید من منح 

  و للغیر".أ

لمه الجید الإمت�از عر صاحب ح� تجدر الإشارة أنه من المفترض أن ��ون المستثمو 

الحالة التي هي �التالي �أخذها في و  ،الإمت�از�تسب علیها ح� إتي �القطعة الأرض�ة ال

دون أن �طلب ضمانا أو أ� تخف�ض في الثمن �سبب الإتلاف أو  ،نتفاععلیها یوم بدء الإ

من أو تخف�ضه � طعن لتعو�ض الثأس�اب أخر�، �ما لا �م�ن الق�ام �أخطاء في التعیین لأ

  .1أو رفعه مهما �ان الفرق في الز�ادة أو النقصان في الق�اس أو الق�مة

تثمر) (المس الإمت�ازات في ذمة صاحب ح� إلتزامإذن فإذا �ان هناك ثمة حقوق و 

العقار الصناعي، فهناك حقوق  إستغلالمجال  الإمت�از في�موجب عقد  أوالتي تنش

هذا ما سنتناوله �التفصیل و  ،الإمت�ازلإدارة المتعاقدة مانحة ات مقابلة تقع على عات� اإلتزامو 

  ضمن المطلب الثاني من هذا الم�حث.

  

  المطلب الثاني:

  ات الإدارة مانحة الإمت�ازإلتزامحقوق و 

  

مقابل لها في القانون الخاص  لا �سلطات تتمتع الإدارة �طرف في العقد الإدار� 

ذلك لتحقی� الصالح العام، فحقوق الإدارة مانحة و تمتع بها الأفراد یالتي لا �م�ن أن و 

المستمدة الإمت�از و التي تمثل في هذا الأساس الدولة تكمن في الش� اللائحي لعقد الإمت�از و 

                                                           

من دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو� التي تطب� على منح الإمت�از  04/02و المادة  04/1المادة  1

 �09/152التراضي للأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة المرف� �المرسوم التنفیذ� 

  .السالف الذ�ر
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�ما  ،ما تضمنها دفتر الشرو� (الفرع الأول)و  ،الإدار�ةأساسا من الم�اد� العامة للعقود 

اتها، لأنها إلتزاملعقد، إذ لا �م�ن لها التخلص من ه بنود اتتلتزم الإدارة المتعاقدة �ما تضمن

ف� قاعدة العقد شر�عة المتعاقدین في الش� التعاقد� الإمت�از و مطال�ة بتنفیذها أمام صاحب 

  (الفرع الثاني). 1لعقد الإمت�از

  

  الفرع الأول:

  حقوق الإدارة مانحة الإمت�از

  

ي الأصل سلطات غیر مألوفة التي هي فو  ،تستأثر �حقوق الإمت�از إن السلطة مانحة 

  نص علیها دفتر الشرو�.ة تندرج في إطار القانون العام و إستثنائ�و 

المتعاقد معها، فهناك ثمة  نجار�ة مالإ تاوةاء الإنقتإتها في اصلاح� إلى الإضافة�ف

تنشأ لها �مناس�ة سلطات غیر مألوفة �مقتضى القواعد العامة عملا بنص المادة  حقوق أخر� 

أ�  ىللمالك أن �عترض علائر� والتي جاء فیها "... و ن القانون المدني الجز م 847/2

از فإذا أثبت أن حقوقه في خطر ج،غیر مشروع أو غیر متف� مع طب�عة الشيء  إستعمال

عتراض المالك إ على الرغم من  إستمرن لم �قدمها المنتفع أو إله أن �طالب بتقد�م تأمینات ف

قاضي أن ینزع لاغیر مشروع أو غیر متف� مع طب�عة الشيء ف إستعمالاالشيء  إستعمالفي 

ة الحال أن �قرر ر بل له ت�عا لخطو الغیر لیتولى إدارتها  إلىأن �سلمها و  ،العین من تحت یده

مالكة للعقار الموجه  ونهافیتضح أن للدولة � ،نتفاع دون إخلال �حقوق الغیر"نتهاء ح� الإإ

عتراض إذا أخل صاحب الح� العیني ح� الإ هاعلی،عي � الصناستثمار المشروع الإ نجازلإ

العام،  في هذا الإطار وسائل القانون  إستعمال�و ،اته العقد�ة و�قوة القانون إلتزامالعقار� ب

  :تتمثل هذه الحقوق أساسا فيو 

  الإیجار�ة تاوةأولا: ح� الإدارة المتعاقدة في الحصول على الإ 

إقامة علیها المشروع  المزمعلقطعة الأرض�ة مالك االإمت�از لیدفع المستثمر صاحب 

 08/04من الأمر  09المادة  االإیجار�ة، الذ� نصت علیه تاوةالإ�عرف �یجارا إ� ستثمار الإ

                                                           

  .125، مرجع ساب�، ص ستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر� للإمنح الإمت�از مراد بلكعی�ات،  1
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جار�ة السنو�ة الإی تاوةالإ لمزاد العلني مقابل تسدید�االإمت�از السالف الذ�ر �قولها: "�منح 

  .العلني الناتجة عن المزاد

ایجار�ة سنو�ة �ما هي محددة من مصالح  إتاوةتراضي مقابل دفع الالإمت�از ��منح 

من الق�مة التجار�ة للقطعة الأرض�ة محل  1/20التي تمثل أملاك الدولة المختصة إقل�م�ا  و 

  منح الإمت�از.

اء �ل فترة إحد� نقضإالفقرتین أعلاه �عد  فيالسنو�ة �ما هي محددة  تاوةین الإیتح

المؤرخ في  09/152من المرسوم التنفیذ�  15المادة  ذلك قد أكدتو ) سنة"، 11عشر (

  السالف الذ�ر. 02/05/2009

�طر�� للحصول على منح  ،فقبل تخلي المشرع الجزائر� على نم� المزاد العلني

تبني التراضي �نم� و  ،2011ون المال�ة التكمیلي لسنة ن قبل الدولة �موجب قانالإمت�از م

�ما فیها  ستثمارالعقارات الموجهة للإ الإمت�از على وحید لإجراءات الحصول على ح�

الإیجار�ة  تاوةالعقار الصناعي، نجد أن المشرع الجزائر� قد نص على حالتین في تحدید الإ

 دفعها.الإمت�از بالسنو�ة التي یلتزم صاحب 

 المزاد العلني:الإمت�از �حالة منح  -1

التي تمثل المبلغ الناجم عن و�ة و الإیجار�ة السن تاوةدید الإقابل تسالإمت�از م�منح 

أملاك الدولة  ةمس�قا لد� صندوق مفتش�سنو�ا و  تاوةوتدفع هذه الإ ،لنيعمل�ة المزاد الع

�تم ل الح� ��افة الطرق القانون�ة، و في حالة التأخر عن الدفع یتم تحصیصة إقل�م�ا، و المخت

ی�م تعهده مصالح أملاك الدولة تقبناء على ،سنة  11نقضاء فترة إالسنو�ة عند  تاوةالإ تحیین

  السوق العقار�ة. إلىستنادا إ

ع�اء قانون�ة مس�قة تقع على عات� الإمت�از أ عن منح  ذلك یترتب إلى�الإضافة 

الشرو� المط�قة على منح رو� النموذجي الذ� �حدد البنود و المستثمر حددها دفتر الش

الموجهة �عة للأملاك الخاصة الوطن�ة و الأرض�ة التا ن طر�� المزاد العلني للقطعةالإمت�از ع

  �ة الملح� �العقد نذ�ر منها:إستثمار مشار�ع  نجازلإ

 لخ.إمدینة ومصلحة الطرق، الشرطة....تحمیل �ل الأع�اء المتعلقة �ال -
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لأ� سبب �ان ف�ما یخص الدولة و  ضد � طعنالإمت�از لأعدم ممارسة صاحب  -

نها مثقلة �أع�اء معینة، الإمت�از أها �عد منح القطعة الأرض�ة الممنوحة له، إذا ظهر فی

لمستثمر ترض في افیها یوم الشروع في ح�ازتها، إذ �فهو تسلمها في الحالة التي تكون عل

  عرفة جیدة.الإمت�از منه �عرف القطعة الأرض�ة موضوع أ

  الإیجار�ة المصار�ف التال�ة: تاوةالإ إلىضافة إالإمت�از �ما یدفع المستثمر صاحب 

 أ�ة مصار�ف أخر� مستحقة قبل و النشرات صار�ف الإعلانات، الملصقات و م

 .ةالمزاید

  لمشتر�ة، �دفتر الشرو� الملحقات ام النسخة الأصل�ة لمحضر المزاد و سر

 المخط� الإجمالي.و 

  سم تسجیل الملحقات المشتر�ة.ر 

 سمر جر مصلحة الأملاك الوطن�ة، حقوق التسجیل، أفیتحمل �ل فائز �صفة منفردة 

  .1قتضاءالعقار� ثم نسخة تنفیذ�ة عند الإ الشهر

  التراضي:الإمت�از �حالة منح  -2

التي تعتبر من حقوق الإدارة في الإمت�از و الإیجار�ة من قبل صاحب  تاوةإن تسدید الإ

التي قبل أن تكون من حقوق الإدارة ، و نتفاع �الأرض محل الإمت�ازائها، تكون مقابل الإنقتإ

�ة لجلب المستثمر�ن، ذلك أنه من الناح�ة ز یفي تعتبر من المزا�ا التحمانحة الإمت�از، فه

الذ� ��ون عادة مرتفع تسدید ثمن الشراء و الإیجار�ة السنو�ة أخف من  تاوةالمال�ة تعتبر الإ

جدا �سبب طا�ع المضار�ة الذ� تتمیز �ه السوق العقار�ة، مما �م�ن بذلك صاحب المشروع 

  .�2 بذاتهستثمار المقتصدة لتمو�ل مشروعه الإ� توج�ه الم�الغ ستثمار الإ

 �ذاالمعدل والمتمم، و  01/09/2008المؤرخ في  08/04الأمر  فط�قا لأح�ام

الأصول المت�ق�ة من لدولة(الأراضي التا�عة للدولة و ن الأملاك التا�عة لإنصوصه التطب�ق�ة، ف

                                                           

الذ� �حدد البنود و الشرو� المط�قة على منح  09/152من دفتر الشرو� المرف� �المرسوم التنفیذ�  14و 13المادة  1

  الموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة.و الخاصة للدولة الإمت�از عن طر�� المزاد العلني للقطعة الأرض�ة التا�عة للأملاك 

2 (Le paiement d’une redevance locative qui est la contre partie de la jouissance du terrain 
concédé, est financièrement moins contraignant, moins loin que le décaissement d’un prix 
d’achat, souvent prohibitif, en raison du caractère très spéculatif du marché foncier, les 
économies ainsi réalisées peuvent être mobilisées pour financer le projet lui – même) Yakout 

Akroune, op - cit, page 66. 
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�ة في حالة قتصادالفائضة للمؤسسات العموم�ة الإصف�ة المؤسسات العموم�ة المحلة و ت

 اتمناط� النشاطلواقعة بداخل المناط� الصناع�ة و �ذا الأراضي المتوفرة انشا�...) و 

منوح إمت�از مإن �ل التنازل، و  إلىغیر قابل للتحو�ل و�ل المد� و الإمت�از طتخضع لنظام 

حدد من تالإمت�از السنو�ة مقابل  تاوةإن الإالسنو�ة، و  تاوة�قابله تسدید الإفي هذا الإطار 

، 3من الق�مة التجار�ة%5 ،1/20التي تعادل أملاك الدولة المختصة إقل�م�ا و  طرف مصالح

 2011المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  11/11من القانون  09قد نصت المادة و 

 تاوة"تحدد مصالح أملاك الدولة المختصة إقل�م�ا الإ �ما یلي تاوة��ف�ة تحدید هذه الإ

  من الق�مة التجار�ة للقطعة الأرض�ة محل منح الإمت�از. 1/20سنو�ة التي تمثل الإیجار�ة ال

الإیجار�ة السنو�ة التي تحددها مصالح أملاك الدولة لتخف�ض �طب�  تاوةتخضع الإ

  �ما یلي:

) 3ثلاث ( إلىالتي �م�ن أن تمتد من سنة واحدة  ستثمارالإ إنجازخلال فترة  90% -

 سنوات.

) 3ثلاث ( إلى) واحدة 1التي �م�ن أن تمتد �ذلك لسنة ( ستغلاللإخلال فترة ا 50% -

 سنوات.

ترتفع �عد هذه ) سنوات و 10) خلال فترة عشر (2م2(الدینار الرمز� للمتر المر�ع  -

�ة المقامة في ستثمار أملاك الدولة �النس�ة للمشار�ع الإ إتاوةمن م�الغ  %50 إلىالمدة 

 الهضاب العل�ا.نامجي الجنوب و ستعملت لتنفیذ بر أالولا�ات التي 

ترتفع �عد هذه ) سنة و 15) خلال فترة خمسة عشر (2م2الدینار الرمز� للمتر المر�ع ( -

أملاك الدولة �النس�ة للمشار�ع المقامة في ولا�ات الجنوب  إتاوةمن مبلغ  %50المدة 

 الكبیر.

نقضاء �ل فترة إ�عد  ددة في الفقرة الأولى أعلاهالسنو�ة �ما هي مح تاوةیین الإحیتم ت

  سنة". 11إحد� عشر 

                                                           

منح الإمت�از على تحت موضوع:  20/30/2012الصادرة بتار�خ  2993لأملاك الوطن�ة، تعل�مة رقم لالمدیر�ة العامة  3

  .51، ص 2012، مجمع النصوص لسنة الأملاك العقار�ة التا�عة للدولة الموجهة للإستثمار أتاو� الإمت�از
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تتضمن  2011جاءت هذه التدابیر الجدیدة ضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة و 

صناعي �ما فیها العقار ال ستثمارتسه�لات للحصول على العقار العمومي الموجه للإ

ب �نسالإمت�از و  إتاوةمنح على سعر ت�ذلك فإن تخف�ضات و�شرو� مال�ة جد محفزة، و 

  :4متفاوتة حسب

 الوضع�ة الجغراف�ة للقطعة الأرض�ة. -

مشروع   إنجاز، �حیث أن تخف�ضات في ثمن قد تحدث خلال فترة ستثمارمدة الإ -

ذلك قصد السماح للمستثمر و  ،نتاجتلك المرت�طة �السنوات الأولى من الدخول في الإو 

 شروع في الآجال المحددة.الفعلي للم نجازخاصة المال�ة للإو لاس�ما تجنید �ل الوسائل 

الإیجار�ة جعلت الإدارة المر�ز�ة تتلقى العدید من  تاوةهذه التخف�ضات في الإو 

ن المال�ة بل صدور قانو الإمت�از قلتماسات من المستثمر�ن المتحصلین على حقوق الإ

، و�هدف تاوةلإة من التخف�ضات على سعر استفادالذین �طالبون �الإ، و 2011التكمیلي لسنة 

عن  12502متجانس للإش�ال�ة المطروحة، صدرت التعل�مة رقم ضمان تكفل ناجح و 

ص�غة معالجة طل�ات  لتبین 25/12/2011المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة بتار�خ 

 .5التي یجب أن تكون حسب مختلف الحالات التال�ةالمستثمر�ن و 

 :2011ي لسنة عقد مشهر قبل صدور قانون المال�ة التكمیل�م�رس  إمت�از -أ

مشهر قبل م�رس �عقد إدار� مسجل و  لا �م�ن للمستثمر�ن المتحصلین على إمت�از

ة ستفاد�النظر للوضع�ة الحال�ة للتشر�ع، الإ 2011تار�خ صدور قانون المال�ة التكمیلي لسنة 

ن الأح�ام التشر�ع�ة السا�قة الذ�ر لم إ�الفعل فخف�ضات المقررة في هذا المجال، و من الت

المرخصة من طرف مجلس الإمت�ازات إلا ف�ما یخص  ،إم�ان�ة التطبی� �أثر رجعي إلى تشر

 الوزراء.

                                                           

تطب�قات تخف�ضات تحت عنوان:  25/12/2011الصادرة بتار�خ   12502المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، تعل�مة رقم  4

  .149، ص 2011، مجموعة النصوص لسنة لى الأراضي الموجهة لإستثمارعلى إتاوة الإمت�از ع

  .150ساب�، ص المرجع ال 5
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  :2011إمت�از م�رس �عقد مشهر �عد صدور قانون المال�ة التكمیلي لسنة  - ب

�ح� لكل مستثمر  ،مة الم�اد�، فمن تار�خ صدور القانون السالف الذ�راعملا �صر 

المعدل  2008في الفاتح سبتمبر المؤرخ  08/04مر الأ مت�از في إطارالإمستفید من 

ن إمن الناح�ة القانون�ة فو المتمم، الحصول على المزا�ا المخولة من ذات القانون، و�الفعل و 

یتم شهر العقد  إن لاإعداد و شهر العقد المتعل� �ه، وعل�ه و  ��رس إلا �عد الإمت�از لا

الإمت�از فمن المتف� عل�ه أن  ،2011لسنة  الإدار� بتار�خ صدور قانون المال�ة التكمیلي

  للتطبی�.�ون قد منح حین دخول حیز التنفیذ التدابیر الجدیدة و �التالي فهي قابلة �

ا یتعل� �العقود المشهرة �عد صدور قانون المال�ة التكمیلي لسنة ممما سب� فف�و  

على إعداد مقرر منح تعدیل العقد بل العمل  إلىیتعین من �اب الت�س�� عدم اللجوء  2011

من دون الإمت�از و التخف�ضات، مع العلم أن الم�الغ المسددة من طرف المستثمر �عنوان 

ن للمستثمر في أ� حال لا �م��صفة نهائ�ة للخز�نة العموم�ة و  تخف�ضات، تعتبر محازة

ة من التخف�ضات من تار�خ شهر العقد ستفاد�ما تسر� فترات الإ،ستردادها إالمطال�ة ب

 دار�.الإ

  عقد مشهر:�إمت�از غیر م�رس �عد  -ج  

 ن التخف�ضات المقررة یجب أن تطب� حسب الإجراءات المعمولإفي هذه الحالة ف

ف�ما یخص الجوانب المتعلقة ���ف�ات حساب  لوح� على مستو� الإدارة المر�ز�ةقد و  بها،

في �عض الأح�ان غیر أنه ثمة فوارق  ،�6ذا مدة منح المزا�ا� التخف�ضات، و یو تطب تاوةالإ

 إختلافلك تبین أ�ضا ذمستو� �عض الولا�ات، علاوة على  مبررة في التقو�مات المعدة على

مر في إدماج تأخر�، إذ أن ال�عض منها تس إلىفي المنهج�ة في عمل�ات التقی�م من ولا�ة 

لأصول الفائضة �تعل� الأمر �اعت�ة �النس�ة للعقارات المبن�ة و ق�مة القاعدة التجار�ة أو ح� ال

 أو المت�ق�ة على وجه الخصوص، علما �أنه من الناح�ة العمل�ة مجمل عناصر القاعدة

�التالي فهي مدمجة في الق�مة � العت�ة مرت�طة �ق�مة المنشأة و أن ق�مة حالتجار�ة قد فقدت و 

  الإجمال�ة للعقار.

                                                           

،  151 ،صمرجع ساب�، ص ،25/12/2011الصادرة بتار�خ  12502المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  6

153.  
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رو� إلا في حالة لح� العت�ة مشدأ أن التقی�م المنفصل للجدران و نطلاقا من مبإ هذا و 

�ل�ا حساب ق�مة القاعدة التجار�ة أو ح� العت�ة أثناء تحدید  إست�عاد�م الملك�ة، فیتعین ستق

مؤسسین ذلك على ،القطعة الأرض�ة كتفاء �حساب ق�مة الجدران و الإالإمت�از و  إتاوة

عة طب� عت�ارالمعط�ات الحق�ق�ة الملاحظة على مستو� السوق العقار� مع الأخذ �عین الإ

  ...).إدار� مهني، تجار�، صناعي إستعمالالعقار (

مرتكز�ن في ذلك  ةحال�ما ی�قى معلوما أن تقی�م أملاك الدولة یجب أن یجر� حالة �

 ،عوامل تقدیر ق�مة �ل ملك  عت�ارمع الأخذ �الإ ،حلیل موضوعین للسوق تعلى دراسة و 

  هذه العوامل هي:

ائص المرت�طة �مساحة القطعة الأرض�ة، : یتعل� الأمر �الخصالعوامل الفیز�ائ�ة 

  لخ. إها، ش�لها، عدد الجهات المتواجدة...تضار�س

ق�مة الیجابي أو سلبي على إتأثیر : هذه العوامل �م�ن أن ��ون لها العوامل القانون�ة

تجاه إ�ذا الوضع�ة لطب�عة البنا�ات المرخص بها، و ،ذلك �النس�ة لإم�ان�ات قابل�ة البناء و 

   .)لأجزاء غیر القابلة للبناء ...(بدون عائ� أو ب�عض العوائ� �المراف�، اعمیرقواعد الت

 ،تتعل� إجمالا �موقع القطعة الأرض�ة �النس�ة للحي: و �ةقتصادالعوامل الإ

  � للمنطقة.قتصادالتي ق�متها مرت�طة �النمو الإللتجهیزات، لمحاور الطرقات و 

إذ تطب� ،رح �النس�ة للأرض فضاء ش�ال لا �ط�النس�ة لتطبی� التخف�ضات فالإو 

�ما سب� ذ�ره  2011تكمیلي لسنة علیها التخف�ضات المنصوص علیها في قانون المال�ة ال

�النس�ة  زش�ال �طرح ف�ما یخص العقارات المبن�ة، فهناك صعو�ات �م�ن أن تبر إنما الإو 

الجنوب ، الجنوب و بولا�ات الهضاب العل�االمتعلقة �الأملاك الواقعة  تاوةلص�غة حساب الإ

في هذا الإطار یتعین الأخذ �الدینار الرمز� لكل الدینار الرمز�، و الإمت�از � نحالكبیر أین �م

  ) مبني.2) للقطعة الأرض�ة بز�ادة دینار رمز� لكل متر مر�ع (م2متر مر�ع (م

مساحة ) دینار جزائر� و 01ض�ة في واحد(مساحة القطعة الأر  �الفعل یتعین ضرب

 ،السنو�ة للإمت�از تاوةالناتج س�مثل سعر الإ) دینار جزائر� و 01لك في واحد (ذالمبني �
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 2م1.00: نفترض أن أصل فائض مبني متكون من وعاء عقار� ذو مساحة 7مثال ذلك

  السنو�ة �حدد �ما یلي: تاوةمبلغ الإ 2م500على مساحته  مشیدة

 دج.1.00دج = 2x 01م�1.00النس�ة للوعاء العقار�:  -

  دج.500دج =  2x  01م500س�ة للبنا�ة: �الن -

 دج. 1.500دج=  500دج +  1.00ساو� تأملاك الدولة  تاوةالمبلغ الإجمالي لإ

 ستغلالأو �فترة الإ نجازأما ف�ما یخص مدة منح الإمت�از، فسواء تعل� الأمر �فترة الإ

م�ن أن تكون �التالي فان المدة المعن�ة �ینص على مدة قصو� لثلاث سنوات و  ن التشر�عإف

  أقل من ثلاث سنوات في �عض الحالات.

ات ستثمار ترق�ة الإجنة المساعدة على تحدید الموقع و في هذا الصدد ی�قى على لو 

ل ة من التخف�ضات، ذات اللجنة مؤهلة من خلاستفادض�� العقار سا�قا، تحدید مدة الإو 

اعة، الس�احة، المعني، الصن(ممثل قطاع النشا�  مشار�ة مجمل القطاعات المهن�ة

جنة المساعدة على تحدید الموقع الممنوحة خارج إطار لالإمت�ازات ...)، فف�ما یخص الس�ن

تعلقة لاس�ما التي تخص تسو�ة الوضع�ات السا�قة المو  ،ات وض�� العقارستثمار ترق�ة الإو 

الض�� طة و زة مع الو�الة الوطن�ة للوسا�المزادات العلن�ة المنجالإمت�ازات �الأصول المت�ق�ة و 

المختص إقل�م�ا قصد تحدید مدة منح التخف�ضات  الولائيالعقار�، فیتعین أخذ رأ� المدیر 

ن إن�ة (أصول مت�ق�ة، فائضة ....) ف(ثلاث سنوات أو أقل)، أما ف�ما یخص العقارات المب

 قل من ثلاث سنوات ما دام أن المنشأة منجزة، إذ یجب أنأمدة منح المزا�ا قد تكون منطق�ا 

 إلى أشغال التهیئة أو الترم�م أوإعادة أهم�ة بة واحدة أو سنتین حسسنتحدد هذه المدة �

�م�ن أن تحدد هذه المدة �الفترة المؤهل للقطاع، و  الولائيخذ رأ� المدیر أمستو� �عد ال

ع، �القصو� أ� مدة ثلاث سنوات في حالة أهم�ة أشغال التهیئة لاس�ما في حالة التوس

إذا لم یرد المدیر المؤهل للقطاع الذ� رفع وفي �ل الأحوال و  ،لخإصة...تر�یب أجهزة خا

 ،تحدید المدة وف� معط�ات الملف یوما یتعین على الإدارة المر�ز�ة 30ل جإل�ه الطلب في أ

حتجاجات من قبل إیل المسار الذ� �عاني ت�اطئ محل تفاد� تعطلها في هذا المجال ر�یوتقد

  المستثمر�ن.

                                                           

  .152مرجع ساب�، ص،  12502المذ�رة رقم  7
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أصدرت المدیر�ة  ،ستثمارترق�ة الإوسع�ا منها لدفع عجلة التنم�ة و وفي س�اق آخر 

�عنوان  20/03/2012الصادرة بتار�خ  2993العامة للأملاك الوطن�ة مذ�رة تحمل رقم 

، 8)الإمت�از � و ا، في أتستثمارالأملاك العقار�ة التا�عة للدولة الموجهة للإ الإمت�از على(منح 

أین �ستفید المستثمر من  ،ة للبلد�ات الواقعة شمال ال�لادخاصة �النس� تش�الاإتطرح ف�ه 

، وعل�ه تاوة�ون ملزم بتسدید �امل الإ�عدها �) سنوات و 06ات لمدة أقصاها ستة (تخف�ض

 ستثمارمتلاك تكلفة الإعد هذه المدة تعد قصیرة نسب�ا لإالإمت�از �ح�  إتاوةن تسدید مجمل إف

، مما خل� وضع�ات غیر ستثمارلعمل�ات إعادة الإالأصلي و  ستثمارالتي ستش�ل عائ� للإو 

 ستثمارترق�ة الإ إلىمنسجمة مع الأهداف المسطرة من طرف السلطات العل�ا التي تطمح 

ي، وعدم تحصیل مستحقات التنازل غیر الشرعتج، المتمثلة في توقف المشار�ع و س�ما المن

ل�ة محل دراسة من طرف نزاعات أمام الجهات القضائ�ة، مما جعل هذه الإش�االدولة و 

 إتخاذعلى إثره  ررالذ� تق 2012ف�فر�  27المجلس الوزار� المشترك المنعقد بتار�خ 

ومتمثلة في إعادة النظر في المنظومة التشر�ع�ة الخاصة ���ف�ات حساب ،اجراءات وقائ�ة 

لتشر�ع، عن طر�� ا تاوةنتظار تغییر طر�قة تحدید هذه الإإإذ أنه في ، و منح الإمت�از � إتاو 

  :9ین الطر�قة التال�ةینتقال�ة تبإتقرر �صفة 

تداولا  تحدد الق�مة التجار�ة للقطعة الأرض�ة على أساس السعر الوحدو� الأقل -1

تحالیل السوق العقار�ة على مستو� الولا�ة الوارد في شو�ة المعاین من خلال دراسة و 

في لعمل�ة التي تستلزم خصوص�ة ا إلىذلك �النظر و ،الأسعار المعدة من طرف مصالح�م 

 .ستثمارمتلاك هذا الإ�ثیر من الحالات آجال طو�لة لإ

من الق�مة)  1/20(أ�  %5تطبی� نس�ة  إلىتخضع الق�مة التجار�ة المحددة  -2

 السنو�ة لح� الإمت�از. تاوةلإیجاد المبلغ الخام للإ

و�ة السن تاوةالإ دلإیجا%90تخف�ض قدره  إلىالسنو�ة  تاوةیخضع مبلغ هذه الإ -3

 الصاف�ة التي هي على عائ� المستثمر.

                                                           

منح الإمت�از على الأملاك  :�عنوان 20/03/2012الصادرة بتار�خ  2993وطن�ة، مذ�رة رقم المدیر�ة العامة للأملاك ال 8

  .52، مرجع ساب�، ص العقار�ة التا�عة للدولة الموجهة للإستثمار في أتاو� الإمت�از

  .53ساب�، صالمرجع ال 9



 الإجراءات القانونية لمنح الإمتياز والآ�ر المترتبة عن ذلكالفصل الأول:              الباب الثاني:       

 

 
 

321 

لثلاث سنوات تلقائ�ا مهما �انت الطب�عة  %90تحدد مدة التخف�ض ل  -4

 القانون�ة للقطعة الأرض�ة (الأملاك الخاصة للدولة، أصول عقار�ة مت�ق�ة أو فائضة، أراضي

 طب�عة المشروع.و  ...)متوفرة داخل المناط� الصناع�ة ومناط� النشاطات

ن السعر إبنا�ات، ف الإمت�از علىشملت القطعة الأرض�ة محل منح ح�  أما إذا

   الملاح� في السوق العقار�ة.لا�ذلك على أساس السعر الأقل تداو  الوحدو� للبنا�ة ��ون 

الرسوم ن طر�� التراضي �ل الضرائب و الإمت�از ع�ما یتحمل المستفید من 

الإمت�از � �العقار الممنوح خلال مدة التي �م�ن أن تلحوالمصار�ف المتنوعة التي تلح� و 

 و �المدینة ومصلحة الطرق ع�اء المتعلقة نتفاع ��ل الأاء من تار�خ بدء الإتدإبل �تكفو 

أ� �م�ن أن تقرر بدون أ� إستثناء و  المقررة أو التي الإدار�ة�ذا �ل التنظ�مات و ،الشرطة 

  .10تحف�

د الإمت�از، یتعین على مالك تجدر الإشارة في هذا المقام أنه في حالة عدم تجدیو 

 كیجار�ة سنو�ة لفائدة الدولة �صفتها مالكة للأرض تحددها إدارة املاإ إتاوةالبنا�ات دفع 

 �دفع المستغلرتب ح� عیني عقار�، و الإمت�از یالسوق العقار�، فعقد  إلىستناد الدولة �الإ

اره الصادر بتار�خ في قر  هذا ما ذهب إل�ه مجلس الدولةو ، ستغلالمقابل هذا الإ إتاوة بدفع

م تتخلى نهائ�ا أنه ثابت من الملف أن المستأنفة ل( هتحیث�االذ� جاء في ، و 28/07/2009

دج  126.535.66سددت �مبلغ  هانلع�س قامت بدفعها �عد المرافعة لأ�او  تاوةعن دفع الإ

دار� لا یجوز إ�طال العقد الإ فإنهلذا و  2005 إلى 1993من  ستغلالمقابل سنوات الإ

أن و  ،تاوةستعدادها في دفع الإإت عن نفة عبر أقوق في هذه الحالة، حیث أن المستالمانح للح

 .11)الرفض الصر�ح للمستغلفسخ ��ون نتیجة ثبوت عدم الدفع و ال

                                                           

مت�از عن طر�� التراضي للقطعة من نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود والشرو� المط�قة على منح الإ 7المادة  10

  .الأرض�ة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة

، نقلا عن فاطمة قرار غیر منشور 28/07/2009، بتار�خ 048333قرار مجلس الدولة، الغرفة الرا�عة، ملف رقم  11

  .143تاتولت ، مرجع ساب�، ص 
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  الرقا�ة:ثان�ا: ح� الإشراف و 

تملك الإدارة حقا أص�لا مستمدا من الم�اد� العامة للعقد الادار� في رقا�ة المتعاقد 

ها تلك نحاته التعاقد�ة، دون حاجة لورود نص �العقد �ملتزامعها وتوجیهه أثناء تنفیذه لإم

لتعلقه �النظام  لهذا الح�  هاإستعمالعلیها  حضر� نص یرد �ه �أعتراف �ودون الإ ،السلطة

تعاقد من معلى إعفاء ال تفاقها أو الإإستعمالالتنازل عن  دارة العام، الأمر الذ� لا یجیز للإ

الإشراف �ذلك في حالة س�وت الأح�ام القانون�ة للعقد ، وتطب� سلطة الرقا�ة و 12لك الرقا�ةت

  .13عن ذلك

الإدار�ة الرقا�ة التي تتمتع بها الإدارة المتعاقدة في العقود و�قصد �صلاح�ة الإشراف و 

ثانیهما واسع، فتقتصر رقا�ة الإدارة العامة وف� المفهوم معن�ان مختلفان أولهما ضی� و 

لعقد وف� طمئنان من أن المتعاقد ینفذ االإلاح�ة الإشراف فق� �غ�ة التأكد و الضی� على ص

تتخذ صلاح�ة الإشراف الإدار� على تنفیذ العقد، صورة الأعمال الشرو� المتف� علیها، و 

فحص المواد الأول�ة المستخدمة في اللوازم المتف� علیها و  ،نتاجالماد�ة �دخول مصانع الإ

لا اصفات المتف� علیها  في العقد، و المو أكد من أنها تصنع وف� الشرو� و لتتصن�عها ل

ففي المفهوم الواسع یدخل �ذلك �الإضافة  ،�قتصر مفهوم الإشراف الادار� على تنفیذ العقد

  .14صلاح�ة الإشراف، صلاح�ة التوج�ه �ذلك إلى

على مجرد أن تتدخل بدرجة تز�د  دارةلإتسمح لالإمت�از إن سلطة الرقا�ة في عقد 

 les chois desالتدخل في التنفیذ و تغییر الأوضاع ف�ه ( إلى ،التأكد من سلامة التنفیذ

modalités d’exécution ي العقد، حیث أن للإدارة ح� فلو لم یرد النص علیها صراحة ) و

و مراق�ة تنفیذ العقد للتحق� من مطا�قة تنفیذ الشرو� المتف� علیها سواء من الناح�ة الفن�ة أ

  من الناح�ة المال�ة.

ل�س لها أن ت�الغ  فإنهالرقا�ة، لح� في الإشراف و االإمت�از إذا �ان للإدارة مانحة و 

على حقوق المتعاقد الآخر،  عتداءحد تغییر موضوع العقد أو الإ إلىتحت ستار هذا الح� 

                                                           

  .125، صساب� مرجع ازات للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر�،منح الإمت�مراد بلكعی�ات،  12

13  Auby Jean Marie et Pierre bon et Auby Jean Bernard ,4éme édition , Dalloz , Paris, France 
2003, p 307. 

  .136مرجع ساب�، صمنح الإمت�ازات للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر�،مراد بلكعی�ات،  14



 الإجراءات القانونية لمنح الإمتياز والآ�ر المترتبة عن ذلكالفصل الأول:              الباب الثاني:       

 

 
 

323 

ذ� ی�موجب المرسوم التنفي نجد أنه و مجال العقار الصناع الإمت�از فيفف�ما یخص عقد 

جنة المساعدة على تحدید الموقع الذ� یتظمن تنظ�م لو  12/01/2010المؤرخ في  10/20

 02 حیث نصت المادة،سیرها و ) وتش�یلتها Calpirefض�� العقار (ات و ستثمار ترق�ة الإو 

تكلف اللجنة على أساس بنك المعلومات الذ� تمس�ه ...  -"نهأمنه في فقراتها الأخیرة على 

  �ما یلي:

 �ة و تقی�مها.ستثمار عة إقامة المشار�ع الإمتا� -

 �ة الجار�ة.ستثمار المشار�ع الإ إنجازمتا�عة  -

من المرسوم التنفیذ�  �19ة ط�قا لأح�ام المادة ستثمار معاینة بدء نشا� المشار�ع الإ -

 "... 152 -09رقم 

ار�ع فمن خلال نص هذه المادة یتبین لنا دور اللجنة في متا�عة العقار الموجه للمش

المشار�ع  إنجازو  قامةإ�ة مع إم�ان�ة تكلیف لجنة فرع�ة تقن�ة تسند لها مهمة متا�عة ستثمار الإ

الفقرة ما قبل الأخیرة من المرسوم  03تقی�مها، �ما نصت على ذلك المادة و  �ةستثمار الإ

سناد مهمة متا�عة إقامة إ�م�ن  السالف الذ�ر، حیث جاء فیها: ".... 10/20التنفیذ� 

سیرها �موجب جنة فرع�ة تقن�ة تحدد تش�یلتها و ل إلىتقی�مها و  �ةستثمار المشار�ع الإ جازإنو 

ها الوزراء الم�لفون النظام الداخلي للجنة الذ� �حدد نموذجه بتعل�مة وزار�ة مشتر�ة یتخذ

على اللجنة الفرع�ة و  ،ات"ستثمار ترق�ة الإة والصناعة و المال��الداخل�ة والجماعات المحل�ة و 

  .15ستثمارة أشهر تقر�را یتعل� �متا�عة مشار�ع الإتاللجنة �ل س إلىقن�ة أن ترسل الت

ى ختجدر الإشارة في الأخیر أن الإدارة من خلال ممارسة حقها في الرقا�ة فهي تتو و 

 إستغلالمجال  الإمت�از فيتحقی� المصلحة العامة التي من أجلها أبرم عقد  إلىمن ذلك 

الرغ�ة في عرقلة تنفیذ العقد والتعسف و  �التعنتهذه الرقا�ة  إتسمت ما فإذا العقار الصناعي،

ن تصرفات الإدارة هذه تجعل إرغ�ة منها في توق�ع غرامات تأخیر�ة على المتعاقد معها ف

  .16السلطة إستعمالنحراف في القضاء طاعنا في قراراتها �الإ إلىالمتعاقد معها یلجأ 

                                                           

والذ� یتضمن تنظ�م لجنة  12/01/2012المؤرخ في  10/20من المرسوم التنفیذ�  03نصت الفقرة الأخیرة من المادة  15

ترسل اللجنة الفرع�ة التقن�ة إلى  أنه"المساعدة على تحدید الموقع وترق�ة الإستثمارات وض�� العقار وتش�یلتها و سیرها على 

  �متا�عة مشار�ع الإستثمار" ) أشهر، تقر�را یتعل�06جنة، �ل ستة (لال

  .138مرجع ساب�، ص  منح الإمت�ازات للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر�، مراد بلكعی�ات، 16
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  ثالثا: الح� في تعدیل العقد.

خلاف م�اد� القانون الخاص الح� في تعدیل �عض  الإمت�از علىمانحة  للإدارة

لم ��ن للإدارة في عهد ساب� الح� الأخر، و  فردة ودون موافقة الطر الشرو� بإرادتها المنف

، إلا انه تم التخلي 17في تعدیل الشرو� إلا إذا �ان ذلك منصوص عل�ه في دفتر الشرو�

دیل شرو� العقد الإدار� دون حاجة للنص على ذلك، عن ذلك و أص�ح للإدارة الح� في تع

الأخر�، سع�ا منها  الإدار�ةن العقود أنه في ذلك شأش الإمت�ازو �ما هو الحال في عقد 

  تحقی� المصلحة العامة.ل

�نصب ح� الإدارة في التعدیل على شرو� العقد التنظ�م�ة المتعلقة أساسا �شرو� و 

�ما یتجلى ح�  تنفیذ وطرق التنفیذ،الء محل التعاقد، مدة لأش�انوع اذ المتف� علیها و التنفی

 ألةالإدارة مانحة الإمت�از في تعدیل شرو� العقد، ف�ما یخص تمدید مدة إنجاز المشروع ومس

  .18الإتاوة المحددة والتي تتم من طرف مدیر�ة أملاك الدولةمراجعة 

عدیل شرو� العقد الإدارة لحقها في ت إستعمالحالة  الإمت�از في��ون لصاحب و  

ثر على بنود العقد، �ما أو  تفاقاوز هذا التعدیل حدود الإإذا تج ،الح� في المطال�ة �الفسخ

 إلىأد� التعدیل  الاوة على ذلك الح� في المطال�ة �التعو�ض إذالإمت�از ع�ح� لصاحب 

  ختلال في التوازن المالي للعقد.إإحداث 

  قد صاحب الإمت�ازرا�عا: الح� في توق�ع جزاءات على المتعا

ن أهمل أو قصر في تنفیذ العقد، أو أاته التعاقد�ة �إلتزامإذا أخل المتعاقد مع الإدارة ب

 لتزامغیر ذلك من صور الإخلال �الإ إلى. القانون�ة المحددة للتنفیذ،.. ةلم �حترم المد

 إختلافبن للإدارة الح� في توق�ع جزاءات معینة على المتعاقد معها تختلف إالتعاقد�، ف

  التقصیر المنسوب للمتعاقد.الإهمال و 

نع عن تنفیذ العقد اته أن یخل أو �متلتزامالإمت�از لإقد �حدث أثناء تنفیذ صاحب و 

�ین الدولة، أو أن یتأخر في تنفیذ العقد ضمن الآجال القانون�ة المحددة لمراحل رم بینه و بالم

                                                           

  .75أسماء منصور، مرجع ساب�، ص  17

من دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو� التي تطب� على منح الإمت�از �التراضي للأراضي  16المادة  18

  الموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة.و ا�عة للأملاك الخاصة للدولة  الت
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یتنازل عن الح� العیني العقار� الناتج  توجیهاتها، أوفیذ، أو یخالف تعل�مات الإدارة و التن

 الحصول دون ة سا�قا أو ینالشرو� القانون�ة المب إحترامو یؤجره من ال�اطن دون الإمت�از أعن 

  .19على ترخ�ص من الهیئات المختصة �ذلك

��ف�ات منح و� و �حدد شر  02/05/2009المؤرخ في  09/152فالمرسوم التنفیذ� 

�ة إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإللأملاك الخاصة للدولة و  التا�عةالأراضي  الإمت�از على

تواجه هذه المخالفات �الوسائل القانون�ة المعروفة في القانون الإمت�از لم یترك السلطة مانحة 

الخاص، بل رخص دفتر الشرو� ح� الإدارة في توق�ع الجزاءات بنفسها دون اللجوء 

تقوم الإدارة بتحصیل هذا فالسنو�ة،  تاوةید الإن تسدالإمت�از عللقضاء، �حالة تأخر صاحب 

في مجال  الإدار�ةرغم هذا ی�قى نطاق الجزاءات ، و الح� بجم�ع الطرق القانون�ة المتاحة لها

الأخر�، إذ لم یترك  الإدار�ةالعقار الصناعي ضی� ومحدود مقارنة ب�اقي العقود  إستغلال

تحت رقا�ة القضاء الإمت�از و خارج بنود عقد  هذه الجزاءات لها المشرع المجال الواسع لتقر�ر

  في غالب الأح�ان.

تعز�ز هذا الح� من خلال توس�ع  إلىتطمح الإمت�از الإدارة مانحة  وهذا ما جعل 

من خلال  ،القضاء إلىدار�ا دون اللجوء إالإمت�از نطاق توق�ع الجزاءات على صاحب 

مشار�عهم  إنجازالذین لم �شرعوا في  ن المستثمر�نالإمت�از مسترداد القطع الأرض�ة محل إ

مال�ة �ة لمدة معینة من حصولهم على العقارات، إذ �شف في هذا الس�اق مدیر الستثمار الإ

مي الأخیر �جتماع التقی، أنه تقرر خلال الإ20الجماعات المحل�ةالمحل�ة بوزارة الداخل�ة و 

أكد أن راضي من المستثمر�ن، و ملك�ة الأ جراءات نزعإتغییر  ،ربغلوز�ر الداخل�ة مع ولاة ال

لیوم، حیث العدالة �ما هو معمول �ه ا إلىالإدارات هي من ستنزع هذه الأراضي بذل اللجوء 

، ف�ما تستغرق ستثمارالعقار الموجه للإ إستغلال) أشهر من عدم 06(تتحرك العدالة �عد ستة

الجماعات الداخل�ة و مال�ة المحل�ة بوزارة جراءات التجر�د وقت طو�لا، إذ صرح مدیر الإ

لمنتد� رؤساء المؤسسات أن وزارة الداخل�ة ستصدر قانونا  هتنظ�م هامشالمحل�ة على 

                                                           

  .76 أسماء منصور، مرجع ساب�، ص 19

ستفادوا من إآلاف مستثمر  8(�عنوان:  15/06/2016مقال ظهر في جر�دة النهار لیوم  ،فاطمة الزهراء حاجي 20

. منطقة صناع�ة �الهضاب والجنوب) 401مل�ار لتوفیر الماء والكهر�اء ل  5000قطعة أرض وتر�وها بورا.  7740

 . www.ennaharonline.com الموقع الالكتروني للجر�دة
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أشار أن القانون و  ،للمستثمر�نجدیدا �عدل القانون الحالي المنظم لك�ف�ة منح الأراضي 

ل�س عن طر�� تغلة من قبل المستثمر�ن إدار�ا و الجدید سینص على نزع الأراضي غیر المس

  العدالة �ما هو معمول �ه الیوم.

غیر  رض�ةسترجاع آلاف القطع الأإؤول أن هذا التعدیل تقرر من أجل أضاف المسو 

أفاد أن القانون العدالة، و  إلىتستدعي اللجوء حیث تقف عقود المستثمر�ن عائقا و المستغلة، 

الیوم مع  الجدید سینص على التعامل مع العقار الصناعي الممنوح للمستثمر�ن �ما یتم

ة أرض�ة تحصل علیها قطع 7740، إذ �شف أن الداخل�ة أحصت 21الأراضي الفلاح�ة

قطعة أرض�ة، أ�  666 ه�تار، منها  2207لم �ق�موا فوقها المشار�ع �مساحة المستثمرون و 

ار �منطقة النشاطات، حیث لم ه�ت 1679قطعة أ�  7074ه�تار �مناط� صناع�ة،  527

 2468سترجاع إ�جر� الیوم العمل على ه�تار، و  22عة أ� قط 458جاع سو� ستر إیتم 

�منطقة  �2303منطقة صناع�ة و 165ه�تار منها  811.15قطعة أرض�ة �مساحة 

  .22طاتاالنش

  الفرع الثاني:

  ات الإدارة مانحة الإمت�ازإلتزام

  

�إرادتها المنفردة أن تفرض ها الح� و الإمت�از لسب� أن الإدارة مانحة ما تناولنا في 

ات لتزاملك الح� في التح�م في الإتأنها تم، و 23على المتعاقد معها تعدیل �عض بنود العقد

مجال العقار  الإمت�از فين عقد أنقصان أو الز�ادة، فهل معنى هذا حد ما �ال إلىالتعاقد�ة 

   .لا یلزم الإدارة؟الإمت�از و الصناعي یلزم صاحب 

                                                           

  ، مرجع ساب� . 15/06/2016مقال ظهر في جر�دة النهار لیوم  ،فاطمة الزهراء حاجي 21

  المرجع الساب� 22

23 ( Inégalité : A la fois comme titulaire de prérogatives de puissance publique et comme 
responsable de l’intérêt général, l’administration dispose d’une incontestable supériorité dans 
l’exécution du contrat elle peut, notamment, infliger des sanction ou modifier unilatéralement 

certaines clauses…) Richer Laurent , op-cit., page 31. 
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 Le، (المساواةر� لا ��ونان على قدم فمن المسلم �ه أن المتعاقدان في العقد الإدا

contrat administratif n’est pas un contrat égalitaire(24  إلا أنه ��ون ملزم للإدارة و

العقد ، إذ تلتزم الإدارة �ما تضمنه بنود الإدار�ةفراد في الحدود التي تتف� و طب�عة الروا�� الأ

مجال  الإمت�از فيأن عقد خاصة و  ،هااتإلتزاملا �م�ن لها في هذا الإطار التملص من و 

 إلى�الإضافة   العقار الصناعي �حو� ش� تعاقد� �قوم على مبدأ العقد شر�عة المتعاقدین

  .ها بتجسید عمل�ة الح�ازة وتحر�ر محضر بذلكإلتزام

  تنفیذ ما جاء في العقدالإمت�از بالإدارة مانحة  إلتزامأولا: 

بها ات المتعلقة لتزامتنفیذ الإالإمت�از  مانحة الإدار�ة�قع على عات� السلطة 

ات الأساس�ة فحسب لتزامالإلا �قتصر هذا الواجب على تنفیذ والمنصوص علیها في العقد، و 

  ات الأخر� المنصوص علیها في دفتر الشرو�.لتزامإنما �شمل �ذلك الإو 

أن ذلك  لاإ ،الإمت�ازلزمة بتنفیذ جم�ع بنود عقد الإمت�از مفإذا �انت السلطة مانحة 

ذلك �قرارات صادرة بإرادتها في تعدیل بنود العقد التنظ�م�ة و حقها  إستعماللا �حول دون 

مع  ي یتعارضأ� إجراء قانون إتخاذالمنفردة، �ما أن السلطة المانحة ملزمة أ�ضا �عدم 

ذ، اتها موضوع التنفیإلتزامالإجراءات التي تضع  إتخاذن العقد �قضي بلأاتها التعاقد�ة إلتزام

  .25و �ل إجراء مخالف �ق�م مسؤولیتها أمام قاضي العقد

الإدارة لا �ستط�ع القاضي الإدار� وف� للم�اد� العامة للقضاء الإدار� أن یلزم و 

أخلت �ه آخر، �ما لا �ستط�ع أن �أمرها بتنفیذ ما متناع عن عمل �الق�ام �عمل معین أو الإ

 إلىتخذتها الإدارة �صورة تؤد� إالتي  ما بإلغاء الإجراءاتإإذ تنحصر صلاح�ة القاضي 

ما فاته من �سب و  مان �ح�م �التعو�ض عن الضرر و أأو اتها التعاقد�ة، إلتزامالإخلال ب

  اتها.إلتزامخلال الإدارة بإن جراء الإمت�از ملحقه من خسارة التي لحقت �صاحب 

�ان ممارسة إذا �انت للإدارة الح� في أن تجر� تعد�لات على العقد، غیر أنه إذا و 

�حیث لا �صلح موضوع العقد �الكامل دون ،الحالة المترد�ة للمتعاقد لا �شفي هذا الح� 

                                                           

24 Richer Laurent, op-cit., page 31. 

  . 126مرجع ساب�، ص  منح الإمت�ازات للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر�، مراد بلكعی�ات، 25
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تغییر فحو� العقد  إلى، أو حینما تتجاوز الإدارة حدود سلطة التعدیل �ما یؤد� هفسخ

��ون للمتعاقد في  فإنهمام أعمال جدیدة، الإمت�از أموضوعه �حیث �ص�ح المتعاقد صاحب و 

و�ض �سر� الح�م �أثر رجعي مع ترتیب تعل طلب فسخ العقد من قبل القضاء و حواهذه الا

اته المترت�ة في ذمته إلتزاملا �ستط�ع المتعاقد التوقف عن تنفیذ ماد� للمتعاقد جبرا للضرر، و 

لا مسؤول�ة ؤو و بخلاف ذلك ��ون مس من جراء العقد إلا �صدور ح�م قضائي �الفسخ

  .26تعاقد�ة

  الإدارة بتجسید عمل�ة الح�ازة وتحر�ر محضر بذلك مإلتزاثان�ا : 

هو تم�ین المستثمر  الإمت�ازات التي تقع على عات� الإدارة مانحة لتزامإن من الإ

وذلك  � ،ستثمار ن الوعاء العقار� أو الأصل العقار� محل المشروع الإالإمت�از مصاحب 

الأرض�ة الممنوحة عن طر�� ، وتتجسد عمل�ة ح�ازة القطعة �ح�ازته من قبل هذا الأخیر

من دفتر الشرو�  20نصت عل�ه المادة  هذا مالأملاك الدولة و  الولائيمحضر �عده المدیر 

التراضي للأراضي الإمت�از �النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو� التي تطب� على منح 

لمرسوم التنفیذ� �ة المرف� �اإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و 

ح�ازة القطعة السالف الذ�ر �عنوان : بدء الإنتفاع والتي جاء فیها" تجسد عمل�ة  09/152

ن طر�� محضر �عده الإمت�از ع�دء الإنتفاع منها من المستفید من منح الأرض�ة الممنوحة و 

دد البنود من دفتر الشرو� النموذجي الذ� �ح 19و�ذا المادة  لأملاك الدولة" الولائيالمدیر 

التراضي للأصول العقار�ة المت�ق�ة التا�عة الإمت�از �والشرو� التي تطب� على منح 

الأصول العقار�ة الفائضة التا�عة المستقلة وغیر المستقلة المحلة و للمؤسسات العموم�ة 

والتي  ،السالف الذ�ر 09/153، المرف� �المرسوم التنفیذ� �ةقتصادللمؤسسات العموم�ة الإ

 الإمت�از على�دء الإنتفاع من طرف المستفیذ من ح� ها "تجسد عمل�ة ح�ازة و جاء فی

عقد  لأملاك الدولة �عد تسل�م الولائيالأصل العقار� الممنوح عن طر�� محضر �عده المدیر 

  .  "الإمت�از

                                                           

  .126مرجع ساب�، ص  منح الإمت�ازات للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر�، مراد بلكعی�ات، 26
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مجال  الإمت�از فيأن عقد ،إذن نستخلص على ضوء ما تطرقنا إل�ه في هذا الم�حث

ات على إلتزامیرتب حقوق و  فإنهالشرو� القانون�ة قام م�تمل الأر�ان و  الصناعي متىالعقار 

� المستثمر والإدارة مانحة الإمت�از، فإذا أخلى أحد أطراف الإمت�از أعات� �ل من صاحب 

ما ینشأ عن ذلك و  ،نقضاء القانونين مصیر العقد س��ون الإإاته فإلتزامالعلاقة القانون�ة ب

  .لفصل الثاني من هذا ال�ابدراسة من خلال ااوله تحل�لا و وهذا ما سنتن من منازعات



 

 
 

  

  الفصل الثا�ي:

آليات إنقضاء عقد الإمتياز  

  والمنازعات الناجمة عن ذلك
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  :نيالفصل الثا

  المنازعات الناجمة عن ذلكالإمت�از و آل�ات إنقضاء عقد  

  

العقار  إستغلالمجال  الإمت�از فينقضاء عقد إ إلىهناك آل�ات قانون�ة تؤد� 

نتهاء المدة المتف� علیها، أو غیر طب�عي إذا إنقضاء طب�عي بسواء �ان هذا الإ الصناعي

 إلىرتكا�ه أخطاء جس�مة فیؤد� ذلك إه التعاقد�ة باتإلتزامالإمت�از بأخل المتعاقد صاحب 

لم�حث ا( ح� الإمت�از، �ما �م�ن أن ��ون إنهاء التعاقد بتراضي الطرفین على ذلك إسقا�

مجموعة من المنازعات �م�ن أن تثار �شأن الإجراءات السا�قة  ل)، �ما أن هناك ثمةالأو 

جهات القضاء  إلىالتي �عود النظر فیها ف�ما یخص إجراءات إعداد العقد و  أو،على التعاقد 

    .)عاد� وذلك �حسب طب�عة المنازعة (الم�حث الثانيالإدار� أو جهات القضاء ال

  

  :لأولالم�حث ا

  الآثار المترت�ة على ذلكالإمت�از و قضاء عقد نإآل�ات  

  

من العقود  ستثمارالعقار الصناعي الموجه للإ إستغلالمجال  الإمت�از فيإن عقد 

هو ما الإمت�از و نتهاء هذه المدة القانون�ة ینقضي عقد إالزمن�ة المحددة المدة، فب الإدار�ة

عینة تجعل عقد إمت�از العقار لكن ثمة أس�اب مالعقد، و  �عرف �النها�ة الطب�ع�ة لهذا

نها�ة غیر الهي � علیها بین الأطراف المتعاقدة و الصناعي ینقضي قبل نها�ة المدة المتف

ا إستثنائ�نقضى العقد طب�ع�ا أو إنه سواء أ�ما  ،(المطلب الأول) ��رة للعقدالطب�ع�ة، أو الم

  نقضاء (المطلب الثاني).آثار قانون�ة جراء هذا الإ ىءینش فإنه

  

  

  

  المطلب الأول:
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  نقضاء عقد الإمت�ازإ�ات آل 

  

 فإنهلهذا و ،عقار الصناعي عقد مؤقت �طب�عته ن عقد إمت�از الإ�ما أسلفنا الذ�ر فو 

هو ما �عرف �النها�ة العاد�ة أو نتهاء المدة المخولة له قانونا و إ�نتهي ب�م�ن أن یزول و 

تنفیذ العقد أو أثناء  سواء قبل،القانون�ة نتهاء المدة إواله قبل ز ��ون �ما �م�ن أن الطب�ع�ة، 

  ة.إستثنائ�العقد نها�ة غیر طب�ع�ة أو  �ة فهنا تكون نها ،سبب قانوني معینلذلك التنفیذ و 

  

  الفرع الأول:

  نقضاء عقد إمت�از العقار الصناعي �الطر�قة العاد�ةإ

  

راضي السالف الذ�ر على أنه: "...، تكون الأ 08/04مر من الأ 04نصت المادة 

لمدة أدناها  �ة محل منح إمت�ازإستثمار ستق�ال مشار�ع التا�عة لأملاك الدولة الموجهة لإ

هذا ما جعل من و  ،) سنة"99) سنة قابلة للتجدید وأقصاها تسع وتسعون (33ثلاث وثلاثون (

�مدة طو�لة نوعا ما �المقارنة  زمنيمجال العقار الصناعي عقد  الإمت�از فيخصائص عقد 

لعلى الغرض من ذلك هو منح فرصة الأخر� التي تبرمها الدولة، و  الإدار�ةود مع العق

 ،� ستثمار المشروع الإ إنجازلمال�ة التي دفعها من أجل استرداد الأع�اء إالإمت�از بلصاحب 

) سنة قابلة للتجدید مرتین لتص�ح 33(ـ إذ قدرت المدة القانون�ة حسب أح�ام المادة أعلاه ب

ا طلب المستفید ) سنة إذ99( إلىتمتد ا إذا تم التجدید مرة واحدة و ل م) سنة في حا66(

هي مدة الح�اة و  )سنة 99(�ة إقتصادتعتبر هذه الأخیرة مدة ح�اة مؤسسة التجدید مرتین، و 

إذ  ،طرفي العقد إتفاقالإمت�از ب�حدد عقد و  ،27التي لا �م�ن أن تتجاوزها قانونا شر�ة تجار�ة

رادة التجدید إ د، و المنصوص عل�ه في دفتر الشرو� الملح� �العقش�ل الملح�  تفاقیؤخذ الإ

أن تصدر عن السلطة مانحة عقد الإمت�از، �ما أكدت على هذا �ذلك أح�ام تكون صر�حة و 

الإمت�از التي جاء فیها "�منح السالف الذ�ر، و  09/152التنفیذ� من المرسوم  12/1المادة 

) سنة قابلة للتجدید مرتین 33( ا ثلاث وثلاثون أعلاه، لمدة أدناه 7لمذ�ور في المادة ا

                                                           
27  (Au térme de la période pour laquelle la concession a été consentie qui faut-il le rappeler, 
et celui de la vie d’une entreprise) Yakout Akroune, op-cit, page 65 
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نقضي هذا العقد الإمت�از یأما في حالة عدم تجدید عقد  ،) سنة" 99تسعون (وأقصاها تسع و 

ما �سمى �ذلك �الأصل  � أوستثمار �زول، إلا أن الدولة لا تسترد العقار محل المشروع الإو 

الإمت�از رض�ة محل ت شاغل للقطعة الأفي هذه حالة ی�قى المستثمر مالك المنشآالعقار�، و 

یجار�ة سنو�ة إ إتاوةلخاصة مقابل االتا�عة للأملاك العقار�ة الوطن�ة و  ،ستثمارلموجهة للإا

من المرسوم التنفیذ�  12/2السوق العقار� �ما نصت على ذلك المادة  إلىستناد �الإ

، یتعین على مالك في حالة عدم تجدید الإمت�ازو  "...السالف الذ�ر �قولها  09/152

ض تحددها إدارة أملاك الدولة ایجار�ة سنو�ة لفائدة الدولة مالكة الأر  إتاوةالبنا�ات دفع 

 ستغلالهنا نلاح� الغموض الذ� ��تنف الإطار القانوني لإو  ،السوق العقار�" إلىستناد �الإ

هو نظام �ة و لطات العامة تبني آل�ة قانون�ان هدف الس ذاإالعقار الصناعي في الجزائر، ف

الإمت�از ثم السماح لصاحب  ،ستنزاف العقار الصناعيإالقابل للتنازل لحما�ة  الإمت�از غیر

وض الإمت�از ع� (المنشآت) �شغل العقار محل ستثمار الإ � المستثمر مالك المشروعأ

الإمت�از یجار�ة، فلماذا هذا التعدیل في الإطار القانوني من نظام إ إتاوةسترجاعه مقابل إ

ستثنى الأصول العقار�ة إثم المشرع  !؟القابل للتنازل الإمت�از غیرنظام  إلىلقابل للتنازل ا

أین الدولة تسترجعها �ما جاء في نص المادة  ،المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة المحلة

��ف�ات منح �حدد شرو� و  02/05/2009لمؤرخ في ا 09/153من المرسوم التنفیذ�  16/2

لة المحلة غیر المستقعة للمؤسسات العموم�ة المستقلة و الأصول المت�ق�ة التا� لىالإمت�از ع

... والتي جاء فیها " ،28تسییرها�ة و قتصادالأصول الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإو 

سترجاع الدولة إذا �ان إ و  ،تسترجع الدولة الأصل المت�قي"الإمت�از في حالة عدم تجدید 

ت�قي المبني لا یثیر أ� إش�ال، لأنه في الأصل ملك ملك�ة تامة للدولة، للأصل العقار� الم

ملك�ة  إش�ال�ة إذ تثارفالأمر على خلاف ذلك �النس�ة للأصل العقار� المت�قي غیر المبني، 

طلب مناقشه تحل�لا من خلال النهذا ما سة على الأصل العقار�، المت�قي، و البنا�ات المقام

  ي.الثاني من الم�حث الثان

                                                           

�حدد شرو� و��ف�ات منح الإمت�از على الأصول المت�ق�ة  02/05/2009المؤرخ في  09/153المرسوم التنفیذ�  28

قتصاد�ة ة وغیر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإالتا�عة للمؤسسات العموم�ة المستقل

  .06/05/2009المؤرخة في  27وتسییرها، الج الر العدد 
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�م�ن  فإنهن عدم تجدیده، الإمت�از متجدید عقد  إلىضافة تجدر الإشارة أنه �الإو 

نتهاء مدة إأن �مدد �عد  ستثمارالعقار الصناعي الموجه للإ إستغلالمجال  الإمت�از فيلعقد 

�ذلك ش�ل الملح�  تفاق�ما �أخذ الإ ،طرفي العقد إتفاق�جر� ذلك بو  ،العقد المتف� علیها

من دفتر الشرو�  21/03هذا ما نصت عل�ه المادة العقد الأساسي، و  لىإالذ� �ضاف 

السالف  09/152ن طر�� التراضي المرف� �المرسوم التنفیذ� الإمت�از عالنموذجي لمنح 

صوص علیها في دفتر الشرو� هذا، تنفیذ الأشغال المننطلاق و إذ�ر �قولها "تمدد آجال ال

ذلك �مدة تساو� المدة التي تعذر فیها على ید �ه، و ر دون التقیهتنفیذها إذا حال سبب قاو 

صعو�ات التمو�ل سب�ا  إعت�ارلا �م�ن �أ� حال من الأحوال  ،اتهإلتزامالمستفید الوفاء ب

  .قاهرا"

نتهاء  یخص الإالإمت�از لاد عقد ی�تضح  من خلال نص المادة على أن تمدو 

ه، بل یتعل� بتمدید آجال عقد من عدمتجدید ال إلىلذ� یؤول م�اشرة االإمت�از الطب�عي لعقد 

دة ) سنة زائد الم33من ثمة تمدید المدة الطب�ع�ة المتف� علیها في بنود العقد ب (العقد و 

قد أكد المشرع الجزائر� من خلال الع�ارة ، و 29تنفیذ العقدنطلاق و التي توقف فیها عن الإ

تثمر ل�ست من قبیل القوة الأخیرة من هذه المادة أن الصعو�ات المال�ة التي تحدث للمس

  القاهرة، ذلك أنه لا �م�ن له الدفع �أنه من الظروف الطارئة التي تستدعي تمدید العقد.

ثلاث سنوات إضاف�ة، إذا أثبت صاحب الإمت�از ب�م�ن �ذلك تمدید عقد و 

دفتر ه لكل تعهداته المنصوص علیها في إحتراممع  نجاز(المستثمر) عدم إم�ان�ة الإالإمت�از

السالف الذ�ر  09/152التنفیذ�  من المرسوم 21/1هذا ما نصت عل�ه المادة شرو�، و ال

� في الأجل ستثمار ن إتمام مشروعه الإالإمت�از مالتي جاء فیها "إذا لم یتم�ن صاحب و 

البرنامج المحدد في دفتر الشرو� طب�عة المشروع و  إحترامع الإمت�از مالمحدد في عقد 

ثلاث سنوات  إلىجلا إضاف�ا یتراوح من سنة الإمت�از أصاحب منح ورخصة البناء، �م�ن 

  حسب طب�عة و أهم�ة المشروع".

                                                           

) سنة مدة 34) سنة أخر� وتحسب المدة ب (33ف إلى مدة (ضاقاهر تلسبب  إذا توقف المتعاقد مدة (سنة) واحدة 29

  .151مرجع ساب�، ص  ت�ازات للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر�،منح الإمالعقد، مراد بلكعی�ات، 
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عند زوال و  ،فر شرو� تنفیذ العقد لسبب قاهرحین تو  لىإالإمت�از تعل� سر�ان مدة و 

، فالقوة القاهرة من الم�اد� القانون�ة 30القوة القاهرة تبدأ مدة العقد �السر�ان من جدید

من القانون  107/3في الشر�عة العامة، �ما نصت على ذلك المادة  المنصوص علیها

سع توقعها و ة عامة لم ��ن في الإستثنائ�إذا طرأت حوادث  لمدني الجزائر� �قولها: "غیر أنها

مستح�لا، صار مرهقا إن لم �ص�ح التعاقد�، و  لتزامترتب على حدوثها أن تنفیذ الإو 

   ."للمدین...

  

  الفرع الثاني:

  :ةستثنائ�عقد إمت�از العقار الصناعي �الطرق الإ نقضاءإ

  

أن تنتهي المدة المتف� علیها بین صاحب  لىإالإمت�از مر عقد ل�س �الضرورة أن �ست

ة راجعة لأس�اب إستثنائ�الإدارة مانحة الإمت�از، إذ �م�ن أن تكون هناك ظروف الإمت�از و 

أوانه أو قبل تمام تنفیذه، إذ نصت  نقضاء العقد قبلإ إلىقانون�ة متنوعة تؤد� �الضرورة 

الإمت�از الشرو� المط�قة على منح  دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود و  من نموذج 10المادة 

�ة حیث إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و التراضي للأراضي �

�م�ادرة الإدارة إذا لم �حترم  –الطرفین  إتفاقفي أ� وقت و� -: جاء فیها " �فسخ الإمت�از

ن خلال نص هذه المادة نستخلص أن نود دفتر الشرو� ..."، فمالإمت�از بالمستفید من 

أطراف العلاقة القانون�ة (أولا) أو �م�ادرة من  إتفاقبل أوانه ��ون إما بالإمت�از قنقضاء عقد إ

  أحد أطرافها (ثان�ا).

                                                           

الشرو� التي تطب� على منح الإمت�از �التراضي التا�عة و من دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود  21/03المادة  30

  .مار�ةستثإللأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع 
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  المتعاقدة ي ف�ما بین الأطرافتفاقولا: الفسخ الإ أ

الإمت�از رها الأول سواء من دفتر الشرو� النموذجي لمنح طفي ش 10تضمنت المادة 

الموجهة لإنشاء المشار�ع لتا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة و التراضي على الأراضي ا�

الأصول العقار�ة المت�ق�ة التا�عة  الإمت�از على�ة، أو دفتر الشرو� النموذجي لمنح إستثمار 

الأصول العقار�ة الفائضة للمؤسسات المستقلة وغیر المستقلة المحلة و العموم�ة  للمؤسسات

الطرفین، أ� أنه �م�ن أن  إتفاق�و أ� وقت  الإمت�از في�ة، أنه �فسخ قتصادالعموم�ة الإ

تحت لوائه بند من البنود یتف� ف�ه الطرفان الإمت�از عقد  � طو نیتضمن دفتر الشرو� الذ� ی

لم یوضح ��ف�ة م�اشرة هذا الفسخ ، لكن نجد أن المشرع لإتفاقيافسخ العلى إم�ان�ة 

ستعمل إ�م�ن أن یتم ف�ه هذا الفسخ، إذ  ي، خاصة ف�ما یخص مسألة الوقت الذ�تفاقالإ

ي، إما تفاقالإ�ان من الأصوب أن �حدد وقت إم�ان�ة الفسخ فالمشرع ع�ارة (في أ� وقت)، 

  ها �ل�ا.قبل الشروع في أعمال البناء أو �عد إتمام

القواعد العامة  إلىي، یجعلنا نحتكم تفاقالإعدم تحدید المشرع لك�ف�ة تطبی� الفسخ و 

عل�ه قد یتضمن العقد محل الفسخ في مجال القواعد العامة ي، و تفاقالإجال الفسخ مفي 

�حدد المتعاقدان تلقاء نفسه �سبب عدم التنفیذ، و  شرطا قانون�ا �قضي �فسخ العقد من

ي، الشر� الفاسخ الصر�ح أو الشرو� تفاقالإلشر� المسمى �شر� الفسخ �مقتضى هذا ا

ستصدار ح�م إ القضاء و  إلىاللجوء  إلىالتي یتحق� معها فسخ العقد دون حاجة  ةالقانون�

ي یتمتع المتعاقدان �حر�ة تامة تفاقالإفي غ�اب ص�غة قانون�ة معینة لشر� الفسخ ، و 1قضائي

إرادتهما واضحة في من مراعاة الشرو� حتى تكون  تامة في تحدید ص�اغته، غیر أنه لابد

ألا تقتصر ص�اغة الشر� القانوني على تكرار أو تذ�یر �القاعدة العامة، هذا المجال، و 

صر�ح بین المتعاقدین �قضي �فسخ العقد عند عدم تنفیذ أحد  إتفاقوجود  إلىف�الإضافة 

، فالغرض 2الفسخ القضائي ست�عادإ إلىیجب أن تنصرف إرادتهما �ذلك  ،اتهلتزامالأطراف لإ

                                                           

: أنهیتضمن القانون المدني المعدل والمتمم على  26/09/1975المؤرخ في  75/58من الأمر  120نصت المادة  1

لتزامات الناشئة عنه �مجرد تحقی� الشرو� تفاق على أنه �عتبر العقد مفسوخا �ح�م القانون عند عدم الوفاء �الإ"یجوز الإ

� �حدد حسب العرف عند عدم تحدیده الذ،عذار من الإ �عفيوهذا الشر� لا  .المتف� علیها و بدون حاجة إلى ح�م قضائي

  من طرف المتعاقدین".

   82أسماء منصور، مرجع ساب�، ص   2
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ب السلطة التقدیر�ة نالفسخ القضائي، أ� تج إست�عادفالغرض من الشر� الفاسخ هو 

 دور القاضي على معاینة مد� توافر �قتصرالقضاء  إلىأما في حالات اللجوء للقاضي، 

ح�م الشرو� القانون�ة التي وضعها المتعاقدین من أجل تحقی� الفسخ و تثبیت ذلك، ف��ون 

لمتعاقدان الق�ام ل�ما أنه �م�ن  .ل�س ذو مفعول إنشائيلقاضي في هذه الحالة �اشف و ا

أ� عن  ،التعاقد إجراءاتبإجراء فسخ العقد في أ�ة مرحلة �ان علیها تنفیذ العقد بإت�اع ذات 

هذا ما یؤسس الش� حرر من طرف مدیر أملاك الدولة، و طر�� عقد یتضمن فسخ العقد م

ستنادا لمبدأ العقد شر�عة المتعاقدین التي نصت إقار الصناعي از العالتعاقد� لعقد إمت�

�عة المتعاقدین، فلا یجوز من القانون المدني الجزائر� �قولها "العقد شر  106علیها المادة 

  الطرفین أو للأس�اب التي �قررها القانون". إتفاقلا تعدیله إلا بنقضه و 

  ثان�ا: الفسخ القضائي لعقد الإمت�از

ود دفتر نالإمت�از بذا لم �حترم المستفید من إ دارةم�ادرة الإالإمت�از �عقد  �فسخ

لام و دون ستشعار �الإإعذار�ن له برسالة موصى علیها مع إ الشرو� و ذلك �عد توج�ه 

جل أالإجراءات القانون�ة من  إتخاذفی�اشر مدیر أملاك الدولة المختص إقل�م�ا ب ،جدو� 

من  �10ما نصت على ذلك المادة  ،هات القضائ�ة المختصةد� الجالإمت�از لح�  إسقا�

دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو� التي تطب� على منح الإمت�از �التراضي 

للأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة حیث جاء فیها 

عذار�ن له إ لإمت�از بنود دفتر الشرو� و�عد توج�ه "..... في حالة عدم إحترام المستفید من ا

شعار �الإستلام ولكن بدون جدو�، ت�اشر الجهات القضائ�ة إبرسالة موصى علیها مع 

  09/152من المرسوم التنفیذ� رقم  17سقا� الح� ط�قا لأح�ام المادة إجراء إالمختصة في 

  السالف الذ�ر .

و�الض�� المادة  08/04 الأمرأح�ام وما تجب ملاحظته هو أن المشرع من خلال 

من المستفید من الإمت�از للتشر�ع السار�  إخلالمنه والتي جاء فیها "یترتب على �ل  12

ح�  إسقا�جل أإجراءات من  المفعول والإمت�ازات التي یتضمنها دفتر الأع�اء بإتخاذ

ة المختص إقل�م�ا دولالإمت�از، لد� الجهات القضائ�ة المختصة �م�ادرة من مدیر أملاك ال

 06/11 الأمرنه من خلال أح�ام أح� الإمت�از، �الرغم من  إسقا�ستعمل مصطلح إ..."، 
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منه التي نصت على أنه یترتب على �ل تقصیر من  9و �الض�� نص المادة الملغى ،

المستفید من الإمت�از أو من التنازل �الإلتزامات التي یتضمنها دفتر الأع�اء فسخ عقد منح 

ت�از أو التنازل �قوة القانون، عن طر�� الجهة القضائ�ة المختصة، �م�ادرة من مدیر الإم

الأملاك الوطن�ة المختص إقل�م�ا، أین �ان المشرع موفقا إلى حد �عید في إستعمال مصطلح 

هو ع�ارة عن عقد ینتج عنه ح� عیني عقار� یتنقل  ذا �ان الإمت�ازإ"، إسقا�"الفسخ" بدل "

أحد الأطراف  إخلالذا تم فسخ العقد نتیجة إت�از، وهو الذ� ینتهي إلى صاحب الإم

 "فسخ عقد الإمت�از"المتعاقدة بإلتزاماته، و�التالي فإنه من الأصح قانونا إستعمال مصطلح 

ما �م�ادرة صاحب الإمت�از أو �م�ادرة الإدارة مانحة الإمت�از، �ما هو الحال إوالذ� ��ون 

حد الأطراف المتعاقدة بإلتزاماته القانون�ة الناتجة عن أ خلالإفي سائر العقود في حالة 

  الطرف الآخر.  عذارإ ، وذلك �عد 1العقد

السالف الذ�ر   09/152من المرسوم التنفیذ�  22و 21وقد حددت المادتین 

الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود و من دفتر الشرو�  09و 04ح�ام المادة أ إلى�الإضافة 

الموجهة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة و التراضي للأراضي الإمت�از �ى منح التي تطب� عل

حالات اللجوء  ،السالف الذ�ر 09/152وم التنفیذ� �ة المرف� �المرسإستثمار مشار�ع  نجازلإ

هذا ما �ش�ل أمن قانوني �، و هذا الح إستعماللا تتعسف الإدارة في حتى فسخ العقد  إلى

لمشار�ة في الإجراءات القضائ�ة ي الذ� �عني ح� المستثمر في اتدخل القاض أنذ إمؤ�د، 

د من السلطة التقدیر�ة التي تتمتع الإدارة بها قانونا حم أوجه دفاعه، �ش�ل ضمانا هاما �تقد�و 

  تتمثل هذه الحالات في:، و 2الضامنة للمصلحة العامةو   السیدة لة الدولةثمها مإعت�ار ب

السالف  09/152التنفیذ�  من المرسوم 21دة نصت علیها الماالحالة الأولى: 

 الأجل� في ستثمار ن إتمام مشروعه الإالإمت�از متم�ن صاحب  مالتي تتعل� �عدو  ،الذ�ر

                                                           

المعدل والمتمم �قولها "في العقود الملزمة  26/09/1975المؤرخ في  75/58مر من الأ �119/1ما نصت المادة  1

مع ،ه المدین أن �طالب بتنفیذ العقد أو فسخه عذار إ  �عدلتزامه جاز للمتعاقد الآخر إحد المتعاقدین بألم یوف  إذللجانبین، 

  .ك"اقتضى الحال ذإذا إالتعو�ض في الحالتین 

2  (L’intervention du juge qui implique le droit de l’investisseur de participer à la procédure et 
ainsi de présenter ses moyens de défense, représente une garantie importante, car elle encadre 
le pouvoir discrétionnaire dont jouit légalement l’administration en tant que représentant de 

l’état souverain et garant de l’intérêt général). Yakout Akroune, op-cit, page 65. 
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لبرنامج المحدد في دفتر الشرو� اطب�عة المشروع و  إحترامع الإمت�از مالمحدد في عقد 

سخ العقد، منح صاحب ف إلىرخصة البناء، ففي هذه الحالة �م�ن للإدارة قبل اللجوء و 

أهم�ة المشروع طب�عة و  حسب ) سنوات3ثلاث( إلىجلا إضاف�ا یتراوح من سنة الإمت�از أ

ح�  إسقا� إلىن ذلك یؤد� إالإضافي ف الأجلنتهاء إفي حالة عدم إتمام المشروع عند و 

لا أنه یجب على الدولة في هذه الحالة دفع تعو�ض إ،نقضائه عن طر�� القضاء إ الإمت�از و 

المنجزة  الأشغالقطعة الأرض�ة من خلال للقابل فائض الق�مة التي أتى بها للمستثمر م

مع ،یتجاوز هذا المبلغ ق�مة المواد وسعر الید العاملة المستعملة دون أن ، �صفة نظام�ة

تحدد فائض الق�مة من طرف مصالح أملاك و  ،على سبیل التعو�ض %10قتطاع نس�ة إ

  .الدولة المؤهلة

من المرسوم التنفیذ�  22قد تم النص علیها في المادة و  لثان�ة:الحالة ا

حالة واحدة  نصت على من المرسوم التنفیذ� �21انت المادة  فإذاالسالف الذ�ر، 09/152

من ذات المرسوم حددت مجموعة من الحالات التي  22ن المادة إ، فلفسخ عقد الإمت�از

  تمثلت هذه الحالات في: المانحة و ن طرف الإدارة الإمت�از مح�  إسقا� إلىتؤد� 

 3البنا�ات في الآجال المحددة دون مطا�قتها للبرنامج المحدد و/أو إنجازفي حالة  -

 .4سقا� الح� یتم بدون أ� تعو�ضإن إرخصة البناء، ف

�انت البنا�ات غیر مطا�قة للبرنامج المشروع في الآجال المحددة و  إنجازذا لم یتم إ -

ة من ستفادلب الإالإمت�از طلا �م�ن لصاحب  فإنهلبناء، المحدد و/أو رخصة ا

 .5التعو�ض

یتعین على  فإنهتجدر الإشارة أنه نط� الجهة القضائ�ة المختصة بهدم البنا�ات و 

 لىإالإمت�از على حسا�ه الخاص الق�ام بإعادة القطعة الأرض�ة محل الإمت�از و صاحب 

                                                           

السالف الذ�ر، مفادها أن  09/152من المرسوم التنفیذ�  22المادة  أح�امستعملها المشرع ضمن إ(و/أو) التي   ع�ارة3 

   .توفرت المخالفتین معا أو إحداهما دون الأخر�  اءترتیب الجزاء ��ون سو 

  .السالف الذ�ر 09/152من المرسوم التنفیذ�  22/1المادة  4

  .السالف الذ�ر09/152من المرسوم التنفیذ�  22/2المادة  5
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مل أنها أثقلت القطعة الأرض�ة حتالتي � الرهون و الإمت�ازات ، �ما تحول الأصل�ةحالتها 

  .6الح� إسقا�التعو�ض الناجم عن  إلىاته القانون�ة إلتزامل بخلماالإمت�از �سبب صاحب 

رو� النموذجي الذ� �حدد البنود من دفتر الش 09نصت علیها المادة  الحالة الثالثة:

الخاصة للدولة للأملاك التراضي للأراضي التا�عة الإمت�از �الشرو� التي تطب� على منح و 

تحت طائلة فسخ عقد الإمت�از لا �م�ن للمستفید من  إذ�ة، إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإو 

� ستثمار بل إتمام المشروع الإالإمت�از قر من ال�اطن ح� جن یتنازل أو یؤ الإمت�از أ

ممنوح جزء أو �ل من القطعة الأرض�ة  إستعمال�منع المستفید صراحة من  اتشغیل�ه، �مو 

ار التساؤل حول أثر فسخ العقد ثهنا یها، و ل إمت�ازها لأغراض غیر تلك التي خصصت

  ! و المستأجر من ال�اطن؟الإمت�از أ�النس�ة للمتنازل له عن ح� 

المدني الجزائر� والتي من القانون  122فتطب�قا للقواعد العامة حسب أح�ام المادة 

الحالة التي �انا علیها قبل العقد، فإذا  إلىقدان المتعا أعیدذا فسخ العقد إنه "أنصت على 

ذن فالتنازل عن الح� العیني العقار� أو إن تح�م �التعو�ض". أجاز للمح�مة ستحال ذلك إ

 ستثمارالأرض أو الأصل العقار� الموجه للإ تعودرجعي و  �أثرحلان نمن ال�اطن ی الإیجار

ن تتواف� أتسییر الأملاك الوطن�ة یجب  لأن ال�ا من هذه الحقوق،الإمت�از خللسلطة مانحة 

  .7مع الأهداف المسطرة لها

من دفتر الشرو� النموذجي الخاص �منح  04/03نصت علیها المادة الحالة الرا�عة: 

المتمثلة في أنه و  ،السالف الذ�ر 09/152التنفیذ�  التراضي المرف� �المرسومالإمت�از �

الإمت�از احة المعلنة �ح� لأ� طرف في عقد في المسندما ��ون خطأ في تعیین الحدود و ع

ن یتوفر الشرطین أطلب فسخ العقد على الإمت�از �صاحب الإمت�از و � سواء الإدارة مانحة أ

و التعو�ض، �ما نصت أشرطین فق�، فلا مجال لفسخ العقد حد الأتوفر  فإذامجتمعین، 

ب الفسخ �ذلك إذا ضم من ذات دفتر الشرو� المذ�ورة أعلاه أنه �م�ن طل 04/04المادة 

  لكا أو جزءا من ملك غیر قابل أن ��ون محلا لمنح الإمت�از.الإمت�از معقد 

                                                           

  .السالف الذ�ر 09/152تنفیذ� من المرسوم ال 22/3المادة  6

  .351مرجع ساب�، ص ، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة،  7
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م�ن أن یترتب عنه جملة من الإمت�از �نقضاء عقد إوتجدر الإشارة في الأخیر أن 

  الآثار القانون�ة نتناولها تفص�لا في المطلب الثاني من هذا الم�حث.

  

  المطلب الثاني:

  نقضاء عقد الإمت�ازإون�ة المترت�ة عن القان الآثار

  

العقار الصناعي الموجه  إستغلالمجال  الإمت�از فينقضاء عقد إ یترتب عن

الأراضي  الإمت�از على��ف�ات منح المحدد لشرو� و  08/04 الأمرفي ظل  ستثمارللإ

 أوالطب�ع�ة �ة سواء �النها�ة إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإللدولة و  ةالتا�عة للأملاك الخاص

القانون�ة، تتمثل أساسا في التعو�ض المستح� للمستثمر  الآثارغیر الطب�ع�ة للعقد جملة من 

  المنشآت المقامة على الأصل العقار� المملوك للدولة.البنا�ات و الإمت�از و صاحب 

  الفرع الأول:

  التعو�ض المستح�

  

سبب ضرر للمتعاقد ��ة اته التعاقدإلتزام�قاعدة عامة تملص المتعاقد من الوفاء ب

الآخر �ستح� من خلاله التعو�ض، فالتعو�ض �صفة عامة إما أن ��ون عین�ا أ� الوفاء 

ات المدین إلتزامات التعاقد�ة، حیث یتف� على لتزامهذا هو الأصل في الإعیني، و  إلتزامب

ان هذا ن الأصل هو التعو�ض المقابل سواء �إات التقصیر�ة، فلتزاممقدما، أما �النس�ة للإ

هو جزاء المسؤول�ة الغالب أن ��ون التعو�ض نقدا، و  ن �انإ أو غیر نقد�، و  �نقدالمقابل 

توافرت أر�ان المسؤول�ة تحققت وترتب علیها  لأثر الذ� ترتب علیها، فإذااأ� الح�م أو 

ن إعلى ذلك فلمضرور لجبر الضرر الذ� أصا�ه، و المسؤول بتعو�ض ا إلتزامهو أثرها، و 

من العمل  أینش إنماح�م الصادر في دعو� المسؤول�ة، و لتعو�ض لا ینشأ من الالح� في ا

لثلاثة إذ ه �التعو�ض من وقت تحق� أر�ان المسؤول�ة اإلتزامار فیرتب في ذمة المسؤول ضال

  .8لا مقررا لهذ الح� لا منشأ لهإأن الح�م القضائي ل�س 

                                                           

  . 166مرجع ساب�، ص  منح الإمت�ازات للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر�، مراد بلكعی�ات، 8
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لى أنه "تدفع الدولة السالف الذ�ر ع 08/04 الأمرمن  12/02قد نصت المادة و 

لة التي أتى بها متعو�ضا مستحقا �عنوان فائض الق�مة المحتالإمت�از ح�  إسقا�نتیجة 

یتجاوز فة نظام�ة دون أن المنجزة �ص الأشغالالمستثمر على القطعة الأرض�ة من خلال 

على سبیل  %10قتطاع نس�ة إهذا المبلغ ق�مة المواد وسعر الید العاملة المستعملة مع 

 إسقا�� أ ،الإمت�ازن ��ون هناك فسخا لعقد أ". فقد حددت هذه الفقرة شرطا �لتعو�ضا

 الأشغالحتى ��ون هناك تعو�ضا �قدر �ما �عادل مبلغ الإمت�از الح� العیني الناتج عن 

�عنوان مقابل التعو�ض  %10لخاصة مع نس�ة الإمت�از امن أموال صاحب  ،المنجزة قانونا

  عن القدر.

عل�ه من قبل  تفاقد تقدیر ق�مة التعو�ض الذ� تم الإص المادة حدطالما أن نو 

ما الموقع عل�ه من قبل صاحب الإمت�از، موجب دفتر الشرو� الملح� �العقد و المتعاقدین �م

  .یجعل التعو�ض تعو�ضا قانون�ا

تجدر الإشارة أن القراءة المتأن�ة للنصوص القانون�ة التي نظمت أح�ام فسخ عقد و 

أو القضائي، فإننا نستنتج أنها حصرت ح� المستثمر�ن  يتفاقلإاواء الفسخ الإمت�از س

 21التعو�ض في حالتین فق�، فالحالة الأولى تضمنتها أح�ام المادة  الإمت�از في أصحاب

� ستثمار هي حالة عدم إتمام المشروع الإ، و 9السالف الذ�ر 09/152من المرسوم التنفیذ� 

ع م ،الإمت�ازالأجل الإضافي الممنوح من قبل الإدارة مانحة نقضاء إ�عد  ،من قبل المستثمر

الشرو�  لبرنامج المحدد في دفتراب�عة المشروع و الإمت�از طصاحب  إحتراموضع شر� 

من  04/03رخصة البناء حتى �ستح� هذا التعو�ض، أما الحالة الثان�ة فتضمنتها المادة و 

التراضي الإمت�از �التي تطب� على منح  دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو�

التي �م�ن ، و �10ةإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالتا�عة للأملاك الخاصة للدولة و للأراضي 

                                                           

نتهاء إذ�ر �قولها: "وفي حالة عدم إتمام المشروع عند السالف ال 09/152من المرسوم التنفیذ�  21/02نصت المادة  9

لى دفع الدولة تعو�ضا مقابل فائض الق�مة التي أتى بها المستثمر على القطعة إسقا� الح� إالأجل الإضافي یؤد� 

  .".الأرض�ة ..

مت�از �التراضي دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد البنود والشرو� التي تطب� على منح الإ  من 4/03 نصت المادة 10

السالف الذ�ر �قولها "غیر أنه، عندما ��ون في نفس الوقت خطأ في تعیین الحدود  09/152المرف� �المرسوم التنفیذ� 

  �ح� لأ� طرف أن یثیر فسخ العقد". المعلنة ، وفي المساحة
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و من طرف الإدارة مانحة الإمت�از أصاحب من أن یثار فیها الفسخ مع التعو�ض سواء 

المساحة المعلنة، في  و ذلك عندما ��ون في نفس الوقت خطأ في تعیین الحدود، و الإمت�از

هذه الحالة قبول أ� طلب  لا �م�ن في فإنهحد الشرطین فق� دون الآخر أفر نه إذا تو لأ

ن حالات الفسخ التي تعرضت لها النصوص القانون�ة لا إللفسخ ولا للتعو�ض، عدا ذلك ف

  .�ستح� صاحبها طلب التعو�ض

ما جاء في نص المادة �حدد مقدار التعو�ض من طرف مصالح الأملاك الوطن�ة، �و 

السالف الذ�ر �قولها "تحدد مصالح أملاك الدولة المختصة إقل�م�ا  08/04من الأمر  12/3

 إلىتقدیر التعو�ض من الإدارة �عیدا عن القانون یترك المجال  إن، 1فائض الق�مة المحتملة"

 أساس ند التعو�ض علىتقد لا �ستمدید مقدار التعو�ض �ما شاءت، و حر�ة الإدارة في 

السوق، وت�قى ه�منة  إقتصاد�ذلك یتناقض مع م�اد� السوق بل على أساس إدار� مخط� و 

�أداء عمل، مما یخرج  إلتزامالعقار الصناعي عقد إمت�از �أن عقد الإدارة م�رسة، و 

�ذلك ��ون عمل الإدارة مشوب بإساءة طائفة العمال، و  إلىالمستثمر من طائفة المستثمر�ن 

  .2الح� إستعمالالتعسف في و  السلطة إستعمال

  

  الفرع الثاني:

  المنشآت المقامة على الأصل العقار� مصیر البنا�ات و 

  

��ف�ات منح المحدد لشرو� و  30/08/2006رخ في المؤ  06/11في إطار الأمر 

مشار�ع  نجازالتنازل على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإالإمت�از و 

�انت ترخص عمل�ات التنازل عن  ،3السالف الذ�ر 08/04ى �موجب الأمر �ة، الملغإستثمار 

                                                           

قتطاع على سبیل ون الإ، ��%10) ملایین دینار جزائر�، نس�ة 10( ومثال ذلك: إذا �انت ق�مة الإنجاز تقدر ب 1

منح الإمت�ازات للإستثمار  ) ملایین دینار جزائیر�، مراد بلكعی�ات،09) ملیون وعل�ه ��ون التعو�ض (1( هوالتعو�ض، و 

 .168مرجع ساب�، ص  الصناعي في التشر�ع الجزائر�،

  .  168المرجع الساب�، ص 2

غشت  30المؤرخ في  11-06ه "تلغى أح�ام الأمر رقم السالف الذ�ر على أن 08/04من الأمر  15حیث نصت المادة  3

نجاز لإ الذ� �حدد شرو� و��ف�ات منح الإمت�از والتنازل عن الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة 2006غشت سنة 



 آليات إنقضاء عقد الامتياز والمنازعات الناجمة عن ذلك الفصل الثاني:        الباب الثاني:        

 

 
 

344 

تصرف و  إستعمال ،إستغلالستجماع عناصر الملك�ة من إ� الإمت�از أعن العقار محل عقد 

 لىإالإمت�از �، فتتنقل ملك�ة الأصل العقار� من الإدارة مانحة ستثمار المشروع الإ إنجاز�عد 

الإمت�از منه "�حول منح  10از، �ما جاء في نص المادة المستثمر المستفید من عقد الإمت�

ووضعه  ستثمارالفعلي لمشروع الإ نجازشر� الإالإمت�از �تنازل �طلب صاحب  إلىانونا ق

 إلىشرو� دفتر الأع�اء المحدد عن طر�� التنظ�م ....". ف�الإضافة في الخدمة وفقا لبنود و 

عد الإمت�از �ح� له ملك�ة العقار محل ،ه لبنا�ات المنجزة من طرفاالإمت�از تملك صاحب 

  بنود دفتر الشرو� من جهة أخر�. إحترام� من جهة و ستثمار تحقی� المشروع الإ

الأراضي  لىالإمت�از ع��ف�ات منح المحدد لشرو� و  08/04صدور الأمر �إلا أنه و 

زل عن �ة ألغى �ل تناإستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإة و التا�عة للأملاك الخاصة للدول

شاغل الأرض المقام علیها المشروع الإمت�از الأصل العقار� فلا ی�قى أمام المستثمر صاحب 

عقار� دون تملك الأصل السوق ال إلىستناد یجار�ة سنو�ة �الإإة و ات� سو� دفع إستثمار الإ

�عة للمؤسسات العموم�ة المحلة، ستثنى من ذلك الأصول العقار�ة المت�ق�ة التاإ و  ،العقار� 

 09/153من المرسوم التنفیذ�  16/2تي تسترجعها الدولة �ما جاء في نص المادة الو 

الأصول المت�ق�ة  الإمت�از على��ف�ات منح الذ� �حدد شرو� و  02/05/2009في  المؤرخ

الأصول الفائضة التا�عة و غیر المستقلة المحلة عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة و التا�

تسییرها �ما أسلفنا شرحه في المطلب الساب� من هذه ة و �قتصادللمؤسسات العموم�ة الإ

  الدراسة.

سترجاع الدولة للأصل العقار� المت�قي المبني لا یثیر أ� إش�ال لأنه في إإذا �ان و 

الأصل ملك ملك�ة تامة للدولة، فالأمر على خلاف ذلك �النس�ة للأصل العقار� المت�قي 

لبنا�ات المقامة على الأصل العقار� المت�قي، مبني، إذ تثار إش�ال�ة مآل ملك�ة اال رغی

تكرس ملك�ة البنا�ات المنجزة من  1السالف الذ�ر 08/04من الأمر  13خاصة أن المادة 

�م�ادرة هذا الأخیر، �ما �رست المادة ها وجو�ا و طرف المستثمر على الأرض الممنوح إمت�از 

                                                                                                                                                                                     

و المتضمن قانون المال�ة  2007د�سمبر سنة  30المؤرخ في  12-07من القانون  82مشار�ع إستثمار�ة، وأح�ام المادة 

  ".2008نة لس

السالف الذ�ر على أنه "عند إتمام مشروع الإستثمار، تكرس إج�ار�ا ملك�ة البنا�ات  08/04من الأمر  13نصت المادة  1

  .المنجزة من المستثمر على الأرض الممنوح إمت�ازها وجو�ا و�م�ادرة من هذا الأخیر و�عقد موث�"
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الح� عن ملك�ة البنا�ات و  زل المستثمرأحق�ة تنا 1السالف الذ�ر 08/04من الأمر  14

البدء في النشا� �عد الفعلي للمشروع و  نجازور الإالإمت�از فالعیني العقار� الناتج عن ح� 

  المعاینة الفعل�ة من طرف الهیئات المؤهلة قانونا.

 الإمت�ازمن هذا الطرح یتبین أن ملك�ة الأصل العقار� غیر المبني المت�قي محل و 

المنشآت المقامة علیها هي ملك ، بینما ملك�ة البنا�ات و مت�ازهو ملك للإدارة مانحة الإ

 إستغلالهنا �طرح السؤال حول مآل هذه المنشآت المنجزة في إطار ، و لصاحب الإمت�از

  .نقضاء المدة القانون�ة لعقد الإمت�از؟إعند  ستثمارالعقار الصناعي الموجه للإ

أنه "إذا �ان من أقام المنشآت  على الجزائر�  من القانون المدني 785تنص المادة 

�ان �عتقد �حسن ن�ة أن له الح� في على أرض �علم أنها ملك لغیره، و  �مواد من عنده

أجرة العمل أو یخیر بین أن یدفع ق�مة المواد و  إنماتها، فل�س لصاحب الأرض الإزالة و إقام

  احبها الإزالة.مبلغ �ساو� ما زاد في ق�مة الأرض �سبب هذه المنشآت هذا ما لم �طلب ص

�ان تسدیدها مرهقا لصاحب لمنشآت قد بلغت حدا من الأهم�ة و نه إذا �انت اأغیر 

  الأرض، جاز له أن �طالب تمل�ك الأرض لمن أقام المنشآت نظیر تعو�ض عادل".

 الإمت�ازیتضح أن صاحب  الجزائر�  من القانون المدني 785فمن خلال نص المادة 

  هذه الحالة خ�اران:   الإمت�از فيو �التالي للإدارة مانحة هو شخص حسن الن�ة في العقد 

هذه البنا�ات حتى تؤول  إنجاز الإمت�از فيفإما أن تدفع المبلغ الذ� أنفقه صاحب 

هذا �النس�ة للخ�ار  ،الإمت�ازلها ملك�ة البنا�ات المنجزة على الأصل العقار� المت�قي محل 

  الأول.

الهدف الذ� تبنى من خلاله المشرع ه لا یتماشى و نأأما الخ�ار الثاني والذ� نظن 

ن أة الدولة على ثرواتها العقار�ة، هو محافظالقابل للتنازل، و  الإمت�از غیرالجزائر� نظام 

بلغت بب�ع الأرض لصاحب الإمت�از، إذا �انت هذه المنشآت قد  الإمت�ازمانحة تقوم السلطة 

الإمت�از ارة مانحة الإمت�از، ف��ون صاحب �ان تسدیدها مرهقا على الإدحدا من الأهم�ة و 

  ل�ه.إهذه الحالة ملزما �أن یدفع تعو�ضا مقابل الأرض التي ستؤول ملكیتها  في

                                                           

نه "تكون ملك�ة البنا�ات والح� العیني العقار� الناتج عن ح� السالف الذ�ر على أ 08/04من الأمر  14نصت المادة  1

قابلة للتنازل فور الإنجاز الفعلي لمشروع الإستثمار والبدء في النشا� �عد المعاینة الفعل�ة من طرف الهیئات  الإمت�از

  .".المؤهلة ..
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 إلى�ما �م�ن القول في هذا المقام �ذلك أن ما دام الأصل العقار� المت�قي سیؤول 

له ح� ملك�ة  ل�س الإمت�ازفي هذه الحالة صاحب  فإنهالدولة عند عدم تجدید عقد الإمت�از، 

إنما �م�ن وصف الح� العیني الوارد على هذه المنشآت المقامة على على هذه الم�اني، و 

ن السلطة مانحة إ�التالي فر المبني �الح� العیني المؤقت، و الأصل العقار� المت�قي غی

  .1مالكة للم�اني أو المنشآت فور إقامتها الإمت�از تعتبر

رهن الح� العیني العقار� الناتج  الإمت�ازه �م�ن لصاحب �ما أننا رأینا ف�ما سب� أن

ب یلصالح هیئات القرض، �ما �م�نه رهن البنا�ات المحتمل تشییدها أو ترت الإمت�ازعن عقد 

السالف الذ�ر �قولها "یخول  08/04من الأمر  11ذلك حسب أح�ام المادة ، و حقوق إمت�از

على رخصة البناء، �ما �سمح له ز�ادة على لمستفید منه الح� في الحصول الإمت�از لمنح 

الإمت�از ذلك بإنشاء رهن رسمي لصالح هیئات القرض على الح� العیني العقار� الناتج عن 

ذلك لضمان القروض ها و �ذا على البنا�ات المقرر إقامتها على الأرض الممنوح إمت�از و 

  .فق�" تهالممنوحة لتمو�ل المشروع الذ� تمت م�اشر 

ن یرتب رهنا على الح� العیني العقار� أو على الإمت�از أ� لصاحب فإذا �ان �ح

لأخیر، فما هو مصیر إمت�ازات لصالح دائني هذا اعلى القطعة الأرض�ة و  المشیدةالبنا�ات 

  .نقضاء عقد الإمت�از؟إت في حالة االإمت�از هذه الرهون و 

على أنه "تنقل السالف الذ�ر  08/04في فقرتها الأخیرة من الأمر  12نصت المادة 

لمقصر االإمت�از ة التي أثقلت القطعة الأرض�ة �سبب صاحب ملالرهون المحتو الإمت�ازات 

رو� النموذجي الذ� دفتر الش الفقرة الأخیرة من 10ذلك المادة أكدت و ، " مبلغ التعو�ض إلى

ازات الإمت�تحول "    االتراضي �قولهالإمت�از �الشرو� التي تطب� على منح �حدد البنود و 

اته إلتزاملمخل باالإمت�از الرهون التي �حتمل أنها أثقلت القطعة الأرض�ة �سبب صاحب و 

  ."لغ التعو�ض الناجم عن إسقا� الح�مب إلى

التي تثقل القطعة الأرض�ة و�نا�ات الإمت�ازات اتین المادتین أن تنتقل الرهون و ومفاد ه

وح لهذا الأخیر من طرف الإدارة لعاجز عن الوفاء على التعو�ض الممناالإمت�از صاحب 

و� ح� التقدم على التعو�ض الإمت�از سلا ��ون أمام دائني صاحب ف،الإمت�از مانحة 

                                                           

  .�170، صمرجع ساب، النظام القانوني للعقارالصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة،  1
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ن طرف الإدارة ، دون تت�ع العقار المقام الإمت�از محالة فسخ  الإمت�از فيالممنوح لصاحب 

  صاحب الإمت�ازلل�س الإمت�از و دارة مانحة للإه ملك إعت�ار � بستثمار عل�ه المشروع الإ

 26/08/20031المؤرخ في  �03/11ذلك ماجاء �ه قانون النقد والقرض في الأمر

على جم�ع  من إمت�ازات لصالح الهیئات البن��ة التي تستفید من إمت�ازالمعدل والمتمم 

الأرصدة المسجلة في الحساب ضمانا لدفع �ل مبلغ یترتب �أصل فوائد الأملاك والدیون و 

، حیث نصت على أنه "تستفید المؤسسات المذ�ورة منه 121ءت �ه المادة وذلك وف� ما جا

الأرصدة المسجلة في الحساب ضمانا لدفع �ل مبلغ على جم�ع الأملاك والدیون و  من إمت�از

المؤسسات المال�ة أو بنوك و یترتب �أصل دین أو فوائد أو مصار�ف �ل الدیون المستحقة لل

لسندات المب�عة لها أو المسلمة لها �رهن ح�از� و�ذا المخصصة لها �ضمانة ، ولإ�فاء ا

  تجاهها لكفالة أو تكفل أو تظهیر أو ضمان الضمان أ� تعهد 

جتماعي مین الإأالخز�نة وصنادی� التات الأجراء و ورا �عد إمت�از الإمت�از فیرتب هذا 

  :ا منإعت�ار وتتم ممارسته 

الغیر مدین ، أو الذ�  إلى "تلامستبل�غ الحجز برسالة موصى علیها مع "إشعار �الإ -

 �حوز الأموال المنقولة أو سندات الدین أو الأرصدة �الحساب. 

  ."نفسها المط�قة في الحالات الأخر� ار الذ� یرسل حسب الأش�ال ذتار�خ الإع -

ات الأجراء والخز�نة فحسب نص المادة فإن إمت�از البنوك یرتب فورا �عد إمت�از 

و�تم ممارسة هذا الح� بتبل�غ الحجز برسالة موصى علیها  ،اعيجتمالإ مینأوصنادی� الت

، أو الأموال المنقولة أو سندات الدینالغیر المدین أو الذ� �حوز  إلى ستلاممع إشعار �الإ

  الأرصدة �الحساب .

مة إجراءات التنفیذ ثهناك  فإنهوفي حالة إذا لم یتم تسدید المبلغ المستح� للبنك ، 

لك إذا لم یتم التسدید عند حلول الأجل �عد مضي ذالمؤسسات المال�ة، و �البنوك و  الخاصة

ى رئ�س المح�مة عل إلى، وهذا �موجب عر�ضة موجهة ار للمدینذنیوما من تبل�غ الإ 15

تسدیدا للرأسمال  منحها دون ش�ل�ات حاصل هذا الب�عو ،أمر ب�ع �ل رهن مش�ل لصالحها 

                                                           

 27/08/2003المؤرخة في  52العدد ر ال والقرض ، الج دالمتعل� �النق 26/08/2003المؤرخ في  03/11الأمر  1 

  .01/09/2010المؤرخة في  50، الج الر العدد  26/08/2010المؤرخ في  10/04المعدل والمتمم �الأمر 
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المؤرخ في  03/11من الأمر  124دة ، �ما نصت على ذلك الماوفوائد التأخیر

المؤسسات المال�ة إذا لم یتم تسدید لبنوك و االمعدل والمتمم �قولها "�م�ن  26/08/2003

 15المبلغ المستح� علیها عند حلول الأجل و�غض النظر عن �ل إعتراض و�عد مضي 

ة یوما ، �عد إنذار مبلغ للمدین بواسطة عقد غیر قضائي ، الحصول عن طر�� عر�ض

رئ�س المح�مة على أمر ب�ع �ل رهن مش�ل لصالحها ومنحها بدون  إلى�س�طة موجهة 

مصار�ف الم�الغ الفوائد وفوائد التأخیر و و  مالهذا الب�ع تسدیدا للرأس لصش�ل�ات حا

تطب� أح�ام هذه المادة " :الأخیرة من هذه المادة على أنه، �ما نصت الفقرة المستحقة..."

أو على الدیون  و/ التي �حوزها المدین أو الغیر لحساب المدین على الأملاك المنقولة

  ."جم�ع الأرصدة الموجودة في الحسابالمستحقة التي �حوزها المدین على الغیر و�ذا على 

�ان المشرع قد أعطى ضمانات لدائن صاحب إذا وتجدر الإشارة في هذا المقام أنه 

مبلغ التعو�ض الناجم عن إسقا�  إلىهون الر و الإمت�ازات لال النص على تحول الإمت�از خ

عطى ضمانات وحصانة أكبر للبنوك، أ  القرض قدو  دیني العقار�، فإن قانون النقالح� الع

ین أن تطلب من المح�مة ب�ع دست�فاء الإالتي تستط�ع في هذا الشأن و�مجرد حلول أجل 

و أك المنقولة للمدین لأملاالرهن الموقع مقابل الحصول على مبلغ القرض أو التطبی� على ا

  .لى الدیون المستحقة له على الغیرع

مختلف المراحل القانون�ة التي �مر بها عقد الإمت�از  وتجدر الإشارة �ذلك أنه في

ف��ون القضاء خصومات بین طرفي العقد ، ، �م�ن أن تنشألإستغلال العقار الصناعي

   اني من هذا الفصل. الف�صل بینهما ،وهذا ماسنتناوله تفص�لا في الم�حث الث

 

  الم�حث الثاني:

  المنازعات الناجمة عن عقد الإمت�از 

  

�ذا تنفیذه منازعات تنشأ في مجملها بین صاحب الإمت�از و ینجم عن إبرام عقد 

القضاء أمرا  إلىتجعل اللجوء  ،�ین الإدارة المانحة للإمت�اززائر�ا �ان أو أجنب�ا و الإمت�از ج

  ذه المنازعات.مفروض للفصل في هحتم�ا و 
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ستحدث المشرع الجزائر� وسائل ود�ة مساعدة في حل هذه المنازعات التي إ�المقابل و 

الخصومة، إذن  دالسرعة في الفصل وتجنب طول أم إلىأثقلت �اهل القضاء، تحق�قا منه 

العقار  ستغلالوسیلة لإالإمت�از �شأن عقد في فما هي مختلف النزاعات التي �م�ن أن تثار 

ما هي الجهات المختصة في الفصل، خاصة أنه ي في الجزائر(المطلب الأول)، و اعالصن

  هناك المتقاضي الأجنبي في �عض الأح�ان (المطلب الثاني).

 

  :المطلب الأول

  طب�عة المنازعات الخاصة �عقد الإمت�از 

  

ار في المنظومة ستقر إ عدمالإمت�از العقار الصناعي عن طر�� عقد  إستغلالعرف 

�سبب سرعة التعد�لات لاس�ما �موجب قوانین المال�ة، وغموض النصوص القانون�ة  ةالقانون�

المال�ة مخالفة وزارة خاصة مع تأخر إصدار المراس�م التنظ�م�ة، أو صدور تعل�مات من 

تش�ل في  سعة غیر العقلاني لمساحات شا ستغلالالإ إلىللمنظومة القانون�ة، �الإضافة 

 حدوث مشاكل قانون�ة  إلىة خاصة، وقد أد� هذا الوضع أغلبها أملاك عقار�ة وطن�

نوعین من  إلى، �م�ن تقس�مها حسب مراحل العقد 1میدان�ة، ونشوء نزاعات قضائ�ة

(الفرع الأول) ومنازعات لاحقة لمنح عقد الإمت�ازالمنازعات، منازعات قبل�ة لمنح عقد 

  (الفرع الثاني).الإمت�از

  

  : الفرع الأول

  لمنح عقد الإمت�از.منازعات قبل�ة 

  

العقار الصناعي من قبل صاحب  إستغلالو  إستعمالف�رة  لىإالإمت�از �ستند عقد 

، لمدة أدناها ثلاثة وثلاثون سنة قابلة للتجدید وأقصاها تسعة رق�ةمتلاكه للإون الإمت�از د

                                                           
ال�حوث  جلة)،  مالعقار الصناعي، �موجب عقد الإمت�از(المنازعات المترت�ة على إستثمار ، مقال �عنوان سهام مس�ر 1

  .345ص ،  2017ماي  ، ،11العدد  ،2والدراسات القانون�ة والس�اس�ة، جامعة بلیدة 
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ح عن ابل للمنالإمت�از قالعقار�ة، و��ون  هاحت�اطاتإسعون سنة، بهدف حفا� الدولة على وت

، الذ� ستثمارالم�لف �الإ الولائيالمدیر  إقتراحطر�� التراضي من طرف الوالي بناءا على 

على الأراضي  معن�ةین للقطاعات الالولائییتصرف �لما تطلب ذلك �التنسی� مع المدیر�ن 

والأصول العقار�ة المت�ق�ة والأصول العقار�ة الفائضة ،التا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة 

و�ذلك الأراضي التا�عة للمناط� الصناع�ة ومناط� ،�ة قتصادسات العموم�ة الإللمؤس

  النشاطات.

ك الدولة مرف� بدفتر أع�اء �حدد عقد إدار�، تحرره مدیر�ة أملاالإمت�از �و��رس 

، إلا أنه ثمة عراقیل إدار�ة تسب� عمل�ة 2بنود وشرو� منح الإمت�ازو�ذا  ستثماربرنامج الإ

  ة من هذا العقد في �عض الحالات (ثان�ا).ستفادعلى ذلك رفض طلب الإ منحه (أولا)، زد

                                                           
�حدد شرو� و��ف�ات منح الإمت�از على الأراضي التا�عة للدولة  01/09/2008المؤرخ في  08/04مر من الأ 10المادة  2

  ستثمار�ة.والموجهة لإنجاز مشار�ع إ
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  التي تسب� منح عقد الإمت�از الإدار�ةالعراقیل : أولا

هي  الإمت�ازعقد  حوالمنازعات القبل�ة لمن الإدار�ةإن السبب الرئ�سي في العراقیل 

 74/26مر الخصوص الأ، ونذ�ر على ستقلالالس�اسة العقار�ة المنتهجة في الجزائر منذ الإ

، 76/29 و  76/28، 76/27له رقم المط�قة و�ذا المراس�م  20/02/19743المؤرخ في 

الوسیلة القانون�ة وسب�ا في إحداث  آنذاكالعقار�ة للبلد�ة حیث �انت  حت�اطات�الإالمتعلقة 

مواطنین مر منع التغییرات جذر�ة في الملك�ة العقار�ة �المناط� الحضر�ة. وقد أوجب هذا الأ

العقار�ة للبلد�ة  حت�اطاتالإها خاضعة للإدماج ضمن إعت�ار من التصرف في أراضیهم ب

حیث ما لوح� عمل�ا  ،4العائلة حت�اجاتإمع مراعاة  لمالكمقابل تعو�ض تدفعه البلد�ة ل

آنذاك أن البلد�ات لم تراعي في الكثیر من الحالات ما أوج�ه القانون، مما تسبب في 

بوجه عام، إذ من  ستثماروقد أثر ذلك على مناخ الإ ت ومنازعات عدیدةخروقات وإش�الا

على مستو�  ستثمارلجنة الإ إلىتقدم  5بین الأمثلة العمل�ة على ذلك، قض�ة مستثمر خاص

مشروع مصنع �لاست�ك، وقد حضي طل�ه  إنجاز�طلب یتضمن  1987الولا�ة في سنة 

العقار�ة،  حت�اطاتالإمدمجة في  اتة النشاط�الموافقة ومنحت له القطعة الأرض�ة في منطق

المصنع  إنجاز، ومنح له عقد إدار� لم �شهر ومنحت له رخصة البناء، وتم 23القطعة رقم 

تم تحدید ملك�ة خاصة لورثة ( ش.ب)  1991، غیر أن سنة 1990سنة  نتاجو�دأ في الإ

الذ�  1990شهر سنة من طرف مسح الأراضي بناءا على عقد نقل ملك�ة عقار �عد الوفاة م

ذات العقار الذ� �عد  ىعل ددة ، فهذه التصرفات القانون�ة المتع25/01/1991بتار�خ  رتهإشت

الإجراءات القانون�ة الدق�قة للمرحلة  إحترام�مثا�ة الوعاء العقار� للمصنع سببها عدم 

  .6العقار�ة  حت�اطاتنتقال�ة للإالإ

                                                           
المتضمن  18/11/1990المؤرخ في  90/25المتعل� �الإحت�اطات العقار�ة �موجب قانون  74/26مر تم إلغاء الأ 3

، لإحت�اطات العقار�ة وتأثیرها على الإستثمار)ل مقال �عنوان (تطور الأح�ام المؤطرةعبد الوهاب برت�م، ، التوج�ه العقار� 

  .73جامعة �س�رة، ص ، ق والعلوم الس�اس�ة�ل�ة الحقو  12العدد   المف�ر، جلةم

  .73المرجع الساب�، ص   4

  .78المرجع الساب�، ص  5

  .79المرجع الساب�، ص  6
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ة عراقیل إدار�ة وت�اطؤ في دراسة طل�ات �عاني المستثمر من عد�مرحلة ثان�ة �ان و 

مشار�ع صناع�ة  نجازالموجهة لإ من العقارات التا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة ةستفادالإ

حیث �انت في مرحلة أولى ، �7 ستثمار الإالمشروع  إنجازما یؤخر الإمت�از م�موجب عقود 

د الرسمي، �ما یخالف مرت�ة العق إلىتمنح للمستفیدین قرارات تخص�ص والتي لا ترقى 

الكثیر من  أن إلىمما أد� ، 8ة على العقارعالش�ل�ة اللازمة في التصرفات القانون�ة الواق

الصناعي لم تكن محل عقود ملك�ة رسم�ة، وهذا ما نتج  ستثمارللإالأوع�ة العقار�ة الموجهة 

عقار�ة لهذه الأوع�ة ال یر�نعنه علاقات معلقة وفي �عض الأح�ان نزاعات بین المس

ت الكثیرة من أجل تطهیر حاولاداخل المناط� الصناع�ة، رغم الم یینقتصادالإوالمتعاملین 

غا�ة  إلىإحصاء 0و�م�ن ،9الوضع�ة في هذه المناط�، إلا أن الوضع �ان یتفاقم شیئا فشیئا

                                                           
  .346سهام مس�ر، مرجع ساب�، ص  7

8( Selon une étude effectué par  l’Anat; il a été constaté que parmi les zones nouvellement 

crées, 7 d’entre elles ne sont pas dotées de permis de lotir aussi sur les 11000 ha destinés à 
servir de zones d’activités industrielles, 4300 lots ne sont pas attribués et sur 6940 lots 
attribués, 2500 ne sont pas occupés, cette étude à également révélé que plus de la moitié des 
lots de terrain attribués,  n’ont pas été régularisés par la délivrance aux acquéreurs d’actes 

notariés) , Alegria News, actualités (enquête, rareté du foncier industriel en Algérie, 

Investir oui, mais ou’ ?) File : //F : article. php. Html le 08/11/2011. Page 01. 
9 (De nombreux terrains d’assiettes, bien que, occupés et bâtis depuis fort longtemps, n’ont 
pas encore fait l’objet d’une régularisation par acte de propriété authentique ( acte notarié ) , 
ce qui a induit des relations tendues et parfois conflictuelles entre les gestionnaires et les 
opérateurs installés dans la zone, malgré plusieurs tentatives d’assainissement les problèmes 
ont persisté). Ministère de l’industrie et de restructuration, Programme de réhabilitation et 
de modernisation des zones industrielles et zones d’activités problématique, Bilan et 
perspectives. Mais 2000. op-cit. Page 14.  
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 ،لدیهم قرارات التخص�ص 13.000و 10متعامل تحصلوا على عقود إدار�ة 10.000 ،2004

  .11ول المستثمر�ن في نزاعات وتعطیل مئات المشار�عو�التالي دخ

�ما نتج عن تجمید إجراءات التنازل �موجب تعل�مات المصلحة المر�ز�ة �عد وضع 

تعطل  08/04التنازل، المؤسس �موجب الأمر  إلىالقابل  الإمت�از غیرالجهاز الجدید لمنح 

�حجة ،لجدیدة لعقد الإمت�از�عض الملفات العالقة، �ون المستفیدین یرفضون هذه الص�غة ا

قابل للتنازل، حیث أن هذه  الإمت�از غیرأن ملفاتهم درست قبل دخول الص�غة الجدیدة لمنح 

ها في غ�اب سندات إنجاز �ة المزمع ستثمار نطلاق المشار�ع الإعدم إ إلىالوضع�ة أدت 

مؤرخة في  01252، وفي هذا الإطار صدرت تعل�مة وزار�ة تحت رقم 12الملك�ة

قصد إعطاء حلول قانون�ة لهذه الوضع�ة، حیث تم التذ�یر �مبدأ عدم رجع�ة  07/02/2012

المؤرخ في  08/04مر العمل�ات السا�قة لتار�خ صدور الأالقوانین، وعل�ه فإن 

یجب أن تتا�ع �ص�غة التنازل شر�طة أن ��ون مبلغ التنازل قد تم دفعه �ل�ا  01/09/2008

  .13قبل هذا التار�خ

على نفس الموقف �النس�ة  عتمادیتعین الإ ستثمارراضي الموجهة للإوق�اسا للأ

والتي هي موضوع مقررات وزار�ة ففي حالة  ،للأملاك المبن�ة أو غیر المبن�ة محل التنازل

، یتعین إعداد وتسل�م عقد الملك�ة 2008التسدید الكلي لمبلغ التنازل قبل الفاتح من سبتمبر 

                                                           
10 (autre difficulté majeure rencontrée par les investisseurs : celle relative à la régularisation 
juridique des terrains bien qu’en ce domaine, de louables efforts ont permis de mener 
l’opération de régularisation à une stade très  avancé en dépit de nombreux obstacles 
rencontrés et des interférences entre les multiples intervenants, diverses administrations, 
divers aménageurs et services des domaines : l’établissement des actes de propriété à touché 
tout de même plus de 60% des cas à fin 2004) Chabane Benakezouh, (la problématique du 
foncier industriel : approche juridique) revue Algérienne des sciences juridiques, 
économiques et politique. Faculté de droit, Université d’Alger, nouvelle série n° 01/2008. 
Page 147. 

 مداخلة �عنوان (منازعات عقد إمت�از الأملاك الخاصة للدولة الموجهة للإستثمار الصناعي)سم�حة حنان خوادج�ة،  11

 16-15لخاصة، أ�ام �آل�ة لتسییر الإستثمار في الأملاك الوطن�ة ا ألقیت في إطار الیومین الدراسیین حول عقود الإمت�از

  .04ص  (غیر منشورة )،1 منتور� قسنطینة الإخوة ، �ل�ة الحقوق، جامعة2015د�سمبر 

تطبی� أح�ام  : ، الموضوع07/02/2012المؤرخة في  01252المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، التعل�مة الوزار�ة رقم  12

 –منشورات  –، مجموعة النصوص (تعل�مات 23/11/1991المؤرخ في  91/454من المرسوم التنفیذ� رقم  11المادة 

  .30، ص 2012مذ�رات خاصة �أملاك الدولة والحف� العقار�) لسنة 

  .30 المرجع الساب�، ص 13
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ما في حالة التسدید الجزئي لمبلغ التنازل قبل الفاتح من سبتمبر للجهة المستفیدة �التنازل، أ

، فعندما ��ون التسدید مقسما على أساس دفعات تسدید، یتعین متا�عة تحصیل المبلغ 2008

  المت�قي وإعداد عقد الملك�ة.

فهنا  2008أما إذا �ان الدفع الجزئي أو الكلي لمبلغ التنازل �عد الفاتح من سبتمبر 

�ة والمؤسسات العموم�ة ذات إقتصادتفرقة بین ما إذا تعل� الأمر �مؤسسة عموم�ة یتعین ال

شترا� الدفع �م�ن أن تتا�ع عمل�ة التنازل بإالطا�ع الصناعي والتجار� أو جماعات محل�ة، ف

  .14الكلي لمبلغ التنازل

الواقع التسدید  عت�ارمر �الجمع�ات، فهذه الحالة یتعین الأخذ �عین الإأما إذا تعل� الأ

دراسة الملفات المعن�ة یجب أن تتا�ع في ظل الإمت�از و منح  إتاوةعلى أساس تسب�قات لدفع 

 .15القابل للتنازل الإمت�از غیرمنح 

لأملاك الوطن�ة، مخصصة لمصالح ل�ما تبین �عض الحالات أن أراضي تا�عة 

�ة قبل ثمار إستمشار�ع  نجازالإمت�از لإعموم�ة أو مؤسسات عموم�ة،�انت محل منح ح� 

ما تضمنته المذ�رة الصادرة عن الإمت�از �إلغاء التخص�ص، وهو ماعرقل إعداد عقود 

  .18/04/200516المؤرخة في  2037مدیر�ة الأملاك الوطن�ة التا�عة لوزارة المال�ة رقم 

  ثان�ا: منازعات رفض طلب منح الإمت�از

متعل� بترق�ة ال 03/08/2016المؤرخ في  16/09من القانون  04نصت المادة 

ة من المزا�ا المقررة في ستفادجل الإأها ومن إنجاز ات قبل ستثمار أنه تخضع الإ ستثمارالإ

  .ستثمارأح�ام هذا القانون للتسجیل لد� الو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ

هو الإجراء الم�توب الذ� �عبر من خلاله المستثمر عن إرادته  ستثماروتسجیل الإ

 نجاز،و�تم ذلك �غرض الحصول على مزا�ا الإ�17إقتصادا� في نش إستثمار إنجازفي 

                                                           
  .30، مرجع ساب�، ص  01252التعل�مة الوزار�ة رقم    14

  .31المرجع الساب�، ص  15

، الأملاك الخاصة للدولة الموجهة للإستثمار الصناعي)مداخلة �عنوان (منازعات عقد إمت�از سم�حة حنان خوادج�ة،  16

  .4مرجع ساب�، ص 

الذ� �حدد ��ف�ات تسجیل الإستثمار و�ذا ش�ل  05/03/2016المؤرخ في  17/102من المرسوم التنفیذ�  02المادة  17

  .08/03/2017المؤرخة في  16ونتائج الشهادة المتعلقة �ه، الج الر العدد  
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، و�ذا الخدمات المقدمة من طرف الهیئات اللامر�ز�ة 16/09المنصوص علیها في القانون 

  .18ستثمارللو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ

ستمارة، تعتبر �مثا�ة شهادة تسجیل و�تم ذلك على أساس إ ستثماریتجسد تسجیل الإ

مر نفسه أو من طرف �ل شخص �مثله على أساس و�الة مصادق إما من طرف المستث

  .19علیها

ومن أجل تبدید العق�ات أمام المستثمر�ن للحصول على الوعاء العقار� لإنشاء 

المؤرخ في  17/102من المرسوم التنفیذ�  �10 ،نصت المادة ستثمار المشروع الإ

نتائج الشهادة المتعلقة ل و ات  و�ذا ش�ستثمار الذ� �حدد ��ف�ات تسجیل الإ 05/03/2017

ة منصوص علیها حالات معینن ��ون التسجیل محل رفض إلا في نه لا �م�ن أ�ه، على أ

  التنظ�م المعمول بهما.في التشر�ع و 

من ذات المرسوم في فقرتها الثان�ة أن الإغفال أو  10عتبرت المادة �ما أنه إ 

الواردة في الوثائ� المقدمة ��ون  وتلك ،ستثماربین المعلومات الواردة في الإ ختلافالإ

نه إذا �ان غیر أ،ت اللازمة نتظار ق�ام المستثمر �التعد�لاالتسجیل محل رفض مؤقت في إ

�م�ن التكفل �ه في نفس الجلسة، �قوم العون الم�لف بتسجیل  ختلافالإغفال أو الإ

ن ترق�ة ذلك �عد موافقة المستثمر، �ما أعطى قانو بتصح�حه على الفور و  ستثمارالإ

نه قد غبن من إدارة أو هیئة م�لفة الح� للمستثمر الذ� یر� أ 16/09د الجدی ستثمارالإ

سحب أو تجر�د من  ءجراة من المزا�ا، أو �ان موضوع إستفادبتنفیذ هذا القانون �شأن الإ

الجهات القضائ�ة  إلىحتفاظه �ح� اللجوء الطعن أمام لجنة مختصة بذلك مع إ الحقوق،

  .20قتضى الأمر ذلكإ إن ةالمختص

 01/03لغى أح�ام الأمر أ ستثمارالمتعل� بترق�ة الإ 16/09وتجدر الإشارة أن القانون 

، �ما فیها طل�ات المستثمر�ن ستثماروالمتعل� بتطو�ر الإ 2001/ 20/08المؤرخ في 

صادرا عن الو�الة الوطن�ة لتطو�ر  ستثمارالأجانب التي تستلزم تصر�حا للإ

 إنجازة من الأوع�ة العقار�ة المزمع ستفادالإ من �إجراء وجو�ي �م�نهم، )ANDI(ستثمارالإ

                                                           
  السالف الذ�ر. 17/2017سوم التنفیذ� من المر  05المادة  18

  السالف الذ�ر. 17/2017من المرسوم التنفیذ�  06المادة  19

  یتعل� بترق�ة الإستثمارالسالف الذ�ر. 03/08/2016المؤرخ في  16/09من القانون  11المادة  20
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ط�قا للأمر الإمت�ازات من  ن�ة، و�ذا طل�ات المستثمر�ن المستفیدیستثمار علیها مشار�عهم الإ

حیث عدم إصدار تصر�ح من طرف الو�الة یثبت الحصول على المزا�ا أو  ،الملغى 01/03

ة من الوعاء العقار� الصناعي، و�التالي �م�ن أن ستفادمن الإدراسة الطلب س�حرم المترشح 

  نتصور النزاعات التي �م�ن أن تثار في حالة الرفض.

، و�عد أن 01/03الملغى �موجب الأمر  93/12 ستثماروفي إطار قانون ترق�ة الإ

 ن طر��الإمت�از عیتم منح له  فإنهوطلب الإمت�از،  ستثماریودع المستثمر التصر�ح �الإ

، وقد ستثمارة لدعم الإالولائ�ودعمه أو اللجنة  ستثمارقرار إدار� صادر عن و�الة ترق�ة الإ

) یوما من 60الآجال المحددة �ستین ( الإمت�از فيلا ترد هذه الأخیرة على طلب المعني �

تار�خ إیداع الطلب، أو قد ترد على الطلب �الرفض أو قد تمنح المستثمر نظام تشج�عي 

، فهنا �م�ن للمعني أن یرفع طعنا إدار�ا للبث 21ها في طلب الإمت�ازغیر التي قدمات وإمت�از 

الح�ومة، رئ�س في قرار الو�الة القاضي �الرفض لد� السلطة الوص�ة علیها والمتمثلة في 

  یوما �موجب قرار إدار�. 15جل أ ا الأخیر عل�ه �الفصل في الطعن فيهذ

س الح�ومة وحسب المرسوم التشر�عي غیر أن القرار الإدار� الصادر عن رئ�

آنذاك �ش�ل ، غیر قابل للطعن ف�ه قضائ�ا وهذا ما قد ستثمارالمتضمن ترق�ة الإ 93/12

و�دفع  �ةستثمار مشار�عهم الإ نجازالإمت�از لإین �طالبون �ح� ذالمستثمر�ن ال أمامعائقا �بیرا 

  .22ستثمارفي الإ وأموالهمعدم المخاطرة بجهودهم، إلىبهم 

منه، یجوز للمستثمر  1م�رر 07وتطب�قا للمادة  ،01/03 ستثمارفي قانون الإ أما

 ة من التصر�ح و المزا�ا من ممارسة طعن ستفادالذ� یر� أنه قد غبن �سب رفض الإ

حتجاج، لد� لجنة الطعن ال�ة لتار�خ تبل�غ القرار محل الإیوما المو  23)15إدار�،خلال (

تش�یلتها وتنظ�مها وسیرها �موجب المرسوم التنفیذ�  المحدد ستثمارالمختصة في مجال الإ

                                                           
  .98مخلوف بوجودة، مرجع ساب�، ص  21

  .99ص الساب�، المرجع 22

 عدلت قد والمتمم، المعدل الإستثمار بتطو�ر لمتعل� ا 03 /01الأمر  من 1م�رر  7المادة  من الأخیرة الفقرة أن غیر 23

  2009لسنة   التكمیلي لمال�ةا قانون  یتضمن 22/07/2009المؤرخ  09/01القانون  من  57المادة  �موجبا بدوره

 محل �القرار التبل�غ ار�خت تلي يالت یوما )15عشر( الخمسة خلال الطعن هذا  �مارس نأ یجب "�ما   یلي �ما وأص�حت

 تار�خ من إبتداءا شهر�ن، عن �قل أن �م�ن لا الأجل هذا فإن المعن�ة، الهیئة أو الإدارة صمت حالة وفي حتجاجالإ

   .الإخطار..."
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وذلك من خلال إیداع عر�ضة تتضمن �عض الب�انات 09/10/200624المؤرخ في  06/357

  .25الجوهر�ة

وتفصل اللجنة في الطعن في أجل شهر واحد، و��ون لقرارها الحج�ة اللازمة أمام 

من قانون  1م�رر 7لأخیرة من المادة الإدارة أو الهیئة المعن�ة �الطعن، �صر�ح نص الفقرة ا

  السالف الذ�ر.  06/357من المرسوم التنفیذ�  �10ذلك نص المادة و  ستثمارتطو�ر الإ

لتكر�س حر�ة  ، تطرح مشاكل إجرائ�ةستثمارومثل هذه الأح�ام القانون�ة في قوانین الإ

الوز�ر  إلىیوجه  طعنین في آن واحد، الطعن الأول إلىخت�اره اللجوء إالمستثمر، في حالة 

وهو السلطة الوص�ة على الو�الة للإجا�ة على التظلم الرئاسي، أما  ستثمارالم�لف بترق�ة الإ

الذ� �عد فیها الوز�ر عضوا و�التالي إم�ان�ة صدور في جنة و لال إلىالطعن الثاني یوجه 

 .26والآخر یرفضه ،الح� للمستثمررار�ن متناقضین، �م�ن لطعن �عطي الطعنین ق

من تقد�م المستثمر طعنا قضائ�ا  نه لا �منع الطعن الإدار� أمام لجنة الطعن،ا أ�م

و�ظهر الإش�ال �ذلك ،الجهات القضائ�ة المختصة للمنازعة في القرار الإدار� للو�الة  مأما

في حالة رفع المستثمر دعو� أمام القضاء المختص للفصل في النزاع، و�إت�اع الإجراءات 

لم یوضح نقطة  واعید أمام اللجنة قد فاتت المستثمر حیث أن المشرعالقضائ�ة تكون الم

، اللهم إذا �انت ن�ة المشرع في ذلك أن 27نقطاع الآجال أمام لجنة الطعنتوقف المواعید أو إ

�قوم المستثمر �الطعن الإدار� أمام لجنة الطعن ثم في حالة إذا ما قو�ل الطعن �الرفض أو 

  القضاء. إلىانون�ة لإیداع الطعن ، �ح� له �خطوة تال�ة اللجوء إذا ما فاتته المواعید الق

                                                           
 الإستثمار مجال في المختصة الطعن جنةل تش�یله المتضمن 09/10/2006في  المؤرخ 06/357التنفیذ�  لمرسوما 24

  . 11/10/2006في  المؤرخة 64العدد  لر وسیرها. الج  هاوتنظ�م

  : �أتي ما الخصوص على العر�ضة تتضمن ن أ یجب حیث 25

 وصفته. نهاوعنو  العر�ضة مقدم سمإ 

 والوسائل. الوثائ� �عرض مذ�رة 

 الثبوت�ة. والمستندات الوثائ� ��ل العر�ضة ترف� أن یجب �ما  

 ساب�،  مرجع )،الصناعي للإستثمار الموجهة لدولةل الخاصة الأملاك مت�ازإ عقد منازعات(،  خوادج�ة حنان سم�حة 26

   06ص

  .07ص الساب�، المرجع 27
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ن على هذا الأخیر أن یرفع دعواه فإ القضاء من قبل المستثمر، إلىوفي حالة اللجوء 

�طرف في النزاع مؤسسة عموم�ة  ستثمارالو�الة الوطن�ة للإ إعت�ارب ،أمام مجلس الدولة

 الإدار�ةالمحاكم  إختصاصعات یخرج من نطاق و�التالي فإن هذا النوع من المناز  ،وطن�ة

،و��ون ذلك  28المحل�ة الإدار�ةالتي تفصل في منازعات المؤسسات العموم�ة ذات الص�غة 

  ) أشهر من تار�خ التبل�غ الشخصي بنسخة من القرار الإدار� محل النزاع.4في أجل أر�عة (

من  نمستفیدیوفي ذات الس�اق فإن طل�ات المستثمر�ن المحلیین أو غیر ال

وض��  ستثمارترق�ة الإجنة المساعدة على تحدید الموقع و ل إلىالمزا�ا،و�عد أن �انت توجه 

التراضي �قرار من الإمت�از �ها یرخص إقتراحوالتي بناء على  ،CALPIREF(29(لعقارا

منه لتنص   48جاءت المادة 2015الوالي، إلا أنه �عد صدور قانون المال�ة التكمیلي لسنة 

الإمت�از حیث أص�ح  ،المعدل والمتمم 08/04من الأمر  05تعدیل أح�ام المادة على 

الذ�  ستثمارالم�لف �الإ الولائيمن المدیر  إقتراحبناء على  رخص �قرار من الوالي،ی

ین للقطاعات المعن�ة على الولائی�التنسی� مع المدیر�ن  ،یتصرف �لما تطلب الأمر ذلك

ق�ة للمؤسسات العموم�ة الأصول العقار�ة المت�اصة للدولة و التا�عة للأملاك الخالأراضي 

و�ذلك الأراضي التا�عة للمناط� ،�ة قتصادالأصول الفائضة للمؤسسات العموم�ة الإحلة و الم

صدرت التعل�مة  وفي هذا الشأن وتطب�قا لأح�ام هذه المادة،الصناع�ة ومناط� النشاطات 

المتضمنة للإجراءات الجدیدة للأح�ام  06/08/2015المؤرخة في  01الوزار�ة المشتر�ة رقم 

 نجازالموجهة لإك الخاصة للدولة و العقارات التا�عة للأملا الإمت�از علىالمتعلقة �منح ح� 

حیث أعطى  ،30الصناعي ستثمار�ة �ما فیها الأوع�ة العقار�ة الموجهة للإإستثمار مشار�ع 

 الإدار�ةرفع دعو� أمام المح�مة القانون للمستثمر الذ� قو�ل طل�ه �الرفض الح� في 

ها إعت�ار ب ،الإدار�ةالمدن�ة و  تمن قانون الإجراءا 801المختصة تطب�قا لأح�ام المادة 

  الصادرة عن الولاة. الإدار�ةفي دعو� إلغاء القرارات  ختصاصصاح�ة الإ

                                                           
، الج الجدید  والإدار�ة المدن�ة الإجراءات قانون المتضمن   25/02/2008المؤرخ في  08/09القانون  من 801المادة  28

  .  23/04/2008المؤرخة في  21الر العدد 

  وسیرها. تش�یلتها یبین �ذوال 12/01/2010في المؤرخ20/ 10التنفیذ� المرسوم �موجب أنشأت يالت اللجنة هذه 29

 من 08/04 مرلأا تعدیل �عد لصناعياالإمت�از  منح في القانون�ة الآل�ات راجع لتفصیلا من وللمز�د للتكرار،ا  تفاد� 30

  .الفصل الأول من هذا ال�اب
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 إذن إذا �انت هذه أهم الحالات التي �م�ن أن نتصورها �نزاعات سا�قة لمنح عقد 

 فما هي أهم المنازعات التي �م�ن أن تنشأ �عد منح عقد الإمت�از؟. ت�از،الإم

  

  الفرع الثاني:

  منازعات لاحقة لمنح عقد الإمت�از

  

ساسا في عدم مشروع�ة القرار الإمت�از أترت�� أهم المنازعات اللاحقة  لمنح عقد 

و تحدید مت�از أالإ بأو عدم قبول تجدیده لفائدة المستثمر صاح ،الإدار� الناط� �منحه

والتي تكون في  الإیجار�ة و�ذا على الح� العیني العقار� الناتج عن عقد الإمت�از، تاوةالإ

(أولا)، زد  الإمت�ازالواجب توفرها في عقد  ةمجملها منازعات تنصب على الشرو� القانون�

  (ثان�ا). على ذلك المنازعات المتعلقة �فسخه

  القانون�ة لمنح عقد الإمت�از �الشرو� ةالمنازعات المرت�ط أولا:

و�صنف  قد ��ون موضوع المنازعة منصب على عدم مشروع�ة قرار منح الإمت�از،

ة وهي القرارات التي لا تصدر قائم ،31المر��ة الإدار�ةقرار المنح ضمن طائفة القرارات 

 بل تصدر مرت�طة ومصاح�ة لأعمال إدار�ة أخر�، خر،بذاتها ومستقلة عن عمل قانوني آ

مرت�طة �ه �مثال على اصرة أو لاحقة لعمل قانوني آخر و فقد تأتي هذه القرارات سا�قة أو مع

  �ما فیها عقد الإمت�از. 32الإدار�ةذلك القرارات السا�قة أو اللاحقة للعقود 

ثم  وتبدو الح�مة من منح العقار الصناعي �موجب قرار إدار� صادر عن الوالي،

ى العلاقة یر�ة أملاك الدولة هو إضفاء الطا�ع التعاقد� علتحر�ر العقد الإدار� من قبل مد

تح�مها في  ومن ثم إعطاء ضمانات أقو� للمستفید من الإمت�از، ،بین المستثمر والدولة

الجهات  إلى�عض بنود العقد قاعدة العقد شر�عة المتعاقدین، إذ لا �م�ن فسخه إلا �اللجوء 

�ان هناك ما  فإذا ، 08/04من الأمر  12دة الما �ما نصت على ذلك 33القضائ�ة المختصة

                                                           
مجلة ال�احث  ،)القانوني ودوره في تعز�ز الإستثمار في العقار الاقتصاد� ستقرار(الإمقال �عنوان  مخلوف لكحل، 31

  .395جامعة س���دة، ص  ،2016للدراسات الأكاد�م�ة، العدد الثامن جانفي 

  .  395مخلوف لكحل، مرجع ساب�،ص 32

  .  395المرجع الساب�،ص 33
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ن ضمانة وحما�ة لحقوق الإمت�از میبرر وجود العقد الإدار� الذ� �صاغ �موجب عقد 

من بینها ،ات عدة عت�ار �م�ن أن �قوم مقام القرار الإدار� الساب� لمنحه لإ فإنه،المستثمر�ن 

ل المستثمر، والتي �ان اهالتي سوف تثقل � الإدار�ةالجهد والإجراءات تضی�ع الوقت و 

، إم�ان�ة تعسف الإدارة في منح 34ختزالها في إجراء واحد وهو العقد الإدار� �الإم�ان إ

الصناعي مما ینجم عنه �ثرة المنازعات الناجمة عن  ستثمارالأوع�ة العقار�ة الموجهة للإ

  سحب أو إلغاء قرار المنح.

، 16/09/2003بتار�خ  10355وفي هذا الصدد صدر عن مجلس الدولة القرار رقم 

قام المستأنف رفع  08/03/2000حیث بتار�خ  ،35قض�ة (م.ب) ضد والي ولا�ة المسیلة

عن  16/11/1997الصادر بتار�خ  1594رقم  الولائيدعو� ملتمسا من خلالها إلغاء القرار 

 الولائير السالف الذ�ر یتضمن إلغاء القرا الولائيحیث أن القرار  السید والي ولا�ة المسیلة،

العارض بإمت�از متمثل في   إستفادوالذ� �موج�ه  11/12/1995المؤرخ في  1050رقم 

  .ستثماروذلك في إطار تدع�م الإ 2م 330منح قطعة أرض�ة ذات مساحة 

ة السالف الذ�ر، أصدرت الو�الة المحل�ة للتسییر والتنظ�م ستفادحیث وت�عا لقرار الإ

یتعل� �منح قطعة  021تحت رقم  08/07/1997تار�خ مقرر ب العقار� لبلد�ة المسیلة،

بین البلد�ة  للأرض ما الإدار�ةنتقال الملك�ة ��ون �عد التسو�ة وأن إ أرض�ة للمستأنف،

تخذ القرار الإدار� المطعون ف�ه لأن القطعة الأرض�ة موضوع حیث أن الوالي إ الو�الة،و 

تم التصرف فیها من قبل مدیر�ة ،هي ملك البلد�ة  11/12/1995قرار المنح المؤرخ في 

وعل�ه فإن إ�طال قرار  حیث أن مدیر�ة أملاك الدولة تصرفت في ملك الغیر، ،أملاك الدولة

المنح بإمت�از شرعي ونظامي مما یتعین القول أن دعو� المستأنف غیر مؤسسة و�ن�غي 

  رفضها.

                                                           
المستفید من الإمت�از للتشر�ع السار� على أنه '' یترتب على �ل إخلال من  08/04مر من الأ 21 نصت المادة 34

اء إتخاذ إجراءات من أجل إسقا� ح� الإمت�از لد� الجهات القضائ�ة �علتزامات التي یتضمنها دفتر الأالمفعول والإ

  المختصة �م�ادرة من مدیر أملاك الدولة المختص إقل�م�ا''.  

نقلا عن  16/09/2003والي ولا�ة المسیلة)،بتار�خ ،القض�ة (م،ب) ضد (الصادر عن مجلس الدولة 10335القرار رقم  35

الجزائر  ،2013 الط�عة الثان�ة، منشورات �ل�ك، ،2الجزء  جتهاد الجزائر� في القضاء العقار�،جمال سا�س، الإ

  .1026، 1025ص
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لإبرام الصفقات وفي ذات الس�اق أقر الفقه الإدار� المغر�ي �أن القرارات الممهدة 

وذلك  تعتبر قرارات منفصلة عن العقد وقابلة �طب�عتها للطعن عن طر�� الإلغاء، العموم�ة،

منذ ما �قارب  جتهاد القضائي الذ� تم تأصیله من طرف المجلس الأعلى �المغرب،وفقا للإ

طة عتبر القاضي الإدار� المغر�ي أن القرار المتخذ من طرف السللذلك فقد إ  ثلاثة عقود،

في المجال التعاقد� هو قرار منفصل مستقل عن النظام القانوني العام أو الخاص  الإدار�ة

  .�36العقد

�المجلس الأعلى في قرارها الصادر في  الإدار�ةعتبرت الغرفة إ وفي هذا الخصوص، 

...أن �ل شخص قبل (37الشؤون الإسلام�ة(ح،ب،غ) ضد السید وز�ر الأوقاف و قض�ة 

المزایدة الخاصة ��راء الأملاك الح�س�ة ��ون ذ� مصلحة في إقامة  المشار�ة في عمل�ة

  .المزایدة) إلىدعو� الإلغاء ضد مقرر رفض اللجوء 

الجماعة لسید� أحرازم الذ�  �ما أنه في قض�ة السید (م،ب) ضد السید رئ�س   

 صط�اف الكائنة �مر�ز سید� أحرازم،را بإجراء مناقصة لكراء محلات الإمقر أصدر 

الطاعن وتضمن هذا العقد راء را�� بین الجماعة المذ�ورة و ملاح� أن وجود عقد �فال

لم �منع الغرفة  لمقتض�ات تمنع فسخه إلا �عد توج�ه إنذار قبل نها�ة العقد بثلاثة أشهر،

التي نظرت في طلب إ�قاف تنفیذ قرار المناقصة �مناس�ة ، �38المجلس الأعلى الإدار�ة

(...أن أوراق  من التأكید على �فاس، الإدار�ةضد ح�م المح�مة  المرفوع إلیها ستئنافالإ

ا على منازعة الطاعنة في التبل�غ المعتمد من طرف إعتمادالملف تؤ�د وتبرر جد�ة الطلب 

حین البت في  إلىالجماعة وقضت لذلك بإ�قاف المقرر الإدار� الصادر عن رئ�س الجماعة 

  .طلب الطعن �الإلغاء المقدم ضده موضوعا)

                                                           
دارة المحل�ة المغر��ة للإ جلةالم ،)إختصاص قضاء الإلغاء في منازعات العقود الإدار�ة(وان، �عنمقال  محمد العلو�، 36

  .145 ص ،2011لسنة  101والتنم�ة، العدد 

مقال �عنوان  نقلا عن محمد صقلي حسیني، 09/12/1966بتار�خ  ،50العدد قرار الغرفة الإدار�ة �المجلس الأعلى، 37

  .53ص ،2011جوان  العدد الرا�ع، المحاكم الإدار�ة،مجلة )، جتهاد القضائي الإدار� (المشار�ات العقد�ة على ضوء الإ

 مرجع ساب�، ، نقلا عن محمد صقلي حسیني،11/03/1999بتار�خ  264لغرفة الإدار�ة �المجلس الأعلى، العدد اقرار  38

  .53 ص
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ثر تعدیل ، خاصة على إلعدید من المنازعاتالإمت�از ا�ما یثیر الجانب المالي لعقد 

ثم قانون المال�ة لسنة  �2011موجب قانون المال�ة لسنة  08/04من الأمر 09أح�ام المادة 

الإمت�از السنو�ة الواجب دفعها من طرف صاحب  تاوة،�حیث تم تخف�ض في مبلغ الإ2015

زد على ذلك  مة التجار�ة للقطعة الأرض�ة محل منح الإمت�از،من الق� 1/33تمثل ل

ه حقا عین�ا إعت�ار ب عن الح� العیني العقار� الناتج عن عقد الإمت�از، المنازعات الناجمة

نه قابل للحجز أ إلىلتنازل و التأجیر من ال�اطن �شرو� معینة، �الإضافة لعقار�ا قا�لا 

  القضاء العاد�. إلىته في �عض منازعا ختصاص�عود الإ الذ� و 

  ثان�ا: المنازعات المرت�طة �فسخ عقد الإمت�از

مجال  الإمت�از فينقضاء عقد إ إلىهناك أس�اب قانون�ة متعددة تؤد� �الضرورة 

الطرفین أو  إتفاقأو قبل تمام تنفیذه و��ون ذلك إما ب،العقار الصناعي قبل أوانه  إستغلال

، وفي هذه 39نود دفتر الشرو�الإمت�از ب�حترم صاحب  �م�ادرة من الإدارة المانحة إذا لم

 ة موصى علیها مع إشعار �الإستلام عذار�ن لهذا الأخیر برسالالحالة ��ون �عد توج�ه إ 

الإجراءات القانون�ة من أجل  إتخاذإقل�م�ا ب صودون جدو�، فی�اشر مدیر أملاك الدولة المخت

،�ما سیتم �40 الجهات القضائ�ة المختصة دالإمت�از للناتج عن عقد الإمت�از اإسقا� ح� 

�الفصل في  حث الخاص �الجهات المؤهلة قانوناب�انه ضمن المطلب الثاني من هذا الم�

  العقار الصناعي. إستغلالمجال  الإمت�از فيالمنازعات الناجمة عن عقد 

 04أح�ام المادتین ، و 09/152من المرسوم التنفیذ�  22و 21وقد حددت المادتین 

الإمت�از الشرو� التي تطب� على منح رو� النموذجي الذ� �حدد البنود و من دفتر الش 09و

�ة إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإلأملاك الخاصة للدولة و التراضي للأراضي التا�عة ل�

  .41فسخ العقد إلىحالات اللجوء  09/152المرف� �المرسوم التنفیذ� 

                                                           
الإمت�از �التراضي للأراضي التا�عة  حمن نموذج دفتر الشرو� الذ� �حدد البنود والشرو� المط�قة على من 10المادة  39

  .09/152نجاز مشار�ع إستثمار�ة الملح� �المرسوم التنفیذ� للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإ

  السالف الذ�ر. 08/04من الأمر  12المادة  40

 فقرة  و�الض�� ،ذلك على المترت�ة الإمت�از والآثار عقد إنقضاء آل�ات الثانيفصل ال ضمن �التفصیل النقطة هذه راجع 41

  .الإمت�از لعقد القضائي الفسخ
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هو الحال  ا�ة عن مجلس الدولة، �مقضائالوفي هذا الس�اق صدرت �عض القرارات 

 الذ� جاء ف�ه ،25/03/200942في القرار القضائي الصادر عن مجلس الدولة بتار�خ 

لة تتعل� أن المسأالمستندات یتضح �و أوراق الملف   إلى(حیث أن المجلس �عد الرجوع 

دة النشا� ینتهي �عد م إنجازأن أجل و  ،19/03/1995صادر بتار�خ  بإلغاء عقد إمت�از

) سنوات 3لمطا�قة في مهلة ثلاث (نه وجب على مستثمر تقد�م شهادة اأو  أشهر) 6ستة (

في  یبدأنه ثابت من الملف أن المستأنف لم أن ذلك لم یتم بتاتا و أو  ،بتداء من ح�ازة القطعةإ

غیر مقبول و متأخرا جدا مما یجعله غیر نافذ و �محضر جاء  مشروعه لحد الساعة متذرعا

  .ست�عدوهإالأولى ط�قوا صح�ح القانون لما  قضاء الدرجة نإ�التالي ف

نه أعذار الثاني رغم ي الإ�ن�ر تلقعذارا واحدا و إ  ىتلق �أنهالمستأنف �عترف  أنحیث 

لتفات لدفوع ن عدم الإعل�ه أنه یتعیالإمت�از و عذار�ن له وفقا لعقد إ  إرسالنه تم أثابت �

لصاحب  إرسالعلى هذا الأساس یجب . مستأنف�التالي یتعین تأیید القرار الو  ،المستأنف

 إ�طالن لم ینجز المشروع رغم ذلك، فیجوز إ � و ستثمار المشروع الإ نجازعذار�ن لإإ الإمت�از 

  .  المختصة) الإدار�ةن طر�� الجهات الإمت�از ععقد 

بنود دفتر الإمت�از لصاحب  إحترامعل�ه القضاء ف�ما یخص عدم  إستقر�ذلك ما 

 ام�ادرة مدیر�ة أملاك الدولة، �مالإمت�از �نین المعمول بها،ف��ون فسخ عقد الشرو� والقوا

تتخلص وقائعها  لمجلس الدولة في قض�ة 43جاء في القرار الصادر عن الغرفة الرا�عة

عن طر��  ستثمارالإ ق�ةطار تر إع) من قطعة أرض�ة ملك للدولة في ة السید (ب، إستفادب

المشهر في  25/10/1995المؤرخ في  083ب العقد رقم ذلك �موجالب�ع �المزاد العلني و 

  للمشرو�ات. لمعم إنجاز� في إستثمار مشروع  إنجازل جمن أ 08/11/1995

ن نس�ة هذه أتأكدت  ستثماروضع�ة الإو  ینة مدیر�ة أملاك الدولة للأشغال�عد معاو 

الثاني و  06/10/1999، الأول في إعذار�نوت�عا لذلك وجهت له  %0.05ـشغال قدرت بالأ

نتهت �صدور قرار إ 19/06/2007و� فسخ العقد بتار�خ ، ثم رفعت دع09/01/2000في 

                                                           
(غیر منشور)، نقلا عن فاطمة تاتولت ،  25/03/2009بتار�خ  047017الغرفة الرا�عة، ملف رقم قرار مجلس الدولة،  42

  .08مرجع ساب�، الملح� رقم 

(غیر منشور)، نقلا عن فاطمة تاتولت،  25/03/2009بتار�خ  047056قرار مجلس الدولة، الغرفة الرا�عة، ملف رقم  43

  .08مرجع ساب�، الملح� رقم 
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القاضي �قبول  24/11/2007بتار�خ  الإدار�ةقضائي عن مجلس قضاء وهران، الغرفة 

 25/10/1995المؤرخ في  083العقد الإدار� رقم فسخ في الموضوع الدعو� ش�لا و 

  القطعة الأرض�ة.من على أساسه (ب، ع)  إستفادالذ�  08/11/1995المشهر في 

مجلس  أمامالقرار القاضي  إستئنافقام السید (ب، ع) ب 09/03/2008خ �تار�و 

المشروع، نظرا لنوع�ة التر�ة التي تتطلب م�الغ �اهضه  إنجازنه لم �قم بأالدولة على أساس 

الكهر�اء والغاز ر�� ش��ة نعدام التهیئة المتمثلة في الإ نجاز القاعدة نظرا للتضار�س و الثمن لإ

  .ستثمارالإ إنجازهو السبب الذ� فوت عل�ه الق�ام �أشغال بتلك القطعة الأرض�ة و 

صدر قرار من الغرفة الرا�عة لمجلس الدولة �قضي ف�ه (حیث أنه �ستخلص من هذا ف

 �عدالمستفید بنود دفتر الشرو� و  إحترامفي حالة عدم نه و أقد في السند المتعل� �فسخه الع

ستلام بدون جدو�، ت�اشر مدیر�ة أملاك شعار �الإله برسالة مسجلة مع الإ ذار�نعتوج�ه إ 

  الدولة إجراءات فسخ العقد عن طر�� القضاء).

  

  المطلب الثاني: 

  الجهات المختصة في حل هذه المنازعات

  

تتمثل مختلف الوسائل القانون�ة الود�ة للفصل في مختلف المنازعات المرت�طة �عقد 

التح��م التي نظمها العقار الصناعي في الصلح والوساطة و  إستغلالإطار  مت�از فيالإ

ن إ(الفرع الأول) أما إذا تعذر ذلك ود�ا، ف الإدار�ةرع في قانون الإجراءات المدن�ة و المش

قضاء الجهات القضائ�ة من قضاء إدار� و  إختصاصالخصومة یتم الفصل فیها حسب 

  عاد� (الفرع الثاني).

  

  ع الأول:الفر 

  مت�ازالطرق الود�ة �وسائل نادرة في حل منازعات عقد الإ
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الطرق البدیلة لحل النزاعات، تعبیر عن رغ�ة الأطراف المتنازعة تفاد�  إلىاللجوء 

فلقد خص المشرع ال�اب ، 1ختصار أمد الخصومةإ دات اللص�قة بإجراءات التقاضي و التعقی

متضمن قانون الإجراءات المدن�ة ال 25/02/2008المؤرخ في  08/09الخامس من القانون 

ال�اب إضافة أدرج التح��م �طر�� بدیل ضمن هذا ، و 3للطرق البدیلة لحل النزاعات 2الإدار�ةو 

القواعد المنظمة للتح��م، نجدها مستقلة عن  إلىالوساطة، غیر أنه �الرجوع إضافة للصلح و 

لقانون الإجراءات المدن�ة وفقا الوساطة ائ�ة، في حین لا حدیث عن الصلح و الدعو� القض

�التالي لا تمثل بد�لا �المفهوم العام، ي و مطروحة أمام القاض، خارج دعو� قائمة و الإدار�ةو 

ن التسم�ة الملائمة إعلى هذا الأساس فالنزاع، و  يإنما دعو� قضائ�ة وف� تدابیر خاصة تنه

بدلا عن الطرق  �ان من المفروض أن تكون "الطرق الرضائ�ة أو الود�ة لحل النزاعات"

  .4البدیلة

الوساطة طر�قین نا�عین من ق�م لح و على الأخص الصوتعد هذه الوسائل القانون�ة و 

التي �ثیرا ما �حتكم إلیها في فض النزاعات و ،الجزائر� ومن ش�مه الأخلاق�ة  المجتمع

 قاعات مرف� إلىتجنب الخصومات التي تصل و  یرةالمجالس العائل�ة أو العش إلى�اللجوء 

  .5القضاء

غیر أن هذه الوسائل القانون�ة الود�ة نجدها نادرة الحدوث، على الأخص في 

النزاع أو  إتجاهتمسك الإدارة �موقفها  مرد  ذلكالمنازعات الناجمة عن عقد الإمت�از، و 

حالة حضور ممثلها القانوني أو محامیها غال�ا  في متناعها عن حضور جلسة الصلح، أماإ

                                                           
، )2008ف�فر�  52مؤرخ في  08/09شرح قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة (قانون رقم ر�ارة، عبد الرحمان ب 1

  .516، الجزائر، ص2009منشورات �غداد�، ط�عة أولى 

  .،السالف الذ�رالمتضمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة  52/02/2008المؤرخ في  08/09القانون  2

عني بها نثنتان منها لم ترد في قانون الإجراءات المدن�ة القد�م و إبدیلة لحل النزاعات،  �ضم القانون الجدید ثلاث طرق  3

 الصلح والوساطة، فهي بذلك طرق مستحدثة، بینما التح��م هو إجراء منظم �ش�ل مفصل في قانون الإجراءات المدن�ة 

قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة الجدید، عبد حتفا� �معظم المواد المتعلقة �ه حیث نجدها واردة في القد�م، بل وتم الإ

  .516الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، ص

  .181 عبد الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، ص 4

  .181ص  مرجع ساب�،  منح الإمت�ازات للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر�، مراد بلكعی�ات، 5
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، منها أنه م�لف فق� �متا�عة 1مبررات عمل�ة ىتمدا في ذلك علما یرفض الصلح مع

سمها إها بإستلاممذ�رات الرد أو و  دارة أمام القضاة وتقد�م العرائضالمنازعات التي تخص الإ

 أو صلح مهما �ان مضمونه إتفاقللإدارة، ول�س من صلاحیته إجراء ممثل قانوني  ته�صف

ذلك أن معظم  إلىضف  ،د أن یتحمل أ�ة مسؤول�ةلا یر�أو ق�مته لأنه غیر م�لف بذلك و 

تكلف أحد موظفیها هي في �ل مرة س لها ممثلین قانونیین دائمین، و ل� الإدار�ةالجهات 

  .2الحضور الجلسة وتقد�م العرائض أو سحبه

  ولا: الصلحأ

رغم أن الصلح إجراء �قره التشر�ع الجزائر� قبل صدور القانون الجدید، إذ نجد الكثیر 

، إلا أن تصد� المشرع لموضوع الصلح 3النصوص تشیر إل�ه لاس�ما القانون المدنيمن 

جرائ�ا في حین إا ع�أخذ طا� الإدار�ةید في قانون الإجراءات المدن�ة و �موجب النص الجد

  .4الصلح الوارد في القانون المدني ذو طا�ع موضوعي لا یوفر أ� توض�ح لك�ف�ات م�اشرته

صلاحا إذا و  هقول صالحنهو إنهاء الخصومة، فلغة: أما عن تعر�ف الصلح، ف

تفاق صالحه و صافاه، ونقول صالحه على الشيء أ� سلك معه مسلك المسالمة في الإ

  .5صلح الشيء إذا زال عنه الفسادو 

حول ح� متنازع ف�ه بین شخصین �مقتضاه یتنازل  إتفاق�ما عرف الصلح �أنه 

  .6دعائه أو مقابل أداء شيء ماإ دعائه مقابل تنازل الآخر عنإعن أحدهما 

 أساس�ة   فمن خلال هذا التعر�ف نستنتج أن للصلح مقومات ثلاثة، تعد �مثا�ة شرو�

  :7تتمثل فيلكي ��ون الصلح صح�حا و 

                                                           
  .353، مرجع ساب�، صصناعي في الجزائرالنظام القانوني للعقار السم�حة حنان خوادج�ة،  1

  .354المرجع الساب�، ص 2

نزاعا قائما أو یتوق�ا �ه نزاعا محتملا وذلك  فانني على أنه "عقد ینهي �ه الطر دمن القانون الم 459حیث عرفته المادة  3

  .�أن یتنازل �ل طرف منهما على وجه الت�ادل عن حقه"

  .751عبد الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، ص 4

)، 2008مؤرخ في فبرایر سنة  09-08الوس�� في شرح قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة (قانون رقم نبیل صقر،  5

  .542، ص 2008الجزائر ،، دار الهد� التح��م  –التنفیذ  –الخصومة 

  .542، ص الساب� المرجع    6

  .543، 542، صالساب� المرجع   7
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 محتمل:  وأوجود نزاع قائم  -1

فإذا لم ��ن هناك نزاع قائم أو على الأقل نزاع محتمل، لم ��ن العقد صلحا، فإما أن 

ة الصلح ��ون �إجراء أثناء سیر الخصومة �ان هذا حاول�ة  القضائ�ة قائمة ومتكون المطال

ي هذا النزاع قالصلح قضائ�ا، أما إذا �ان النزاع محتملا بین الطرفین، ف��ون الصلح لتو 

  ف��ون في هذه الحالة صلحا غیر قضائ�ا.

  ة إنهاء النزاع:�ن -2

بإنهائه إذا �ان قائما أو بتوق�ه  أ� أن �قصد الطرفان �الصلح حل النزاع بینهما، إما

ل�س من الضرور� أن ینهي الصلح جم�ع المسائل المتنازع فیها، فقد و إذا �ان محتملا، 

ینتهي �عضها لتبت المح�مة في ال�اقي، �ما یجوز للطرفین أن یتصالحا لإنهاء النزاع و 

صلحا �الرغم من یتفقان على أن �ستصدر ح�ما من المح�مة �ما یتصالحا عل�ه، ف��ون هذا 

 .1صدور الح�م

 ات:دعاءالنزول المت�ادل عن الإ -3

وترك الطرف الآخر �ل ما یدع�ه، فلا  إدعاهفإذا لم ینزل أحدهما عن شيء مما 

لتنازل على وجه ات، إذ یجب أن ��ون ادعاء�ون �صدد الصلح بل مجرد نزول عن الإن

ن التضح�ة من الجانبین تكو  ات و ل�س من الضرور� أندعاءمن الإ زءالتقابل، وعن ج

  .�2التالي ��ون الصلح تلقائ�ا أو �سعي من القاضي في جم�ع مراحل الخصومةو ،متعادلة 

إذ �قوم الطرف الذ� یهمه الأمر بتقد�م طل�ه للقاضي الفاصل في النزاع ومن ثم �قوم 

عن  ءإستثنان والوقت الذ� یراهما مناسبین، و القاضي �قاعدة عامة بإجراء الصلح في الم�ا

  .3ذلك وجود نص خاص في القانون �قرر خلاف ذلك

                                                           
  .543   الساب�، ص  المرجع   1

"یجوز للخصوم التصالح تلقائ�ا، أو �سعي من القاضي، في جم�ع   لإدار�ةامن قانون الإجراءات المدن�ة و  990لمادة ا 2

  مراحل الخصومة"

"تتم محاولة الصلح في الم�ان والوقت الذ� یراهما القاضي مناسبین،  ةمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار� 991المادة  3

القانون تقرر خلاف ذلك"، فالمشرع لم �حدد إجراءات یتم �موجبها الصلح، إنما فتح المجال  لم توجد نصوص خاصة فيما 

  .519شأن الك�ف�ة ما دام ذلك س�حق� النتیجة، عبد الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، ص �واسعا للقاضي وفقا لما یراه مناس�ا 
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أمین الض�� و�ودع محضر یوقع عل�ه الخصوم والقاضي و الصلح في  ثبت�ما ی

شأنها ح�م  فيمة التي تنتهي �الصلح، لا �صدر �أمانة ض�� الجهة القضائ�ة، فالخصو 

طا�ع  لب عن المحضر هناغ، و�1قضائي، إنما �حل المحضر المثبت للصلح محل الح�م

  .2العقد شر�عة المتعاقدینبإرادة الخصمین السل�مة و  تفاقالإ

میزات قانون الإجراءات من أهم م فإنهأما ف�ما یخص الصلح أمام القضاء الإدار�، 

ة الصلح حاولتسامها �ال�ساطة، حیث لم تعد مإ مرونة أح�امه و الجدید  الإدار�ةالمدن�ة و 

 الإدار�ةجواز� مشروعا لتقدیر الجهة القضائ�ة تكتسي طا�عا إج�ار�ا، إنما جعلت إجراء 

�حیث یجوز لها إجراء الصلح في مادة القضاء الكامل في أ�ة مرحلة تكون علیها 

من قانون الإجراءات المدن�ة  971و  �970ما نصت  على ذلك �ل من المادة  ،3الخصومة

  والإدار�ة.

النس�ة للتعو�ض جبرا وجواز الصلح في مادة القضاء الكامل معناه جواز الصلح �

للضرر، و�مفهوم المخالفة عدم جواز الصلح في دعاو� الإلغاء، لأن الغا�ة من الدعو� في 

�التالي لا �م�ن التصالح �شأن سند قرار الإدار� المخالف للقانون، و هذه الحالة مها جمة ال

  .4غیر مشروع

ادرة من رئ�س صوم أو �م�خ�تم إجراء الصلح أمام القضاء الإدار� �سعي من الو 

الح�م محضرا  ةفقة الخصوم، فإذا حصل صلح، �حرر رئ�س تش�یلاالح�م �عد مو  ةتش�یل

                                                           
في محضر، یوقع عل�ه الخصوم والقاضي وأمین الض��  من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة "یثبت الصلح 992المادة  1

  دع �أمانة ض�� الجهة القضائ�ة".�و و و 

  .من ذات القانون "�عد محضر الصلح سندا تنفیذ�ا �مجرد إیداعه �أمانة الض��" 993المادة 

تفاق عل�ه بین ا تم الإخت�ار�ا وقت اللجوء إل�ه، لكنه ینتهي في صورة جبر�ة تلزم تنفیذ مإفالملاح� أن الصلح ینطل�   2

  .520 الأطراف المتصالحة، عبد الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، ص

وقد جاء ذ�ر الصلح مع التح��م ضمن �اب واحد في آخر النص الجدید، قبل التطرق للطرق البدیلة لحل النزاعات أمام  3

سار الدعو� الإدار�ة، عبد الرحمان بر�ارة، القضاء العاد�، و�أن المشرع أراده حلا بد�لا أكثر منه إجراء جواز�ا ضمن م

  .512مرجع ساب�، ص 

  .521، ص الساب� المرجع   4
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ل� الملف، و��ون ذلك غیر قا�لا لأ� غتسو�ه النزاع و یعل�ه، و�أمر  تفاقیبین ف�ه ما تم الإ

  .1طعن

وتجدر الملاحظة في الأخیر أن الأح�ام المقررة للصلح أمام القضاء الإدار� تش�ه 

الصلح في �لا  إلىحیث یجوز اللجوء  ،عید تلك المقررة أمام القضاء العاد��حد  ىإل

سعي من الخصوم أو �یها الخصومة، �ما أنه یتم الصلح الجهتین في أ�ة مرحلة تكون عل

  .�2م�ادرة من القاضي

هي �محضر فق� یوقع بینهما، أن الصلح أمام القضاء العاد� ینت ختلافلكن وجه الإ

القاضي وأمین الض�� ��تسب قوة السند التنفیذ�، بینما ینتهي الصلح في م و عل�ه الخصو 

  .3القضاء الإدار� �أمر من رئ�س التش�یلة غیر قابل لأ� طعن

  ثان�ا: الوساطة

ضرورة مراجعة قانون الإجراءات المدن�ة، تولى  إلىعلى إثر الدعوات المتكررة 

على  الإدار�ةشاملا للإجراءات المدن�ة و نظ�ما المشرع الجزائر� وضع قانون جدید یتضمن ت

، حیث الإدار�ةمتضمن قانون الإجراءات المدن�ة و ال 08/09السواء، وذلك �موجب القانون 

 إستحدثتخصص الفصل الثاني من ال�اب الأول من الكتاب الخامس لطر�� الوساطة، التي 

ائر في س�اق الإصلاح تشهدها الجز التطورات السر�عة التي شاهدتها و لأول مرة تماش�ا مع 

المحبب في المجتمع الجزائر� و  المتجذر�ذلك تماش�ا مع السلوك ، و 4الشامل لقطاع العدالة

 .5أسالیب القوة من السلطة العامة �ما فیها القضاءنفس ال�شر�ة التي ترفض الإملاء و لل

 تعر�ف الوساطة وتحدید مجالها: -1

و�ة المنازعات، تعتمد في جوهرها فالوساطة وسیلة قانون�ة من الوسائل الود�ة لتس

وجهات نظر أطراف النزاع وتقر�بها، من  يطرف ثالث �سمى الوس��، یتولى تلقعلى وجود 

                                                           
  من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 973المادة  1

  .522عبد الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، ص  2

  .522، ص المرجع الساب�  3

، رسالة مقدمة لنیل شهادة د�توراه علوم في انون الجزائر� م�انة الوساطة لتسو�ة النزاع الإدار� في القفاتح خلاف،  4

 ،�2014/2015س�رة، السنة الجامع�ة  �ضر،خالحقوق، تخصص قانون عام، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة محمد 

  .201، 200ص 

  .523  عبد الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، ص 5
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قد حرص المشرع الجزائر� على و�ة ود�ة للنزاع القائم بینهم، و أجل مساعدتهم على إیجاد تس

�ما أن ، و 1تهانهای إلىأن �حتف� �سلطة قضاء الدولة على عمل�ة الوساطة من بدایتها 

هي في الغالب  العقار الصناعي ستغلالآل�ة لإالإمت�از �المنازعات الناجمة عن عقد 

 إلىمن المهم الإشارة  فإنهرفا في النزاع، الإمت�از طالإدارة مانحة  إعت�ارمنازعات إدار�ة، ب

ما ، و 2النقاش الذ� أثیر حول قابل�ة خضوع النزاع الإدار� للوساطة، بین مؤ�د ومعارض

المتعلقة �قضاء  الإدار�ةعل�ه الفقه والقانون في حظر الوساطة في النزاعات  إستقر

�ما هو الشأن �النس�ة لنزاعات القرارات الإدار�ة، وجوازها لتسو�ة النزاعات  ،المشروع�ة

، فإذا �ان الصلح و 3الإدار�ة المتعلقة �قضاء الحقوق، ومن بینها نزاعات العقود الإدار�ة

ائزا فیها، فمن �اب أولى جواز تسو�تها عن طر�� الوساطة، ذلك أنها لا تتعارض التح��م ج

مع طب�عة هذه الطائفة من النزاعات، طالما لا تقوم على تنازل أ� من الأطراف عن حقوقه، 

حتفا� �ل منهما �حقوقه والتوصل إلى تسو�ة ود�ة إ�قدر ما تقوم في جوهرها على أساس 

  .4ترضیهم

ائر� لم یتولى وضع تشر�ع خاص ینظم الوساطة في النزاعات إن المشرع الجز 

النزاعات حدة تطب� على النزاعات المدن�ة و ، وإنما اكتفى �النص على قواعد مو الإدار�ة

  على حد سواء. الإدار�ة

في ص�غة الوجوب،  5الإدار�ةمن قانون الإجراءات المدن�ة و  949فلقد جاءت المادة 

قضا�ا شؤون  إستثناءساطة على الخصوم في جم�ع المواد بتلزم القاضي �عرض إجراء الو 

                                                           
  .11 ، صمرجع ساب� فاتح خلاف،  1

  وما یلیها.  201، ص اب� المرجع الس   2

  .225 ، صالمرجع الساب�  3

ن الخصوص�ة التي تمیز النزاع الإدار� لا تؤد� إلى إقصائه من نطاق تطبی� الوساطة، فیجوز للقاضي إو�التالي ف 4

له أ�  �عادها، فإذا تبینأالإدار� عرض الوساطة على أطراف النزاع الإدار�، و�حتف� �سلطته الكاملة على القض�ة بجم�ع 

تفاق الوساطة، وتعود إقتصاد�ة، لم �صادق على محضر إجتماع�ة أو إمخالفة لقواعد القانون الإدار�، أو مساس �مصلحة 

القض�ة إلى الجهة القضائ�ة التي رفع النزاع أمامها، من أجل السیر في إجراءات الخصومة القضائ�ة، إلى غا�ة الفصل في 

  .225، ص ساب�اتح خلاف، مرجع موضوع النزاع �موجب قرار قضائي، ف

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة على أنه "یجب على القاضي عرض إجراء الوساطة على  994نصت المادة  5

  ستثناء قضا�ا شؤون الأسرة والقضا�ا العمال�ة، و�ل ما من شأنه أن �مس �النظام العام".إالخصوم في جم�ع المواد، ب
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ن عرض إجراء ن شأنه أن �مس �النظام العام، ولأو�ل ما م القضا�ا العمال�ة،الأسرة و 

الوساطة لا یخضع للسلطة التقدیر�ة للقاضي، فعلى هذا الأخیر أن �شیر في الح�م الصادر 

لك دون أن یترتب على لخصوم رفضوا ذلكن ا ،نه قام �ما هو واجب عل�هأ إلىفي النزاع، 

  .1الإلزام �أ� جزاء عن مخالفته یت�ع ن المشرع لمطلان لأ�الإغفال أ� 

  عمل الوس��:  -2

إذا قبل الخصوم بإجراء الوساطة، �عین القاضي وس�طا لتلقي وجهة نظر �ل واحد 

  . 2للنزاع ة التوفی� بینهم لتم�ینهم من إیجاد حل حاولمنهم و م

 إلى الإدار�ةمن قانون الإجراءات المدن�ة و  997طة عملا �المادة و تسند الوسا

ة المرخص لها الق�ام خت�اره من بین الأشخاص المعنو�إشخص طب�عي، �ما �م�ن أن یتم 

ار خت�إجمع�ة یتولى رئ�سها  إلى�التالي من المتصور أن تسند مهمة الوساطة �الوساطة، و 

ن الملاح� أن في �لا الحالتین ��ون الوس�� الذ� سمها، فمإأحد أعضائها للق�ام �المهمة ب

ف لهم �حسن السلوك ، المعتر 3یتولى التوس� بین الأطراف من الأشخاص الطب�ع�ة

من قانون الإجراءات  998أن تتوفر ف�ه الشرو� المدرجة ضمن أح�ام المادة ستقامة و والإ

إجراء  ضالذ� عر  �تم تعیین الوس�� �موجب أمر �صدره القاضيو ، الإدار�ةالمدن�ة و 

  �تضمن هذا الأمر عنصر�ن على وجه الخصوص:الوساطة على الخصوم، و 

  .4مةها شرطا لصحة الخصو إعت�ار موافقة الخصوم ب - 

 إلىتار�خ رجوع القض�ة الممنوحة للوس�� للق�ام �مهمته و تحدید الآجال الأولى  -

 الجلسة.

ى تسهل مهمته من هناك من یر� �ذلك تأهیل الوس�� في تخصصات معینة، حتو 

 .5جهة، و یتم�ن من حل الخصومة �فعال�ة أكثر من جهة أخر� 

                                                           
  .525مرجع ساب�، ص  عبد الرحمان بر�ارة، 1

  من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 994/2المادة  2

  .229  ، صساب� ح خلاف، مرجعتفا 3

  من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة "یجب أن یتضمن الأمر القاضي بتعیین الوس�� ما �أتي: 999المادة  4

  الخصوم. موافقة  -

  س�� للق�ام �مهمته، وتار�خ رجوع القض�ة الى الجلسة".جال الأولى الممنوحة للو تحدید الآ -

  .189مرجع ساب�، ص   منح الإمت�ازات للإستثمار الصناعي في التشر�ع الجزائر�، مراد بلكعی�ات، 5
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تبدأ مهمة الوس�� فور تلق�ه نسخة من الأمر القاضي بتعیینه على أن یخطر الوس�� 

�المهمة المسندة  التعر�ف إلى�دعوا الخصوم قبوله مهمة الوساطة دون تأخیر، و القاضي �

لا �شتر� موافقتهم على القائم الوساطة �إجراء و ل الخصوم �ه، فالقانون الجدید �شتر� قبو �إل

  .1بها

بداء إله ذ الوس�� ما یراه مناس�ا لتلقي وتقر�ب وجهات النظر لإیجاد حل للنزاع و یتخ

، 2الرأ� و تقی�م الأدلة، �ما یجوز للوس�� �عد موافقة الخصوم سماع �ل شخص �قبل ذلك

�خطر القاضي ��ل الصعو�ات التي تعترضه و نزاع سماعه فائدة لتسو�ة ال في حینما یر� أن

ز الكشف في مهمته، �ما �شتر� أن تتم جم�ع إجراءات الوساطة في سر�ة �حیث لا یجو 

  .�3لتزم الوس�� �حف� السر إزاء الغیرحتجاج بها، و عنها أو الإ

 ) أشهر على الأكثر قابلة للتجدید مرة3إن الزمن الذ� تستغرقه الوساطة هو ثلاثة (

ن لم یتم�ن الخصوم إفقة الخصوم، فامو  ةشر�ط قتضاءحدة �طلب من الوس�� عند الإوا

عاد السیر في الخصومة �ما هو مقرر في �حل  إلىخلال تلك الفترة من الوصول 

ن المادة إستنادها للوس��، فإاضي النزاع لا یتخلى عن القض�ة ب، إلا أنه ما دام ق4الإجراءات

الوساطة في أ� وقت  إنهاءأعطته صلاح�ة  5الإدار�ةمدن�ة و من قانون الإجراءات ال 1002

ستحالة السیر إن له سواء �طلب من الوس�� نفسه أو من الخصوم أو تلقائ�ا، عندما یتبی

الخصوم إلیها الجلسة و�ستدعى الوس�� و  إلىالقض�ة  ترجع في جم�ع الحالاتالحسن لها، و 

  عن طر�� أمین الض��.

القاضي �تاب�ا بنتائج الوساطة وما توصل إل�ه  ته، یخبر�مجرد إنهاء الوس�� لمهم

�ترتب على توصل الوس�� لتسو�ة النزاع تحر�ر الوس�� لمحضر �ضمنه محتو� الخصوم، و 

                                                           
  .529 عبد الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، ص 1

  من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 1001المادة  2

  الإجراءات المدن�ة والإدار�ة.من قانون  1005المادة  3

  .526  ، صساب�عبد الرحمان بر�ارة، مرجع  4

نهاء الوساطة، �طلب إمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة على أنه "�م�ن للقاضي في أ� وقت  1002نصت المادة  5

  ة السیر الحسن لها.ستحالإنهاء الوساطة تلقائ�ا، عندما یتبین له إمن الوس�� أو من الخصوم، �م�ن للقاضي 

  لیها عن طر�� أمین الض��".إو في جم�ع الحالات، ترجع القض�ة الى الجلسة، و �ستدعى الوس�� و الخصوم 
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، �1وقعه رفقة الخصوم، ثم ترجع القض�ة أمام القاضي في التار�خ المحدد لها مس�قا، و تفاقالإ

 تفاق�عد محضر الإیر قابل لأ� طعن، و �موجب أمر غ تفاقلتتم المصادقة على محضر الإ

لعلى مبرر ذلك أن القاضي في مادة الوساطة لا �شرف ، و 2في هذه الحالة سندا تنفیذ�ا

بنفسه على الإجراءات خلافا للصلح، لذلك �ان لابد من صدور أمر ینهي الخصومة 

  .�3التصدی� على محضر الوساطة

بتنظ�مه  الإدار�ةاءات المدن�ة و جر لكن ما تجب ملاحظته في الأخیر أن قانون الإ

ن إ الوس�� مثلا، حیث أن الوساطة و  �عض النقا� �أتعاب إلىلأح�ام الوساطة، لم یتطرق 

طوعي أو تصرف على وجه الإحسان، ومع ذلك �انت تحق� هدفا نب�لا، فهي ل�ست �عمل ت

قانون الجدید ، �ما لم یتضمن ال4لو �الإشارة أو الإحالة لأتعاب الوس��لم یتطرق المشرع و 

حل ود� نتیجة إهمال متا�عة إجراءات الوساطة، سواء  إلىحالة عدم توصل أطراف النزاع 

فقون ا، �توق�ع جزاءات ضد الخصوم الذین یو 5عدام الجد�ةإنالجلسات أو  إلى�عدم الحضور 

 .6على الوساطة ثم یهملون متا�عتها

  ثالثا: التح��م

لتسه�لات انام�ة لتقد�م الحوافز والمزا�ا و نها والتتساب� دول العالم المتقدمة م

تقوم بإصلاحات ات الم�اشرة إلیها، و ستثمار الجمر��ة لجذب الإوالإعفاءات الضر�ب�ة و 

از ما تملكه من مزا�ا إبر  حاولتإضافة لتطو�ر بنیتها الأساس�ة و  قانون�ة،�ة وضر�ب�ة و إقتصاد

أنها البلد الأفضل لإقامة المشار�ع تروج لها ��افة السبل لإقناع المستثمر�ن �تفاضل�ة، و 

یئة بطلاع بإ طني الذ� ��ون عادة على درا�ة و �خلاف المستثمر الو و  ،�7ة فیهاستثمار الإ

الأنظمة في البلد ي یجهل �ش�ل ش�ه �امل القوانین و ن المستثمر الأجنبإالأعمال في بلده، ف
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  .153عبد الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، ص 3
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اته إستثمار  على ب�عي �الخوف�التالي یتولد لد�ه شعور طاته إل�ه و إستثمار الذ� ینو� توج�ه 

اته إستثمار من المخاطر غیر التجار�ة، الأمر الذ� یدفعه للحرص الزائد على ضمان 

�ین الدولة المض�فة أو أحد ل المنازعات التي قد تنشأ بینه و �خاصة ف�ما یتعل� �آل�ة حو 

  .1أجهزتها

العقار  إستغلالإطار  الإمت�از فيش�ال الذ� �م�ن أن یثار في عقد هو الإو 

� المستثمر �م�ن أن ��ون أجنب�ا عن الدولة التي �قع الإمت�از أالصناعي، �ما أن صاحب 

 16/09من الأمر  24وفي هذا الإطار نصت المادة  ،ستثمارفیها الوعاء العقار� الموجه للإ

نه "یخضع �ل خلاف بین المستثمر الأجنبي والدولة أالإستثمار على  رق�ةالمتعل� بت

ه الدولة الجزائر�ة في حقه، تتخذإیتسبب ف�ه المستثمر، أو ��ون �سبب إجراء الجزائر�ة 

للجهات القضائ�ة الجزائر�ة المختصة إقل�م�ا، إلا في حالة وجود إتفاق�ات ثنائ�ة أو متعددة 

الأطراف أبرمتها الدولة الجزائر�ة تتعل� �المصالحة والتح��م، أو في حالة وجود إتفاق مع 

  ى بند تسو�ة �سمح للطرفین �الإتفاق على تح��م خاص".المستثمر ینص عل

فمن خلال هذه المادة نجد أن المبدأ هو خضوع �ل خلاف ��ون المستثمر الأجنبي 

  الجهات القضائ�ة الجزائر�ة المختصة إقل�م�ا. إلىطرفا ف�ه 

الجهة ) و �ما أن النزاع الذ� �م�ن أن یثار بین المستثمر الأجنبي (صاحب الإمت�ازو 

ن المبدأ إف ،� ستثمار �ون عادة حول الوعاء العقار� محل المشروع الإالإمت�از �انحة م

قواعد الإسناد المنصوص یتماشى و  16/09من الأمر  24مادة المنصوص عل�ه في أح�ام ال

رخ في المؤ  50/102من القانون  17لاس�ما المادة  ،علیها في القانون المدني الجزائر� 

المتضمن القانون  26/09/1975المؤرخ في  75/58تمم للأمر المالمعدل و  20/07/2005

قانون الدولة التي یوجد  إلىالمدني التي أخضعت تكییف المال سواء �ان عقارا أو منقولا 

  فیها، �ما �سر� على الحقوق العین�ة قانون موقع العقار.

                                                           
  .07 المرجع الساب�، ص 1

من القانون المدني الجزائر� على أنه "یخضع تكییف المال سواء �ان عقار أو منقولا إلى قانون الدولة  17المادة  تنص  2

  التي یوجد فیها.

ى المنقول الماد� قانون الجهة التي �سر� على الح�ازة والملك�ة و الحقوق العین�ة الأخر� قانون موقع العقار، و�سر� عل

  یوجد فیها وقت تحق� السبب الذ� ترتب عل�ه �سب الح�ازة أو الملك�ة أو الحقوق العین�ة الأخر�، أو فقدها"
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جهة  إلىاع أنه یجوز إسناد النز  16/09من الأمر  24الوارد في المادة  ستثناءأما الإ

ولة الجزائر�ة تتعل� ثنائ�ة أو متعددة الأطراف أبرمتها الد �اتإتفاقأخر� في حالة وجود 

مع المستثمر ینص على بند تسو�ة �سمح  إتفاقالتح��م، أو في حالة وجود �المصالحة و 

  .1على تح��م خاص تفاقللطرفین �الإ

ادتهم قضاتهم، خاص، یختار ف�ه الأطراف و�إر  تح��م هو نظام قضائيالإن 

م�توب مهمة الفصل في المنازعات التي نشأت، أو قد تنشأ بینهم  إتفاق�خولونهم �مقتضى و 

العدالة، بإصدار ة، وفقا لم�اد� وأح�ام القانون و بخصوص علاقاتهم العقد�ة أو غیر العقد�

  .2ح�م ملزم �فصل في النزاع

دولي،  ي وطني، وتح��متح��م داخل إلىمع�ار دولیته  إلىینقسم التح��م �النظر 

 ،تصلت جم�ع عناصره بدولة معینة دون غیرها (موضوع النزاعإفالتح��م ��ون وطن�ا إذا 

الم�ان الذ� یجر� ف�ه ،القانون واجب التطبی� ،جنس�ة المح�مین ،جنس�ة الخصوم 

ارة التح��م)، أما التح��م التجار� الدولي، فهو التح��م الذ� یتعل� �عقد دولي أو �مصالح تج

  .3دول�ة �صفة عامة

تجدر الإشارة في هذا المقام أن التح��م الداخلي أو الوطني مست�عد في مجال عقد و 

ستثمر وطني، وتكون الإمت�از مالعقار الصناعي إذا �ان صاحب  ستغلالآل�ة لإالإمت�از �

مة، �ة عاإعت�ار لدولة أو جماعاتها المحل�ة �أشخاص االإمت�از في الغالب الإدارة مانحة 

متضمن قانون الإجراءات المدن�ة ال 08/09من القانون  975أح�ام المادة  إلىستنادا إوذلك 

من ذات  800، التي نصت على أنه لا یجوز للأشخاص المذ�ورة في المادة الإدار�ةو 

الدول�ة التي صادقت علیها  �اتتفاقالقانون أن تجر� تح��ما إلا في الحالات الواردة في الإ

                                                           
وهو الذ� یتولى الأطراف إقامته في نزاع معین، و��ون  التح��م الخاصقد �أخذ التح��م الدولي إحد� الصورتین هما:  1

فهو الذ� تتولاه  التح��م المؤسسيخت�ار المح�مین والإجراءات التي تطب� �شأن هذا النزاع، أما إفي  لهم مطل� الحر�ة

منظمة أو مر�ز من هیئات أو منظمات أو مراكز التح��م الدائمة، حیث ��ون فض النزاع وفقا لقواعد وإجراءات موضوعة 

  .18 سلفا، للمز�د من التفصیل، نوفل حسان، مرجع ساب�، ص

، دار هومه، التح��م التجار� الدولي (وفقا لقانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة والقوانین المقارنة)زهر بن سعید، ل 2

  .18، ص2012الجزائر، 

  .20  حسان، مرجع ساب�، ص نوفل  3
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من قانون  1006/03في مادة الصفقات العموم�ة، وهو ما ینسجم مع نص المادة و  1الجزائر

ة طلب التح��م، التي تمنع هي الأخر� الأشخاص المعنو�ة العام الإدار�ةالإجراءات المدن�ة و 

عتبر المشرع إ م�ة، حیث �ة الدول�ة أو في إطار الصفقات العمو قتصادا الإما عدا في علاقته

هو التح��م الذ� یخص النزاعات المتعلقة �المصالح الإقتصاد�ة  ،دولي�م الالجزائر� التح�

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة  1039لدولتین على الأقل، �ما جاء في نص المادة 

من ذات القانون ح�مین قانونین الأول من حیث الش�ل والآخر  1040ثم أضافت المادة ،

  .2من حیث الموضوع

المستقبل�ة، أما فهي تسر� على النزاعات القائمة و �ة التح��م فاقإتفمن حیث سر�ان 

�ة التح��م �تا�ة أو إتفاقأن تبرم  طلان�ة التح��م، فیجب تحت طائلة ال�إتفاقمن حیث إبرام 

�ة إتفاق، أما من حیث الموضوع، تكون 3تصال أخر� تجیز الإث�ات �الكتا�ةإ�أ� وسیلة 

  التح��م صح�حة إذا:

 خت�اره.إتف� الأطراف على إو� التي �ضعها القانون الذ� للشر  إستجابت -1

 للشرو� التي �ضعها القانون المنظم لموضوع النزاع. إستجابت -2

 للشرو� التي �ضعها القانون الذ� یراه المح�م ملائما. إستجابت -3

�ة التح��م، �سبب عدم صحة العقد الأصلي إتفاقحتجاج �عدم صحة ولا �م�ن الإ

�مفهوم المخالفة لأح�ام المادة هذا المقام أن المشرع الجزائر� و حیث من الملاح� في 

�حظر التح��م على الدولة إذا لم یتعل� النزاع ، الإدار�ةمن قانون الإجراءات المدن�ة و  1039

�ل عمل�ة  عتمده المشرع �غطيإ � الذ� قتصادهذا المع�ار الإ�ة دول�ة، و إقتصاد�مصالح 

دولتین على  إقتصادخارج الحدود الوطن�ة، أو تعل� الأمر بال�ضائع ترت�� �حر�ة الأموال و 

مجال  الإمت�از فيإلا أن هذا المع�ار لا ینطب� على المنازعات الناجمة عن عقد  ،4الأقل

                                                           
عتماد إة بالخاص 1958جوان  10تفاق�ة نیو�ورك المحررة في إتفاق�ات الدول�ة إنضمام الجزائر إلى من بین هذه الإ 1

   05/11/1988المؤرخ في  88/233ذلك �موجب المرسوم و القرارات التح��م�ة الأجنب�ة وتنفیذها 

  .551  مرجع ساب�، صنوفل  حسان،  2

لكتروني المنصوص عل�ه في ، الإمضاء الإةوالراجح أن المقصود �ع�ارة "�أ�ة وسیلة إتصال أخر� تجیز الإث�ات �الكتا� 3

  .551مرجع ساب�، ص ، نوفل  حسانن القانون المدني، م 1م�رر  323المادة 

  .363مرجع ساب�، ص، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرسم�حة حنان خوادج�ة،  4
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ن بین العقار الصناعي العمومي، ذلك أنه رغم أن العلاقة العقد�ة �م�ن أن تكو  إستغلال

یتصل �مصالح التجارة  النزاع لا أن بي، إلا�ین مستثمر أجنشخص معنو� عام وهي الدولة و 

اقدة، خاصة أن النزاع الداخلي للدولة المتع قتصادلا ینطو� على را�طة تتجاوز الإالدول�ة، و 

� مع شخص طب�عي أو ستثمار وعاء العقار الذ� سوف �قام عل�ه المشروع الإینصب على 

  معنو� أجنبي من القانون الخاص.

التح��م التجار� الدولي �بدیل قضائي لتسو�ة  على أن نن �نا على �قیإ إذن فحتى و 

 التامالتمدن، لما ��تنفه من معاني الوعي  صورة من صور �عد ستثمارمنازعات عقود الإ

أنظمتها  � بین الدول التي قد تختلفقتصاده أمر ضرور� وحیو� لتحقی� التكامل الإإعت�ار ب

حما�ة مصالح الأطراف من خلال ما یت�حه القضائ�ة، ف��ون بذلك أنسب وسیلة لالقانون�ة و 

، فالسؤال الذ� ی�قى 1على نم� الحما�ة الأكثر ملائمة لأغراضها تفاقلها من ح� في الإ

العقار  إستغلالمطروح هل هذا البدیل القضائي معمول �ه عمل�ا في المنازعات الناجمة عن 

أم أن القضاء الوطني ما  ي؟ذات العنصر الأجنب الإمت�ازبواسطة عقود ،الصناعي العمومي 

 .! الأصلي في مثل هذه المنازعات؟ ختصاصسیزال صاحب الإزال و 

  

  الفرع الثاني:

  .عقد الإمت�از الصناعي الطرق القضائ�ة لحل نزاعات

  

الإدارة من بین دة نزاعات الإمت�از عالعقار الصناعي عن طر�� آل�ة  إستغلالیثیر 

ذ� من منح من طرف الإدارة والالإمت�از �عقد  طالما أن ،جهة والأطراف من جهة أخر� 

التضخم التشر�عي نسجام القانوني و ك نظرا لعدم الإذل و ،نه أن �مس �حقوق الأطرافشأ

في هذه 2ختصاصیتوزع الإ و ،الإمت�ازستمر لفترة طو�لة في النظام القانوني لعقد الذ� إ

  .ن�ا) وذلك �حسب طب�عة النزاعالقضاء العاد� (ثالإدار� (أولا) و المنازعات بین القضاء ا

                                                           
  .6و 5لزهر بن سعید، مرجع ساب�، ص  1

إقل�مي، وتش�ل و�تفرع إلى إختصاص نوعي و  لنظر في المنازعات،لة قضائ�ة هالأهل�ة القانون�ة لج الإختصاص�قصد � 2

والعاد� مهما �انت طب�عتها(قاعدة الإختصاص أقاعدة الإختصاص القاعدة الأولى التي یثیرها و�نظر فیها القاضي الإدار� 
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  القضاء الإدار�  إختصاصأولا: 

أمام القضاء الإدار� یتمیز �ما هو مقرر �النس�ة للقضاء العاد�  ختصاصإن الإ

  الجدید. الإدار�ةفي ظل قانون الإجراءات المدن�ة و الإقل�مي لاس�ما  سواء في شقه النوعي أو

النوعي  ختصاصئد، عند تحدید الإوقد �رس المشرع العمل �المع�ار العضو� السا

في  ستئناففهذه الجهة مختصة �الفصل في أول درجة �ح�م قابل للإ ،1الإدار�ةللمحاكم 

جم�ع القضا�ا التي تكون الدولة أو الولا�ة أو البلد�ة أو المؤسسة العموم�ة ذات الص�غة 

  .الإدار�ةمن قانون الإجراءات المدن�ة و  8002طرفا فیها،عملا �المادة  الإدار�ة

إذ ��في معرفة طب�عة الشخص الطرف ،حیث یتسم هذا المع�ار �ال�ساطة والوضوح 

، ولقد دأب المشرع على هذا المع�ار في مختلف 3في النزاع لمعرفة جهة القضاء المختصة

المتضمن  08/07/1966المؤرخ في  66/154مر من الأ �07لات الواردة على المادة التعد

أن تعداد الهیئات العامة ورد على سبیل �ما  دن�ة المعدل والمتمم،الم تقانون الإجراءا

الحصر، فلا یجوز إدخال جهات عامة أخر� غیر مشمولة �النص، لأن الأمر یتعل� �قواعد 

فلا یجوز مخالفتها، وه�ذا تمیز التشر�ع  4الإختصاص النوعي وهي من النظام العام

أن مع�ار الإختصاص �حدد عن طر�� الجزائر� عن التشر�ع الوضعي في فرنسا، حیث 

                                                                                                                                                                                     

أو قاعدة الإختصاص المحلي)، و�التالي فلا یتطرق القاضي إلى ال�حث عن الشرو� الأخر� ولا �فصل في  نوعيال

  .91 ص مرجع ساب�، أسماء منصور،ها،  عدة الإختصاص بنوعیالمسائل الموضوع�ة إلا �عد توفر قا

  . 483ص عبد الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، 1

نفس الص�اغة الواردة في مشروع القانون المقترح من طرف  من القانون الجدید، 800إن الص�اغة النهائ�ة لنص المادة  2

التعدیل وأضافت ح�ما جدیدا �منح الجهات  ضة والحر�ات �عالح�ومة، فقد أدخلت علیها لجنة الشؤون الإدار�ة والقانون�

ستئناف یتم أمام القضائ�ة الإدار�ة الولا�ة العامة في الفصل في المنازعات الإدار�ة، �ما حذفت الع�ارة التي تشیر إلى أن الإ

البلد�ة أو المؤسسات  أو لا�ةستئناف الأح�ام الصادرة في أول درجة والتي تكون الدولة أو الو إ، حتى لا ��ون دولةمجلس ال

ما ی�قى الح�م عاما ومجردا �م�ن تطب�قه ف�ما لو إنمرت�طا �مجلس الدولة،  العموم�ة ذات الص�غة الإدار�ة طرفا فیها،

 نص الجدید  المرجع الساب�، صللتعدیل  أ� اللجوء إلى إلىستئناف دون حاجة أنشئت جهات قضائ�ة جدیدة تختص �الإ

482.  

جتهادات القضائ�ة للمح�مة العل�ا ومجلس المرجع في المنازعات الإدار�ة (دراسة مدعمة �الإ اف،عمار بوض� 3

  . 229ص ،2013الط�عة الأولى الجزائر، جسور للنشر والتوز�ع،  ،ومح�مة التنازع) الدولة

اولة ص�اغة نظام ستقلال في مجال القضاء هو محمن المؤ�د أن الهدف الذ� رسمته السلطة الجزائر�ة منذ فجر الإ 4

�راعي خصوص�اته و�بتعد عن تعقید الإجراءات، بل یتوخى ت�س�طها، عمار و قضائي یتماشى وظروف المجتمع الجزائر� 

  .230 بوض�اف، مرجع ساب�، ص
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القضاء لا التشر�ع، ولعل السبب في تبني أسلوب المع�ار التشر�عي هو أن أح�ام القضاء قد 

تختلف بین مرحلة وأخر� فهي غیر مستقرة، وقد تكون مت�اعدة ومختلفة في الوقائع 

ل جامع والأطراف والموضوع والسبب، و�تعذر مع جملة هذه المتغیرات وضع مع�ار فاص

مانع �حدد قواعد الإختصاص، لذا تبنى المشرع الجزائر� الأسلوب التشر�عي في تحدید 

 .1مع�ار الإختصاص

الإمت�از ''��رس  نهالسالف الذ�ر على أ 08/04ن الأمر م 10قد نصت المادة و 

 �حدد دارة أملاك الدولة مرفقا بدفتر أع�اء،إأعلاه �عقد إدار� تعده  04لمذ�ور في المادة ا

  و�ذا بنود وشرو� منح الإمت�از''. ستثماربدقة برنامج الإ

وجعل الإدارة طرفا في  ،الإدار�ةفي الصورة  ستثمارإطار الإ الإمت�از فيفتحر�ر عقد 

 التنفیذرام و الإب �شأن النزاعات المشارة �شأنه من حیث ختصاص�ل ذلك یجعل الإ العقد،

نه �قوم زد على ذلك أ، �ار العضو� القضاء الإدار� عملا �المع إختصاصالفسخ من و 

الغیر �ملك�ة  إدعاءمالك الرق�ة، وذلك في حالة  إلىالقضاء الإدار� �النظر  إختصاص

في فقرتها الأخیرة من  4وهو ما أكدته المادة  ،2الصناعي ستثمارالوعاء العقار� الموجه للإ

لا �م�ن في أ� حال '' ، حیث جاء فیها 09/152التنفیذ�  دفتر الشرو� الملح� �المرسوم

لكن إذا  من الأحوال ومهما �ان السبب مطال�ة الدولة �أ� ضمان ولا حتى أن تكون طرفا،

الإمت�از إ�لاغ ، وجب على المستفید من منح ضوع الح� التا�ع للدولة محل نزاع�ان مو 

� في �انت الدعاو  النوعي، ختصاصنه وتطب�قا لمبدأ الإالإدارة �الإش�ال''، وتجدر الإشارة أ

المشهرة الصادرة عن  الإدار�ةبإلغاء العقود  ةوالمتعلق ل قانون الإجراءات المدن�ة الملغىظ

الجهو�ة  الإدار�ةترفع أمام الغرف ، الإمت�ازمدیر�ات أملاك الدولة �الولا�ات، �ما فیها عقود 

ا�ا جتهاد مجلس الدولة في هذا النوع من القضعل�ه إ إستقر�المجالس القضائ�ة، وهو ما 

النوعي'' على أساس أح�ام المادة  ختصاص''مبدأ الإ مبررا قراراته بتطبی� ،3المطروحة عل�ه

  من قانون الإجراءات المدن�ة الملغى. 07/01

                                                           
  .230، صمرجع ساب� عمار بوض�اف، 1

  .653، مرجع الساب�، صالنظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائرج�ة ،دسم�حة حنان خوا 2

تطبی� مبدأ  -منازعات  ، الموضوع:28/03/2007ي فمؤرخة  ،2458المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم  3

المتعلقة بإلغاء العقود الإدار�ة المشهرة الصادرة عن مدیر�ات أملاك الدولة  � وجوب رفع الدعاو  - الإختصاص النوعي
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تعتبر من النظام العام حسب ماهو  ختصاصمسالة عدم الإ أن  طالما ت�عا لذلك، و

مجلس الدولة في دعاو� من قانون الإجراءات المدن�ة، نجد أن  93مقرر بنص المادة 

العاد�ة �المجالس  الإدار�ةالمرفوعة أمامه ضد القرارات الصادرة عن الغرف  ستئنافالإ

المحررة من طرف مدیر�ات أملاك الدولة، قد  الإدار�ةوالمتعلقة بإلغاء العقود  ،القضائ�ة

 النوعي، معتبرا ضمن قراراته ختصاصجتهاد له على مسألة عدم الإفي آخر إ إستقر

الصادرة في هذا المجال أن هذه العقود صادرة عن مدیر ولائي، و�التالي ترجع صلاح�ة 

و�هذه المناس�ة نذ�ر على ،1الجهو�ة �المجلس القضائي الإدار�ةالفصل فیها نوع�ا للغرف 

، 233602سبیل المثال لا الحصر، قض�ة مسجلة لد� �تا�ة ض�� مجلس الدولة تحت رقم 

، �صرح ف�ه قضاة 22/03/2006، صدر �شأنها قرار مؤرخ في ستئنافتتعل� بدعو� الإ

�أنه ( طالما أن جوهر الخلاف یتعل� �عقد إدار� صادر عن مدیر�ة أملاك مجلس الدولة 

الدولة لولا�ة قالمة،فإن الإختصاص النوعي للنظر في مشروعیته ینعقد �الغرفة الإدار�ة 

 الجهو�ة ).

قرارات صادرة عن  إستئنافدعاو�  �ذلك نشیر أن مجلس الدولة قد فصل في

لة الفصل في النوعي للغرفة الجهو�ة، في مسأ ختصاصمدیر�ات أملاك الدولة، أین أكد الإ

طل�ات إلغاء هذا النوع من العقود، وفي هذا الشأن �ذلك قض�ة مسجلة لد� �تا�ة ض�� 

أملاك  مرفوعة من طرف مدیر�ة إستئناف، تتعل� بدعو� 268063مجلس الدولة تحت رقم 

�عدم  الجهو�ة �مجلس قضاء قسنطینة، �قضي الإدار�ةالدولة، ضد القرار الصادر عن الغرفة 

 یؤ�د أن ما یجر�  ( 27/09/2006هذه الأخیرة، فصدر �شأنها قرار مؤرخ في  إختصاص

ة لأملاك الدولة، ینعقد الولائ�الصادرة عن المدیر�ات  الإدار�ة�ه العمل هو إلغاء العقود 

   فیها للغرف الجهو�ة ول�س المحل�ة). ختصاصالإ

                                                                                                                                                                                     

مذ�رات) خاصة �أملاك  - منشورات -، مجموعة النصوص (تعل�مات�ة�الولا�ات أمام الغرف الجهو�ة �المجالس القضائ

  . 11ص ،2007سنة  الدولة والحف� العقار�،

   11ص ،ساب� ،مرجع2458المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، مذ�رة رقم   1

  .11، صالساب�المرجع   2

  .12ص المرجع الساب�،  3
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المتضمن قانون الإجراءات  25/02/2008المؤرخ في  08/09و�صدور القانون 

فجعلها  الإدار�ةالنوعي للمحاكم  ختصاصالجدید، نجد أن المشرع أطل� الإ الإدار�ةالمدن�ة و 

رع فأو�ل في النظر في �ل منازعة إدار�ة، ف�ما عدا ما إستثناه المش ختصاصصاح�ة الإ

  .1النظر ف�ه لمجلس الدولة

ولا نتردد في الثناء على ما ذهب إل�ه المشرع الجزائر� في قانون الإجراءات المدن�ة 

 الإدار�ة، �ونه بهذه الإصلاحات في مجال القضاء الإدار� ألغى ما سمي �الغرف الإدار�ةو 

عن الولاة وعهد بتدائ�ا في القرارات الصادرة لجهو�ة، والتي �انت تختص �النظر إا

، و�التالي عمل على توحید جهة القضاء الإدار� على مستو� 2الإدار�ةها للمحاكم إختصاص

ا واسعا �شمل �ل المنازعات إختصاص، فأسند لها الإدار�ةالبن�ة القاعد�ة ممثلة في المحاكم 

 ف�ه لمجلس الدولة، و�هذا عترف �الفصلإ ها ما إختصاصخرج فق� من نطاق ، وأالإدار�ة

الإصلاح ��ون المشرع قد أعاد الإعت�ار للجهة القضائ�ة الإبتدائ�ة ممثلة في المحاكم 

الإدار�ة، فوسع من قواعد إختصاصها النوعي وألغى الإزدواج�ة في ه�اكل القضاء الإبتدائي 

  .19903المعمول بها منذ 

ون و�موجب قان فإنهالإقل�مي لهذا النوع من القضا�ا،  ختصاصأما ف�ما یخص الإ

، ترفع الدعاو� وجو�ا أمام المحاكم 4عن الأصل إستثناء،و الإدار�ةالإجراءات المدن�ة و 

مهما �انت طب�عتها، أمام المح�مة التي �قع في دائرة  الإدار�ةفي مادة العقود  الإدار�ة

، حیث أنه و�غرض توفیر المز�د من الضمانات 5ها م�ان إبرام العقد أو تنفیذهإختصاص

، أخذت لجنة الشؤون القانون�ة الإدار�ةاءات أمام المتقاضین في مادة العقود وتسهیل الإجر 

 804م�ان تنفیذ العقد، فعدلت البند الثالث من المادة  عت�اروالحر�ات �عین الإ الإدار�ةو 

                                                           
  .244 عمار بوض�اف، مرجع ساب�، ص 1

  .244ب�، صساالمرجع ال  2

  .244 صساب�، المرجع ال 3

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة: '' یتحدد الإختصاص الإقل�مي للمحاكم الإدار�ة  �803ه المادة لحیث نصت ع 4

للجهة القضائ�ة التي �قع في دائرة إختصاصها  يالإقل�م الإختصاص ، إذ یؤول"من هذا القانون  38و 37ط�قا للمادتین 

  خر موطن له.آ��ن له موطن معروف، ف�عود الإختصاص للجهة القضائ�ة التي �قع فیها  لم  نإ عل�ه، و  ىدعموطن الم

  من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 804د الثالث من المادة بنال 5
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في  الإدار�ةالمحاكم  إختصاص'' ل��ون تنفیذه المقترح من طرف الح�ومة بإضافة ع�ارة '' أو

  .1خت�ارلعقد أو م�ان تنفیذه على سبیل الإم�ان إبرام اهذه المادة، حسب 

المتضمنة رفض  الإدار�ةوفي ذات الس�اق فإن المنازعات الخاصة بإلغاء القرارات 

ها إعت�ار ب الإدار�ةالمحاكم  إختصاص إلىتعود �ذلك  ن قبل الولاة،الإمت�از مطل�ات منح 

 إلىو� القضاء الكامل التي ترمي دع إلى�الإضافة  ،�2 صاح�ة الفصل في مثل هذه الدعاو 

فحص مد� شرع�ة تصرف الإدارة الذ� �مس �مصالح المتعاقد، والح�م بإلغائه إذا ثبتت 

عدم شرعیته، ثم تتصد� للتعو�ض المناسب جبرا للضرر الناجم عن هذا العمل غیر 

، �ما هو الحال ف�ما یخص مسألة التعو�ض عن فسخ عقد الإمت�از أین تدفع 3المشروع

لدولة تعو�ضا للمستثمر �عنوان الق�مة المضافة المحتملة التي أنجزها المستثمر على القطعة ا

الید والتي تحدد في ق�مة مواد البناء و  ،الأرض�ة على أساس الأشغال المنجزة �صفة نظام�ة

على سبیل التعو�ض للدولة ومصالح أملاك الدولة هي التي  %10قتطاع نس�ة العاملة مع إ

  مة المضافة على القطعة الأرض�ة.تحدد الق�

ف�ما یخص التمثیل القانوني أمام الجهات القضائ�ة الذ� یخص عقود الإمت�از،  أما

ها صاح�ة المهمة في تحر�ر إعت�ار ب الولائيو�لما �انت مدیر�ات أملاك الدولة على المستو� 

�ر السید وز�ر من الضرور� ذ فإنهمثل هذه العقود على الش�ل الإدار� طرفا في النزاع، 

ممثل  ضائ�ة محل المتا�عة �مدعي أو مدعى عل�ه �صفتهالمال�ة في جم�ع الدعاو� الق

الدولة، ممثلا قانونا من طرف مدیر أملاك الدولة للولا�ة، وقد صدر �شأن ذلك تعل�مة بتار�خ 

مدیر�ات أملاك الدولة عبر الولا�ات تلزمهم فیها  إلى ، 65084تحت رقم   21/08/2007

عل�ه مجلس الدولة الذ�  إستقروفقا لما  ،هذا الإجراء الش�لي الجوهر� الملزم إحترامرورة �ض

                                                           
  .491عبد الرحمان بر�ارة، مرجع ساب�، ص  1

 من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 801المادة  2

 485د الرحمن بر�ارة، مرجع ساب�، ص عب 3

منازعات التمثیل أمام  :موضوع، 21/08/2007، مؤرخة في 6508المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، تعل�مة رقم  4

 الجهات القضائ�ة. وجوب ذ�ر السید وز�ر المال�ة إلى جانب مصالح�م في جم�ع الدعاو� القضائ�ة محل المتا�عة

 –، مجموعة النصوص (تعل�مات لتقاضى بدلا عنهلصفته ممثل الدولة أو �صفتكم مؤهلین � ،�مدعي أو مدعي عل�ه

  .15ص  ،2007سنة لمذ�رات) خاصة �أملاك الدولة والحف� العقار�  –منشورات 
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أثار إش�ال�ة التمثیل أمام مجلس الدولة، ف�ما یخص وز�ر المال�ة لد� تمثیله في مجال 

  .20/02/19991أملاك الدولة والحف� العقار�، ط�قا لأح�ام القرار الوزار� المؤرخ في 

أن المشرع الجزائر� خص إبرام العقود الإدار�ة  و في الأخیر  وتجدر الإشارة

في مادة إبرام العقود و الصفقات  2الصفقات العموم�ة بتدبیر جدید وهو دعو� الإستعجال

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة ،ومفادها أنه یجوز  947و  946ضمن المادتین 

الة الإخلال بإلتزامات الإشهار أو المنافسة �عر�ضة ،وذلك في حإخطار المح�مة الإدار�ة 

، دون تحدید نوع العقود و الصفقات العموم�ة  التي تخضع لها عمل�ات إبرام العقود الإدار�ة

حیث یتم هذا الإخطار من قبل �ل من له مصلحة في إبرام العقد و الذ� قد  الإدار�ة ،

الولا�ة ،إذا أبرم العقد أو سیبرم یتضرر من هذا الإخلال، و�ذلك لممثل الدولة على مستو� 

، من طرف جماعة إقل�م�ة أو مؤسسة عموم�ة محل�ة ، ف��ون الإخطار قبل إبرام العقد

ف�م�ن للمح�مة الإدار�ة في هذه الحالة أن تأمر المتسبب في الإخلال �الإمتثال لإلتزاماته 

، فن�ون الأجل المحدد،تحت غرامة تهدید�ة تسر� من تار�خ إنقضاء  أجل الإمتثالمع تحدید 

، إلا أن هذه الدعو� الإستعجال�ة لا في هذه الحالة أمام الإستعجال الإدار� ماقبل التعاقد�

ذلك أن هذا تجد لها محل للتطبی� على عقد الإمت�از في مجال إستغلال العقار الصناعي 

مجال الإشهار الأخیر �س�قه قرار المنح بنم� وحید وهو التراضي من قبل الوالي ، �عیدا عن 

   والمنافسة �أسلوب للتعاقد .

العقار  إستغلالمجال  الإمت�از فيإذن هذا �النس�ة للمنازعات الناجمة عن عقد 

للقضاء الإدار�، لكن السؤال الذ� �طرح في هذا  ختصاصالصناعي الذ� �عود فیها الإ

اء العاد�؟ القض إختصاصالمقام هل ثمة منازعات ناجمة عن هذا العقد والتي تكون من 

�رس �عقد إدار� الإمت�از �نصت صراحة على أن  08/04من الأمر  10خاصة أن المادة 

  تعده إدارة أملاك الدولة.

                                                           

  .17و 16ساب�، ص المرجع ال 1 

ن الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة تطرق المشرع الجزائر� للإستعجال الإدار� في ال�اب الثالث من الكتاب الرا�ع من قانو  2 

،�عد أن تطرق إل�ه في قانون الإجراءات المدن�ة الملغى في مادة وحیدة ، وهي المادة  948إلى المادة  917من المادة 

م�رر ،والإستعجال طر�� إستثنائي یتم اللجوء إل�ه في حالات لا تقبل التأخیر لحما�ة حقوق الأفراد ، إلى حین  171

  �أح�ام قضائ�ة قطع�ة .الفصل فیها 
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  القضاء العاد� إختصاص:ثان�ا

لم ینص ضمن  المعدل والمتمم ، 01/09/2008المؤرخ في  08/04رغم أن الأمر 

 الإمت�از فيعات الناجمة عن عقد نصوصه القانون�ة على الجهة القضائ�ة المختصة �المناز 

منه "یترتب على �ل إخلال  12العقار الصناعي، �ما جاء في نص المادة  إستغلالمجال 

إجراءات من أجل إسقا� ح� الإمت�از، لد� الجهات  إتخاذ….. الإمت�ازمن المستفید من 

  .….."القضائ�ة المختصة

یخص ص�اغة عقد جاءت واضحة ف�ما  08/04مر من الأ 10غیر أن المادة 

 04لمذ�ور في المادة الإمت�از ان الجانب الش�لي، إذ نصت على أنه "��رس الإمت�از م

، و�التالي فتطب�قا للمع�ار العضو� �سند …"أعلاه �عقد إدار� تعده إدارة أملاك الدولة 

القضاء  إلى 08/04تطب�قا لأح�ام الأمر  الإمت�ازف�ما یخص منازعات عقد  ختصاصالإ

  � دون سواه.الإدار 

�ما أن المشرع الجزائر� وحرصا منها على توحید جهة القضاء المختصة في 

حافظة العقار الصناعي عن طر�� عقد الإمت�از، نصت  إستغلالالمنازعات الناجمة عن 

الذ� �حدد شرو�  02/05/2009المؤرخ في  09/152من المرسوم التنفیذ�  7/2/3الماد 

 نجازراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإالأ الإمت�از علىو��ف�ات منح 

"�عاد إدماج الأراضي الموجودة �المناط� الصناع�ة والمتوفرة عند  أنه على �ةإستثمار مشار�ع 

ضمن الأملاك الخاصة للدولة و تخضع لأح�ام  تار�خ نشر هذا المرسوم في الجر�دة الرسم�ة

  هذا المرسوم .

مرسوم الأراضي الموجودة �مناط� النشاطات و المتوفرة تخضع أ�ضا لأح�ام هذا ال

من المرسوم  03/02/03و�ذلك المادة  عند تار�خ نشر هذا المرسوم في الجر�دة الرسم�ة "، 

 الإمت�از علىالذ� �حدد شرو� و��ف�ات منح  02/05/2009المؤرخ في  09/153التنفیذ� 

قلة وغیر المستقلة المحلة و الأصول المست الأصول المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة

جاء فیها "تعتبر ز�ادة على حیث  �ة وتسییرها،قتصادالإ الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة

ذلك، أموالا فائضة، الأملاك العقار�ة المتواجدة داخل المناط� الصناع�ة والمتوفرة عند تار�خ 
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اجها ضمن الأملاك الخاصة للدولة نشر هذا المرسوم في الجر�دة الرسم�ة والتي أعید إدم

  والخاضعة لأح�ام هذا المرسوم.

تخضع أ�ضا لأح�ام هذا المرسوم الأراضي التا�عة لمناط� النشاطات المتوفرة عند  

  تار�خ نشر هذا المرسوم في الجر�دة الرسم�ة".

عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة 089961وفي ذات الس�اق صدرت المذ�رة رقم 

ومفادها أن القطع الأرض�ة الواقعة على مستو� المناط�  05/09/2012خة في المؤر 

ار (الو�الة لهیئات والمؤسسات الم�لفة �العق�ة، �ما فیها القطع الأرض�ة ملك لالصناع

القطع الأرض�ة ملك الهیئات والمؤسسات الم�لفة �العقار المتواجدة  العقار�ة..الخ) و�ذا

تكون محل إمت�از  ،ة للتسییر والتنظ�م العقار�ین الحضر�ینلولائ�ا�مناط� النشاطات �الو�الة 

تنازل على أساس عقود إدار�ة تعد من طرف مصالح أملاك الدولة  إلىغیر قابل للتحو�ل 

  .2تاوةمع تطبی� التخف�ضات على مبلغ الإ

تنازل،  إلىلقابل للتحول الإمت�از اعلى ع�س ما �ان معمول �ه في ظل ص�غة عقد 

الساب� الذ�ر، حیث أن قطع الأراضي المتوفرة في  08/04صدور أح�ام الأمر  أ� قبل

ها �عقد توث�قي حسب ما تضمنته أح�ام المادة الإمت�از فیالمناط� الصناع�ة ��رس منح ح� 

�حدد شرو� و��ف�ات  23/04/2007المؤرخ في  07/1224من المرسوم التنفیذ�  3 32

سسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة تسییر الأصول الفائضة التا�عة للمؤ 

�ة والأصول المتوفرة على مستو� قتصادوالأصول الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإ

الو�الة الوطن�ة  إلىالمناط� الصناع�ة، فهذه الأراضي في ظل هذا المرسوم أسند تسییرها 

                                                           
القطع الأرض�ة الموجهة  :، الموضوع05/09/2012المؤرخة في  08996المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، المذ�رة رقم  1

مذ�رات) خاصة �أملاك الدولة والحف� العقار� لسنة –منشورات–، مجموعة النصوص (تعل�ماتستق�ال مشار�ع إستثمار�ةلإ

  .103، ص 2012

  .103، ص ساب� ، مرجع 08996رقم  المذ�رة 2

على أنه " تكرس عمل�ات التنازل أو منح ح� الإمت�از عن طر�� المزاد  07/122من المرسوم التنفیذ�  32نصت المادة  3

كتتاب من المستفید من إعندما یتعل� الأمر �أصل متب� أو فائض ،العلني أو �التراضي �عقد إدار� تعده إدارة أملاك الدولة 

قت نماذج منه بهذا المرسوم، أو �عقد توث�قي عندما یتعل� الأمر فزل أو صاحب ح� الإمت�از لدفتر الشرو� الذ� أر التنا

 �أصل متوفر على مستو� المنطقة الصناع�ة".

  .25/04/2007المؤرخة في و  27، الج الر  العدد 23/04/2007المؤرخ في  07/122المرسوم التنفیذ� 4
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صناعي وتجار� و�التالي وهي مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع ،للوساطة والض�� العقار� 

 ،القضاء العاد� إلىفیها  ختصاصفالمنازعات التي طرحت �شأنها في تلك الفترة أسند الإ

والمؤ�د  23/04/2006ومثال ذلك الح�م الصادر عن مح�مة بودواو، القسم العقار� بتار�خ 

�قرار صادر عن المجلس القضائي لبومرداس بین المؤسسة العموم�ة لتسییر المناط� 

الصناع�ة ببومرداس ضد مؤسستي (س، و، أ)، حیث أن النزاع تم الفصل ف�ه أمام القضاء 

 21/03/2001فمن حیث�ات الح�م السالف الذ�ر أنه صدر من قبله ح�م بتار�خ ،العاد� 

المبلغ المدفوع للمدع�ة  إعت�ار�ة المبرمة بین المدع�ة والمدعى علیها، و تفاققضى �فسخ الإ

�ة التي تم فسخها �الح�م السالف تفاقلأضرار اللاحقة بها، وأن الإ�تعو�ض عن مختلف ا

 8785من أجل وعد �الب�ع لقطعة أرض�ة مساحتها  06/06/1986الذ�ر، قد أبرمت بتار�خ 

، وأن ستثماردج من أجل الإ 1.625.225، �المنطقة الصناع�ة �أولاد موسى �مبلغ 2م

سنوات، و�النتیجة �ان الح�م الأول �فسخ علیهما لم �قوما �أ� مشروع رغم مرور  المدعى

علیهما من الأماكن  الح�م الثاني فقد قضى �طرد المدعىأما  �ة المبرمة بین الطرفین،تفاقالإ

  .1متلاكهما لسند قانوني لشغلهما الأرض محل النزاعلعدم إ

ة الولائ��ذلك �النس�ة للأراضي التا�عة لمناط� النشاطات والتي تسیرها الو�الات 

تسییر والتنظ�م العقار�ین الحضر�ین، فإن جم�ع المنازعات المتعلقة �عمل�ات التنازل عن لل

فإن الإختصاص �عود للقضاء العاد� أراضي مناط� النشاطات التي تولت الو�الة إبرامها، 

على أساس أن الو�الات المحل�ة العقار�ة تعتبر مؤسسات عموم�ة ذات طا�ع صناعي 

ولت إبرام عقود التنازل عن الأراضي الواقعة داخل مناط� وتجار�، فهي التي قد ت

النشاطات، وفي نفس الوقت هي التي تولت متا�عة إستغلال الأراضي وف� دفتر شرو�، 

وعند عدم إلتزام المستثمر أو المستفید بإلتزاماته والمتمثلة أساسا في إنجاز المشروع 

، ومن أمثلة ذلك 2ازل أمام القضاء العاد�الإستثمار�، تقوم الو�الة برفع دعو� فسخ عقد التن

القائم بین  30/10/2008الح�م الصادر عن مح�مة بر��ة، مجلس قضاء �اتنة، بتار�خ 

الو�الة الولائ�ة العقار�ة لولا�ة �اتنة ضد المدعى علیهما أ و ب، والذ� من خلال حیث�ات 

                                                           
 .41ص  ،مرجع ساب�سل�م ساسي،  1

  .42مرجع الساب�، ص لا  2
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هما لقطعة أرض�ة �مساحة الح�م ، یتبین أن الو�الة أبرمت عقد تنازل لفائدة المدعى علی

حتواء مشروع إستثمار� یتمثل في إقامة وحدة �ائنة �منطقة النشاطات ببر��ة لإ 2م 1600

وتم شهره �المحافظة العقار�ة  11/09/2004لصناعة مواد البناء، وأن العقد أبرم بتار�خ 

تملكهما و�ان على المشتر�ین البدء في الأشغال �عد سنة من تار�خ  ،26/09/2004بتار�خ 

للعقار، إلا أن المدعى علیهما لم �قوما �أ� مشروع �حجة عدم وجود السیولة اللازمة، وعل�ه 

تم فسخ عقد التنازل المبرم بین الطرفین مع إرجاع الو�الة الثمن المدفوع من طرف المدعى 

  .�1تعو�ض للو�الة 10000قتطاع مبلغ إعلیهما مع 

عات العقود التوث�ق�ة الواردة على الأراضي غیر أنه لا �حتمل وجود تزاحم في مناز 

تنازل بین سنتي  إلىلقابل للتحول الإمت�از االمتوفرة في المناط� الصناع�ة الم�رسة لنظام 

أعطیت  26/07/2008المؤرخة في  �032موجب التعل�مة رقم  ، ذلك �أنه2008و 2007

 الموجه ی� المؤقت لمنح العقارالتعل إلىمدیر� أملاك الدولة لكل الولا�ات ترمي  إلىتعل�مات 

، هذا الأخیر الذ� أدمج الأراضي المتوفرة في 08/04حین صدور الأمر  إلى ستثمارللإ

المناط� الصناع�ة ضمن الأملاك الوطن�ة الخاصة ووحد جهة القضاء المختصة وهو ما 

  .3القضاء الإدار�  إختصاصیجعل المنازعات من 

هناك �عض المنازعات المتعلقة �عقد  لكن رغم ذلك �م�ن أن نتصور أن تكون 

القاضي العاد� للنظر فیها،  إختصاصالعقار الصناعي من  إستغلالمجال  الإمت�از في

�ما أنه ح� الإمت�از و الناتج عن عقد  الإمت�از�النزاعات المحتمل حدوثها، ف�ما یخص ح� 

                                                           
 .42ص ، مرجع ساب�سل�م ساسي،  1

، عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة والتي مفادها 04/10/2008المؤرخة في  8972وهو ما أكدته �ذلك المذ�رة رقم  2

ح� الإمت�از �التراضي  ، قد وافقت على منح07/122من المرسوم التنفیذ�  22أن اللجنة الولائ�ة المنشأة �موجب المادة 

) المحلیتین وهذا لفائدة شر�ة ENAFLA) ومؤسسة (EBRعن أصول عقار�ة مت�ق�ة تا�عة سا�قا لمؤسسة البناء الر�في (

)SAMH SAMSUNG قد تم تجسید العمل�ات المعن�ة ،) والسید ر��ك والسیدة أو�یل فائزة لإقامة مشار�ع إستثمار�ة

 26/07/2008لكن �الرجوع إلى تعل�مة السید رئ�س الح�ومة المؤرخة في  ،�02/08/2008قرارات ولائ�ة مؤرخة في 

المتضمنة التعلی� المؤقت لمنح العقار الموجه لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة، فلا یوجد مانع لتكر�س هذه العمل�ات، غیر أنه 

نئد عقود منح الإمت�از متماش�ة ، حیث یجب أن تكون حی08/04مر یتعین التر�ث إلى حین صدور المرسوم التطب�قي للأ

، مجموعة النصوص …)سنة قابلة للتجدید، غیر قابل للتحول إلى تنازل 33مع الجهاز القانوني الجدید (إمت�از لمدة 

  . 90، ص89، ص 2008سنة لمذ�رات) خاصة �أملاك الدولة والحف� العقار�  -منشورات - (تعل�مات

 .377، ص 2، مرجع ساب�، هامش رقم للعقار الصناعي في الجزائر، النظام القانوني سم�حة حنان خوادج�ة 3
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نفیذ�، ف�عض هذه و�ذلك قابل للحجز التابل للتنازل والتأجیر من ال�اطن، عیني عقار� ق

فیها للقضاء العاد�، �طل�ات  ختصاصالمنازعات المرت�طة �الح� العیني العقار� �عود الإ

البنوك أو المؤسسات المال�ة من أجل م�اشرة الحجز على الح� العیني العقار� الناتج عن 

 المستح� عند حلول أجل المبلغ لدفع الإمت�ازمتثال صاحب حالة عدم إ الإمت�از فيعقد 

  . 1الدین

                                                           
  .353، ص مرجع ساب�  سهام مس�ر، 1
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  خلاصة ال�اب الثاني

  

العقار الصناعي في الجزائر لهیئات  قانون�ة وذلك من  ستغلاللإ الإمت�ازول منح خ

ون المال�ة التكمیلي ، �ان آخرها قانر�ة عدلت في الكثیر من المناس�اتخلال إجراءات إدا

لمستثمر�ن مرد ذلك سعي المشرع الجزائر� في تبدید العق�ات التي تره� او  2015لسنة 

، � ستثمار وطنیین �انو أو أجانب في الحصول على الوعاء العقار� محل المشروع الإ

  تقر�ب قدرالإم�ان الإدارة من المستثمر.و  ستثمار�التسر�ع في وتیرة معالجة ملفات الإ

ونتج عنه  الإمت�ازقانون�ة إنعقد عقد مت هذه الإجراءات �طر�قة صح�حة و ومتى ت

ات غیر متكافئة لتزام، حتى وإن �انت هذه الحقوق والإبلة بین الطرفینات متقاإلتزامحقوق و 

طرفا في العقد حما�ة منها  الإمت�ازلوجود الإدارة مانحة  ،بین أطراف العلاقة القانون�ة

، حیث تكون هناك في غالب الأح�ان بنود وشرو� یدعن لأملاك العقار�ة الوطن�ة الخاصةل

  .إلا أنه ثمة شرو� تتجلى فیها إرادة صاحب الإمت�از،نهدون تفاوض م الإمت�ازلها صاحب 

إنهاء العقد عن طر��  إلىیؤد� ذلك ،اته إلتزاملكن في حالة إخلال أحد الأطراف ب 

عقد  إعت�ار، �ما �م�ن أن ینتهي العقد نها�ة طب�ع�ة �عد إنتهاء مدته القانون�ة بالفسخ

ن�ة لنها�ة وإنهاء العقد ینجم عنها منازعات ، هذه الآل�ات القانو من العقود الزمن�ة الإمت�از

  .  د� �حسب طب�عة المنازعة المطروحةتطرح على ساحة القضاء الإدار� والعا
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  خاتمة

  

تماش�ا مع الس�اسة  ستثمارخطى المشرع خطوة نوع�ة في إرساء دعائم تسهیل الإ

قائم بین  فسات العولمة، حیث نجد أن التنامتطل�المنتج و  ستثمارالعامة للدولة و تطو�ر الإ

�ة الجدیدة التي تبناها قتصادالفلسفة الإ أن الضمانات، إذالمزا�ا و  نحالدول في الإفرا� في م

إعادة تسییر  إلىهذا ما أد� الوطني، و  قتصادنم� تسییر الإ فيالمشرع الجزائر� قد غیرت 

قوانین سواء المرت�طة �العقار أو �ما تعتبر مختلف ال ،� �صفة عامةقتصادالعقار الإ

 ستثمار�ة قد دعمت الإقتصادالتي صدرت في فترة ما قبل الإصلاحات الإ ستثمار�الإ

�ة المنتهجة أعید قتصادالإصلاحات الإ معو  ،ایتها �العقار فلم تكن معتبرةالعمومي، أما عن

الضر�ب�ة  جانب التسه�لات إلىتنظ�م ذلك من خلال التسه�لات العقار�ة التي منحت 

  الجمر��ة. و 

العقار تأطیر حد �بیر في تنظ�م و  إلىالمتعاق�ة قد ساهمت  ستثمارإن قوانین الإ

ذلك من خلال ، و ستثمارالإ تؤطرخاصة من حیث وجود ه�اكل قانون�ة الموجه للإستثمار، 

ة �موجب الماد أةالمنش ستثمار�ذا المجلس الوطني للإو  ،ستثمارالو�الة الوطن�ة لتطو�ر الإ

المؤرخ في  01/03المتمم للأمر المعدل و  15/07/2006المؤرخ في  06/08من الأمر  04

الجدید لسنة  ستثمارآخرها قانون ترق�ة الإو  ،ستثمارالمتعل� بتطو�ر الإ 20/08/2001

ذلك و ، التي �اشرتها السلطات العموم�ةعد خطوة هامة في مسار الإصلاحات �الذ�  2016

تضمن الفعال�ة على ،متناسقة ع�ة مستقرة وشفافة ومتكاملة و أجل وضع منظومة تشر�من 

المیدان لبلوغ الأهداف المسطرة من طرف الح�ومة في مخط� عملها الخماسي 

تغییر نم� النمو في  إلى�ة التي تهدف قتصادفي إطار دائما الإصلاحات الإ 2014/2019

  غرض.المنتهجة من طرف الح�ومة لهذا ال قتصادم س�اسة تنو�ع الإضخ

، ف�الرغم من أن ستثمارمعالجة جذر�ة للعقار الموجه للإ إلىلم یؤد�  �له أن ذلك إلا

یجب أن یتوفر على  إستثمارات، إذ أن أ� ستثمار العقار �عد عامل مساعد على ق�ام الإ

، رغم �ثرة القوانین ستثمارت�قى أولى العراقیل أمام الإ إش�الیتهأرض�ة �ي �قوم علیها، فإن 
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فلا ،أنها لم تحد من هذه الإش�ال�ة  إلا تكررةتعد�لات متشر�عات قانون�ة جدیدة و وإصدار 

لعروض یزال یتسم �صعو�ة �بیرة في الحصول عل�ه من قبل المستثمر�ن، �ون أنه مرت�� �ا

تر�ی�ة العقارات الموجودة،  إلىعدم إم�ان�ة تلب�ة �ل ذلك �النظر و  المتزایدة من قبل هؤلاء

قار�ة المطروحة في ضرورة هذا ما یؤ�د الإش�ال�ة العي الذ� �طب� علیها، و ظام القانونالنو 

تلب�ة حاج�ات المستثمر�ن الوطنیین أو الأجانب من الأوع�ة العقار�ة الموجودة، تحقی� و 

قلیل �النظر لعدة  ستغلالف�الرغم من شساعة المساحة إلا أن الوعاء العقار� الصالح للإ

  عوامل.

نجد العقار الصناعي الذ� �ش�ل الفضاء  ستثمارالموجه للإ من العقار العموميو 

ات ذات الطب�عة الصناع�ة، سواء �ان مبني أو غیر ستثمار مختلف الإ نجازالمخصص لإ

 العموم�ة �ضاف له العقارات التي تحوزها المؤسسات، مبني، مستغلا أو غیر مستغل 

قد �ان هذا حل هذه المؤسسات، و الناتج عن أو المت�قي ر� �ة خاصة الفائض العقاقتصادالإ

�ة قتصادم مع الظروف الإئ�ما یتلا هإعادة تنظ�م إلىمحل إصلاحات جذر�ة، تهدف  یرالأخ

التي ما تزال  اتمناط� النشاطلمتواجد داخل المناط� الصناع�ة و الجدیدة. خاصة العقار ا

المتواجدة العقار�ة �صفة غیر مدروسة، إذ ما تزال معظم المساحات ، و هشتحت تسییر 

 نشاطات خارج القطاع الموجه لها، فعدم تنظ�م العقار الصناعيلستغلت إ أراضي بور و 

 إلىالقوانین المرت�طة �العقار قد أد� و  ستثمارمن خلال مجمل قوانین الإ تنظ�ما مح�ما 

  �ة الصناع�ة.ستثمار وف المستثمر�ن على إقامة مختلف المشار�ع الإعز 

�� رتإالذ�  ستثمارفي إطار ظهور أول نواة الإینات و على ذلك أنه ومنذ الس�ع زد

لم ت�قى ات و ستثمار غا�ة الوقت الحالي أین تنوعت الإ إلىو  ،�المجال الصناعي في البدا�ة

إیجاد  إلى�ل السلطات المعن�ة في هذا المیدان ة على الصناعة فق�، عمد المشرع و مقتصر 

في القواعد العامة للقانون �ما  روف، تختلف عن ما هو معستغلالحدیثة للإطرق عدیدة و 

لأ�عاد الس�اس�ة، الإیدیولوج�ة �ذا او  لادتنوع الدساتیر المتعاق�ة على ال�و  إختلافختلف بإ

  �ة لكل مرحلة زمن�ة معینة.قتصادالإو 

 إلىالقابل للتنازل  الإمت�ازحیث تحول صراحة من ف�رة الملك�ة التقلید�ة �موجب عقد 

أهم�ة لح� التملك  أ� نتفاع فق�، دون إعطاءلملك�ة المتمثلة في الإالحدیثة ل مفهوم النظرة
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 ستغلالالذ� تبناه المشرع الجزائر� ل�س لإ ،غیر القابل للتنازل الإمت�ازمن خلال نم� 

تبر قفزة هذا ما �ععموما، و  ستثمارالعقار الصناعي فق� بل العقار العمومي الموجه للإ

النظام الجدید قد خل� جدلا في أوسا� �عض  إن �ان هذانوع�ة في هذا المجال، و 

عامل غیر محفز لعدم تملكهم الأصل العقار�، لكن عتبروه عائقا أمامهم و إ �ن الذین المستثمر 

� یوف� ستثمار المشروع الإ أرض�ةدون التنازل عن  الإمت�ازمن وجهة نظرنا أن تكر�س نظام 

 يغیر قابل للتنازل ی�ق مت�ازالإخاصة أن نم�  ،المصلحة الخاصةبین المصلحة العامة و 

أهداف أخر�، فإذا أخل المتعاقد  إلىعدم توجیهه لطب�عة الأصل�ة للوعاء العقار� و على ا

أملاك الدولة �فسخ العقد عن طر�� القضاء، �ما أن هناك  اته التعاقد�ة تقوم إدارةإلتزامب

ار الس�اسي، ستقر الإ� الإمت�از�عیدا عن نظام  ستثمارعوامل أخر� قد تؤثر على نجاح الإ

توفیر المراف� الضرور�ة على  إلىالعصرنة �الإضافة م�افحة الفساد، الكفاءة و  ،شفاف�ةال

تصالات رقات، ش��ات الكهر�اء والماء والإط�، �وسائل النقل، الستثمار أرض�ة المشروع الإ

  تدامة.ال�عد البیئي الذ� �سمى �التنم�ة المس عت�ارلخ، مع الأخذ �عین الإإوالأمن...

نه ��تسي أمح�طها بل ل من أهم عوامل إنشاء المؤسسات و إن العقار الصناعي عام

أن  فعوضالتنم�ة الصناع�ة �صفة عامة، �صفة خاصة و  ستثمارطا�عا حاسما لتشج�ع الإ

، فإن العقار الصناعي �ش�ل أكبر معرقل له لما �طرحه من ستثمارة للإ���ون القاطرة الحق�ق

قتناء مستو�ات الإ المؤسساتي له أو علىالقانوني و الإطار تو� إرساء مشاكل سواء على مس

  : إلىهذا �له راجع والتسییر، و 

  تأثیرها على واقع التنم�ة، حیث ظهرت خلال خل� سوق مواز�ة للعقار و

فت التغیرات القانون�ة ظأش�الا عدة، و تخذت إ لماض�ة ش��ات مضار�ة في العقار،السنوات ا

عطلت مشار�ع الوطني و  قتصادألحقت أضرارا �بیرة �الإراء السر�ع، و ثللمصدر  إلىحولتها و 

 التنم�ة، إذ �انت لظهور ش��ات المضار�ة أس�ا�ا منها:

حت�ال�ة إإدراجها �طرق و  ستثمارتحو�ل جزء من الأراضي المخصصة لتشج�ع الإ -

ا، أو ممارسة أنشطة غیر مرخص بهضمن قوائم المساحات المخصصة للبناء الحضر�، 

  �.ستثمار ل�س لها علاقة �المشروع الإو 
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 إلىأد�  ،ظاهرةل المناط� الصناع�ة �صفة واضحة و عدم تحدید التجزئات داخ -

  ظهور توسعات غیر قانون�ة.

المضار�ة قلصت من و  خل� سوق مواز�ة للعقار إلىأدت  التي الأس�اب �عض فهذه

افر ظق عقار�ة حرة تستوجب تن إقامة سو إذ أ ،في الجزائر ستثمارالإق�ال على الإ صفر 

العدید من العوامل سواء القانون�ة منها أو اله��ل�ة، فإذا �ان الإطار القانوني لإقامة هذه 

 90/25السوق قد تم تحدیده في بدا�ة التسعینات بإصدار جملة من القوانین أهمها القانون 

متلاك إفي  لةادة الدو المتمم، الذ� �عبر حق�قة عن إر لمتضمن التوج�ه العقار� المعدل و ا

وسیلة قانون�ة فعالة قادرة على تحر�ر المعاملات العقار�ة، إلا أنه من الساب� لأوانه إعطاء 

، ذلك العقار الموجه للصناعة على وجه الخصوصحول إقامة السوق العقار�ة عامة و تقی�م 

   .نجازأن التدابیر الأخر� الم�ملة للمنظومة القانون�ة لا تزال قید الإ

 سنوات طو�لة عبر قوانین المال�ة لالعقار الصناعي و  إستغلالعالجة ملف م

نسجام في النظام القانوني، حیث خضعت �ل حافظة إعدم وجود  إلى المتعاق�ة، �الإضافة

نسجام الإ ة إرساءحاولحتى عند متنازل والإیجار، و الو  الإمت�ازعقار�ة لآل�ة مختلفة، بین 

الفراغ القانوني لعدم صدور نصوص تنظ�م�ة توضح ستمرار�ة و القانوني �عدم الإ الإطارتمیز 

�قي الحال بها و  لتزامالشرو� التي یجب على المستفید الإة ��ف�ات منح الحافظة العقار�ة و بدق

المحدد لشرو�  30/08/2006رخ في المؤ  06/11أن صدر الأمر  إلىعلى ما هو عل�ه 

 نجازلتا�عة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإالتنازل عن الأراضي او  الإمت�از��ف�ات منح و 

ة من ستفادالذ� وضع الشرو� الجدیدة للإ 08/04ى �موجب الأمر غ�ة الملإستثمار مشار�ع 

 إلىتحول للغیر القابل  الإمت�ازإ�قائه على نم� التنازل و  إلغائهالعقار الصناعي ب إستغلال

ثروة غیر  صة الوطن�ة التي تعدض�اع الأراضي الخاو  من أجل وضع حد لنز�ف،التنازل 

�ا ممتلكاتها العقار�ة الخاصة، فرض هذه الآل�ة لفقدت الدولة تدر�جمتجددة، فلولا س�طرة و 

همهم الوحید هو الحصول على الوعاء  نالأبواب أمام المستثمر�ن الوهمیین الذی غل�و 

لمشروع العقار� دون تحقی� الغرض المنشود من تملك الأرض المزمع إقامة علیها ا

ملاك العقار�ة الأراضي التا�عة للأ ستغلال�، �ذلك الوقوف أمام نم� واحد لإستثمار الإ
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�ة س�ساهم في الحفا� على حقوق إستثمار مشار�ع  نجازالموجهة لإالوطن�ة الخاصة و 

 الصناعي. نتاججذب رؤوس الأموال نحو قطاع الإن الحق�قیین لتحر�ر الم�ادرات و المستثمر�

على العقار الصناعي في إطار  الإمت�ازلني �ص�غة رئ�س�ة لمنح إن المزاد الع

إح�اء ، لم ��ن من المساهمة في إنعاش و المعدل والمتمم 08/04في ظل الأمر  ستثمارالإ

تف���ا واضحا لسوق العقار في الجزائر، مما  رأو ف�هالوطني س�ما أن المستثمر�ن  قتصادالإ

هو تكر�س منح بإجراء آخر و  2011التكمیلي لسنة إلغائه �موجب قانون المال�ة  إلىأد� 

�عد أخذ لمستو� المحلي �قرار من الوالي و �التراضي على أساس دفتر أع�اء على ا الإمت�از

 ض�� العقار، لیتراجع �عد ذلكات و ستثمار ترق�ة الإجنة المساعدة على تحدید الموقع و رأ� ل

ء رأ� هذه اللجنة التي �انت �قوم بإلغاو ، 2015ون المال�ة التكمیلي لسنة �موجب قان المشرع

أن مش�ل العقار  إعتبرواهي الأخر� من طرف �عض المستثمر�ن الذین  ذنتقاإمحل 

 إلى�التراضي یرجع  الإمت�ازالصناعي ی�قى قائما ما دام أن القرار الأخیر �النس�ة لص�غة 

ؤلاء فإن التدابیر حسب هیین و قتصادم ممثلین عن المتعاملین الإضهذه اللجنة التي لا ت

زد على ذلك أن منح البیروقراط�ة في تسییر ملف العقار الصناعي، الجدیدة لن تز�د إلا من 

الأبواب  وسیتفتح،�التراضي دون ضوا�� ومعاییر محددة لن ��رس الشفاف�ة الإمت�از

على أوع�ة  قیین�ة والرشوة من خلال تسهیل حصول �عض المستثمر�ن غیر الحق��للمحسو 

 �ة لا �ستحقونها �الضرورة.عقار 

  فإن التقن�ة التي �عاني منها العقار الصناعيأما من حیث المشاكل الفن�ة و ،

 07/119الض�� العقار� المنشأة �موجب المرسوم التنفیذ� الو�الة الوطن�ة للوساطة و 

 المتمم تواجه إش�الات عدیدة في مجال تسییر العقار من الناح�ة الإجرائ�ة، فعلىالمعدل و 

رخصة مس�قة تمنح من قبل السلطات  اتسبیل المثال یتطلب إنشاء منطقة نشاط

ه�تار، أما  10تتجاوز مساحتها  أن لاعلى ) ة أو الولا�ةالولائ�مجالس البلد�ة و (الالمحل�ة

 10إنشاء منطقة صناع�ة فتظل من صلاح�ات وزارة الصناعة، على ألا تقل مساحتها عن 

ذلك أنه إذا �انت الأطر القانون�ة قد ر�زت  إلى، ضف 1ىه�تار دون تحدید حدها الأقص

على التسه�لات الممنوحة للمستثمر�ن فإن الواقع �ان دوما یخالف هذه الأطر القانون�ة. 

                                                           
  .324، 323ص  مرجع ساب�،محمد حجاز�،  1
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�ل ال�عد  ةها من قبل الجماعات المحل�ة تبدو �عیدإنجاز �مناط� النشا� الصناعي التي یتم 

شأنها في ذلك شأن �اقي  ستثمارالإ الخاصة �ظروف المقای�سأدنى عن المواصفات و 

، ستغلالر للمساحات القابلة للإمالتناقص المست إلىالمناط� الصناع�ة الأخر�، �الإضافة 

في المقابل ظلت عقارات عدد من الشر�ات شمال ال�لاد و لخاصة في مح�� المدن الكبر� 

ر غیر مستغلة أو سبب آخالتي أوقفت نشاطها، أو التي تم حلها نهائ�ا �سبب الإفلاس 

 �قي الغموض ��تنف مسألة تسییر العقار في مجال یخضع لمضار�ات عدیدة.لسنوات، و 

  یتولى مهمة الإنشاء والتهیئة  عدم وجود جهاز وحیدتعدد مراكز المسؤول�ات و

تدارك   جاهدة  وتحاول السلطات العموم�ة ،اتستثمار منح القطع الأرض�ة المخصصة للإو 

المتضمنة  09، لائحة رقم  84الوطني للإستثمار في دورته  الوضع، حیث أصدرالمجلس

منطقة صناع�ة  43برنامج إنجاز تحو�ل إنجاز المناط� الصناع�ة الجدیدة للولاة، في إطار

  جدیدة .   

  لاحي حیث أن هناك ف القضاء فعلى خلاف العقار الفضع�ما نسجل أ�ضا

وتحوله  ي إطار المستثمرات الفلاح�ةنتفاع الدائم فجتهادات قضائ�ة في مجال ح� الإإعدة 

، فإن الأمر في مجال العقار الصناعي ی�قى محدودا، فتدخل إلى عقد الإمت�از الفلاحي

جتهاد القضائي أو حتى من حیث تطبی� النصوص قضاء ی�قى محتشما سواء من حیث الإال

 .ستثمارلإالس�اس�ة في مجال ا رادةالإ حب�سالقانون�ة المتوفرة، ذلك أن القضاء �قي 

  ات تتمثل في:قتراحمن خلال الأس�اب المذ�ورة أعلاه، �م�ن وضع جملة من الإو 

 ستثمارترق�ة الإ�ه لجلب رؤوس الأموال الأجنب�ة و هتمام فأهم شيء یجب الإ 

، ستثمارالتنظ�مات التي تح�م مختلف جوانب الإار ود�مومة التشر�عات و ستقر الوطني، هو الإ

المتعاق�ة، إن �انت حلولا  ستثمارالدور الذ� لعبته قوانین الإ إذ �ح� لنا أن نتساءل عن

تجنید �امل الوسائل  إلىلمش�لات ظرف�ة، أم أنها س�اسات رشیدة مح�مة تفتقر فق�  قتةمؤ 

لتطب�قها، الأمر الذ� حد �ثیرا من الدور الذ� �ان منتظرا أن تلع�ه في إعادة �عث النشا� 

لقانون�ة من خلال وضع نص قانوني، ثم العدول عنه فعال�ة النصوص ا فعدم ،�قتصادالإ

 ،المختلفة التضخم القانوني في عدد النصوص إلىبنصوص متعاق�ة یؤد�  تعدیلهأو 
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� إقتصادعنه آثار قانون�ة سیئة، لأن نجاح أ� مشروع  رالتنظ�م ینجوالإفرا� في التشر�ع و 

 .�فعال�ة النص القانوني المنظم له امرت�� أساس

 القضاء ها و نتعصر �ات العالقة �المناط� الصناع�ة و ح الوضعضرورة إصلا

على المشاكل التي تواجه المستثمر�ن في هذه المناط� من حیث التهیئة، ش��ة المواصلات 

یین بدفع مستحقاتهم ثم التف�یر قتصادإلزام المتعاملین الإ إلىش��ة الطرقات، �الإضافة 

 ة جدیدة.مناط� صناع� إنجازالحق�قي �مشروع الجد� و 

  م في شرو� تنم�ة التحي للفضاءات (الأوع�ة العقار�ة) و حتلال عقلانإضمان�

الحد من توسع الحافظة العقار�ة الصناع�ة على حساب الأراضي الفلاح�ة، قطاع التعمیر و 

خط�� هو تحدید من خلال س�اسة شاملة للتهیئة العمران�ة، إذ أن الهدف المسطر لأدوات الت

ذلك وف� رسم حدود المناط�، وفرض وتسطیر م�اد� تهیئة المناط� و  وجهة هذه الأراضي

حما�ة الأراضي الفلاح�ة خصوصا والمح�� عموما، وحتى لا تكون أجهزة تحدید الش��ات و و 

أدوات التعمیر مجرد أدوات رمز�ة �ما هو الحال في الوقت الراهن، فإن نتائج هذه الأدوات و 

ص عمومي أو خاص مع توق�ع عقو�ات ردع�ة على �ل شخ ناب أن یتم فرضها قانو یج

 الصارم. حترامقصد ضمان الإ

 إقامة سوق ستثمار� على الإقتصادالمتعامل الإ من بین العوامل على إقدام ،

، لاس�ما مةدون أ�ة مساو المعاملات العقار�ة ��ل شفاف�ة وموضوع�ة و عقار�ة حرة تتم فیها 

الموقع الجغرافي الممتاز الذ�  إلى عنها �الإضافة ستغناءأن �لادنا تتمتع �مزا�ا لا �م�ن الإو 

 تحتله من الأسواق العالم�ة.

 خت�ار المواقع إ� حتى تفید في ستثمار ضرورة دراسة جدو� مس�قة للمشروع الإ

خت�ار إلكل صناعة ظروف خاصة تحتم علیها المناس�ة التي تتوطن فیها الصناعة، لأن 

 ،تتأثر من توطنها �قر�ها من مصادر مواد خامموقع مناسب لها، حیث أن �عض الصناعات 

ال�عض الآخر �فضل التوطن بجوار الأسواق، و ،ها �فضل القرب من مصادر الطاقة و �عض

قرار إنشاء  إتخاذتقی�مها عند ه تستوجب تحلیل الآثار البیئ�ة و �ذلك فإن دراسات الجدو� هذ

�روز مفهوم التنم�ة بیئ�ة و هتمام �القضا�ا الاید الإذلك مع تز � ما، و إستثمار مشروع 
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تحمل مسؤولیتها بمنها الصناع�ة خاصة ملزمة و  �ةإستثمار المستدامة، إذ وجدت مشار�ع 

 .ال�عد البیئي عت�ارذلك �سبب أنشطة لا تأخذ �عین الإالبیئة والمجتمع، و  إتجاه

  ،تعز�ز دور القضاء الإستعجالي الإدار� في مجال عقد الإمت�از الصناعي

الأخیر في دعو� الإستعجال ماقبل التعاقد� ،ف�ما یخص إجراءات ماقبل التعاقد بإدخال هذا 

 لعمل�ة منح الإمت�از ، وما قد تشهده من تجاوزات .

 إتمام مشروع المسح العام للأراضي عبر التراب الوطني، فعمل�ة مسح الأراضي 

ا فإنه ،تخصصةأید� فن�ة م�ة ضخمة تره� الخز�نة العموم�ة و إن �انت تتطلب م�الغ مالو 

�ة بتعو�ض ضعف لهذا �م�ن تفعیل هذه العمل�ة الدعامة الأساس�ة العقار�ة، و تعتبر �مثا

المهندسین مثلة في المساحین و مال�شر�ة بتجنید الكفاءات المحل�ة الالوسائل التقن�ة و 

 الطو�وغرافیین.

العقار  تغلالسغیر القابل للتنازل �آل�ة قانون�ة لإ الإمت�ازتبنیها لعقد بإن الدولة 

المشار�ع  نجازا فضلت دور الرقیب على أملاكها العقار�ة الموجهة للإفإنهالصناعي 

�ذا المحافظة على و  ،قتصادحتى تحف� قدر من توجیهاتها للإ،�ة الصناع�ة ستثمار الإ

في هذه الآل�ة القانون�ة في حد ذاتها،  �منددة، فالإش�ال لا �جحت�اطاتها العقار�ة غیر المتإ

القضائ�ة للمستثمر�ن في تنفیذ مشار�عهم  و  الإدار�ةالمتا�عة في المراق�ة و  �منالإش�ال �بل 

لهذا فعلى المشرع الجزائر� أن ین الموجودة، و في تطبی� القوانعلى أرض الواقع و  �ةستثمار الإ

نزع الأوع�ة العقار�ة غیر المستغلة  إلىاللجوء صرامة مع المستثمر�ن الوهمیین و  ��ون أكثر

جراءات إالتي تستغرق اللجوء إلیها العدالة �ما هو معمول �ه الیوم و  إلىدار�ا بذل اللجوء إ

 الإدار� من شأنه تم�ین السلطات العموم�ة التجر�د وقتا طو�لا، حیث أن تطبی� هذا الإجراء

التي تقف عقود المستثمر�ن عائقا، ف القطع الأرض�ة غیر المستغلة، و سترجاع آلاإمن 

العدالة ف��ون بذلك التعامل مع العقار الصناعي الممنوح للمستثمر�ن  إلىجوء �ستدعي الل

إن �ان هذا الإجراء الإدار� لا �عد �مثا�ة عامل و الحال مع الأراضي الفلاح�ة،  و �ما ه



 خاتمة:

 

 
 

399 

،الذین تظل مخاوفهم قائمة من تعسف الإدارة مانحة محفز لجلب المستثمر�ن الأجانب

ة على �عزز دور الدولة في المحافظ رغم ذلك أنه إلا �،هذا الحالإمت�از في إستخدام 

  غل� الأبواب أمام المستثمر�ن غیر الحق�قیین من جهة أخر�.و ،أملاكها العقار�ة من جهة 
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 قائمة المصادر و المراجع

 

  مة المصادرقائأولا : 

  

  و التنظ�م�ة: النصوص التشر�ع�ة 

  

 : الدساتیر 

یتضمن إصدار دستور الجمهور�ة الجزائر�ة  22/11/1976المؤرخ في  76/97الأمر  -1

 .24/11/1976المؤرخة في  94العددالد�مقراط�ة الشعب�ة ، الجر�دة الرسم�ة 

ل یتعل� بنشر نص تعدی 28/02/1989المؤرخ في  89/18المرسوم الرئاسي  -2

المؤرخة في  09العدد، الجر�دة الرسم�ة  23/02/1989الدستور المواف� عل�ه في إستفتاء 

01/03/1989 . 

یتعل� بإصدار نص تعدیل  07/12/1996المؤرخ في  96/438المرسوم الرئاسي  -3

المؤرخة  76العدد، الجر�دة الرسم�ة  28/11/1996الدستور ،المصادق عل�ه في إستفتاء 

 08/12/1996في 

 

 التشر�ع�ة نصوصال : 

 

المتضمن قانون الإستثمار، الجر�دة  26/07/1963المؤرخ في  63/277القانون  -1

 02/08/1963المؤرخة في  53العددالرسم�ة 

المتعل� �انشاء لجنة إستشار�ة لتهیئة  18/02/1973المؤرخ في  73/45القانون  -2

  09/03/1973المؤرخة في  20العددالمناط� الصناع�ة، الجر�دة الرسم�ة 

المتضمن قانون الجمارك ، الجر�دة الرسم�ة  21/07/1979المؤرخ في  79/07القانون  -3

 . 24/07/1979المؤرخة في  30العدد

قتصاد� الخاص ، یتعل� �الإستثمار الإ21/08/1982المؤرخ في  82/11القانون  -4

 .24/08/1982المؤرخة في   34العددالوطني، الجر�دة الرسم�ة 
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المتضمن النظام العام للغا�ات المعدل  23/06/1984خ في المؤر  84/21القانون  -5

 26/06/1984المؤرخة في 26العددوالمتمم، الجر�دة الرسم�ة 

ستغلال الأراضي إوالمتضمن ض�� ��ف�ة  8/12/1987المؤرخ في  87/19القانون  -6

 الجر�دة الرسم�ة ،الفلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ة وتحدید حقوق المنتجین وواج�اتهم 

 1987 /12/ 09المؤرخة في  50العدد:

المتضمن القانون التوجیهي للمؤسسات  12/01/1988المؤرخ في  88/01القانون  -7

 .13/01/1988المؤرخة في  02العددالجر�دة الرسم�ة ،قتصاد�ة العموم�ة الإ

یتعل� �التخط��، الجر�دة الرسم�ة  12/01/1988المؤرخ في  88/02القانون  -8

 . 13/01/1988 المؤرخة في 02العدد

یتعل� �صنادی� المساهمة، الجر�دة  12/01/1988المؤرخ في  88/03القانون  -9

 . 13/01/1988المؤرخة في  02العددالرسم�ة 

�حدد القواعد الخاصة المط�قة على  12/01/1988المؤرخ في  88/04القانون  -10

 . 13/01/1988المؤرخة في  02العددالمؤسسات العموم�ة الإقتصاد�ة، الجر�دة الرسم�ة 

الجر�دة  ،المتضمن التوج�ه العقار�  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون  -11

 18/11/1990في  مؤرخة ال 49العددالرسم�ة 

المتعل� �التهیئة والتعمیر، الجر�دة  01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون  -12

 02/12/1990المؤرخة في   52الرسم�ة العدد

المعدل  المتضمن قانون الأملاك الوطن�ة 01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون  -13

  . 02/12/1990المؤرخة في  52العدد  ،الجر�دة الرسم�ة  والمتمم

، 1992المتضمن قانون المال�ة لسنة  18/12/1991المؤرخ في  91/25القانون  -14

 .18/12/1991المؤرخة في 65:الجر�دة الرسم�ة العدد 

والمتعل� �النشا� العقار�  01/03/1993المؤرخ في  93/03المرسوم التشر�عي  -15

 . 03/03/1993المؤرخة في  14الجر�دة الرسم�ة العدد

المتعل� بترق�ة الإستثمار ،  05/10/1993المؤرخ في  93/12المرسوم التشر�عي  -16

 . 10/10/1993المؤرخة في  64الجر�دة الرسم�ة العدد
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مال�ة التكمیلي یتضمن قانون ال 26/05/1994المؤرخ في  94/08المرسوم التشر�عي  -17

 . 28/05/1994المؤرخة في  33، الجر�دة الرسم�ة العدد 1994لسنة 

، 1998المتضمن قانون المال�ة لسنة  31/12/1997المؤرخ في  97/02القانون  -18

 .31/12/1997المؤرخة في  89العددالجر�دة الرسم�ة 

جر�دة یتعل� �حما�ة التراث الثقافي، ال 15/06/1998المؤرخ في  98/04القانون  -19

 .17/06/1998المؤرخة في  44العددالرسم�ة 

،  2001المتضمن قانون المال�ة لسنة  23/12/2000المؤرخ في  2000/06القانون  -20

 . 24/12/2000المؤرخة في  80الجر�دة الرسم�ة العدد 

المتعل� �الأوقاف المعدل والمتمم ،  22/05/2001المؤرخ في  01/07القانون  -21

 .23/05/2001المؤرخة في  29العددالجر�دة الرسم�ة 

 ،والمتضمن قانون المناجم المعدل والمتمم 03/07/2001المؤرخ في  01/10القانون  -22

  04/07/2001المؤرخة في  35الجر�دة الرسم�ة العدد

 01/03المتضمن الموافقة على الأمر  21/10/2001المؤرخ في  01/16القانون  -23

 .24/10/2001المؤرخة في   62العددالجر�دة الرسم�ة المتعل� بتطو�ر الإستثمار، 

 01/03المتضمن الموافقة على الأمر  21/10/2001المؤرخ في:  01/16القانون  -24

 .24/10/2001المؤرخة في:   62العددالجر�دة الرسم�ة المتعل� بتطو�ر الإستثمار، 

 01/04یتضمن الموافقة على الأمر  21/10/2001المؤرخ في  01/17القانون  -25

، والمتعل� بتنظ�م المؤسسات العموم�ة وتسییرها وخوصصتها، 20/8/2001المؤرخ في 

 .24/10/2001المؤرخة في  62العدد، الجر�دة الرسم�ة 

یتعل� بتهیئة الإقل�م والتنم�ة المستدامة،  12/12/2001المؤرخ في  01/20القانون  -26

 .15/12/2001المؤرخة في   77الجر�دة الرسم�ة العدد:

والمتعل� �شرو� إنشاء المدن الجدیدة  08/05/2002ي المؤرخ ف 02/08القانون  -27

 .14/05/2002المؤرخة في  34العددوتهیئتها الجر�دة الرسم�ة 

، 2003یتضمن قانون المال�ة لسنة   24/12/2002المؤرخ في  02/11القانون  -28

 .25/12/2002المؤرخة في  86العددالجر�دة الرسم�ة 
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�مناط� التوسع والمواقع  متعل�الو  17/02/2003المؤرخ في  03/03القانون  -29

 .19/02/2003المؤرخة في  11العددالس�اح�ة الجر�دة الرسم�ة 

یتعل� �حما�ة البیئة في إطار التنم�ة  19/07/2003المؤرخ في  03/10القانون  -30

 .20/07/2003المؤرخة في  43العددالمستدامة، الجر�دة الرسم�ة 

،  2005ن قانون المال�ة لسنة المتضم 2004/ 29/12المؤرخ في  04/21القانون  -31

 . 30/12/2004المؤرخة في  85العددالجر�دة الرسم�ة 

 والمتعل� �المحروقات، الجر�دة الرسم�ة 28/04/2005المؤرخ في  05/07القانون  -32

 . 19/07/2005المؤرخة في  50العدد

، 2006المتضمن قانون المال�ة لسنة  31/12/2005المؤرخ في  05/16القانون  -33

 .31/12/2005المؤرخة في  85العدد الرسم�ةالجر�دة 

یتعل� �المناط�  03/02الملغي للأمر  24/06/2006المؤرخ في  06/10القانون  -34

 .  25/06/2006المؤرخة في  42العددالحرة ، الجر�دة الرسم�ة 

المتضمن قانون الإجراءات المدن�ة  25/02/2008المؤرخ في  08/09القانون  -35

 . 23/04/2008المؤرخة في  21ة العددوالإدار�ة الجر�دة الرسم�

ستغلال إ  الذ� �حدد شرو� و ��ف�ات 15/08/2010المؤرخ في  10/03القانون  -36

المؤرخة في  46العدد ر�دة الرسم�ةالج ،الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة 

18/08/2010. 

قار�ة، الجر�دة المنظم لنشا� الترق�ة الع 17/02/2011المؤرخ في 11/04القانون  -37

 .06/03/2011المؤرخة في  14الرسم�ة العدد

الجر�دة الرسم�ة ،المتعل� �البلد�ة  22/06/2011المؤرخ في  11/10القانون  -38

 .03/07/2011المؤرخة في  37العدد

یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  18/07/2011المؤرخ في  11/11القانون  -39

 .20/07/2011ؤرخة في الم 40العدد، الجر�دة الرسم�ة 2011

 2012المتضمن قانون المال�ة لسنة  28/12/2011المؤرخ في  11/16القانون  -40

 .29/12/2011المؤرخة في  72العدد،الجر�دة الرسم�ة 
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، 2015المتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/2014المؤرخ في  14/10القانون  -41

 .30/12/2014المؤرخة في 78العددالجر�دة الرسم�ة 

، 2016یتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/2015المؤرخ في  15/18 القانون  -42

 . 31/12/2015المؤرخة في  72العددالجر�دة الرسم�ة 

یتعل� بترق�ة الإستثمار، الجر�دة الرسم�ة   03/08/2016المؤرخ في  16/09القانون  -43

 .03/08/2016المؤرخة في  46العدد

، 2017انون المال�ة لسنة یتضمن ق 28/12/2016المؤرخ في  16/14القانون  -44

 .29/12/2016المؤرخة في  77العددالجر�دة الرسم�ة 

المتضمن إنشاء م�تب الدراسات  23/01/1968المؤرخ في  68/12الأمر  -45

)E.T.A.U 08/02/1968في  خةالمؤر  12العدد) الجر�دة الرسم�ة. 

، یتعل� �التسییر الإشتراكي للمؤسسات  16/11/1971المؤرخ في  71/74الأمر  -46

 . 13/12/1971المؤرخة في  101العددالجر�دة الرسم�ة 

حت�اطات العقار�ة المتضمن تكو�ن الإ 20/02/1974المؤرخ في  74/26الأمر  -47

 المؤرخة في  19العددلصالح البلد�ات، الجر�دة الرسم�ة 

والمتضمن القانون المدني المعدل والمتمم  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر  -48

  30/09/1975الوؤرخة في  78العددة الجر�دة الرسم�

 1996یتضمن قانون المال�ة لسنة  30/12/1995المؤرخ في  95/27الأمر رقم  -49

 .31/12/1995المؤرخة في   82العددالجر�دة الرسم�ة 

المتعل� بتطو�ر الإستثمار المعدل والمتمم،  20/08/2001المؤرخ في  01/03الأمر  -50

 .22/08/2001ي المؤرخة ف  47العددالجر�دة الرسم�ة 

المتعل� بتنظ�م المؤسسات العموم�ة  20/08/2001المؤرخ في  01/04الأمر  -51

المؤرخة في  47العددالاقتصاد�ة وتسییرها وخوصصتها المعدل والمتمم، الجر�دة الرسم�ة 

22/08/2001. 



 قائمة المصادر والمراجع 

 

 
 

427 

 52العددالمتعل� �النقد والقرض ، الج الر  26/08/2003المؤرخ في  03/11الأمر  -52

،  26/08/2010المؤرخ في  10/04المعدل والمتمم �الأمر  27/08/2003المؤرخة في 

 .01/09/2010المؤرخة في  50الجر�دة الرسم�ة العدد 

المتعل�  01/03المعدل والمتمم للأمر  15/07/2006المؤرخ في  06/03الأمر  -53

 .19/07/2006، المؤرخة في 47العددبتطو�ر الإستثمار، الجر�دة الرسم�ة 

المؤرخ في  �01/03عدل و�تمم الأمر  15/07/2006المؤرخ في  06/08الأمر  -54

المؤرخة في  47العددوالمتعل� بتطو�ر الإستثمار، الجر�دة الرسم�ة  20/08/2001

19/07/2006. 

المحدد لشرو� و ��ف�ات منح الإمت�از  30/08/2006المؤرخ في  06/11الأمر  -55

 الموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة والتنازل عن الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة

  30/08/2006المؤرخة في  53لجر�دة الرسم�ة العددا

المحدد لشرو� و��ف�ات منح الإمت�از على  01/09/2008المؤرخ في  08/04الأمر  -56

الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة، الجر�دة الرسم�ة 

    03/09/2008 المؤرخة في 49العدد

یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  22/07/2009المؤرخ في  09/01الأمر  -57

 .26/07/2009المؤرخة في  44العدد،الجر�دة الرسم�ة  2009

یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  26/08/2010المؤرخ في  10/01الأمر  -58

 . 29/08/2010المؤرخة في  49العدد،الجر�دة الرسم�ة  2010

یتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة  23/07/2015المؤرخ في  15/01الأمر  -59

 .23/07/2015المؤرخة في  40العددالجر�دة الرسم�ة  2015

 

 تنظ�م�ة :النصوص ال 
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لتهیئة   إستشار�ة لجنة بإنشاء المتعل� 28/02/1973في  المؤرخ 73/45المرسوم  -2

 .09/03/1973المؤرخة في  20المناط� الصناع�ة، الجر�دة الرسم�ة العدد 

الجر�دة ،المتضمن إعادة ه��لة المؤسسات  04/10/1980المؤرخ في  80/242المرسوم  -3

 .07/10/1980المؤرخة في  41الرسم�ة العدد

یتضمن حل المر�ز الوطني للدراسات  05/03/1983المؤرخ في  83/154المرسوم  -4

 10العدد والإنجاز العمراني وتحو�ل ممتلكاته وأعماله وه�اكله ومستخد�مه، الجر�دة الرسم�ة

 .08/03/1983المؤرخة في 

الجر�دة ، � الصناع�ة المتضمن إدارة المناط 03/03/1984المؤرخ في  84/55المرسوم  -5

 .06/03/1984المؤرخة في  10العددالرسم�ة 

المناط� تسییر المتضمن تنظ�م مؤسسات  03/03/1984المؤرخ في  84/56المرسوم  -6

 .06/03/1984المؤرخة في  10العددالصناع�ة وعملها، الجر�دة الرسم�ة 

ساسي المتضمن القانون الأ 23/03/1985المؤرخ في  85/59المرسوم التنفیذ�  -7

المؤرخة في  13العدد الرسم�ة دارات العموم�ة، الجر�دةالنموذجي لعمال المؤسسات والإ

24/03/1985. 

الجر�دة ، المتعل� �الو�الة العقار�ة المحل�ة 07/01/1986المؤرخ في  86/04المرسوم  -8

 .08/01/1986المؤرخة في 01العددالرسم�ة  

المتضمن ��ف�ات تحدید المناط�  14/09/1991المؤرخ في  91/321المرسوم التنفیذ�  -9

 .15/09/1991المؤرخة في  44المطلوب ترقیتها، الجر�دة الرسم�ة العدد

یتضمن صلاح�ات وتنظ�م  17/10/1994المؤرخ في  94/319المرسوم التنفیذ�  -10

المؤرخة في  67العدد وسیر و�الة ترق�ة الإستثمارات ودعمها ومتا�عتها، الجر�دة الرسم�ة

19/10/1994.  

ل�حدد شرو� منح الإمت�از  17/10/1994المؤرخ في  94/322المرسوم التنفیذ�  -11

، المؤرخة في 67العدد على الأملاك الوطن�ة الواقعة في المناط� الخاصة، الجر�دة الرسم�ة

19/10/1994. 
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المتضمن إنشاء منطقة حرة    03/04/1997المؤرخ في  97/106المرسوم التنفیذ�  -12

  .06/04/1997المؤرخة في  20العددالجر�دة الرسم�ة  ولا�ة جیجل ، "�لارة "

المرسوم (�ام حالمعدل لأ 05/11/2003المؤرخ في  03/408المرسوم التنفیذ�  -13

المحدد لقواعد إحداث و�الات محل�ة للتسییر و التنظ�م 22/12/1990في المؤرخ 90/405

 .09/11/2003المؤرخة في  68العدد ، الجر�دة الرسم�ةالعقار�ین الحضر�ین) 

المتعل� �صلاح�ات المجلس  09/10/2006المؤرخ في  06/355المرسوم التنفیذ�  -14

 .11/10/2006المؤرخة في  64العدد وسیره ،الجر�دة الرسم�ة الوطني للإستثمار

یتضمن صلاح�ات الو�الة  09/10/2006المؤرخ في  06/356المرسوم التنفیذ�  -15

،المؤرخة في  64العدد لجر�دة الرسم�ةالوطن�ة لتطو�ر الإستثمار وتنظ�مها وسیرها، ا

،  05/03/2017المؤرخ في  17/100المعدل والمتمم �المرسوم التنفیذ�  11/10/2006

 . 08/03/2017المؤرخة في  16العددالجر�دة الرسم�ة

المتضمن تش�یله لجنة الطعن  09/10/2006المؤرخ في  06/357المرسوم التنفیذ�  -16

المؤرخة في  64العدد الجر�دة الرسم�ة ،�مها وسیرهاالمختصة في مجال الإستثماروتنظ

11/10/2006 . 

یتضمن إنشاء الو�الة الوطن�ة  23/04/2007المؤرخ في  07/119المرسوم التنفیذ�  -17

 الجر�دة الرسم�ة،للوساطة و الض�� العقار� و �حدد قانونها الأساسي، المعدل و المتمم 

  .25/04/2007في  ةالمؤرخ 27العدد

المتضمن تطبی� أح�ام الأمر  23/04/2007المؤرخ في  07/121تنفیذ� المرسوم ال -18

المحدد لشرو� و��ف�ات منح الإمت�از والتنازل عن  30/08/2006المؤرخ في  06/11

الجر�دة الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة ، 

 . 25/04/2007المؤرخة في  27الرسم�ة العدد

المحدد لشرو� و��ف�ات تسییر  23/04/2007المؤرخ في  07/122المرسوم التنفیذ�   -19

الأصول المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة والأصول 

قتصاد�ة والأصول المتوفرة على مستو� المناط� الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإ

 . 25/04/2007المؤرخة في  27العددة ، الجر�دة الرسم�الصناع�ة
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المحدد لشرو� و��ف�ات منح  02/05/2009المؤرخ في  09/152المرسوم التنفیذ�  -20

الإمت�از على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجازمشار�ع إستثمار�ة 

 .06/05/2009 المؤرخة في 27العدد الجر�دة الرسم�ة

�حدد شرو� و��ف�ات منح  02/05/2009المؤرخ في  09/153المرسوم التنفیذ�  -21

الإمت�از على الأصول المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة 

 قتصاد�ة وتسییرها، الجر�دة الرسم�ةوالأصول الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة الإ

 .06/05/2009المؤرخة في  27العدد

یتضمن تنظ�م لجنة المساعدة  12/01/2010المؤرخ في  10/20 المرسوم التنفیذ� -22

 الجر�دة الرسم�ة ،على تحدید الموقع وترق�ة الإستثمارات وض�� العقار وتش�یلتها وسیرها

  .17/01/2010المؤرخة في  04العدد

المؤرخ في  07/119مرسوم التنفیذ� للالمعدل والمتمم  12/126التنفیذ� المرسوم  -23

من إنشاء الو�الة الوطن�ة للوساطة والض�� العقار� و�حدد قانونها المتض 23/04/2007

  . 25/03/2012ي المؤرخة ف 17العدد الأساسي، الجر�دة الرسم�ة

یتضمن التصر�ح �المنفعة  11/04/2012المؤرخ في  12/176المرسوم التنفیذ�  -24

 ة الرسم�ةالعموم�ة للعمل�ة المتعلقة بإنجاز مناط� صناع�ة في �عض الولا�ات، الجر�د

  .22/04/2012المؤرخة في 23العدد

المحدد لشرو� و��ف�ات إدارة  16/12/2012المؤرخ في  12/427المرسوم التنفیذ�  -25

المؤرخة في  69العدد وتسییر الأملاك العموم�ة والخاصة التا�عة للدولة، الجر�دة الرسم�ة

19/12/2012.  

��ف�ات تحضیر عقود �حدد  25/01/2015المؤرخ في  15/19المرسوم التنفیذ�  -26

 . 12/02/2015المؤرخة في  07العدد التعمیر وتسل�مها ،الجر�دة الرسم�ة

�حدد شرو� و��ف�ات منح  26/10/2015المؤرخ في  15/281المرسوم التنفیذ�  -27

الإمت�از القابل للتحول إلى تنازل على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة 

المؤرخة في  58العدد العقار�ة ذات الطا�ع التجار�، الجر�دة الرسم�ة لإنجاز مشار�ع الترق�ة

04/11/2015 .  
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�حدد ��ف�ات تسجیل  05/03/2017المؤرخ في  17/102المرسوم التنفیذ�  -28

، المؤرخة في 16العدد الإستثمارات و �ذا ش�ل و نتائج الشهادة المتعلقة �ه، الجر�دة الرسم�ة

08/03/2017  

�عدل و�تمم (المرسوم التنفیذ�  15/07/2018المؤرخ في  18/189 المرسوم التنفیذ� -29

الذ� �حدد إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي  28/05/1991المؤرخ في  91/178

المؤرخة في  43العددوالمصادقة علیها ومحتو� الوثائ� المتعلقة بها)، الجر�دة الرسم�ة 

18/07/2018 .  

  

  قائمة المراجع ثان�ا:

  

 مة :الكتب العا 

 

، دار النهضة العر��ة، مصر، الط�عة العقود الإدار�ة وعقد البوتأحمد سلامة بدر،  -1

 .2010الثان�ة، 

، دار الخلدون�ة، النظام القانوني للضرر البیئي و آل�ات تعو�ضهجمیلة حمیدة،  -2

 . 2011الجزائر، 

 منشورات �ل�ك، ،2الجزء  جتهاد الجزائر� في القضاء العقار�،جمال سا�س، الإ -3

 الجزائر ،2013 الط�عة الثان�ة،

حمادة عبد الرزاق حمادة، النظام القانوني لعقد إمت�از المرف� العام، دار الجامعة  -4

 .2012الجدیدة الإس�ندر�ة، مصر 

الجزائر� الجزء الأول  ن قدادة، الوجیز في شرح القانون المدنيخلیل أحمد حس -5

 الجزائر. 1994ة لتزام) دیوان المطبوعات الجامع�ة، ط�ع(مصادر الإ

سمیر السید تناغو، التأمینات الشخص�ة والعین�ة، منشأة المعارف، الإس�ندر�ة، مصر  -6

1991. 
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، دار الف�ر الأسس العامة للعقود الإدار�ة، دراسة مقارنةسل�مان محمد الطماو�،  -7

 . 1991الط�عة الخامسة، عین شمس، مصر، سنة ،الجامعي 

عادة إ  دمش�، سور�اصطلاحا، دار الف�ر ،إ ة و القاموس الفقهي لغ ،بو حبیبأ سعید -8

 .1998الط�عة الأولى 

شوقي بناسي، أح�ام عقد الرهن الرسمي في القانون المدني الجزائر� (دراسة مقارنة  -9

)، دار هومه، الجزائر - الفرنسي والمصر� –�أح�ام الفقه الإسلامي والقوانین الوضع�ة 

2009. 

عمیر في التشر�ع الجزائر�، دار غال التهیئة والتدار�ة على أشدة دیرم، الرقا�ة الإیعا -10

 .2011نه، الجزائر اق

النظر�ة العامة للقرارات والعقود الإدار�ة (دراسة تشر�ع�ة، فقه�ة عادل بوعمران،  -11

 .،د ت، الجزائر2010ط�عة ،، دار الهد� وقضائ�ة)

مؤرخ  08/09 عبد الرحمان بر�ارة، شرح قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة (قانون رقم -12

 ، الجزائر.2009)، منشورات �غداد�، ط�عة أولى 2008ف�فر�  23في 

عبد الرزاق أحمد السنهور�، الوس�� في شرح القانون المدني، ح� الملك�ة الجزء  -13

 .1998لبنان ، ، منشورات الحلبي الحقوق�ة 3الط�عة ،الثامن 

الفقه الإسلامي عبد الرزاق بوض�اف، إدارة أموال الوقف وسبل إستثمارها في  -14

 ، الجزائر.2010والقانون، دار الهد�، لسنة الط�ع 

) في القانون المقارن، دار الكتب B.O.Tعبد الفتاح بیومي حجاز�، عقود البوت ( -15

 .2008القانون�ة مصر، 

 ، الجزائر، د ت. 2003عمر حمد� �اشا، القضاء العقار�، دار هومه، ط�عة  -16

م�ة المتعلقة �العقار، دار هومه ع�ة والتنظ�مجمع النصوص التشر�،عمر حمد� �اشا  -17

 ، د ت 2011 یدة مز�دة �أحدث النصوص الى غا�ةط�عة جد

، دیوان المطبوعات القانون الإدار�، الجزء الثاني: النشا� الإدار� عمار عوابد�،  -18

 ، الجزائر. 2000ط�عة  ، الجامع�ة
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، دار وائل مقارنة)، الوجیز في الحقوق العین�ة الأصل�ة (دراسة غاز� أبو عرابي -19

 ، عمان، الأردن.2016للنشر، الط�عة الأولى 

لزهر بن سعید، التح��م التجار� الدولي (وفقا لقانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة  -20

 .2012والقوانین المقارنة)، دار هومه، الجزائر، 

  . 2003، دار هومه، ط�عة المنازعات العقار�ةلیلى زروقي، عمر حمد� �اشا،  -21

، المؤسسة الوطن�ة للكتاب، الجزائر الوجیز في نظر�ة الح� بوجه عامحسنین،  محمد -22

 د ت.

،دار  ، دور الدولة في الرقا�ة على مشروعات الإستثمار، دراسة مقارنةمحمد الجوهر�  -23

 .2009الف�ر الجامعي، ط�عة 

بین الواقع م�ادة عبد القادر أحمد ، التنظ�م القانوني لخصخصة المراف� العامة  -24

 2014مأمول ( دراسة مقارنة ) ، دار الجامعة الجدیدة ، الإس�ندر�ة ، مصر ، وال

مقنى بن عمار، النظام القانوني لحقوق الإمت�از(دراسة مقارنة) دار الف�ر الجامعي،  -25

 .2015الإس�ندر�ة، مصر، 

نتفاع (دراسة مقارنة)، منشورات الحلبي الحقوق�ة، ي، ح� الإندین محمد مشموش -26

 ، بیروت، لبنان.2006 الط�عة الأولى

ناد�ة ضر�في ، تسییر المرف� العام و التحولات الجدیدة ، دار بلق�س، الجزائر  -27

2010. 

 09-08الوس�� في شرح قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة (قانون رقم نبیل صقر،  -28

 .2008، دار الهد� الجزائر التح��م  –التنفیذ  –)، الخصومة 2008مؤرخ في فبرایر سنة 

 .2010وفل حسان، التح��م في منازعات عقود الإستثمار، دار هومه، الجزائر، ن -29

هلال شعوة، الوجیز في شرح عقد الإیجار في القانون المدني، دار النشر جسور  -30

 .2010جانفي ،الجزائر  ،الط�عة الأولى

��وش،أدلة الإث�ات في القانون المدني الجزائر� والفقه الاسلامي، الشر�ة  �حي -31

 .1981ة للنشر والتوز�ع ، الجزائر، الوطن�

 

  الكتب المتخصصة :  
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 .2006، دار الخلدون�ة، الجزائر، الكامل في القانون الجزائر� للإستثمارالج�لالي عجة،   -1

، دار الوجیز في الأموال الخاصة التا�عة للدولة والجماعات المحل�ة، �ح�او�  عمرأ   -2

 .2009هومه، الجزائر 

 2015قانون الأملاك الوطن�ة و عمل�ات أملاك الدولة،  موش، مساهمة فيحبولیل   -3

، دیوان قل�م وتطور الصناعةمفاه�م وآراء حول تنظ�م الإ�شیر محمد تیجاني،   -4

 .1987المطبوعات الجامع�ة، الجزائر 

عبد العظ�م سلطاني، تسییر وإدارة الأملاك الوطن�ة في التشر�ع الجزائر�، دار الخلدون�ة  -5

 .ر، الجزائ2010ط�عة 

، دراسة مقارنة، منشورات الإستثمار الأجنبي للعقار عقدغسان عبید محمد المعمور�، -6

  .، لبنان2015الحلبي الحقوق�ة، الط�عة الأولى، 

، دیوان المطبوعات الجامع�ة، قانون الإستثمارات في الجزائرقر�وع،  �مال علیوش  -7

 .1999الجزائر، 

 .2008، الجزائر 2009لط�عة الثالثة ، دار هومه، االعقار الصناعيمخلوف بوجردة،   -8

، دار هومه، الجزائر، الإستثمارات الأجنب�ة في القانون الجزائر� عیبو�،  محند وعلي  -9

2012.  

 

 :الرسائل الجامع�ة 

I. : رسائل الد�توراه 

 

(دراسة مقارنة)،  لتزام المراف� العامةإآثار عقد لخ�مي، ن احس عبدالمنعم محمد حسن -1

 .2001ى درجة د�تور في الحقوق، جامعة القاهرة، مصر، سنة رسالة مقدمة للحصول عل

، رسالة سلطة القاضي إزاء العقد الإدار� (دراسة مقارنة) سید أحمد محمد جاد الله، -2

 .2007للحصول على درجة الد�توراه في الحقوق، �ل�ة الحقوق، جامعة القاهرة، 
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الجزائر، رسالة لنیل شهادة  سم�حة حنان خوادج�ة ، النظام القانوني للعقار الصناعي في -3

، السنة الجامع�ة 1د�توراه علوم، قسم القانون الخاص، فرع القانون العقار�، جامعة قسنطینة 

2014/2015. 

فاتح خلاف، م�انة الوساطة لتسو�ة النزاع الإدار� في القانون الجزائر�، رسالة مقدمة  -4

ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، قانون عام، � دة د�توراه علوم في الحقوق، تخصصلنیل شها

 .�2014/2015ضر، �س�رة، السنة الجامع�ة خامعة محمد ج

، الآل�ات القانون�ة والمؤسسات�ة لتنظ�م العقار الصناعي في الجزائر�ر�مة شایب �اشا،  -5

القانون العقار�، جامعة سعد دحلب  �توراه، قسم القانون الخاص، تخصصأطروحة د

 .�2013البلیدة، مارس 

د عبد الكر�م عدلي، النظام القانوني للعقود المبرمجة بین الدول والأشخاص محم -6

الأجنب�ة، رسالة لنیل شهادة الد�توراه في القانون الخاص، �ل�ة الحقی� و العلوم الس�اس�ة، 

 .2010/2011تلمسان، السنة الجامع�ة،  قایدجامعة أبي ��ر بل

شهادة د�توراه علوم طروحة مقدمة لنیل أ ستخدام العقار في البیئة ،إمختار حدید ، أثر   -7
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 448  فهرس الموضوعات  

 الملخصات   
 



 

 
 

  

  

الم��صات



 

 
 

  الملخص

  

 ،أن تكون للدولة تنظ�م متكاملفي الجزائر  الإستثمارتتطلب س�اسة تطو�ر وتشج�ع 

الذ� یتح�م إلى حد �عید ،العقار  إستغلال ینظمومن جهة أخر�  ،من جهة الإستثمارینظم 

 .، �ما فیها تنظ�م إستغلال العقار الصناعي في تحقی� و تجسید هذه الس�اسة

 لإستغلالالدولة  إعتمدتهاإحد� الآل�ات القانون�ة التي � الإمت�ازعقد  عن طر��  

 نم ،وإنجاح هذه الس�اسة  إستثمار�ةأملاكها العقار�ة الخاصة  في إطار تحقی� مشار�ع 

 الإمت�ازالذ� �حدد شرو� و ��ف�ات منح  01/09/2008المؤرخ في  08/04خلال الأمر 

إستثمار�ة المعدل على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع 

المؤرخ في  09/152ة له �المرسوم التنفیذ� المصاح� ةالتنفیذ� س�مراو�ذا الم والمتمم،

�حدد شرو� و��ف�ات منح الإمت�از على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة  02/05/2009

المؤرخ في  09/153للدولة والموجهة لإنجاز مشار�ع إستثمار�ة، و المرسوم التنفیذ� 

على الأصول المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات  �حدد شرو� و��ف�ات منح الإمت�از 02/05/2009

العموم�ة المستقلة وغیر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التا�عة للمؤسسات العموم�ة 

          . الإقتصاد�ة و تسییرها

 

  الكلمات المفتاح�ة:

 .عقد الإمت�از، العقار الصناعي، الإستثمار، عقد إدار�  

 
 

 

 

 

 

 



 

 
 

Résumé 

 

La politique du développement et d’encouragement de l’investissement en  

Algérie, nécessite une organisation étatique complète, qui organise 

l’investissement d’une part, et d’autre part l’exploitation du foncier, qui contrôle 

essentiellement l'application de cette politique ,y compris l’exploitation du 

foncier industriel . 

Et cela fait par  Le contrat de concession qui est l’un des mécanismes 

juridiques choisi par l’état pour exploiter les terrains relevant de son  domaine 

privé , dans le cadre de réaliser les projets d’investissements et assuré  le succès 

de cette politique a  travers l’ordonnance 08/04 daté le 01 /09/2008 fixant les 

conditions et modalités de concession des terrains relevant du domaine privé de 

l’état destinés a la réalisation des projets d’investissement, avec les décrets 

escécutifs qui l'accompagnent, exemple le décret exécutif  09/152 daté le 

02/05/2009 fixant les conditions et modalités de concession des terrains relevant 

du domaine privé de l’Etat destinés à la réalisation de projets d’investissement et 

le décret exécutif 09/153 daté le 02/05/2009 fixant les conditions et modalités de 

concession et de gestion des actifs résiduels des entreprises publiques autonomes 

et non autonomes dissoutes et des actifs excédentaires des entreprises publiques 

économiques . 
 

 

Mots clés : 
 contrat de concession , le foncier industriel , investissement , contrat 

administratif . 



 

 
 

Summary 
 
The policy of development and encouragement of investment in Algeria 

requires a complete state organization, that organizes the investment on the one 
hand, and on the other hand organizes the exploitation of the land which 
essentially controls the application of this policy, including the exploitation of 
industrial land, 

 this is done by the concession contract which is one of the legal 
mechanisms chosen by the state to exploit the lands under its private domain, in 
the framework of the realization of the investment projects and ensured the 
success of this policy through the ordinance 08/04 dated 01/09/2008 fixing the 
conditions and methods of concession of the lands falling in the private domain 
of the state intended for the realization of investment projects, with the 
accompanying executive decrees, example the executive decree 09/152 dated 
02/05/2009 fixing the terms and conditions of concession of the lands belonging 
to the private domain of the State intended for the realization of investment 
projects and Executive decree 09/153 dated 02/05/2009 setting the terms and 
conditions for the concession and management of the residual assets of 
dissolved and non-autonomous SOES and surplus assets of public economic 
enterprises. 

 
Key words : 
Concession contract, Industrial land, Investement, Administrative 

contract. 
 

 

 




