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"من لا يشكر الناس لا يشكر "قال رسول الله عليه وسلم  

 حديث صحيح     

 أولا نحمد  عز وجل وأشكره على منحه لي القدرة لإتمام هذا العمل المتواضع

خص عائلتي الكريمة لشكر إلى كافة من ساندني في إتمام هذا العمل و   و أتقدم 

"ولد عمر طيب"إلى أستاذ المشرف أتقدم بجزيل الشكر   

 على قبوله الإشراف على هذا العمل 

 وعلى توجيهاته ومساعداته القيمة 

 و أتقدم بشكر إلى الأساتذة الذين قبلوا مناقشة بحثي المتواضع

 وإلى كافة عمال الإدارة والأساتذة كلية الحقوق جامعة ابن خلدون تيارت

 وإلى كل من ساندني من قريب أو بعيد
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 أما بعد

 انتهت الحكاية ،ورفعت قبعتي مودعا لسنين مضت،أهدي تخرجي

:إلى من نزلت في حقه الآتين الكريمتين قال تعالى  
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وخفض لهما جناح الذل من الرحمة وقل ربي رحمهما كما ربياني صغيرا)23(تنهرهما وقل لها قولا كريما  

 صدق الله العظيم

أهدي هذا البحث إلى بحر الحب والحنان ونبض الساكن في عروقي أمي الحنونة وأبي العزيز،الذي كا سندا في 

حفظهما  مسيرتي  
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.الطلبة المقبلين على التخرجو في أخير أرجو من  تعالى ان يجعل بحثي هدا نفعا يستفيد به   
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  :مقدمة

  
 حيث جل التشريعاتبه  عنتذلك ثروة دائمة الإنتاج و عتباره  ةلغأهمية لقد اكتسى العقار منذ القدم 

 كيفية وبيانمساحته  وموقعه و طبيعة ضبط نطاقه و  تنظيمه حيثمن  اءكل جوانبه سو   العنايةهذه  شملت
الملكية على  ةصارمال حمايةإطفاء في تشريعاته إلى سعت  التي الدولمن ضمن  الجزائرتعد  واستعماله 

ت  بجملة أحاطتها العقارية و   الإطلاقاعقدها على  المواضيع و همأ من وتعتبر الملكية العقارية من الضما
  .الاستقلال  صدرت منذ م التي د الأوامر و القوانين والمراسيتعد خلال ظهر ذلك من وي
  

لتالي فقد   عرف العقار الصناعي منذ استقلال عدة أنظمة للاستثمار فيه،ونظرا لأهمية التي  و 
أعطيت له،قام المشرع بتنظيمه بصفة مميزة تتماشى مع السياسة و الأديولوجية الاقتصادية المتبعة في النظام 

  .على حساب الملكية الفرديةالاشتراكي،الذي يكرس الملكية الجماعية 
يعتبر العقار الصناعي الكنز الثمين و وأول عملية لعلها كانت عملية تنظيم لهذا العقار في بداية السبعينات،

عتباره  رزة  لتالي فإن العقار الصناعي له مكانة  الركيزة الأساسية لنهوض بحياة الاقتصادية لأي بلد، و
قتصادي و الوعاء الأنسب للممارسة الاستثمارات الصناعية، فإن الجزائر على الحلقة الجوهرية للاستثمار الا

هتمام كبير من أجل ترقيته و المحافظة عليه، و هنا يتضح لنا من خلال  ال  ذا ا غرار دول العالم، تحظى 
  .الترسانة القانونية الضخمة و المتنوعة التي جاءت لتنظيمه، منذ الاستقلال إلى يومنا هذا

وبنظر إلى ما تتمتع به الجزائر من مساحات شاسعة تتنوع و تختلف فيها المقومات البشرية و الطبيعية التي 
تشكل إغراء كبير للمستثمرين، مما يجعل العقار الصناعي الموجه للاستثمار من بين أهم الخيارات التي تمكن 

  .الجزائر من اغتنامها
لتالي فإن توفير العقار المناسب هو  مفتاح الاستثمارات ذات المردودية العالية التي تكون لها انعكاسات  و

ستقطاب المستثمرين، و القادرة على خلق الفرص العمل دون  إيجابية تساهم في دفع عجلة التنمية المرهونة 
ح   .إغفال للإيجابيات التي تعود على المستثمرين بوفرة الأر
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عتباره أنه يمس بقطاع حساس جدا وهو  وهنا نبرز أهمية العقار الصناعي الموجه للاستثمار في الجزائر، 
ا مما يؤدي إلى استدعاء المشرع الجزائري الدائم لتنظيم الاستثمار الوارد  العقار الذي يمثل ثروة لا يستهان 

  .عليه
وير و عليه فإنه يتحقق هذا إلا بنصوص التشريعية التي تضع مبادئ الاستثمار  في عقار الصناعي لتط

  .الاقتصاد في الحاضر و المستقبل
  أسباب الذاتيةلهذا الموضوع إلى عدة أسباب والتي تتمحور حول ومن خلال هذا نذكر أسباب اختيار 

التعمق في دراسة عقار الصناعي تثمار العقار الصناعي في الجزائر،الرغبة الشخصية في معرفة دافع آليات اس
  .يؤرق المشرع و المستثمرين و استغلاله كونه أكبر مشكل لا زال

إبراز أي ،وهته أسباب تتجلى عرض تدابير عقار الصناعي في الجزائرأيضا  لموضوعية أسباوكذا نجد  
ية  همعقار الصناعي من أللما .غموض أو عدم انسجام في أحكامه ومدى انعكاس ذلك على الاستثمار

و من دور في تكوين رؤوس أما  الخللمن ى حد سواء لتماعية عالاجو الاقتصادية كبيرة في تحقيق التنمية 
طيره وتنظيمائل من النصوص القانونية التي الكم الهها،ومناصب الشغل وغير الأموال  ، والتي هدف إلى 

العام الإطار وجمعيا في شكل يمثل ها دفعنا إلى السعي إلى البحث في صدرت بشكل مبعثر ومتفرق، ما
  .لهالصناعي واستغلاللعقار 

لموضوع من أجل تحقيق بعض أهداف وحاولنا من خلال هذه الدراسة إلقاء الضوء على مختلف جوانب ا
طور و فعالية عقد ،تطور و فعالية عقد التنازل كآلية قانون للاستثمار عقار الصناعي التي نذكر منهاو 

  .استغلال العقار الصناعيإبراز الجانب العملي لطرق ،الامتياز كآلية قانون للاستثمار عقار الصناعي
لتالي سنذكر بعض القوانين التي تطرقنا إليها ومنها   25/02/2008المؤرخ في  08/09قانون رقم :و

المؤرخ في  75/74و أيضا أمر 20081سنة  21عدد.ج.ر.المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية ج
سيس السجل العقا 12/11/1975 الصادر في  92عدد .ج.ر.ري جيتضمن مسح أراضي العام و 
المرسوم يعدل و يتمم  23/12/1995المؤرخ في  94/39، والمرسوم التنفيذي رقم 18/11/21975

                                                           
2008سنة  21عدد.ج.ر.المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية ج 25/02/2008المؤرخ في  08/09قانون رقم  1 

سيس السجل العقاري جيتضمن مسح  12/11/1975المؤرخ في  75/74أمر  18/11/1975الصادر في  92عدد .ج.ر.أراضي العام و  2 
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لمنطقة الحرة ج 17/10/1994المؤرخ في  49/320التنفيذي رقم  الصادر  80عدد . ج.ر.و المتعلق 
  .من المراسيم و الأوامر التي تطرقنا إليهاو غيرها 24/10/19941في 

:ويمكن حصر إشكالية الموضوع محل البحث في التساؤل التالي  
؟و هي آليات استغلاله و المنازعات التي م القانوني للعقار الصناعي في التشريع الجزائريما هو النظا

  تثار من شأنه؟
ولمعالجة هذه الإشكالية سنعتمد على المنهج لإعداد هذا البحث و الذي يتمثل في المنهج التحليلي لأنه 

  .الوصفي أيضا استعمال المنهجو يستدعي تحليل النصوص التشريعية و التنظيمية 
  :وللإجابة على هذه الإشكالية المطروحة،يتم تقسيمه هذا البحث إلى فصلين هما

،والذي ينقسم إلى مبحثين أولهما ماهية العقار الصناعي و للعقار الصناعير القانوني الإطا: الفصل الأول
طبيعة (و المطلب الثاني) وم العقار الصناعيمفه(إلى ثلاث مطالب المطلب الأولالذي نقسمه أيضا 

ني ،و مبحث الثا)تحديد نطاق العقار الصناعي(و مطلب الثالث يتمحور حول )القانونية للعقار الصناعي
المستوى (للعقار الصناعي و الذي ينقسم إلى مطلبين المطلب الأول لتسيير المؤسساتيالإطار  يتمحور حول 

  ).المستوى المحلي( ومطلب الثاني ) المركزي
الجزائر، والذي بدوره ينقسم إلى مبحثين المبحث الأول طرق استغلال العقار الصناعي في : الفصل الثاني

لتنازل(استغلال العقار الصناعي و الذي ينقسم إلى مطلبين الأول طرق و المطلب ) عقد الامتياز المنتهي 
العقار الصناعي و التي تنقسم إلى  لاستغلال القضائية التدابيرو المبحث الثاني طرق ) عقد الامتياز(الثاني 

الفصل في منازعات (  المطلب الثانيو )صور المنازعات استغلال العقار الصناعي( مطلبين  المطلب الأول
  ).استغلال العقار الصناعي

 

   

                                                           

لمنطقة الحرة  17/10/1994المؤرخ في  49/320يعدل و يتمم المرسوم التنفيذي رقم  23/12/1995المؤرخ في  94/39سوم التنفيذي رقم المر و المتعلق  1 

24/10/1994الصادر في  80عدد . ج.ر.ج   



لعقار 

 الفصل الأول

لعقار ل الإطار القانوني
 الصناعي
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 للعقار الصناعيالقانوني  الإطار:الفصل الأول
ا ســعت    إن نظــر الجزائــر لتوجــه نحــو الانفتــاح علــى العــالم،وتطبيق النظــام الرأسمــالي بغيــة تطــوير اقتصــادها،فإ

طريــــق منظومتهــــا القانونيــــة،و إيجــــاد طــــرق جديــــد إلى جلــــب لأمــــوال و الثــــروات، وذلــــك لا يحــــل إلا عــــن 
  .للاستثمار

رزة ولـــه أهميـــة كبـــيرة في النظـــام القـــانوني و الاقتصـــاد الجزائري،لأنـــه يعتـــبر  إن العقـــار الصـــناعي يحتـــل مكانـــة 
الوســيلة القانونيــة لجــذب المســتثمرين ، ومــن خــلال هــذا ســنتطرق إلى تحديــد مفهــوم العقــار الصــناعي وبيــان 

ه مـن عقـارات الأخـرى و ذكـر الإطـار المؤسسـاتي لتسـيير العقـار الصـناعي في ظـل مميزاته وتم ييزه عن مـا يشـا
ذا قسمنا هذا الفصل إلى مبحثين22/18أحكام القانون    : ،و 

  .ماهية العقار الصناعي:المبحث الأول

  .الإطار المؤسساتي لتسيير العقار الصناعي:المبحث الثاني
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  .ماهية العقار الصناعي:المبحث الأول
رزة في سـير بعجلـة الاسـتثمار نحـو جميـع دول العالم،ممـا يـؤدي ذلـك  العقار الصناعي لمـا لـه مـن أهميـة كبـيرة و
هتمـــام كبـــيرة،و نجـــد أن العقـــار  عـــن طريقـــه بتـــوفير مناصـــب الشـــغل،و تـــوفير أمـــوال وغيرهـــا،إلا أنـــه يحظـــى 

ــذا  في هــذا المبحــث إلى ســنتطرق  الصــناعي لــه مفهــوم خــاص بــه يميــزه عــن غــيره مــن العقــارات الأخــرى و 
وأخيرا تحديد نطـاق ) المطلب الثاني(و طبيعته القانونية في ) المطلب الأول(في العقار الصناعي  مفهومتحديد 

  ).المطلب الثالث(العقار الصناعي في 

  الصناعي                                                          هما العقار مفهوم:المطلب الأول
لرأسمال العيني،يعتبر العقار الصناعي إحدى المواد المؤسسة ولا يمكن إن تقوم بدونه، و  وقد يعبر عليه كذلك 

ولأن للعقار الصناعي تعـاريف كثـيرة ولم يحـدد لـه تعريـف خـاص في  1.أصبح العقار ذات وظائف وذو طبيعة
لاســتثمار، لقــد ارتــبط ذلــك بقــوانين هــذه الأخــيرة ،الأمــر الــذي دفــع  المراســيم و القــوانين وبمــا أنــه لــه علاقــة 
ـــــوع مـــــن العقـــــار منـــــذ الســـــبعينات وعليـــــه ســـــوف نقـــــوم  لمشـــــرع الجزائـــــري إلى ســـــن قـــــوانين تنظـــــيم هـــــذا الن

الفـــرع (ومميـــزات العقـــار الصـــناعي في ) الفـــرع الأول(مـــن خـــلال تعريـــف العقـــار الصـــناعي في  ،وذلكبتحديـــد
  :،وذلك على شكل الأتي)الثاني

  تعريف العقار الصناعي :الفرع الأول
وفي تعريــف العقــار الصــناعي لابــد مــن وضــع تعريــف اللغــوي و تعريــف الاصــطلاحي ولابــد مــن وضــع هــاتين 

  .مفصل للعقار الصناعي التعريفين لكي نصل إلى تعريف

  تعريف اللغوي والاصطلاحي للعقار الصناعي : أولا
ســنتطرق إلى تحديــد المــدلول اللغــوي و الاصــطلاحي علــى التــوالي لكلمتــين العقــار ثم الصــناعة ،لكــل كلمــة 

ا   .معناها الخاص 
  
  
  

                                                           
  11ص.2017لقوانين،جامعة أغواط الجزائر طبعة الأولى أحدمراد بلكعيبات،العقار الصناعي في الجزائر مع 1
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  :لكل من العقار و الصناعة  اللغويالمدلول )1

هـو جمـع العقـاقير، وهـو الـدواء، وجمعـه الثـاني يعـني العقـارات، و هـو الأرض ومـا بباطنهـا، كمـا  :العقار لغة)أ
  .1أن العقار جمعه العقارات، وتعني كل ماله أصل كالأرض و المنزل

لأرض و قد يكون هذا  إذ يتجلى مفهوم اللغوي للعقار كونه ذات قيمة مادية غير قابلة للانتقال و متصلة 
لأرض ،أو عقار بتخصيص يخدم العقار الأصليالأخير حسب ت  2عريف اللغوي دائما عقار أصليا مرتبط 

ا تحويل الشيء وهي الصـفة لمـا يتعلـق  :الصناعة لغة)ب مشتقة من الفعل صنع ، يصنع، تصنيعا، ويقصد 
  .3بمجموعة المهن المنتجة لأموال مادية من خلال العمل على المواد الأولية

  .إلى صاحب الصناعة وهي جمع صنائع و الصناعاتوتنسب الصناعة 
  .بعض الأعمال ك الصناعة الثياب أو السفن أو المواد الغذائية أو ما يلي ذلك-1
  .4العلم أو الفن المتعلق بكيفية العمل ك المنطق-ـ2

  :تعريف الاصطلاحي لكل من العقار و الصناعة) 2

من قانون المدني الجزائري على  683/1العقار في المادة حسب ما عرفه المشرع الجزائري :اصطلاحا العقار)أ
بت لا يمكن نقله دون تلف فهو عقـار أو كـل ماعـدا ذلـك مـن شـيء فهـو منقـول"أنه ويتضـح 5"كل شيء 

ن القار هو الشيء الثابت وهو غير قابل للانتقال أو تحويـل مـن مكانـه إلى مكـان  لنا من خلال هته المادة 
  ......أو الجامعةأخر دون تلف كالمنزل 

الشيء الثابت المستقر بحيزه لا يمكن نقله من مكان لأخر "وعرفه عبد الرزاق اخمد السنهوري العقار على انه
إلا إذا جــاز نقــل أجــزاء منهــا فإنمــا يكــون ذلــك بتفتيــت ســطحها أو نــزع بعــض الأتربــة و الصــخور وكــذلك 

                                                           
تخصص  ،قسم الحقوق ،السياسيةطار القانوني للاستغلال العقار الصناعي،مذكرة شهادة الماستر ،كلية الحقوق والعلوم الإداري ميهوب،ق1 

  .03ص2021.2020جامعة ابن خلدون ، تيارت سنة ي،القانون العقار 
2 تخصص عقاري  ،قسم الحقوق،كلية الحقوق العلوم السياسية نيل شهادة الماستر،طرشة خالد، دور الإدارة في تسيير العقار الصناعي ،ب2

03ص 2019ـ/2018سنة  جامعة ابن خلدون ، تيارت  

 04ميهوب، المرجع السابق،صقداري 3
 .12د، بكعيباتمراد ،المرجع السابق، ص4
المعدل و  (1975سبتمبر 30صادر في 78ددع.ج.ر.ج.المتضمن القانون  المدنيالجزائري 1975سبتمبر  26مؤرخ في  75/85مر الأ5

 .)المتمم
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بــت و مســتقر بحيــزه لا يمكــن نقلــه مــن  مكــان لأخــر إلا بعــد هدمــه أو هــدم أجــزاء منــه أو البناءعقــار لأنــه 
قتلاعها من الأرض التي هي معروضة فيها   .1"الأشجار أو أغراس عقار ولا يمكن نقلها إلا 

ـــا تطبيـــق منهجـــي للمعـــارف العلميـــة و التقنيـــة و هـــي يعتمـــد عليهـــا :الصـــناعة اصـــطلاحا )ب هـــي علـــى أ
مل اقتصادي لإنتاج السلع عـن طريـق تحويـل مـواد الأوليـة كما إن الصناعة ع.الإنسان في عمله على الطبيعة

ا مجموع الأراضي الموجهة لإنشاء وحدات إنتاج سلع و خدمات   2وعليه فإ

  .تعريف العقار الصناعي: نيا
لم يــورد المشــرع الجزائــري تعريــف العقــار الصــناعي، وإنمــا اكتفــى بوضــع القواعــد و الأدوات القانونيــة الإلزاميــة 

  .وظيفة التي تستخدم فيها الأرض لتنظيم ال
تلك القطعة من الأرض التابعة للأملاك الدولة الخاصة و المهيأة "وهناك من يعرف العقار الصناعي على انه 

  .3"لان تكون موطن المنشاة أو المصنع المشروع الاستثماري
ـال، علـى انـه يمثـل مسـاحة جغرافيـة أو  وكما نجد أيضا خبراء الجغرافيا، في تعريف العقار الصناعي في هذا ا

الصـناعية ،ويتطلـب اختيـار الموقـع الجغـرافي المحـدد مـرحلتين أساسـيتين،  رقعة الأرضية المحددة، لإقامة المنشـات
،الــتي ســينجز فيهــا )الجهة،البلديــة(مرحلــة التطــوين العــام، الــذي يمثــل في تحديــد أو اختيــار المســاحة الجغرافيــة 

لضـبط الـذي سـينجز فيـه المنشـاة المشروع الصـناعي، ومرحلـة الت طـوين الخـاص، الـذي يتضـمن تحديـد الموقـع 
  الصناعية

  .مميزات العقار الصناعي:الفرع الثاني
  :يتميز العقار الصناعي بعدة مميزات والتي تتمثل فيما يلي

  
  

                                                           
تخصص ،قسم الحقوق  ،كلية الحقوق و العلوم السياسية،استر بورزق سارة،العقار الصناعي ودوره في التنمية المستدامة ،مذكرة لنيل شهادة الم1

 .07ص2020ـ/2019سنة  امعة ابن خلدون ، تيارتقانون عقاريج
 .05قداري ميهوب، المرجع السابق ،ص2
ميله سنة  المركز الجامعي عبد الحفيظ بوالصوف ،العقار الصناعي كألية إنعاش الاستثمار  و دعم التنمية الاقتصادية . لمزري مفيدةد3

  .70ص2020
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  .تكوين العقار الصناعي:أولا
ولم يتم إنشاؤه إلا بعـد الاسـتقلال، وتجـد لرجوع إلى نشأة و تطور العقار الصناعي ،تجد انه حديث النشأة 

إن العقار الصناعي في بداية تكونه جاء موافقا ومتماشيا لنظام الاقتصـادي و السياسـي لتلـك الفـترة، حيـث  
  .1كانت الدولة تكرس النظام الاشتراكي الذي كرس الملكية الجماعية على حساب الملكية الفردية

فيفــري  28المــؤرخ في  37/45فقــد كانــت أول بدايــة محــاولات تنظيمــه في الســبعينات ،عــن طريــق المرســوم 
نشاء لجنة الاستشارية لتهيئة المناطق الصناعية 1937   .المتعلق 

  .من حيث كيفية الاستثمار في العقار الصناعي:نيا 
لاستثمار الذي يتركز على فكرة الاستغلال دون التملك، لذا منح المشـرع للمسـتثمر إمكانيـة  يرتبط العقار 

استغلال العقار الصناعي عن طريق عقد الامتياز دون غيره ،بعد أن ألغى عقد التنازل، وأيضا عقد الامتيـاز 
ـــل  عتمادهـــا قب القابـــل لتحـــول إلى التنـــازل كمـــا أنـــه وضـــع عـــدة شـــروط و إجـــراءات إداريـــه ،يلـــزم المســـتثمر 

  .2تحت طائلة رفض منح الامتياز الاستفادة من عقد الامتياز

  . من حيث توزيع المناطق:لثا 
يتكــــون العقــــار الصــــناعي عــــدة منــــاطق الموزعــــة ومقســــمة إلى منــــاطق صــــناعية، منــــاطق النشــــاطات، منــــاطق 
الخاصــة،و منــاطق الحــرة، و مــا تبقــى مــن أصــول بعــد حــل المؤسســات العموميــة الاقتصــادية، وهــو زائــد عــن 

  .حاجتها من أصول

لاستغلال العقار الصناعي: رابعا   .من حيث تعقيد المنازعات المتعلقة 
لتعقيـــد مـــا يوقـــع القضـــاة في حـــيرة في فهمهـــا وتكييفهـــا وإعطائهـــا حـــلا  تتميـــز منازعـــات العقـــار الصـــناعي، 
 ملائما، خاصة أمام صعوبة فهم القـوانين المطبقـة علـى النزاعـات الناتجـة عـن الاسـتغلال العقـار، يتعلـق بمـدى

  .3تنفيذ الإدارة أو المستثمر لعقود التنازل مختلف الشروط

                                                           
 .07المرجع السابق ص. ميهوب قداري  1
قسم الحقوق  ،كلية الحقوق والعلوم السياسية،نيل شهادة الماستر،صفية بن صالح،نسيبة بن سراي، دور العقار الصناعي في ترقية الاستثمار 2
 .07ص2018.2017قانون الأعمال جامعه محمد بوضياف ـ مسيله ـ الجزائر سنة ،
الماستر في قانون العام ،كلية الحقوق و العلوم مذكرة  خالفي أميرة ،النظام قانوني لاستغلال عقار الصناعي في تشريع الجزائري ،نيل شهادة 3

 .11ص2018/2019اولحاج  ـ البويرة ـ الجزائر سنة محتدجامعه العقيد ، تخصص قانون إداري ،السياسية قسم العام
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  .الطبيعة القانونية للعقار الصناعي : المطلب الثاني
لغــة ،ولهــذا ســبب وجــب تحديــد الطبيعــة القانونيــة الخاصــ ــا، وهــذا مــن  ةإن للعقــار الصــناعي دور وأهميــة 

ة لــه، وأيضــا نتطــرق إلى تصــنيف  خــلال عــرض تمييــز العقــار الصــناعي عــن غــيره مــن انظمــه العقاريــة المشــا
القانوني للأملاك العقاريـة وذلـك مـن خـلال عرضـها في شـكل فـروع حيـث أن تمييـز العقـار الصـناعي عـن مـا 

ه تتطرق في    ).الفرع الثاني(ضمن أملاك العقارية في  وتصنيف القانوني للعقار الصناعي) الفرع الأول(يشا

ه: الفرع الأول   .تمييز العقار الصناعي عن ما يشا
ة لــه لفهــم العقــار الصــناعي أكثــر لابــد مــن تمييــزه عــن عقــارات  وبخصــوص العقــار الســياحي و العقــار المشــا

نيــا ا.ألفلاحــي وكــدا العقــار الســكني لعقــار ألفلاحــي وأخــير وذلــك علــى نحــو الأتي أولا العقــار الســياحي ثم 
  .العقار السكني 

  .تمييز العقار الصناعي عن العقار السياحي: أولا
لعقار السياحي بدأ مع انفتاح الاقتصادي، أين ازدادت قيمة العقار السياحي حديثا ،بحيث انه   إن اهتمام 

  .كان سابقا غير مؤطر ،بنظر لعدم اهتمام بمجال السياحي كمصدر هام للاقتصاد الوطني
لمنـــاطق التوســـع والمواقــــع  03/03مـــن قـــانون  20وقـــد عـــرف المشـــرع العقـــار الســـياحي في المــــادة  المتعلـــق 

يتشكل العقار السياحي القابل البناء المحـدد لهـذا الغـرض في مخطـط التهيئـة السـياحية ويـنظم " السياحية بقوله
  .1للخواصالأراضي التابعة للأملاك الوطنية العمومية و الخاصة وتلك التابعة 

 17المـؤرخ في 03/01إن النظام القانوني العقـار السـياحي يخضـع إلى نصـوص المنظمـة لـه وهـي القـانون رقـم 
ـــة المســـتدامة للســـياحة، وكـــدا المرســـوم رقـــم  2003فيفـــري  ـــذي يتضـــمن التنمي  17الصـــادر في  03/02وال
الـــتي تحـــدد القواعـــد العامـــة للاســـتغلال و الاســتعمال الســـياحيين الشـــواطئ ،ولكـــن كـــل هـــذه  2003فيفــري

فقــد اعتــبر هــذا أمــر مشــتركا بــين العقــاريين الســياحي و ولهــذا  08/04أمــرالتشــريعات ألغيــة بموجــب أحكــام 
  .2الصناعي

حي و العقار الصناعي ،نجد أن يعتبر حق الشفعة ومن بين أوجه الاختلاف الأخرى المهمة بين العقار السيا
في عقـــار الســـياحي مـــن الوســـائل اقتنائـــه، حيـــث يتعـــين علـــى المالـــك البنـــاء المنجـــز في إطـــار المخطـــط التهيئـــة 

                                                           
 .06صالمرجع السابق ،خالدبطرشه1
 .11المرجع السابق ص ،سارةبورزق 2



ر الصناعيللعقاالإطار القانوني                            الفصل الأول                    

 10 

لسـياحة، في حـين أن ممارسـة حـق الشـفعة  السياحية عندما يقرر بيعه، تقـديم تصـريح مسـبق للـوزير المكلـف 
  .لا تتوفر في عقار الصناعي

لنسـبة   لامتيازات مختلفة ،كذلك الأمـر  ويجب الإشارة إلى أن الاستثمار الأجنبي في العقار الصناعي محفز 
لتراضــي بقــرار مــن الــوالي بعــد أخــذ موافقــة مــن الــوزير المكلــف  للعقــار الســياحي ،إذ يمــنح بصــيغة الامتيــاز 

لعقـار لسياحة ،عندما تكون القطعة الأرضية التابعة للعقار السياح ي القابل للبناء ،وموافقة الهيئـة المكلفـة 
  .السياحي على أساس دفتر الشروط

لتالي فأكثر نوع عقار متقـار مـع عقـار الصـناعي وهـو العقـار السـياحي خاصـة بعـد صـدور القـانون رقـم  و 
لامتياز بعد أن كان يباع أو يؤجر 08/04   .1وإلغائه 

  .قار ألفلاحيتمييز العقار الصناعي عن الع: نيا
  :نقوم هنا بتحديد تمييز بين كل من العقار الصناعي و العقار ألفلاحي وذلك من خلال 

  : فيما يخص في النصوص القانونية المؤطرةلها)1
اصـدر المشــرع الجزائـري مجموعــة مـن النصــوص القانونيـة و الأوامــر مـن اجــل تنظـيم العقــار الصـناعي،ومن بــين 

والمتعلـــق بتطـــوير الاســـتثمار، والى قـــانون رقـــم  2001أوت  20المـــؤرخ في 01/03هـــذه النصـــوص القـــانون 
والـذي يحـدد شـروط و كيفيـات مـنح الامتيـاز علـى الأرضـي التابعـة  2008سبتمبر  01المؤرخ في  08/04

للأمـلاك الخاصـة لدولــة و الموجهـة للانجـاز مشــاريع اسـتثمارية ، هــذا دون تعـرض إلى كـل نصــوص الـتي تــنظم 
 .صناعيالعقار ال

ــا كــل المتعلــق بتوجيــه العقــاري لأراضــي أ 90/25مــن القــانون  04لفلاحــي المــادة أمــا العقــار أ لفلاحيــه 
أرض تنــــتج بتــــدخل الإنســــان ســــنو أو عــــدة ســــنوات إنتاجــــا يســــتهلكه البشــــر أو الحيــــوان أو يســــتهلك في 

 تخصيصـــها لإنجـــاز مشـــروع الصـــناعة اســـتهلاكا مباشـــرا أو بعـــد تحويلـــه أمـــا العقـــار الصـــناعي فهـــي أراضـــي تم
  .2استثماري صناعي إنتاجي أو خدمي

لاستصـلاح أراضــي و  1983أوت  13المـؤرخ في  83/18فالعقـار ألفلاحـي ينظمــه القـانون رقــم  المتعلــق 
لفلاحـي كإحـدى الوسـائل في المتضـمن التوجيـه أ 83/724سـوم رقـم حيازة الملكية العقارية،وبعـد صـدور المر 

                                                           
 11قداري ميهوب،المرجع السابق ص1
 .07بطرشة خالد،المرجع السابق ص2
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والــذي يحــدد شــروط أراضــي  2010أوت  15المــؤرخ في  10/03،وكــذلك قــانون رقــم التنميــة الاقتصــادية 
  .ألفلاحيه التابعة للأملاك الخاصة لدولة 

سنة قابلة لتجديد  33يستغل العقار الصناعي بموجب عقد الامتياز لمدة  :فيما يخص كيفية الاستغلال)ب
في الحافظـــة العقاريـــة يمنحـــه الـــديوان الـــوطني مرتين،أمـــا العقـــار ألفلاحـــي فيســـتغل عـــن طريـــق الامتيـــاز المشـــهر 

وات سنوية ومع عدم إمكانية تحويل إلى  20لأراضي ألفلاحيه ويكون لمدة  سنة قابلة لتجديد مقابل دفع إ
  .1التنازل

لنسـبة للمسـتثمر الأجنـبي في العقـار ألفلاحـي فهــو  :فيمـا يخـص إمكانيـة تـدخل المسـتثمر الأجنـبي)ج أمـا 
لشــــراكة مـــع المســــتثمر جزائـــري،أن يســــتثمر في العقــــار  مســـتبعد كليــــا،فلا يمكـــن للأجنــــبي ســـواء لوحــــده أو 

 10/03من قانون  04ألفلاحي و لو كانت الشركة جزائرية،ويملك أجنبي أسهم فيها ، حيث نصت المادة 
ســتغلال أراضــي ألفلاحيــه التابعــة للأمــلاك الخاصــة لدولــة علــى أن الامتيــاز يمــنح المحــدد لكيفيــات و شــروط ا
  .2لشخص من جنسية جزائرية

  :تمييز العقار الصناعي عن العقار السكني: لثا
  :سنقوم  بتحديد التميز بينهما من خلال 

الصــناعي ، وأيضـــا  لقــد تم تطـــرق إلى قــوانين المنظمــة للعقـــار:طرةلهـــافيمــا يخــص النصـــوص القانونيــة المؤ )1
  .سنتطرق إلى قوانين التي تنظم العقار السكني

المتضــمن  90/29المتضــمن الترقيــة العقاريــة إلى أن العقــاريين يطبــق عليهــا قــانون رقــم  11/04القــانون رقــم 
ت المنجزة فوقها   .قواعد التهيئة و التعمير خاصة البنا

عقـــار الصـــناعي لايـــتم اســـتغلاله إلا بموجـــب عقـــد لقـــد أشـــر إلى أن ال: فيمـــا يخـــص كيفيـــة الاســـتغلال )2
الامتياز لمدة محدد قانو أمام العقار السكني،فاستغلاله يكون من قبل المـرقيين العقـاريين الـذين يملكـون الحـق 

  .في شراء قطعة ترابية أو جزء من أراضي البلدية،إما عن طريق التراضي،أو يحدد التنظيم

علـى عكـس العقـار الصـناعي الـذي يسـتجيب فيـه تـدخل : ثمر الأجنبيفيما يخص إمكانية تدخل المست)3
المســتثمر الأجنــبي لجلــب أمــوال، فــإن العقــار الســكني يختلــف تمامــا لكــون المشــرع الجزائــري مــن خــلال قــانون 

                                                           
 .10بورزق سارة، المرجع السابق ص1
 .09بطرشة خالد ، المرجع السابق ص2
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ـال ، واشـترط الجنسـية الجزائريـة في المـرقيين العقـار  يين الترقية العقارية استبعد المستثمر الأجنبي كليا من هـذا ا
  1.الدين يساهمون إلى جانب الدولة في تحسين السكن و تطويره ومنه تلبية حاجيات السكنية

  .تحديد التصنيف القانوني للعقار الصناعي ضمن أملاك العقارية:الفرع الثاني
المتضمن التوجيه العقاري،الأملاك العقارية إلى ثلاث  90/25من قانون  23قسم المشرع الجزائري في المادة 

صناف قانونية تتمثل في أملاك الوطنية،أملاك الخاصـة ،والأمـلاك الوقفيـة الـتي نسـتبعدها لأنـه صـنف قـانوني أ
عتبارهــا أمــلاك حبســها مالكهــا لأغــراض خيريــة أو ذات منفعــة عامــة،و  لا يــدخل العقــار الصــناعي ضــمنه، 

لأوقاف  1991جانفي  27المؤرخ في 91/01القانونتخضع لأحكام    2.المعدل و المتممالمتعلق 

ومــا يهمنــا في هــذا الصــدد الصــنف الأول ، أي الأمــلاك الوطنيــة الــتي تنقســم هــي الأخــرى إلى أمــلاك عامــة، 
وأملاك وطنية خاصة، فالأولى لا يمكن أن يتملكها الخواص و بحكم طبيعتها أو الغرض الذي خصصت له، 

  3.لية الهدف منها تحقيق الربحأما الثانية فهي أملاك وطنية خاصة وظيفتها إمتلاكيه و ما

لأملاك الوطنية المعدل و المتمم ،معايير الفصـل بـين الأمـلاك  90/30تبنت المادة الثالثة من قانون  المتعلق 
مــن هــذا القــانون تمثــل  12تطبيقــا للمــادة "الوطنيــة العموميــة و أمــلاك الوطنيــة الخاصــة ،حيــث جــاءت فيهــا 

أعــلاه و الــتي لا يمكــن أن تكــون محــل  02ك المنصــوص عليهــا في المــادة الأمــلاك الوطنيــة العموميــة و الأمــلا
ملكية خاصة بحكم طبيعتها أو غرضها ، أما الأملاك الوطنية الأخرى غير المصـنفة ضـمن الأمـلاك العموميـة 

وبــذلك اعتمــد المشــرع في فصــل بــين 4"و الــتي تــؤدي وظيفــة امتلاكيــه و ماليــة فتمثــل الأمــلاك الوطنيــة الخاصــة
مـــلاك العموميـــة و الأمـــلاك الوطنيـــة الخاصـــة علـــى معيـــارين، معيـــار عـــدم قابليـــة التملـــك الخـــاص، والمعيـــار الأ

الوظيفيــة الــتي يؤديهــا المــال العــام، النســبة لمعيــار عــدم قابليــة التملــك الخــاص،معنى ذلــك أن الأمــلاك الوطنيــة 
ي حـال مـن أحـوال ،بسـبب الت خصـيص المرصـودة لأجلـه أمـا العامة لا يمكن أن تكون محـل ملكيـة خاصـة 

لوظيفــة الــتي تؤديهــا الأمــلاك العامــة وهــي تحقيــق النفــع العــام كمــا  لنســبة للمعيــار الــوظيفي ، فهــو يتعلــق 
تـدخل ضـمن النشـاط الإداري غـير النشـاط الاقتصــادي ، هـدفها تقـديم الخـدمات العامـة ، في حـين لا يجــوز 

                                                           
 12بورزق سارة، المرجع السابق ص1
تخصص  ،قسم الحقوق،، كلية الحقوق والعلوم السياسية رسالة الدكتوراهخوادجية سميحة حنان ،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر ، 2

 .31ص 2014/2015سنة  ،1قانون العقاري ، جامعة قسنطينه
 .08بورزق سارة، المرجع السابق ص3
 .31خوادجية سميحة حنان ، المرجع السابق ص 4
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النشاط الاقتصادي وهي مخصصة أساسـا لأغـراض يعـود ذلك عند تسيير الأملاك الخاصة التي تدخل ضمن 
لربح المادي على الإدارة ، وعليه عمد المشرع الجزائري إلى تعداد أنـواع أمـلاك الوطنيـة العامـة هـي  استغلالها 

موعة الوطنية، وتتمثل المناجم و المقالع و الموارد الطبيعية للطاقة و الثروات المعدنية الطبيعيـة و الحيـ ة ملك ا
ت  كمــا تشــمل الســكك الحديديــة و النقــل البحــري و .في مختلــف منــاطق الأمــلاك الوطنيــة، والميــاه و الغــا

مـــن قـــانون الأمـــلاك  15/37الجـــوي والبريـــد المواصـــلات الســـلكية، وأمـــلاك أخـــرى محـــددة في قـــانون والمـــادة 
  .1الوطنية وماعدا، أي خارج عن التصنيف و التعداد بشكل أملاك وطنية خاصة

دف من وراء تحديـد هـذه هـو معرفـة القـانون الواجـب التطبيـق بحيـث تخضـع الأمـلاك الوطنيـة العموميـة إلى اله
قانون العام، بينما يسري القانون الخاص على الأملاك  الوطنية الخاصة ، ولـو أن الأسـتاذ أحمـد محيـوب يـرى 

  .إمكانية خضوع الأملاك لنظام قانوني مختلط حسب الظروف و الحالات
بيقا للمعايير السابق ذكرها،العقار التابع للدولة، أو جماعتها الإقليمية الموجه لاستثمار الصناعي هـو مـن وتط

الأمــلاك الوطنيــة الخاصــة نظــرا لطبيعــة الاقتصــادية يســري عليــه مبــدئيا القــانون الخــاص، ولــو أن ذلــك لا يمثــل 
  .القاعدة العامة، حيث يمكن أن يخضع لنظام قانوني مختلط

و تخضـع لقواعـد العامـة المنصـوص عليهـا في  1996مـن دسـتور  52ملاك الخاصة مضمونه في المادة أما الأ
أو الحقوق العينية من أجـل اسـتعمال /القانون المدني، فسمح لصاحبها التمتع و التصرف في المال العقاري و

  .الأملاك وفق طبيعتها أو غرضها
المتضـمن التوجيــه العقـاري، أكثــر توسـعا مــن  27المــادة  في 90/29ومثـل هـذا التعريــف الـذي تبنــاه القـانون 

المتضـمن قـانون المـدني، و الـتي تقضـي بمـا  1975مـارس  26المـؤرخ في  75/58من أمـر  674نص المادة 
الملكيــــة هــــي حــــق التمتــــع و التصــــرف في أشــــياء بشــــرط أن لا تســــتعمل اســــتعمالا تحرمــــه القــــوانين و " يلــــي 

ي يعود في أساس إلى طبيعة و ظروف كـل قـانون ، حيـث صـدر قـانون المـدني ولعلى التفسير المنطق" الأنظمة
ــــة  ــــذي صــــدر في نظــــام يصــــون حــــق الملكي ــــه العقــــاري ال ــــانون التوجي ــــنهج الاشــــتراكي ، عكــــس ق في ظــــل ال

واعتراف المشرع الجزائري بحق الملكية العقارية الخاصة في ظل قانون التوجيه العقاري لا يعني في أي .2ويضمنه
أحوال إضفاء عليه الصـفة المطلقـة ، مسـايرا في ذلـك الاتجاهـات الحديثـة الـتي تعتـبر الملكيـة الخاصـة  حالة من

                                                           
 .09رزق سارة ، المرجع السابق صبو 1
 .33خوادجية سميحة حنان ، المرجع السابق ص2
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، فالمالك له الحق أن يمارس سلطاته لكن في حدود القانونية وتشير التقارير الوزاريـة أن عشـرات 1.حقا مصو
ســـعار منخفضـــة "الصـــناعيينأشباه"الهكتـــارات الموجهـــة للاســـتثمار الصـــناعي الـــتي امتلكهـــا بعـــض الخـــواص

خاصة في بعـض المنـاطق الصـناعية و منـاطق النشـاط تعرضـت للمضـاربة في السـوق العقـاري ، أوحولـت عـن 
  .2نشاطها الحقيقي في غياب مصالح الرقابة مخالفين النصوص القانونية و التنظيمية و دفتر الشروط المرافقة

  .تحديد النطاق العقار الصناعي:المطلب الثالث
طيره بطريقـة تسـاعد في تنالاستثمار دف تنظيم  ة خصيصـا هـموجوتطـويره، تم إنشـاء مواقـع عقاريـة  هميتـو

ينـا في لصـناعية تتماشـى مـع حاجـات المتعـام ستقبال نشـاطاتالا ت هـين والمسـتثمرين، فار ذا تحديـد مكـو
لجزائـر، أنـه يعتـبر مـن  في هذا المطلب سـنتطرق إلى تحديـد الوعـاء الجغـرافي للعقـارالحافظة العقارية، الصـناعي 

بعة للأملاك الوطنية الخاصة حيث سنتناول في الفـرع الأول لمؤسسـات (الأملاك العقارية  المنـاطق المهيـأة و 
المنــــاطق في إطــــار القــــوانين الترقيــــة و تطــــوير (، وفي حــــين نتنــــاول في الفــــرع الثــــاني )العموميــــة و الاقتصــــادية

  .)الاستثمار

  .لمناطق المهيأة والمؤسسات العمومية والاقتصاديةا: الأول الفرع
لتالي سنقوم بتحديد كل منهما على شكل الأتي   :و

  .المناطق المهيأة:أولا
المنــاطق المهيــأة هــي عبــارة عــن مســاحات مجهــزة معــدة خصوصــا لاســتقبال المشــاريع الاســتثمارية ذات طبيعــة 

، وفــق جملــة مهمــة مــن المنــاطق المخصصــة لاســتقبال صــناعية إنتاجيــة ، يــتم تحديــدها مــن قبــل أدوات التعمــير
منطقـــــة،تغطي مســـــاحة إجماليـــــة قـــــدرها  72المشـــــاريع الاســـــتثمارية، حيـــــث بلـــــغ عـــــدد المنـــــاطق الصـــــناعية 

بمئه تبلغ منها مساحة 30هكتار،7593منطقة،بمساحة 449هكتار،و بلغ عدد المناطق النشاط 14818
  .هكتار 25ساحة بمئه منها تفوق م14هكتارات،  5فردية أقل من 

مهيـــأتين لاســـتقبال النشـــاطات  نتطـــرق في هـــذا الفـــرع إلى المنـــاطق الصـــناعية ومنـــاطق النشـــاطات كمنطقتـــين
  .3الصناعية

                                                           
 .10ورزق سارة، المرجع السابق  ص1
 .33خوادجية سميحة حنان المرجع السابق ص2
 .16رجع السابق صقداري ميهوب، الم3
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  :المناطق الصناعية-1
لمناطق الصناعية، وذلك بصدور قانون رقم 1973في عام  فيفري  28المؤرخ في 73/45ظهرت ما تسمى 
نشاء لجنة  1973 منطقة صناعية  77استشارية لتهيئة المناطق الصناعية، حيث حدد شروط إيجاد المتعلق 

ــا عــن طريــق  ت ، وعــبر كامــل الــتراب الــوطني، وتم تحديــد شــروط إدار ت و الــولا علــى مســتوى إقلــيم البلــد
و علــــى هــــذا النحــــو نقــــوم بتحديــــد تعريــــف المنطقــــة  1984مــــارس  03المــــؤرخ في  84/55المرســــوم رقــــم 

  1.ونقوم بدراسة كيفية إدارة المناطق الصناعية وكيفية تسييرها الصناعية ،

  :تعريف المناطق الصناعية)أ
المنطقـــة الصـــناعية هـــي مســـاحة محـــددة مـــن الأرض ذات أهميـــة معتـــبرة، مؤهلـــة لإقامـــة نشـــاطات الاقتصـــادية 

ا تلك المساحة من الأرض التي تضم  مجموعة من المصالح واستقبال مشاريع استثمارية صناعية،تعرف أيضا أ
لخدمات والمرافق اللازمة ،توزع المساحة على أقسام صغيرة كل منهـا لإنشـاء مصـنع  معـين بمـا يوافـق  المزودة 

ا من المرافقوالخدمات   .أنواع الصناعات المراد إنشاؤها وخصائصها والأرض التي تستخدمها واحتياجا
ـا تجـاوز أكثـر مـن منشـأة صـناعية بغـض " فهـو يشـار معـرو "كما عرفها أحـدى البـاحثين في اقتصـاد علـى أ

في منطقة جغرافية واحدة، وهي تتسم إما بتكامل عمـودي لمراحـل " صغيرة أو كبيرة"النظر عن سعة إنتاجها 
إنتاج متجانس معين من المـواد الخـام إلى المنتجـات النهائيـة، أو بتكامـل أفقـي للنشـاطات المترابطـة في المرحلـة 

ة أو القريبــة منهــا بمــدخلات أو بمخرجــات تكميليــة، أو بتكامــل خطــي مــن خــلال الســلع و نفســها أو المقابلــ
يمكن القول في هذا إطـار أن إنشـاء .الخدمات التي تمد مجموعة من العمليات الصناعية مثل إنتاج قطع الغيار

هــوي وتحقيــق أيــة منطقــة صــناعية يخضــع لعــدة معــايير و اعتبــارات و تكــون أساســا سياســية كإقامــة التــوازن الج
تنمية منسجمة أو اقتصادية تتعلق خصوصا بعدة الوحدات إنشاؤها في المنطقة أو اجتماعية كتوفير مناصب 

  .2بموجب المرسوم.شغل تجدر الإشارة إلى إنشاء المناطق الصناعية من صلاحية وزارة الصناعة ويتم ذلك 
  
  

                                                           
 .12.ص،الجزائر،2009بوجردةمخلوف،العقار الصناعي، دار هومه للطباعة للنشر الطبعة الثالثة 1
استغلال العقار الصناعي في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الماستر ،كلية الحقوق والعلوم السياسية ،قسم القانون - طاشورديهية-منقلتي يمينة2

 .7،8ص،ص،زائرلجتخصص قانون الداخلي،جامعة مولود معمري بتيزي وزوا
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  :إدارة المناطق الصناعية)ب
دارة المنــاطق الصــناعية نيــة 84/55حســب المرســوم  يقصــد  ــا كمرحلــة  يئتهــا كمرحلــة أولى ثم إدار أعلاه،

حيــة قانونيــة فــإن الإدارة تعــني التهيئــة و التســيير معــا، و المشــرع اســتعمل مصــطلحي " تســيير"و" إدارة"ومــن 
  .وتعني التهيئة المعنى،وذلك من خلال نص المادة الأولى من ذات المرسوم

أعــلاه فــإن عمليــة إدارة المنــاطق الصــناعية تــتم مــن خــلال غــدة أجهــزة و  84/55و طبقــا لأحكــام المرســوم 
ـــا المـــادة الأولى مـــن هـــذا  خـــتلاف طبيعـــة النشـــاطات الممارســـة فيها،ووفقـــا لمـــا جـــاءت  مؤسساتــــ تختلـــف 

  .1المرسوم
  :المذكورأعلاه84/55و الأجهزة و المؤسسات مختلفة التي نصت عليها المادة الأولى من المرسوم 

وهذا عندما تتضمن 09/03/1982المؤرخ في  82/02هيئات عمومية اقتصادية منشأة بموجب المرسوم -
  :المنطقة الصناعية ما يلي

  .أعمال ذات منفعة عامة-
بعة لوزارات مختلفة-   .أعمال ذات منفعة وطنية و متنوعة 
تكون منطقة الصناعية تحتوي لمؤسسات اقتصادية حسب الكيفيات المحددة في هذا المرسوم، وذلك عندما -

سية واحدة بعة لسلطة ر   .على نشاطات ذات منفعة وطنية خاصة و 
ا،عنـدما تكـون المنطقـة الصـناعية - عن طريـق وحـدة متخصصـة تنشـأ بموجـب قـانون و التنظيمـات المعمـول 

بعة لمؤسسة واحدة   .تحتوي على نشاطات ذات منفعة وطنية 
دارة المنـاطق الصـناعية ، و الصـادر بنـاءا علـى التعليمـة الوزاريـة المـؤرخ في - عـن طريـق دفـتر الشـروط الخـاص 

  2 1948مارس05

واكتشــافنا مــن خــلال هــذه الشــروط الإدارة الفضــاءات العقاريــة داخــل المنــاطق الصــناعية ملقــاة علــى عــاتق 
يهـا بصـفة تعاقديـة، وذلـك وفـق شـروط يجـب احترامهـا هيئات مختلفة، تقوم بتنفيذ المهام والأعمال المسندة إل

لمنشآت المشتركة،   من طرف المتعاملين و الأجهزة المهيأة ، وذلك عند استغلال العقار ، خاصة فيما يتعلق 

                                                           
قليلش عبيدة، منازعات استغلال العقار الصناعي في التشريع الجزائري، مذكرة نيل شهادة الماستر، فرع الحقوق، تخصص قانون أعمال، 1

 .14ص ،الجزائربسكر جامعة محمد خيضر 
  .12وجردة مخلوف، المرجع السابق ص2
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ــدف المحافظــة علــى دوامها،كمــا يجــب مراقبــة مــدى احــترام مبـــادئ  كــالطرق و الشــبكات الــربط المختلفــة 
  .ناطق الصناعيةالتهيئة العمرانية في الم

دارة المنــاطق الصــناعية وقــع علــى عاتقهــا مســؤولية المحافظــة علــى مبــدأين هــامين  ــذا فــإن الأجهــزة المكلفــة  و
  :هما
  .الحصول على العقارات و التنازل عليها،إذ كان ذلك ضرور لإنجاز مشاريع داخل المنطقة الصناعية-
مج المنطالتعـــديل في حالــــة حــــدوث إ- قــــة بمــــا يتناســــب مـــع الحجــــم الصــــناعات المقامــــة في شــــكلات في بـــر

ا   .1المنطقة،وذلك في إطار احترام القوانين المعمول 

  :تسيير المناطق الصناعية)ج
فقد أسندت مهمة تسيير المناطق الصناعية إلى المؤسسات اقتصادية تنشأ وفق   84/55حسب المرسوم رقم 

لمرســوم،وفي هــذا الإطــار ظهــرت  مؤسســات التســيير بصــفة مؤقتــة إلى حــين تحديــد المعيــار كيفيــات محــددة 
القــانوني المطبــق لتحديــد هــذه المؤسســات و قــد عهــدت مهمــة تســييرها إلى العديــد مــن الأجهــزة المخصصــة 

  :نذكر منها
  .                    المركز الوطني للدراسات و الأبحاث العمرانية-
  مؤسسة تسيير المناطق الصناعية -

ة الأساسية لهذه الأجهزة في تلقي العقـارات و اكتسـاب الملكيـة بصـفة قانونيـة للأراضـي المكونـة  وتتمثل المهم
عـادة  بعـة للخواص،حيـث تقـوم هـذه الأجهـزة  للمناطق الصناعية و التي قد تكون ضمن أملاك الدولة أو 

المعـاملات التجاريـة إطـار التنازل على هذه الأراضي بواسطة عقود التوثيقيـة و مسـتمرة لصـالح المسـتثمرين في 
عمال الترميم للهياكل الخارجية و شـبكات الـربط المنشـآت للعقارات واله يئات، كما قوم المؤسسات المسيرة 

ــا عنــدما تكــون الملحقــة بحاجــة إلى ذلــك ، أمــا الأعمــال الــتي تجعــل المنطقــة الصــناعية كعقــار، هــي  الملحقــة 
ــذه الأشــغال ، فيقــع علــى عــاتق المؤسســة المرفقــ" ةيديــكتمريــر الســكك الحد"الارتفاقــات الإداريــة  ــام  ة للقي

لتنسـيق مـع  ء،والغاز فإنه يقع على عاتق المؤسسة المتخصصة و المعنيـة  لنسبة للأشغال التموين و الكهر و

                                                           
  .18قداري ميهوب، المرجع السابق ص1
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المؤسسة المسيرة للمنطقة الصناعية،هذه المؤسسة التي قد تكون مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و تجاري 
  1988صدور قانون المؤسسات العمومية الاقتصادية سنة قبل 

التعدد و التنـوع في أجهـزة و المؤسسـات الإدارة و التسـيير،وعدم ضـبط طبيعتهـا القانونيـة بدقـة و نلاحظ أن 
ــا، أدى إلى تــداخلها في صــلاحيات و الاختصاصــات،مما يصــعب  طبيعــة المعــاملات و الأعمــال الــتي تقــوم 

جهـزة أو المؤسسـة المهيـأة ،وهـي المؤسسـة المسـيرة ومـا دورهـا، الشـيء الـذي ينـتج عنـه التعرف على ما هي الأ
  .إشكالات ميدانية فيما يخص نقل الملكية على الخصوص

  : ولها شروط و كيفيات تسييرها و التي نذكر من خلالها
ية حســــب الأبعــــاد الاقتصــــاد 05/03/1984إثــــراء و تكييــــف دفــــتر الشــــروط النمــــوذجي المعــــد بتــــاريخ -

لتســوية الوضــعية القانونيــة للملكيــة في العقــار الصــناعي، كــان لابــد مــن الإســراع في عمليــة إعــادة الحاجيــات 
ت الصناعية المنشأة من طرف الأجهزة المهيئة   .التنازل لفائدة المستثمرين لتجز

يئ بعد،لاسيما المناطق ذات الحيوية الاقت- اء عمليات التهيئة في المناطق التي لم    .صادية والصناعيةإ
  .توجيه المشاريع الجديدة إلى المناطق الصناعية،عندما يتوافق المشروع مع طبيعة المنطقة الصناعية-
لاســــــتجابة - ــــــوفر داخــــــل المنطقــــــة الصــــــناعية،وذلك  ــــــل و العقــــــلاني للعقــــــار المت مراعــــــاة الاســــــتعمال الأمث

  .للاحتياجات الحقيقية
حــتى "الــوالي"لإداري،وذلــك تحــت تصــرف الهيئــات الرئيســية لهــا مــنح الهيئــات المســيرة صــلاحيات الضــبط ا-

 .1يتمكن من قيام بمهمة المتابعة و المراقبة

  :مناطق النشاط-2
ت لإنشاء مناطق النشاطات بموجب قرارات اتخذت  ت و الولا من أجل مواكبة التنمية المحلية عملت البلد

  .يجب التطرق لتعريفها وطرق تكوينهالإلمام بمناطق النشاطات 74/26في أطار تطبيق الأمر 

  :تعريف مناطق النشاط)أ
ا مساحات مضبوطة أو أماكن مخصصة للممارسة النشـاطات الاقتصـادية الصـغيرة، وغالبـا مـا  تعرف على أ
تكون ضمن النسيج العمراني، تتميز مناطق النشاطات عن المناطق الصناعية في بعض الجوانب،إلا  أن عدم 

                                                           
لصناعية و المنطقة النشاطات و التخزين،مذكرة نيل شهادة الماستر أكاديمي،قسم تسيير المدينة،فرع وظ وفاء ثلجة، تسيير المنطقة ابن محف1

  .22،ص21ص2017/2018الجزائر سنة ،مسيلة،تسيير التقنيات الحضرية تخصص تسيير المدينة،جامعة محمد بو ضياف
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 و تنظيمــي واضــح بــين الخصوصــيات كــل منهمــا يجعــل مــن صــعب إجــراء التفرقــة بينهمــا، وجــود إطــار قــانوني
وي مركبــات و وحــدات كبــيرة، فــإن المنــاطق النشــاطات لا  فــيمكن القــول أنــه إذا كانــت المنــاطق الصــناعية 
بعـــــــة لقطـــــــاع  تحتـــــــوي في أغلـــــــب الأحيـــــــان علـــــــى وحـــــــدات صـــــــغيرة،و متوســـــــطة إضـــــــافة إلى النشـــــــاطات 

تجـا عـن مبـادرات محلية،هـذا علـى )الخ...ع،تجارة،تخزين،توزي(الخدمات كما يكـون إنشـاء منـاطق النشـاطات 
خلاف المناطق الصناعية التي تنشأ بمرسوم،كما سبقت الإشارة إليه،و إنه يمكن تنشأ هذه المناطق عن طريق 

وكــالات العقاريــة ،و الــذي يســمح لهــذه ال90/25الوكــالات العقاريــة المحلية،خاصــة بعــد صــدور القــانون رقــم 
  .نشاء هذا النوع من المناطق

ــــــم  ــــــة،من ثمــــــة إنشــــــاء منــــــاطق  74/26يعــــــد الأمــــــر رق الإطــــــار القــــــانوني الأول لإنشــــــاء احتياطــــــات عقاري
ــــة والتعمــــير علــــى كامــــل  ــــع بســــلطة في مجــــال التهيئ ت تتمت ــــد ــــت البل النشــــاطات،ففي ظــــل هــــذا الأمــــر كان

ا،انطلاقــا مــن تخصــيص و اســتعمال الأراضــي لتــالي اســتثنى هــذا الأمــر الأراضــي  ترا في الوســط الحضــري،و 
ت   .المعدة لبناء التي تقع داخل الوسط الحضري من التداول بين الأشخاص و جعلها مقصورة على البلد

  :طرق التكوين مناطق النشاطات)ب
تجـــة عـــن عمليـــة ضـــم الأراضـــي 74/26نظـــم الأمـــر رقـــم  تجـــة طـــرق تكـــوين هـــذه المنـــاطق الـــتي قـــد تكـــون 

ت في حـد  بعـة للبلـد للخواص   بواسطة أسلوب نزع الملكية الخاصة منفعـة العامـة،أو تعتـبر أصـول عقاريـة 
ت بعة للأملاك الدولة،و تحول بعدها لفائدة البلد ضافة إلى تخصيص أملاك أو الأراضي  ا،   .ذا

لبلدية موجودة في وسط منطقة أن تكون الاحتياطات العقارية ل 74/26من الأمر 02تشترط أحكام المادة 
  .عمرانية أي منطقة قابلة للتعمير

تمكنـت الجماعـات المحليـة مـن وضـع فضـاءات موجهـة لاسـتقبال المشـاريع الاسـتثمارية،فأوجدت عـدة منــاطق 
،اسـتغلت تلـك الأراضـي فيمـا انذاكتغطي مساحات متنوعة وذلك وفقا للقوانين الاسـتثمار السـارية المفعـول 

ـا و مخططهـا التنمـوي مـع تنفيـذ كـل الإجـراءات مـن بعد لتطوير الأ نشطة الاقتصادية التي تتماشـى مـع طاقا
  1.أجل تشجيع تدخل المتعاملين

  

                                                           
  .15،ص14ص،طاشورديهية، المرجع السابق يمينهمنقلتي 1
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  :التمييز بين المناطق الصناعة و المناطق النشاط)3
ا أن نميـز المنـاطق الصـناعية  والمنــاطق توجـد عـدة معـايير وضـعتها وزارة المســاهمات و ترقيـة الاسـتثمار مـن شــأ

  :النشاط وهي

تنشــأ المنــاطق الصــناعية و المؤسســات القائمــة علــى تســييرها بمرســوم،أما :مــن جانــب القــانوني و التنظيمــي-
تجــة عــن مبــادرات وقــد أنشــأت بقــرار مــن الولاية،البلديــة،أو وكالــة لتســيير و التنظــيم  منــاطق النشــاط فهــي 

  .العقاري

أقــل نســبيا مــن حجــم المنــاطق الصــناعية،حيث لا تتعــدى  حجــم المنــاطق النشــاط:مــن جهــة حجــم المنــاطق-
نشــاء بعــض المنــاطق الصــناعية الــتي تتــوافر علــى مســاحات أقــل مــن بعــض منــاطق 100مســاحتها  هكتار،

  .النشاط

وي مركبات و وحدات صناعية كبيرة،فـإن منـاطق :من جهة طبيعة النشاطات- إذ كانت مناطق الصناعية 
بعة لقطاع الخدماتالنشاط تستقبل في غالب الأح   .يان وحدات و متوسطة،إضافة لوحدات 

مناطق النشاط ليست محددة بصفة دقيقة،عكس المناطق صناعية و قد :من جانب التهيئة وتسير المناطق-
ـا لا توجـد مؤسسـة مكلفـة بتسـييرها،فهذه المهمـة  تكون مندمجة في بعض الأحيـان في نسـيج العمـراني كمـا أ

  1.لمحلية،أو الوكالة الولاية العقارية لتسيير و تنظيم العقاريينموكلة إما لجماعات ا

  .لنسبة لعقار المؤسسات العمومية والاقتصادية:نيا
لاقتصاد الوطني و يعتمد على ذلك على سبل كثـيرة مهمـة  الاقتصاد الوطني لديه هدف من أجل النهوض 

صــاد الــوطني و هــي مهمــة في ذلــك مــا يســمى مــن أجــل تحقيــق ذلــك ومــن بــين الســبل الــتي يســير عليهــا الاقت
لعقــار الصــناعي تلــك  ت المحفظــة العقاريــة الخاصــة  ــد هــذه الأخــيرة مــن مكــو لمؤسســات الاقتصــادية،و 
الأصـــول المتبقيـــة و الفائضـــة التابعـــة للمؤسســـات العموميـــة والاقتصـــادية و المنصـــوص عليهـــا في التعليمـــة رقـــم 

لتــالي نتطــرق إلى العقــار الصــناعي المســتغل المؤسســة 2مــلاك الوطنيــةالصــادر عــن المــدير العــام للأ 4420 و 

                                                           
تخصص  ،ميدان الحقوق،كلية الحقوق و العلوم السياسية ،شهادة الماستر ،مذكرة نيل القانوني للمناطق الصناعية في الجزائرسديرةليندة،النظام 1

  .14ص 2022-2021سنة  ، جامعة العربي التبسي،قانون عقاري 

  .24بورزق سارة،المرجع السابق ص2
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نيــة للعقــار الصــناعي المتبقــي و الفــائض للمؤسســات  العموميــة الاقتصــادية في مرحلــة الأولى،وأمــا في مرحلــة 
  .العمومية الاقتصادية،كل في جزء مستقل

  :العقار الصناعي المستغل من المؤسسة العمومية والاقتصادية-1
الانسجام مع التوجه الجديد للاقتصاد العالمي،دفع الدول النامية و منها الجزائر إلى تبني نظام الخوصصـة،عن 
طريـــق نقـــل الملكيـــة القطـــاع العـــام إلى قطـــاع الخـــاص علـــى أســـاس قدرتـــه في تـــوفير إدارة أكفأ،ممـــا يقتصـــد في 

اليــة نشــطة،و تخفيــف أعبــاء الماليــة اســتخدام المــوارد،و يزيــد مــن محــاولات النمــو الاقتصــادي،و خلــق ســوق الم
  .العمومية

و عمليـــة الخوصصـــة لم تكـــن حديثـــة العهد،فقـــد ظهـــرت في عـــدة أشـــكال ومســـت قطاعـــات عديـــدة،قبل أن 
تصـل إلى المؤسسـة العموميــة الاقتصـادية، حيـث ارتــبط مصـيرها لنظــام الخوصصـة مـع تبــني أسـلوب اســتقلالية 

 95/22تبــني فكــرة الخوصصــة التدريجيــة بموجــب أمــر  ثم 88/01بمقتضــى القــانون1988المؤسســات ســنة 
الــذي جســد التخلــي عــن  20/08/2001المــؤرخ في  01/04إلى غايــة أمــر  26/08/1995المــؤرخ في 

لخوصصة   .المنهجية الخوصصة التدريجية لفائدة الخوصصة الشاملة،لاسيما توسيع دائرة القطاعات المعنية  
تحويـــل الدولـــة حقـــوق الملكيـــة المؤسســـة العموميـــة إلى القطـــاع    "الضـــيقو تعـــني الخوصصـــة في مفهـــوم الفقهـــي 

  1.و هو ما يجعل حق الملكية عنصرا أساسيا في تعريفها " الخاص
ا كل صفقة تتجسد فيها نقل الملكية إضافة إلى الخوصصة التسيير التي تطرق  01/04وكذا عرفها الأمر 

عتبارها من الأصول المتبقية للمؤسسات العمومية و الاقتصادية أو بصفة سطحية لمسألة الملكية العقارية و 
جزء من رأس مالها الأمـر الـذي يشـير بعـض الإشـكالات نـذكر منهـا مصـير المؤسسـات العموميـة الاقتصـادية 
ــــة  لملكي الــــتي كانــــت تخضــــع لأحكــــام القــــانون الإداري و الجهــــة القضــــائية المختصــــة في المنازعــــات المتعلقــــة 

،بما أن هذه المؤسسات أصبحت تخضع لأحكام القانون التجاري و لذلك تدخل المشرع الجزائـري و العقارية
لنسبة لسوق المالية   .2أوجد نمطين من الخوصصة 

  :الخوصصة عن طريق السوق المالية)أ
لبورصة وتكون على شكل صورتين هما   :وهي الخوصصة التي تتم داخل ما يعرف 

                                                           
  .79خوادجية سميحة حنان، المرجع السابق ص1

  .26السابق صبورزق سارة،المرجع 2
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  :لأسهم و القيم المنقولة الأخرىعرض بيع ا:الصورة الأولى*
و ما هو ما يسمى ببورصة القيم المنقولة،و تتجسد هذه الصورة في اللجوء إلى إعلان رسمي للمستثمرين لبيع 
أســهم المؤسســة مــن أســهم المنقولــة فقط،عــن طريــق إجــراء مزايــدة،ويتبع في ذلــك عمليــات و إجــراءات ماليــة 

ا،غير أن هذه الصـورة وإن كانـت تتعلـق بخوصصـة المؤسسـة معتمدة تتعلق بكيفية المزايدة،شروطها  و إجراءا
ــا لم تتطــرق إطلاقــا للأصــول العقاريــة،الأمر الــذي يطــرح إشــكالا أمــام مــن يملــك  العموميــة الاقتصــادية غــير أ

  .هذه المؤسسة أو من يملك أغلبية الأسهم و خاصة في الحصول على القروض

بتالعرض العلني لبي:الصورة الثانية*    :ع الأسهم بسعر 
وتــتم هــذه الطريقــة في البورصــة كــذلك ،حيــث أن هــذا الإجــراء يســمح بتزويــد الســوق بكميــة مــن الســندات 
تبــــاع إجــــراءات معينــــة و محــــددة بموجــــب قانون،كمــــا حــــدث عنــــد الخوصصــــة  بســــعر بيــــع محــــدد و ذلــــك 

ضسطيف"مؤسسة ول لا يوفر طرق ملائمة لعملية غير أن غياب الأسواق المالية التي يتم فيها تبادل الأص"ر
  .التحويل الملكية

  :الخوصصة خارج إطار السوق المالية)ب
المتضمن لكيفيات الخوصصة طرقا أخـرى متنوعـة   01/04من الأمر  26لقد تبنى المشرع الجزائري في المادة 

لتراضـي أو عـن 1كطريقة التنازل عن أسهم و أصول المؤسسات العمومية  طريـق التنـازل بموجب مناقصـة أو 
لشرح لكل صورة على حدا   لصالح أجزاء المؤسسة العمومية الاقتصادية،و على هذا النحو سوف نتطرق 

  :التنازل عن الأسهم والأصول بموجب المناقصة: الصورة الأولى*
المـــــؤرخ في  98/195إن أولى عمليــــات الخوصصـــــة انطلقـــــت مباشــــرة بعـــــد صـــــدور المرســــوم التنفيـــــذي رقـــــم 

ـــة القابلـــة للخوصصـــة،وعمليات  07/06/1998 موعـــة الأولى مـــن المؤسســـات العمومي المتضـــمن قائمـــة ا
لأصــــول هنــــا كــــل موجــــودات المؤسســــة العموميــــة  التنــــازل عــــن طريــــق المناقصــــة و المزايــــدة العلنيــــة،و يقصــــد 

أو المزايـدة و  الاقتصادية بما فيها العقارات،و هنا ظهرت إشكالية الملكية العقارية بعد تمام إجراءات المناقصـة
البحــث عــن طــرق المســتثمرين عــن أصــل الملكيــة الــتي لم تكــن في غالــب الأحيــان ملــك الدولــة،غير أن هــذه 

  .الطريقة هي الأكثر شيوعاو المفضلة لدى المستثمرين
                                                           

الصادر 47ج عدد.ر.المتعلق بتنظيم المؤسسات العمومية و الاقتصادية وسيرها وخوصصتهاج20/08/2001مؤرخ في  01/04الأمر - 1 
22/08/2001  



ر الصناعيللعقاالإطار القانوني                            الفصل الأول                    

 23 

  :عقد التراضي من أجل التنازل عن الأصول:الصورة الثانية*
ير مخـتص،و لا يمكـن اللجـوء إلى هـذا الإجـراء إلا في و تظهر هذه الصورة في نقل التكنولوجيـا أو تحقيـق تسـي

حالـــة فشـــل المناقصـــة مـــرتين متتـــاليتين،غير أن هـــذا النـــوع مـــن التنـــازل طـــرح تســـاؤلات بشـــأن تحويـــل الملكيـــة 
ثــير  المؤسســات العموميــة الهامــة في أيــدي أجنبيــة الــتي في غالــب تملــك التفــوق التكنولــوجي و القــوة الماليــة و 

زل على السيادة الوطنية و المصالح العليا للبلاد،و تصد لأي نـوع مـن الأخطـار أنشـأ المشـرع هذا النوع التنا
ــا الدولــة مؤقتــا في المؤسســات العموميــة الهامــة بموجــب المرســوم "الســهم النــوعي"مــا يســمى ب الــذي تحــتفظ 
  .10/11/2001المؤرخ في   01/352التنفيذي رقم 

  :الجزئية لصالح الأجزاءالخوصصة الكلية أو :الصورة الثالثة*
لنسـبة للمؤسسـات الـتي  ا إعادة شـراء المؤسسـة كليـا أو جزئيـا منـه طـرق العمـال المعنيـين ،و هـذا  و يقصد 
تكــون غــير مؤهلــة للبيــع بطــرق الســابق ذكرهــا،ويتم هــذا التنــازل بموجــب قــرار مــن مجلــس المســاهمات الدولــة 

لمسـاهمات،و طبقـا ستعادة الأجراء مؤسستهم العمومية بناءا على  تقريـر مفصـل مـن طـرف الـوزير المكلـف 
المـــــــؤرخ في  01/353للخطــــــوات الإجـــــــراءات و الشـــــــروط المنصـــــــوص عليهـــــــا في المرســـــــوم التنفيـــــــذي رقـــــــم 

و لقـــد طـــرح النـــوع مـــن التنـــازل مشـــاكل لم تكـــن متوقعـــة مـــثلا بمناســـبة حـــل المؤسســـات  10/11/2001
ى،لم يتخــذ بشــأن التنــازل هــذه العقــارات في إطــار عمليــة و الــتي كانــت تحتــل مســاحات كــبر "أســواق"التجاريــة

  1.الخوصصة أي قرار حتى السنوات الأخيرة

  :العقار الصناعي المتبقي و الفائض للمؤسسات العمومية و الاقتصادية) 2
لتــالي ســنعرض الأصــول العقاريــة المتبقيــة التابعــة للمؤسســات العموميــة المحلــة،و مــن ثمــة الأصــول العقاريــة  و 

  :الفائضة التابعة للأملاك الاقتصادية فيما يلي
  
  
  
  

                                                           
  .32،33ص،ص،المرجع السابق بوجردة مخلوف، 1
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  :الأصول العقارية المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية المستقلة و غير المستقلة المحلة)أ
المتعلـــق بتنظـــيم المؤسســــات العموميـــة الاقتصـــادية وتســــييرها و  01/04مـــن الأمــــر  02لرجـــوع إلى المـــادة 

ــا الشــركات التجاريــة تجــوز فيهــا الدولــة أو أي خصائصــها نجــدها تعــرف  المؤسســات العموميــة الاقتصــادية 
  .شخص معنوي أخر خاضع للقانون العام

 1428ربيــع الثــاني عــام  5المــؤرخ في  06/122بــين المرســوم التنفيــذي رقــم  05إلى  02حــدود المــادة مــن 
المتبقيـة التابعـة للمؤسسـات العموميـة  المتضمن  شروط و كيفيات تسيير الأصـول2007أفريل  23الموافق ل

المستقلة و غير المستقلة المحلة و الأصول الفائضة  التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية و الأصول المتوفرة 
فقــد 03لمنـاطق الصـناعية التابعـة للمؤسسـات العموميـة المسـتقلة و غــير المسـتقلة والمحلـة المتـوفرة و أمـا المـادة 

  . .صول العقارية المتبقيةحددت معنى الأ
و المؤسسات العمومية الاقتصـادية غـير  04-01تقوم الشركات تسيير المساهمات التي تم إنشاؤها طبقا لأمر

عــــداد جــــزء لكــــل الأراضــــي المنجــــزة علــــى ســــبيل الانتفــــاع و أو التملــــك الملكيــــة كاملــــة مــــن قبــــل /المنتســــبة 
دف  3اسـترجاع الأراضـي الفائضـة حيـث تم الإرسـال في اجـل  المؤسسات العمومية التابعة لها و ذلك كله 

ريخ نشر المرسوم إلى الممثل المحلي للوكالة و ضبط العقاري   .1أشهر من 

  :أصول العقارية الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية) ب
الفائضة للمؤسسـات  دف تحديد الشروط وكيفيات و تكوين و تسيير المحفظة العقارية المكونة من الأصول

ا  العمومية الاقتصادية و الأصول المتوفرة على مسـتوى المنـاطق الصـناعية  و الموجهـة للاسـتثمار صـدور بشـأ
من المرسوم التشريعي  180وذلك تطبيقا للمواد 2 23/04/2007المؤرخ في  07/122المرسوم التنفيذي 

ديسـمبر  29المـؤرخ في  21/04قانون رقم  من 85و المادة  03/01من الأمر  26و المادة  18/39رقم 
،و ذلــك في إطــار اســترجاع الأراضــي الــتي تعتــبر أصــول فائضــة و تحوزهــا المؤسســات العموميــة و غــير 2004

ا   .اللازمة موضوعيا لنشاطا
لأراضي غير اللازمة موضوعيا لنشاط المؤسسة العمومية على الخصوص   :ويقصد 

                                                           
كلية الحقوق والعلوم السياسية ،قسم الحقوق ،تخصص .الماستر،بن زغبيةأميرة،دور العقار الصناعي في تشجيع الاستثمار، مذكرة نيل شهادة 1

  .27ص 2022=2021الجزائر، .قانون أعمال جامعة محمد البشير الإبراهيمي برج بوعريريج

  .2007/04/25بتاريخ  27الجريدة الرسمية عدد 2
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ريخ نشرها المرسوم في الجريدة الرسميةالأراضي غير المستعملة أو التي لا-   . يتم تخصيصها لوجهة ما عن 
  .الأراضي التي لا يتطابق استعمالها مع الغرض الاجتماعي للمؤسسة-
موعــات عقاريــة أوســع الــتي تمتلكهــا المؤسســات العموميــة أو  - الأراضــي المســتقلة أو القابلــة للفصــل مــن ا

بعة للدولة وغير اللازمة لن اتكون    شاطا
الأراضــــي الــــتي تغــــير نظامهــــا القــــانوني بحكــــم أدوات التعمــــير والــــتي أصــــبحت لا تــــدخل في إطــــار النشــــاط -

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

در المرسوم التنفيذي ويتراجع المشرع عن منح العقار الصناعي عن طريق التنازل و الاكتفاء بعقود الامتياز ص
الذي يحدد شروط وكيفيـات مـنح الامتيـاز علـى أصـول المتبقيـة التابعـة للمؤسسـات العموميـة  153/09رقم 

المسـتقاة وغــير المسـتقلة المحلــة ،والأصـول الفائضــة التابعــة للمؤسسـات العموميــة الاقتصـادية وتســييرها و ذلــك 
يحـدد شــروط و كيفيـات مــنح الامتيـاز علــى هــذه  الــذي 04/08مــن الأمـر  02/03تطبيقـا لأحكــام المـادة 

السـالف الـذكر و مـا يلاحـظ مـن خـلال المرسـوم التنفيـذي  122/07الأصول فـألغي المرسـوم التنفيـذي رقـم 
أن المشـــــرع قـــــد اعتـــــبر أصـــــولا فائضـــــة تلـــــك الأمـــــلاك العقاريـــــة اللازمـــــة موضـــــوعيا  153/09الجديـــــد رقـــــم 

ســـها تلـــك الأراضـــي الـــتي حـــددها المرســـوم التنفيـــذي الســـالف لنشاطالمؤسســـة العموميـــة الاقتصـــادية وهـــي نف
122/071.  

الأملاك العقارية التي تعد زائدة  09/153من المرسوم التنفيذي رقم  03وقد نص المشرع الجزائري في المادة 
عن متطلبات المؤسسة العمومية بحيث تعد أصول فائضة و غير لازمة النشاط المؤسسة العموميـة الاقتصـادية 

  :سيمالا
  .09/153الأملاك العقارية غير المستغلة أو التي يتم تخصيصها لوجهة ما عند صدور المرسوم -
  .الأملاك العقارية التي لا يتطابق استعمالها مع الغرض الاجتماعي للمؤسسة-

الأمــلاك العقاريــة المســتقلة أو القابلــة للفصــل مــن مجمعــات عقاريــة أوســع تكــون ملــك للمؤسســة العموميــة أو 
ا    .2ملك للدولة و غير اللازمة لنشاطا

                                                           
شا كريمة، دور قوانين الاستثمار في تنظيم العقار الصناعي ،أستاذة بكلية الح1   149ص.الجزائر.قوق جامعة البليدة شايب 

  .21طرشة خالد،المرجع السابق صب2
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  .لنسبة المناطق في إطار قوانين ترقية و تطوير الاستثمار:الفرع الثاني
خـرا في التنميـة ا تلـك المنـاطق الـتي تشـهد تخلفـا و  سـتقطاب و الـتي عجـزت عـن تحقيـق التطـور و ا يقصد 

لتـالي 1المشاريع الاستثمارية على أرض الواقع على الـرقم مـن الترسـانة القانونيـة الـتي نصـت علـى تنظيمهـا ،و 
) أولا(راضي الخاصة في تكوين العقار الصناعي و هي الأخلة ذا الفرع إلى تحديد الأراضي الداسنتطرق في ه

  ).لثا(و في الأخير المناطق الحرة ) نيا(ب تنميتها مساهمة خاصة في دولة ثم المناطق التي يتطل

  .المناطق الخاصة: أولا
قــد قســم المشــرع الجزائــري المنــاطق الخاصــة إلى نــوعين مــن منــاطق و همــا المنــاطق المطلــوب ترقيتهــا،و المنــاطق 

ــــــة  93/12التوســــــع الاقتصــــــادي،و أول مــــــا ظهــــــرت المنــــــاطق الخاصــــــة كــــــان في قــــــانون رقــــــم  المتعلــــــق بترقي
ــدف تنظــيم هــذه المنــاطق استصــدر المرســوم التنفيــذي رقــم   94/321الاســتثمار،وكان لزامــا علــى المشــرع 

  .2السالف الذكر 83/12من القانون رقم  24المتضمن أحكام المادة  1994أكتوبر  17المؤرخ في 

  :المناطق المطلوب ترقيتها )1
لرجوع إلى أحكام القانون  لتهيئة العمرانية، نجـد أن المشـرع  87/103و  منـه حفـز  51في المـادة  المتعلق 

سـعيا وراء ضـمان التنميـة المنـاطق الواجـب ترقيتهـا طبقـا للخطـة :"،حيث جـاء فيهـاالاستثمار في هذه المناطق
ات تخـــاذ إجـــراءو عنـــد الاقتضـــاء عـــن طريـــق التنظـــيم االوطنيـــة للتهيئـــة العمرانية،ســـيتم في إطـــار قـــوانين الماليـــة،

وطبقـا "تشجيعية و تحفيزية ذات طابع اقتصـادي و اجتمـاعي و جبـائي،تختلف و تكيـف حسـب كـل منطقـة
و المتعلـــــق بتهيئـــــة الإقلـــــيم و التنميـــــة  12/12/2001المـــــؤرخ في  01/20مـــــن قـــــانون رقـــــم  18للمـــــادة 

واجب ترقيتها تنمية المستدامة،يحدد المخطط الوطني لتهيئة الإقليم أحكاما و ترتيبات خاصة لتنمية المناطق ال
  .3مدعمة

  
  
  

                                                           
  .32قداري ميهوب،المرجع السابق ص1

  .13بورزق ساره،المرجع السابق ص 2

 .11بطرشة خالد، المرجع السابق ص3
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  :مناطق التوسع الاقتصادي  )2
ياكل قاعديـة و ثـورة بشـرية،التي  هي المناطق التي تتمتع بخصائص اجتماعية و اقتصادية متكاملة،أي تتمتع 

نشاء ا للمساهمة في تطوير الأنشطة الاقتصادية  دف رفع إمكانيا   :تسعى إلى ضمها 
  .ترقيتهاالمناطق المطلوب -
الأقطــــاب الصــــناعية في الحواضــــر و التجمعــــات الســــكانية الكــــبرى المحــــددة في القــــانون و التنظــــيم لاســــيما -

ـــــوفمبر  18المـــــؤرخ في  90/30القـــــانون رقـــــم  ديســـــمبر  01المـــــؤرخ في  90/25و القـــــانون رقـــــم  1990ن
1990.  

  .الأماكن المخصصة لتقديم خدمات عمومية مثل الموانئ  و المطارات  -
  .1مواقع المركبات السياحية و الإستجمامية الكبرى-

  :المناطق التي يتطلب تنميتها مساهمة خاصة من الدولة : نيا
منـه،وأدرجها 10طبقـا للمـادة  01/03استحدث المشرع هذا النوع الجديد من المناطق في إطـار الأمـر رقـم  

المشرع في النظام الاستثمار،وهي مناطق تعرف تراجعا اقتصاد يتطلب دعمها من الدولة بتهيئتها وتحضيرها 
  .من خلال إعادة هيكلتها وتنشيط قواعد إنتاجها و استدراك تخلفها

لس الوطني للاستثمار تحديدها و تنظيمها طبقا للمادة ويتو   06/355من المرسوم التنفيذي رقم  7/3لى ا
لــس الــوطني للاســتثمار و تشــكيلته و تنظيمــه و ســيره،وعادة مــا تقــع هــذه المنــاطق في  المتعلــق بصــلاحيات ا

لامتيــازات ذات الطــابع المــالي و جبـال التــل و الهضــاب العليـا و المنــاطق الجنــوب،و يتـوفر الدولــة العديــد مـن ا
ذه المناطق حتى في ظل قانون  الجبائي لترقية الاستثمارات في هذا النوع من المناطق،و استمر اهتمام المشرع 

  .16/092رقم 

  .المناطق الحرة:لثا
  :للمناطق الحرة تعريفات مختلفة و نجد منها

                                                           
 .14بورزق سارة،المرجع السابق ص1
  .23قليلش عبيدة، المرجع السابق ص2
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ــا - عية تســتعمل خاصــة في المبــاني و الخــدمات مــن أجــل المنطقــة الحــرة الصــنا"عرفهــا البنــك العــالمي علــى أ
ائيـة موجهـة عامـة إلى تصـدير،ولكن في بعـض الأحيـان كـذلك السـوق الـداخلي و  تحقيق عمليـات إنتاجيـة 

  ".ذلك بعد دفع الحقوق الجمركية
ــــــا  ت "وكــــــذلك تعــــــرف علــــــى أ منطقــــــة محــــــدودة و مســــــورة بحــــــاجز فاصــــــل توضــــــع فيهــــــا البضــــــائع لغــــــا

ا خارج البلادالتخزين،أوالتص   .1فيع مع تعليق كافة أنواع الرخص و الرسوم و الضرائب المترتبة عليها و كأ
 93في المـادة  1993فالمصطلح الحرة ظهر في النظام القانون الجزائري لأول مـرة بموجـب قـانون الماليـة لسـنة 

يمكــن  "...ص علــى أنــهو الــتي تــن 79/07مــن قــانون الجمــارك رقــم  01فقــرة رقــم  01منــه الــتي تعــدل المــادة 
مــا العمــل وفــق  ــا لتشــريع و التنظــيم الجــاري  إنشــاء منــاطق الحــرة في القطــر الجمركــي لا تخضــع كليــة أو جزئي

  2..."الشروط التي سيحددها قانون الخاص
قــتراح ة الحــرة بمرسـوم تنفيــذي بنــاء علــى او تحــدث المنطقــ"...علـى أنــه 94/320نـص المرســوم التنفيــذي رقــم 

لمالية،يحدد موقعها الجغرافي و حدودها و قوامها و مساحتها،و عند الاقتصاد يحدد الأنشطة الوزير المك لف 
  3..."التي يسمح بممارستها فيها

و المرســوم 94/174القــانون رقــم :و كــذا نصــوص و قــوانين تنظيميــة عديــدة لهــذا الموضــوع و الــتي نــذكر منهــا
المـذكور أعــلاه  29/320كمـل للمرسـوم التنفيـذي رقـم وكـذا المرسـوم التنفيـذي و الم95/395التنفيـذي رقـم 

لإضـــــــافة إلى المرســـــــوم التنفيـــــــذي رقـــــــم 6  03/02و الأمـــــــر  01/03،وكـــــــذا الأمـــــــر رقـــــــم 97/1067و 

                                                           
كلية الحقوق و العلوم السياسية ،تخصص قانون عقاري .مذكرة نيل شهادة الماستر.غلاب،فاطمةالزهراءقنز،حافظة العقار الصناعيإلهام 1

  .34ص 2018/2019الجزائر ، سنة -تبسة-جامعة العربي التبسي 

ستر ،الشعبة الحقوق ، تخصص قانون عقاريجامعة بوعافيةأحمد،مانديمبارك،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر،مذكرة نيل شهادة  الما2
  .23ص 2021/2022ابن خلدون تيارت الملحقة السوقر ، سنة 

لمنطقة الحرة ج 17/10/1994المؤرخ في 320=94المرسوم التنفيذي رقم 3   .24/12/1994الصادر في  80ج عدد .ر.المتعلق 

لمنطقة الحرة ج،يحدد تنظيم الصرف 9/10/1994المؤرخ في  17=94قانون رقم 4   .21/12/1994الصادر في  83عدد . رج.الخاص 

 17/10/1994المؤرخ في  320=94،يعدل و يتمم المرسوم التنفيذي رقم 23/12/1995المؤرخ في  39=95المرسوم التنفيذي رقم 5
لمنطقة الحرة ج   .24/12/1994الصادر  80عدد. ج.ر.والمتعلق 

لمنطقة الحرة ج 5/04/1997في مؤرخ  320=94المرسوم التنفيذي رقم 6   .19/10/1994الصادر في  67عدد .ج.ر.يتعلق 

الصادر في 20عدد. ج.ر.ج"ولايةجيجل"يتضمن إنشاء المنطقة الحرة لبلاوة 5/04/1997مؤرخ في  106=94المرسوم التنفيذي رقم 7
6/05/1997.  
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و الذي يهدف إلى تحديد القواعد العامة التي تحكم،المنـاطق  03/02الملغى،حيث نظم هذا الأخير القانون 
لعكس فقد تم إلغاء منطقـة لـبلاوة بموجـب المرسـوم التنفيـذي لكن لم يجد الأمر طريقا إلى الأرض  الواقع،بل 

لأمــــر  95/01رقــــم  بموجــــب القــــانون رقــــم  03/02ويــــتم تحويلهــــا إلى منطقــــة صــــناعية و بعــــدها تم إلغــــاء 
06/011.  

يئة للمنطقة الحرة على الرغم مـن ا- لوجـود و في الأخير نشير على أنه من الناحية العملية لم تظهر بعد أي 
ت الوطن   2.المرسوم التنفيذي في أغلب ولا

  النظام المؤسساتي لتسيير العقار الصناعي : المبحث الثاني
أقــام المشــرع الجزائــري نظامــا مؤسســي لتســيير العقــار الصــناعي يشــمل عــدة مؤسســات عكفــت علــى إقتنــاء  

يئتـــه و مراقبـــه استغلاله،لاســـتغلاله في إطـــار العمليـــا ـــدف العقـــار الصـــناعي و  ت الاســـتثمارية،و كـــل هـــذا 
  .إرساء مختلف السياسات التي و ضعتها الدولة خدمة لاقتصادها

ا و  تتقسم هذه المؤسسات إلى مؤسسات مركزية أو هيئات وطنية أخرى لامركزية محليـة،لكل منهـا صـلاحيا
ل هــــذه اختصاصــــها المحــــدد،لكن تشــــترك في هــــدف واحــــد هــــو تســــيير و اســــتغلال العقــــار الصناعي،ســــنتناو 

  ).المطلب الثاني(ثم على المستوى المحلي ) المطلب الأول(مستوى المركزي  3:الأجهزة في مطلبين

  على مستوى المركزي:المطلب الأول
معظـــــم الحضـــــائر الصـــــناعية تعـــــاني مـــــن وضـــــعية مزريـــــة ممـــــا جعـــــل الجهـــــاز السياســـــي يتـــــداول الملـــــف العقـــــار 

مجلــس الــوزراء ومجلــس الحكومــة في :لها في الفــروع التاليــة،بــين الأجهــزة الــتي حــددها و الــتي ســنتناو 4الصــناعي
و أخيرا الوكـالات المسـيرة )الفرع الثاني (ثم مجلس مساهمات الدولة و مجلس الوطني للاستثمار ) الفرع الأول(

  ).الفرع الثالث(للعقار الصناعي 
  

                                                           
  .35إلهام غلاب، فاطمة الزهراء قنز ،المرجع السابق ص1

  .23، ماندي مبارك المرجع السابق صبوعافيةأحمد 2

بن عز الدين دنيا،النظام القانوني لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر، كلية الحقوق و العلوم السياسية ، قسم الحقوق تخصص عقاريجامعةإ3
  .21ص  2018/2019خلدون تيارت، ، سنة 

 ابنالصناعي ،مذكرة لنيل شهادة الماستر ،قسم الحقوق تخصص عقاري،جامعة بوخاتم فاطيمة،بوشاقورمليكة،النظام القانوني لاستغلال العقار4
  .26ص  2021/2022خلدون تيارت، ، سنة 
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  .مجلس الوزراء و مجلس الحكومة:الفرع الأول
  ).نيا(ثم مجلس الحكومة )أولا (هنا نقوم بذكر مجلس الوزراء 

  :مجلس الوزراء:أولا
ســــــي،و يتشــــــكل مــــــن  ــــــة لحكومــــــة أي دولة،هــــــذه الأجهــــــزة تعــــــين بموجــــــب مرســــــوم ر ــــــة التنفيذي هــــــو الهيئ
وزرائها،طبقالدســتور،يترأس رئــيس الجمهوريــة مجلــس الــوزراء الــذي يتــولى مهمــة تنفيــذ بــرامج رئــيس الجمهوريــة 

يعد منح الامتيـاز علـى الأمـلاك الوطنيـة الخاصـة لغـرض إنجـاز مشـاريع اسـتثمارية وتسيير الملفات الوطنية التي 
ا    .من أولو

لنســـبة للمشـــاريع  08/04مـــن أمـــر  06وطبقـــا للمـــادة  فـــإن الترخـــيص بمـــنح الامتيـــاز عـــن طريـــق التراضـــي 
اهم في تنميـــة الاســـتثمارية ذات الأولويـــة الوطنيـــة لتلبيـــة حاجيـــات الســـكن و المحدثـــة لمناصـــب الشـــغل أو تســـ

لس الوطني للاستثمار قتراح من ا   .1المناطق المحرومة يكون لزوما لبناء على قرار من الوزراء 

  .مجلس الحكومة:نيا
هيل المناط عداد برامج مختلفة من أجل  ستفاد ق الصناعية وإنعاش الاقتصاد حيث ايتكفل مجلس الحكومة 

على  2006إلى 2001التراب الوطني و ذلك في الفترة الممتدة بين منطقة من البرامج عبر كامل  49منها 
  .غرار مناطق الجنوب التي تستفيد من برامج الخاصة

لس الوطني للاستثمار:الفرع الثاني   .مجلس المساهمات الدولة و ا
لس الوطني للاستثمار )أولا (سنقوم بتحديد مجلس المساهمات الدولة    :)نيا(ثم ا

  .المساهمات الدولةمجلس :أولا
تشكيلة و عمل مجلـس مسـاهمات الدولـة   10/03/2001المؤرخ في  01/253نظم المرسوم التنفيذي رقم 

كمؤسسة مركزية تحت وصاية وزير المساهمات و ترقية الاستثمار تضطلع بدورها في مجال الاسـتثمار و توزيـع 
لمؤسسـات العموميـة الاقتصـا دية وصـدرت عنـه عـدة قـرارات و كـذلك كمـا العقار الصـناعي لاسـيما المـرتبط 

  :يلي
  

                                                           
  .21عز دين دنيا، المرجع السابق ص 1
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  : مهام مجلس المساهمات الدولة)1
مج نقل ملكية الأصول المنقولة و العقارية التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية إلى الخواص-   .تحديد بر
  .متابعة ملف الخوصصة المؤسسات العمومية الاقتصادية-
للمؤسسـات العموميــة الاقتصـادية علـى ضـوء أحكـام المرسـوم التنفيــذي تنظـيم الفـائض مـن الأصـول التابعـة -

   23/04/2007المؤرخ في  17/122رقم 

ــة في مجــال العقــار الصــناعي نــذكر مــن هــذه )2 لــس المســاهمات الدول بعــض القــرارات الصــادرة عــن ا

  :القرارات ما يلي
ـــــاريخ - ـــــة الصـــــادرة بت ـــــس المســـــاهمات الدول ـــــبرامج تطهـــــير في إطـــــا 06/04/2010لائحـــــة مجل ـــــد ال ر تحدي

  .المؤسسات العمومية الاقتصادية
في مجـــال تنظـــيم الفـــائض  07/03تحـــت رقـــم  26/10/2003قـــرار مجلـــس المســـاهمات الدولـــة المـــؤرخ في -

  .1الناتج عن حل المؤسسات العمومية الاقتصادية

لس الوطني للاستثمار:نيا   .ا
و كـذا المـادة  2022يوليـو  28المـؤرخ في  22/18رقـم  مـن قـانون16نص عليها المشرع الجزائري في المـادة 

لس الوطني للاستثمار،المنشأ بموجب أحكـام المـادة "من نفس القانون التي نصت على ما يلي 17 يكلف ا
الموافـق  1422المـؤرخ في أول جمـادى الثانيـة عـام  01/03التي بقيـت سـارية المفعـول ضـمن الأمـر رقـم  18
  .لق بتطوير الاستثمار،و السهر على تنافسها الشامل و تقييم تنفيذهاو المتع 2001غشت سنة  20

لس الوطني للاستثمار تقريرا تقييما سنو يرفعه إلى رئيس الجمهورية   2..."يعد ا

لـس3 03المادة  22/297ومن خلال المرسوم التنفيذي رقم  "... الـتي نصـت :الـذي يحـدد تشـكيلة هـذا ا
  :ائهمويتشكل من أعضاء الأتي أسم

لفلاحة-   .الوزير المكلف 
                                                           

  .29بوخاتم فاطيمة،يوشاقورمليكة،المرجع السابق ص1

يوليو  28الصادر في  50ج عدد .ر.لاستثمار جالمتعلق 2022يوليو  24المؤرخ في  22/18من قانون رقم 17و المادة   16المادة 2
2022.  

لس الوطني للاستثمار و سيره   8/09/2022المؤرخ في  22/297من مرسوم التنفيذي رقم  03المادة 3 الذي يحدد تشكيلة ا
  .18/09/2022الصادر في 60العدد.ج.ر.ج
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لعمل و التشغيل-   .الوزير المكلف 
لمالية-   الوزير المكلف 
لطاقة والمناجم-   .الوزير المكلف 
لصناعة-   .الوزير الكلف 
لاستثمار-   .الوزير المكلف 
لتجارة-   .الوزير المكلف 
لسياحة-   .الوزير المكلف 
لبيئة-   .الوزير المكلف 
لمؤسسات الصغيرة والمتوسطةالوزير -   .المكلف 

لس مرة واحدة على أقل كل سداسي أي كل ثلاثة أشهر،ويمكن أن يجتمـع عنـد الحاجـة بنـاء علـى  يجتمع ا
  .1استدعاء من رئيسه

تي ذه الصفة ،بما  لس ويقوم،  لاستثمار أمانة ا   :يتولى الوزير المكلف 
  ضبط جدول أعمال الجلسات-
لس، تبليغ أعضاء- راء وتوصيات ا لس والإدارات المعنية    ا
ــلس كل المعلومات والتقارير حول الاستثمارو -   2.ضع تحت تصـــرف ا

  .الوكالات المسيرة للعقار الصناعي:الفرع الثالث
ثم الوكالة ) أولا(هنا نقوم بذكر الوكالات المسيرة للعقار الصناعي وذلك في الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار 

  ). نيا(والضبط العقاري
  
  
  
  

                                                           
لس الوطني 22/297من المرسوم رقم  04المادة 1   .للاستثمار و سيره،المذكور أعلاه الذي يحدد تشكيلة ا

لس الوطني للاستثمار و سيره المذكور أعلاه  22/297من المرسومرقم  06المادة 2   .الذي يحدد تشكيلة ا



ر الصناعيللعقاالإطار القانوني                            الفصل الأول                    

 33 

  الوكالة الوطنية تطوير الاستثمار: أولا
التي بقيت سارية المفعول ضمن الأمر رقم  6تدعى الـــوكالــة الوطنية لتطوير الاستثمار، المنشأة بموجب المادة  

الوكالة جزائرية لترقيـة "والمتعلق بتطوير الاستثمار من أن فصاعدا  2001غشت سنة  2المؤرخ في  01/03
  1".الوكالة"الاستثمار و تدعى في صلب هذا النص 

  : مهام الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار-
المتعلــق بتطــوير الاســتثمار و أخــرى منصــوص  01/03عليهــا في الأمــر  تم تحديــد جملــة مــن المهــام منصــوص

المتعلــق صــلاحية الوكالــة الوطنيــة للاســتثمار و تطويرهــا و متابعتهــا و   06/356عليهــا في المرســوم التنفيــذي 
  .الذي يحدد تنظيم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار و سيرها 22/298كذا المرسوم التنفيذي رقم

  :المتعلق بتطوير الاستثمار 01/03المهام المنصوص عليها في الأمر )1
  .ضمان ترقية الاستثمار تطويرها و متابعتها-
م -   .استقبال المستثمرين المقيمين و غير المقيمين و إعلامهم و مساعد
لا -   .ستثمار منح مزا مرتبطة 
ا المستثمرون-   .كد من احترام الالتزامات التي تعهد 

  :06/355المهام المنصوص عليها في المرسوم التنفيذي رقم )2
  :وهناك يتحدث عن الوكالة التي جاءت بعنوان المساهمة في تسيير العقار الاقتصادي وهي 

  .إعلان المستثمرين عن توفير الأوعية العقارية-
  .المحافظة العقارية الموجهة للاستثمارضمان تسيير -
تجميــع كــل المعلومــات المفيــدة لفائــدة بنــك المعطيــات العقاريــة المؤســس علــى مســتوى الــوزارة المكلفــة بترقيــة -

  .الاستثمار
  .2تمثل الوكالة على مستوى الأجهزة المتداولة للهيئات المحلية المكلفة بتسيير العقار الاقتصادي-

                                                           
 8/09/2022الذي يحدد تنظيم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار وسيره المؤرخ في  22/298من المرسوم التنفيذي رقم  04المادة 1

  .18/09/2022الصادر ب 60لعدد ا. ج.ر.ج

أمال، النظام القانوني للعقار الصناعي ،مذكرة لنيل شهادة الماستر ،معهد العلوم القانونية و الإدارية قسم الحقوق  نسيمهخروبيحفيظة،سامر 2
  .28ص2018/2019تخصص عقاري، المركز الجامعي أحمد بن يحي الونشريسي ،تسمسيلت،
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  :22/298عليها في المرسوم التنفيذي رقم المهام المنصوص )3
  .وضع منصة الرقمية و تسييرها-
لتنسيق مع الإدارات و الهيئات المعنية،عن توفر العقار الموجهة للاستثمار- ت ،   .وضع قاعدة بيا
  .في مجال ترقية ذكرهم لثلاثة-
لمستثمرين-   .تنظيم مصلحة التوجيه و التكفل 
  .دارات الأخرى مرافقة المستثمرين لدى الإ-
  .إصدار قرارات سحب المزا-
  إعداد شهادات الإعفاء من الرسم على القيمة المضافة-
  1.معالجة عرائض الشكاوى المستثمرين-

  .الوكالة و الضبط العقاري:نيا
تعتبر الوكالة الوطنيـة للوسـاطة و الضـبط العقـاري هيئـة ذات اختصـاص وطني،أنشـأت بغيـة توحيـد و إحكـام 

تجا عن تعدد الجهات المسـيرة  تسيير العقار الصناعي الذي شهدت تدهورا و تعقيدا و سواء في الاستغلال 
ا أنشئت هذه الوكالة بموجب المرسـوم التنفيـذي رقـم  مـارس  14المـؤرخ في  12/126له و تداخل صلاحيا

  .و أوكلت لها 2012
هة للاستثمار الصناعي التابعة للأملاك الخاصة لأساس مهام تسيير و ترقية و ضبط الحافظة العقارية الموج 

  .2لدولة
  .تسيير الأملاك الزائدة عن حاجة المؤسسات العمومية الاقتصادية وما تبقى منها بعد حلها-
لسـعي إلى تقريـب وجهـات نظـر المـالكين للعقـار الموجـه للاسـتثمار والمـالكين - تولى مهام الوسـاطة العقاريـة 

  .دف إنجاز مشاريعهم

                                                           
الذي يحدد تنظيم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار و سيرها  8/09/2022المؤرخ في  22/298فيذي رقم  من المرسوم التن 04المادة 1

  .18/09/2022الصادر في  60ج عدد.ر.ج

غنية ،النظام القانوني للعقار الصناعي،رسالة الدكتوراه، قسم حقوق، تخصص خاص، جامعة يحي فارس المدية جزائر سطوطح2
  .125ص2018=2016
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يئة الأوعية العقارية لإنجاز منـاطق الصـناعية و منـاطق النشـاطات - التمتع بصفة المرقي العقاري فيما يخص 
ت ذات طــابع صـناعي  و تجــاري و  و كـل فضـاء مخصــص لنشـاط الاقتصــادي،ثم نقـوم بتهيئتهـا و إنجــاز بنـا

  .مكاتب أيضا ذات طابع حرفي بما هو ضروري و تقوم بتسييرها

  .على مستوى المحلي :المطلب الثاني
علــى قــرار الهيئــات المركزيــة المكلفــة بتســيير العقــار الصــناعي في الجزائر،توجــد كــذلك هيئــات لا مركزيــة علــى 
ت أوكلـــت إليهـــا كـــذلك مهمـــة تســـيير و إدارة الحافظـــة العقاريـــة الموجهـــة للاســـتثمار العقـــار  مســـتوى الـــولا

والي ولجنـة المسـاعدة علـى تحديـد الموقـع و ترقيـة الاسـتثمار وذلـك الـ :1الصناعي،و سـنتناولها في الفـروع التاليـة
وكالات تسـيير و تنظـيم ) لفرع الثاني(و مديرية أملاك الدولة و الشباك الوحيد ا) الفرع الأول(وضبط العقار 

  ).الفرع الثالث(العقاريين و منصة الرقمية 

  .ستثمار و ضبط العقارالوالي ولجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الا:الفرع الأول
  :.)نيا( ثم لجنا مساعدة على تحديد الموقع ترقية الاستثمار و ضبط العقار) أولا(نقوم هنا بذكر الوالي 

  الوالي:أولا
لغــة بــين الســلطتين معــا،يتم  يعتــبر حلقــة وصــل بــين الســلطة المركزيــة و اللامركزيــة ممــا يجعــل دوره ذات أهميــة 

سي من الدستور و يمثل الـوالي  9فقرة  78صادر عن رئيس الجمهورية طبقا للمادة  تعيينه بموجب مرسوم ر
سم الوزراء سم السلطة المركزية و يتخذ القرارات    .في تنظيم الإداري الجزائري جهاز لعدم التركيز إذ يعمل 

لدولـة أما فيما يخص دوره في تسيير الحافظة العقـار الصـناعي فإنمـا يخـص الأراضـي التابعـة للأمـلا ك الخاصـة 
بمــا فيهــا الأصــول المتبقيــة للمؤسســات العموميــة المحليــة و الأراضــي الفائضــة المســترجعة للمؤسســات العموميــة 
الاقتصادية ، فإن الوالي في إطار صلاحياته  ممثل الدولة على مستوى الولاية فإنه يترأس لجنـة المسـاعدة علـى 

لتراضــي تحديــد الموقــع وترقيــة الاســتثمارات و ضــبط الع لترخــيص بمــنح الامتيــاز  قــار،و هــو المخــول قــانو 
قـتراح مـن لجنـة المسـاعدة  08/04مـن الأمـر  5بموجب قرار ممضي من طرفه و هـذا مـا نصـت عليـه المـادة 

على تحديد الموقع و ترقية الاستثمارات و ضبط العقار،و ذلك فيما يخص الأراضي التي تخرج من اختصاص 

                                                           
  .26دين دنيا، المرجع السابق صعز 1
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لوساطة و الضبط العقـاري ،و أراضـي العقـار السـياحي و أيضـا الداخلـة ضـمن محـيط المدينـة الوكالة الوطنية ل
  .1ينخيص بمنح من قبل الوزراء المختصالجديدة لأن التر 

  لجنة المساعدة على تحديد الموقع و ترقية الاستثمارات و ضبط العقار: نيا
مانـة لجنـة يكلف المـدير الصـناعة و المؤسسـات الصـغيرة و المتوسـطة و ترق يـة الاسـتثمار،تحت سـلطة الـوالي، 

المساعدة على تحديد الموقع و ضبط العقار و ترقية الاسـتثمار،التي تملـك بنـك معلومـات مكـون مـن مجموعـة 
لعقـار و تـدرس اللجنـة  معطيات مستخرجة من طرف مصالح أمـلاك الدولـة و الصـناعة و الأجهـزة المكلفـة 

لتراضي و    2.لدينارقرار منح الامتياز 

  :مهام اللجنة وهي
  .إنشاء و مسك بنك المعلومات فيما يخص الأوعية العقارية الموجهة للاستثمار على مستوى الولاية-
  .استقبال طلبات و ملفات الاستثمار-
يئة المناطق الصناعية -   مرافقة و مساعدة المستثمرين في 
  .اقتراح إنشاء مناطق صناعية جديدة-
لنسبة للمخطط الموافق عليه و الممنوح من الولايةمراقبة سير -   .الاستثمار 
  .التنسيق و الاقتراح على الوالي من أجل منح العقار الصناعي و أراضي الموجهة للاستثمار-
  .متابعة و تقييم صاحب الاستثمار عند إقامته للمشاريع الاستثمارية-
  .الولايةإستراتجية الاستثمار على مستوى  تحديد و بيان-
  . 3المساهمة في ضبط و الاستعمال للعقار الموجه للاستثمار-
  
  
  

                                                           
  .32خروبيحفيظه،سامر نسيمه أمال، المرجع السابق ص 1

  .48قداري ميهوب المرجع السابق ص2

سمين نور الهدى،دور العقار الصناعي في ترقية الاستمار قسم الحقوق ،تخصص عقاري،جامعة ابن خلدون تيارت 3 مكي أمال الزهرة،كرابة 
  .65ص 2021/2022، 
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  .الفرع الثاني مديرية أملاك الدولة و شباك الوحيد
  ): نيا(ثم إلى الشباك الوحيد) أولا(نتطرق إلى مديرية أملاك 

  .مديرية أملاك الدولة:أولا
لشـــروط و كيفيـــات إدارة تســـيير الأمـــلاك ،المحـــدد 12/427مـــن المرســـوم التنفيـــذي رقـــم  83نصـــت المـــادة 

لمالية له صلاحية الإعداد عقود و تسيير التصرف الوارد  العمومية الخاصة التابعة للجدولة،أن الوزير المكلف 
سم الدولة وإعطائها الطابع الرسمي و السهر علـى حفظهـا كمـا تتـولى .على الأملاك الوطنية الخاصة للدولة 

لتراضي مرفقامديرية أملاك الدولة    :تيهبدفتر الشروط،إضافة إلى مهام الآ عداد عقد منح الامتياز 
  .تنظيم عمليات المتعلقة بجرد الممتلكات التابعة للأملاك الدولة-
ا- لعمليات العقارية التابعة للأملاك الدولة و حفظ النسخ الأصلية التي لها علاقة    .تحرير العقود المتعلقة 

تخــاذ إجــراءات مــن أجــل في حالــة إخــلال ا لتزاماتــه يكلــف مــدير الأمــلاك الدولــة مخــتص إقليميــا  لمســتفيد 
  .إسقاط حق الامتياز

  1.السهر على السير المنظم لمقتضيات أملاك الدولة-

  الشباك الوحيد:نيا
 06/356من الباب الثالث من مرسوم التنفيذي رقم 3،و تضمنه الفصل 01/03تم إنشاؤه بموجب الأمر 

  .2منه  29إلى  21المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار و تنظيمها و سيرها من المواد 
الشـباك الوحيــد للمشـاريع الكــبرى و " الـذي نــص علـى أن  22/18مـن قـانون رقــم  19و مـن خـلال المــادة

لقيــام بكــل  الإجــراءات اللازمــة الاســتثمارات الأجنبيــة هــو المحــاور الوحيــدة ذو اختصــاص الوطني،وتكلــف 
  3..."لتجسيد و مرافقة المشاريع الاستثمارية الكبرى و الاستثمارات الأجنبية

  
  

                                                           
  .151غنية، المرجع السابق صسطوطح 1

  .29عزديندنيا،المرجع السابق ص2
الذي يحدد تنظيم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار و سيرها المذكور  8/09/2022المؤرخ في 22/298من المرسوم التنفيذي  19المادة 3

  .أعلاه
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  :مهام الشباك الوحيد
  :من نفس القانون 2 21و 1 20ومن ذلك من خلال المادة 

لاستثم-   .ارمساعدة و موافقة المستثمرين في إتمام إجراءات المتعلقة 
  .تجسيد المشاريع الاستثمارية-
لمشروع الاستثماري-   .منح المقررات و التراخيص و كل وثيقة لها علاقة بممارسة النشاط المرتبط 
  .الحصول على العقار الموجه للاستثمار -
    .متابعة الالتزامات المكتتبة من طرف المستثمر -

                                                           
يم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار و سيرها المذكور الذي يحدد تنظ 8/09/2022المؤرخ في 22/298من المرسومالتنفيذي  20المادة 1

  .أعلاه

الذي يحدد تنظيم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار و سيرها المذكور  8/09/2022المؤرخ في 22/298من المرسومالتنفيذي  21المادة 2
  .أعلاه م 
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  .وكالات تسيير وتنظيم العقاريين ومنصة الرقمية:الثالثالفرع 
  ).نيا(ثم المنصة الرقمية ) أولا(ت تسيير و تنظيم العقاريين سنقوم هنا بتحديد وكالا

  :وكالات تسيير وتنظيم العقاريين:أولا
ـا تكـون في شـكل  ت التي تقوم  تعد هذه الوكالة المؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و تجاري،لأن الحسا

يـــت مهـــام  ـــا تقـــوم بمبـــادرة و حيـــازة الحقـــوق العقارية،بعـــدما أ الوكـــالات المحليـــة المنشـــأة بموجـــب تجـــاري لكو
تسـيير وتنظـيم العقـاريين الحضـاريين المحليـة لل المرسوم التنفيذي رقـم انتقلـت كـل المهـام و الالتزامـات إلى الوكالـة

منـــاطق النشـــاط، أي للني لاعقـــلاســـتعمال الالاويعـــود ذلـــك إلى  ،03/408بموجـــب مرســـوم تنفيـــذي رقـــم ،
، رغـــــم ذلـــــك فقـــــد جـــــاء القـــــانون رقـــــم هالقانونيـــــة لـــــيير الوضـــــعية وتســـــ لتجهيـــــزات المحليـــــةعجـــــز الجماعـــــات 

  .1العقارية لصالح الخواصالمعاملات في  المحليةمن تدخل الجماعات  للحد90/25

  .الرقمية للمستثمر ةالمنص: نيا
ـــه الاســـتثمارات و  27قـــد عرضـــها المشـــرع الجزائـــري في المـــادة  ـــانون رقـــم هـــي الأداة الإلكترونيـــة لتوجي مـــن ق

  .مرافقتها و متابعتها منذ تسجيلها و خلال فترة استغلالها
لاســتثمار عــبر  وهــي تضــمن إزالــة الطــابع المــادي لجميــع الإجــراءات و اســتكمال جميــع الإجــراءات المتعلقــة 

  .الانترنت و تسمح بتكييف الإجراءات الواجب إتباعها حسب نوع الاستثمار و نوع الطلبات
لهيئات و الإدارات ذات العلاقة مع فعل الاستثمارو تكوم مرتبطة مع الأنظمة ا   .2لمعلوماتية الخاصة 

  :ومن بين أهدافها نذكر ما يلي
  .التكفل بعملية إنشاء الشركات و الاستثمارات و تنظيمها و تسهيلها-
  .حسين التواصل بين المستثمرين و الإدارة الاقتصادية-
م عن -   .بعدالسماح للمستثمرين بمتابعة تقدم ملفا
لتبادل المباشر و الفوري بين أعوان الإدارات و الهيئات المعنية-   .3السماح 

                                                           
  .36،37ص،ص،خالفي لأميرة المرجع السابق ،1

  الذي يحدد تنظيم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار و سيرها المذكور أعلاه 8/09/2022المؤرخ في 22/298من المرسوم  27المادة2

الذي يحدد تنظيم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار و سيرها المذكور  8/09/2022المؤرخ في 22/298من المرسومالتنفيذي  28المادة 3
  .أعلاه 
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  :خلاصة الفصل الأول
عتمــدت عليهــا العــالم،و هــو أول عمليــة اإن العقــار الصــناعي يعتــبر الجــوهرة الثمينــة لمــا لــه مــن أهميــة كبــيرة في 

ه  الجزائر،ففي هذا النطاق قد قمنا بتحديد مفهومه و بيان مميزاته وكذا قد ميز العقار الصناعي عن ما يشا
حية الاستغلال و التدخل الأجنبي و كذا النصوص المؤطرة لها ، وكل هذا له هيئات ومؤسسات تسيره  من 

  .إما على المستوى المركزي ومستوى المحلي 
 



طرق استغلال العقار 

 الفصل الثاني

طرق استغلال العقار 
 الصناعي
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  .طرق استغلال العقار الصناعي:الفصل الثاني
قد نظر المشرع الجزائري كيفيـة اسـتغلال العقـار الصـناعي في إطـار تشـجيع و ترقيـة الاسـتثمار بموجـب قواعـد 

المحـدد لشـروط و كيفيـات  06/11من خلال الأمر  تمثل في عقد التنازل سابقا وعقد الامتياز لاحقا،وذلك
مـــــنح الامتيــــــاز و التنــــــازل علــــــى الأراضــــــي التابعــــــة للأمـــــلاك الوطنيــــــة الخاصــــــة و الموجهــــــة لإنجــــــاز مشــــــاريع 

الذي حذذ شـروط و كيفيـات مـنح الامتيـاز علـى أراضـي  08/04استثمارية،وأغي هذا الأمر بموجب الأمر 
ألغــي  08/04وجهــة لإنجــاز مشــاريع اســتثمارية وبعــد صــدور هــذا الأمــر بعــة للأمــلاك الوطنيــة الخاصــة و الم

  .عمل بعقد التنازل 
ســــواء بموجــــب عقــــد التنــــازل أو عقــــد الامتيــــاز قــــد ينــــتج عــــن كــــل  اســــتغلال العقــــار الصــــناعي عمليــــة إن

عليه منهمانزاعات يكون من الضروري طرحها أمام القضاء أو قد يطرح النزاع لحل بواسطة الحلول البديلة و 
  :قسمنا هذا الفصل إلى مبحثين هما

  .طرق استغلال العقار الصناعي :المبحث الأول

  .فصل منازعات استغلال العقار الصناعي:المبحث الثاني
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  .طرق استغلال العقار الصناعي:المبحث الأول
: في استغلاله للعقار الصناعي على آليتين أو نوعين من العقـود عـبر مـر التطـور الـزمنيزائري اعتمد المشرع الج

نشاء لجنة  1973فيفري  28المؤرخ في  73/45أولاهما عقد التنازل بموجب المرسوم التنفيذي رقم  المتعلق 
استشـــارية لتهيئـــة المنـــاطق الصـــناعية، ويكـــون ذلـــك إمـــا بواســـطة عقـــد تـــوثيقي مشـــهر أو عقـــد إداري مشـــهر  

   .كذلك
أكتـــوبر 05المـــؤرخ في  93/12ئـــري أول مـــرة بموجـــب الأمـــر از د الامتيـــاز الـــذي أقـــره المشـــرع الجنيهمـــا عقـــ

ت عدة تعديلات علـى هـذين العقـدين حيـث رألأسباب متعددة، ط راونظ .ة الاستثمارالمتعلق بترقي 1993
دئ الأمـر ثم عقـد الامتيـاز القابـل للتنـازل، ليسـتقر علـى  رجح استغلال العقار الصناعي بين عقد التنـازل 

وذلـك في مطلبـين عقـد  2008.1ديسـمبر  01المـؤرخ في  04 08-عقد الامتياز فقط بصـدور الأمـر رقـم 
لتنازل في    ).المطلب الثاني(و عقد الامتياز في )المطلب الأول(الامتياز المنتهي 

  .لتنازلعقد الامتياز المنتهي : المطلب الأول
لاسـتثمار الاقتصــادي 1982أفريـل  21في  82/11عـرف عقـد التنـازل أول مـرة في إطـار قـانون  ،المتعلـق 

لتـ2الـوطني الخـاص الي يمثـل أول عقـود الـتي تبنهـا المشـرع الجزائـري في مجـال اسـتغلال العقـار الصــناعي ،و هـو 
ذا نتطرق إلى تعريف عقد التنازل في  و نطاق تطبيقه ) الفرع الأول(الموجهة لإنجاز المشاريع الاستثمارية ، و

  .)الفرع الثاني(في 

  مفهوم عقد التنازل:الفرع الأول
  د التنازل و خصائصهسيتم تطرق إلى تحديد تعريف عق

  .تعريف عقد التنازل:أولا
لاسـتثمار الاقتصـادي  1982أفريـل  21المـؤرخ في  82/11لقد عرف عقد التنـازل في الأمـر رقـم  المتعلـق 

  .3الوطني الخاص 

ا التخلي عن الشيء سواء كان عمل أو شيء :لغة   التنازل كلمة يقصد 

                                                           
.32عزدين دنيا، المرجع السابق ص  1  

لاستثمار الاقتصاد الوطني الخاص،ج 1982أفريل  21المؤرخ في  82/11الأمر  1982أفريل  24الصادرة في  34ج عدد.ر.المتعلق  2  
 .42خالفي أميرة، المرجع السابق ص3
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بعـة للأمـلاك الخاصـة للدولـة بـثمن لا يقـل التنازل هو عملية تحويـل الملكيـة : اصطلاحا الممتلكـات العقاريـة 
  1.عن قيمتها التجارية 

  :التنازل في العقار الصناعي
إن عقــد التنــازل في عقــار الصــناعي هــو العقــد الــذي يتوجــب بموجبــه نقــل ملكيــة العقــار مبــني أو غــير المبــني 

هــذا  لكيــة لصــالح المشــتري بصــفة كليــة وشــاملة وأو بعبــارة أخــرى هــو عبــارة عــن نقـل الم2".عيــللب"بمقابـل مــالي
تثمارية ويتشـرط في هـذا الخاصـة التابعـة للدولـة الموجهـة لإنجـاز المشـاريع الاسـ العقد ينص على أملاك الوطنيـة

  .3ن تكون هذه الأملاك غير المخصصة أي متوفرة وغير ضرورية لعمل هيئات الإدارية العموميةالتنازل أ

  زل خصائص عقد التنا:نيا
لتـالي يمكننـا تلخيصـها في  يتميز عقد التنازل عن طريق الاستثمار العقار الصـناعي العديـد مـن خصـائص و 

  :ما يلي
اصـة علـى بعـض عاة للمصطلحات العامة وضرورة المحافظة على أملاك الوطنيـة الخايتميز عقد التنازل بمر  -1

ا أن تجعـل الإدارة في مركـز ممتـاز في مواجهـة  في العقود المدنية والتجاريـة،و الـتيالشروط غير المؤلوفة  مـن شـأ
الطرق المتعاقد معها،و ذلك بما يخوله عقد التنازل من الامتيازات، كالتنازل على أسـاس شـرط فاسـخ وإرفـاق 

  .لتزماته التعاقديةمعينة في حالة إخلال المتعاقد  هذا العقد بدفتر الشروط،وحق الإدارة في توقيع جزاءات
لتنازل عقد الإداري، حيث يتم تكريسه بموجب عقد الإداري تبرمه مديرية أملاك الدولة المختصـة عقد ا -2

في إطـار التوجيـه  2013افريـل  8المؤرخـة في  03476مع المستفيد حسب نموذج عقد الملحـق بمـذكرة رقـم 
  .شكل العقود

العقاريــــة تحــــت طائلــــة عقــــد التنــــازل عقــــد شــــكلي،حيث تمثــــل الشــــكلية في عقــــد التنــــازل لنقــــل ملكيــــة  -3
البطلان،وتتضمن كلا من عنصر الرسمية و وجوب شهر لنقل الملكية وضرورة استيفائه طبقا للقوانين المعمول 
جــراءات شــهر إلا إذا أفــرغ  لشــهر لا تقــوم  ــا و منضــمة لإجــراءات الشــهر،و محافظــة العقاريــة المختصــة 

أن يتقــدم في شــكل رسمــي دون إســتثناء لأي  العقــد في شــكل رسمي،فكــل عقــد يكــون موضــوع الشــهر يجــب

                                                           
  .32عزالدين دنيا،المرجع السابق ص1

  .40المرجع السابق ص. بوخاتم فاطيمة، بوشاقور مليكة2

  .38المرجع السابق صخروبي حفيظة،نسيمة أمال 3
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وذلـك طبقـا لمـا  1.حالة،و تكون مديرية أملاك الدولة هـي المختصـة بتحريـر هـذا العقـد بصـفتها موثـق الدولـة
ا أحكام  المـادة  العقـود الإداريـة و اتفاقـات الـتي "يلـي علـى مـا و الـتي تـنص76/74مـن الأمـر  06تقضي 

نقضاء حق عيني لا يكون لها أثر حتى بين الأطراف إلا من أو تعديل أو ا اء أو نقل أو تصريحترمي إلى إنش
  2"ريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقارية

عقــد التنــازل عقــد معلــق علــى شــرط فاســخ ، حيــث يتضــمن عقــد التنــازل علــى أمــلاك العقــار التابعــة  -4
ز مشــروع، ويخضــع لــدفتر الشــروط شــرط فاســخ يتمثــل في إنجــا للأمــلاك الخاصــة للدولــة وموجهــة للاســتثمار
الــدي 11/060، و المتضـمن تطبيـق أحكـام الأمـر 07/121مـنظم بمقتضـى أحكـام المرسـوم التنفيـذي رقــم 

للدولـة و الموجهـة لإنجـاز ز و التنـازل عـن الأراضـي التابعـة للأمـلاك الخاصـة يحدد شروط كيفيات منح الامتيـا
  .3منه13ستثمارية وبتحديد ما تضمنته المادة مشاريع ا

  .نطاق تطبيق العقد التنازل في العقار الصناعي : الفرع الثاني
نقصد بمجال تطبيق العقد التنازل كألية اسـتغلال العقـار الصـناعي ذلـك الوعـاء العقـاري الـذي يمكـن التنـازل 
عنــه لفائــدة المســتثمر،هو مــا يســمى بحافظــة العقــار الصــناعي ، وهكــذا فــإن المشــرع الجزائــري لم يحــدد نطــاق 

  .22/18تطبيقه في القانون الحديث
مـن المرسـوم   20و المـادة 19من خلال المـادة  22/18فإنما ذكر التنازل  عن السلع و الخدمات في قانون 

هـتلاك عن سلعة أو عدة السلع،خلال فترة ايؤدي التنازل "التي تنص على ما يلي  22/299التنفيذي رقم 
  .،لاسترداد والمزا الممنوحة 

  .لغ الواجب استرداده بتناسب مع فترة اهتلاك المتبقية يحسب المب
  

    

                                                           
عيشوش سقتي،سامية شارش إخوان، آليات القانونية لاستثمار العقار الصناعي في الجزائر،كلية الحقوق والعلوم السياسية قسم الحقوق 1

  .12ص 2021/2022تخصص قانون أعمال،جامعة محمد خيضر بسكرة سنة 

سيس السجل العقاري، ج ، يتضمن مسح الأراضي1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74أمر رقم 2 ، الصادر في 92ج عدد .ر.العام و
  .1975نوفمبر  18

مذكرة نيل شهادة الماستر كلية حقوق والعلوم  الجزائرستثمار العقار الصناعي في الآليات القانونية الاعيشوش سقنتي،سامية شاوش إخوان،3
  .14،13ص،ص، 2021/2022نة س)بسكرة)السياسية قسم الحقوق تخصص قانون أعمال جامعة محمد خيضر 
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ــاة مــع الاســتفادة مــن المــزا ،إخــلالا مــن  يمثــل التنــازل، دون الترخــيص الوكالــة، عــن الســلع و الخــدمات المقتن
ت المنصوص عليهـا في لعقو لالتزامات المكتتبة، و يؤدي إلى إلغاء  المزا الممنوحة دون المساس   المستثمر 

  1..."التشريع المعمول به

  المناطق الصناعية:أولا 
المتضــمن  1984مــارس  03المــؤرخ في  84/55مــن المرســوم التنفيــذي رقــم  07و 06مــن خــلال المــادتين 

يحــتفظ صــاحب المشــروع علــى الخــص وص "...عــل ى أنــه 02فقــرة  06إدارة المنــاطق الصــناعية نجــد المــادة 
  :بواجباته في مجال الأتي

  .ستثمار تسيير الا -

لمشاريع التي تتكون منها المنطقة و بيعها -   . ثراء الأراضي اللازمة لإنجاز 
ـــنص المـــادة  ـــه 07كمـــا ت دة علـــى ذلـــك في حـــدود اختصاصـــها  وطبقـــا " مـــن علـــى أن تســـخر المؤســـس ة ز

ا بجميع الوسائل المنقولة العقارية لتحقيق الأهداف الم   .سيطرة عليهالأحكام التشريعية و التنظيمية المعمول 

و عليه عملية تحويل ملكية الأراضي داخل المناطق الصناعية لفائدة المؤسسات لتهيئة هذه المناطق عن طريق 
ــــــــــــــــــــــــــــــة تخضــــــــــــــــــــــــــــــع للقــــــــــــــــــــــــــــــانون العــــــــــــــــــــــــــــــام إ   التخصــــــــــــــــــــــــــــــيص أو بموجــــــــــــــــــــــــــــــب إجــــــــــــــــــــــــــــــراءات إداري

ــا تقــوم بتجزئتهــا و الحصــول علــى  دارة المنــاطق الصــناعية فإ رخصــة ذا مــا اكتســبتها هــذه الأخــيرة المكلفــة 
  التجزئة 

  .2ثم التنازل عليها لصالح المستثمرين أو المستفيدين بواسطة عقود التوثيقية رسمية و مدنية

  

 
  
  
  

                                                           
الذي يحددكيفيات تسجيل الاستثمارات أو التنازل عن الاستثمارات أو  08/09/2022المؤرخ في  299/22من قانون رقم 20المادة 1

وات المتعلقة بمعالجة ملفات الاستثمار ج   .18/09/2022الصادر ب60ج عدد.ر.تحويلها وكذا مبلغ وكيفيات تحصيل الأ

  42،41حفيظة،نسيمة أمال المرجع السابق ،ص،ص،خروبي 2
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  مناطق النشاطات: نيا
هـزة وأنشـأت  حيث يقصد بمناطق النشـاطات  مجمـوع الأوعيـة العقاريـة ذات المسـاحة و الحجـم الصـغير و ا

طــابع محلــي كنشــاط إنتــاج الســلع و الخــدمات ثم إنشــاء منــاطق لاســتقطاب صــناعات صــغيرة متوســطة ذات 
ت ت ذلك  بموجب قرارات اتخ النشاطات من طرف الولا  74/26ذت في إطار تطبيق الأمر رقم و البلد

ت وفقــــا لقــــوانين الاســــتثمار الســــارية المفعــــول حيــــث  المتعلــــق بتكــــوين الاحتياطــــات العقاريــــة لصــــالح البلــــد
ت مــن الأرا ت محــل إقامــة منــاطق نشــاطات لاســتقبال خصصــت تجــز ضــي التابعــة للأمــلاك الخاصــة للبلــد

م الخية لفائدة المستثمرين الذين تم اعمشاريع تنمو  نتشاء هذه المناطق و فـق أدوات اصة،و تم اتماد استثمارا
الدولــة للأمــلاك  حــتى بتخصــيص أمــلاك و أراضــي التابعــةالتهيئــة والتعمــير، وكانــت تــتم إنجــاز هــذه المنــاطق 

ت و كانت تتم استفادة من القطع الأرضية داخل مناطق النشاطات   .الخاصة،و ثم تحول لفائدة البلد

  .المناطق الخاصة:لثا
تم استحداث هذا النوع من الحضائر الصـناعية نتيجـة افشـل مؤسسـات تسـيير المنـاطق الصـناعية في تسـيير و 

ة و المعنيـة لمحاولـة إيجـاد آليـة قانونيـة تنظـيم أحسـن لهـذه استيعاب مشاكل العقار الصناعي السلطات العموميـ
  .1المواقع و استغلالها استغلال رشيد، فتم استحداث نوعين من المناطق، مناطق خاصة و أخرى حرة

المتعلـــــق بترقيـــــة  93/12رقـــــم )الملغـــــى(حـــــداث هـــــذه المنـــــاطق في ظـــــل المرســـــوم التشـــــريعي وتبعـــــا لـــــذلك تم إ
المحــدد لشــروط تعيــين المنــاطق الخاصــة و ضــبط  94/32لمرســوم التنفيــذي رقــم الاســتثمار،وأحيل تنظيمهــا ل

خذ  حدودها،أين منحت العديد من الامتيازات القانونية و الاقتصادية تحفيزا للاستثمار في هذه المناطق،و 
  :هذه أخيرة شكلين هما

  

  

                                                           
  .16عيشوش سقنتي،سامية شاوش إخوان المرجع السابق ص1
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  .مناطق التوسع الاقتصادي -
  .مناطق الواجب ترقيتها -

منـه،ثم التخلـي عنـه  20أعـلاه في المـادة 93/12الشكل الذي تضمنه المرسوم التشـريعي إلا أن التصنيف و 
  .01/031في الأمر رقم 

  المناطق المطلوب ترقيتها:رابعا
لتهيئـة 1987جانفي 27المؤرخ في  87/03من القانون  51أنشئت هذه المناطق بموجب المادة   والمتعلق 

لأمــلاك  1990ديســمبر 01المــؤرخ في  90/30لقــانون العمرانيــة، وعرفــت مفهــوم التنــازل طبقــا ل المتعلــق 
بيــــع الأمــــلاك العقاريــــة التابعــــة للأمــــلاك الوطنيــــة الخاصــــة  يمكــــن" منــــه  89الوطنيــــة، حيــــث نــــص في المــــادة 

وظيفتهــا في عمــل المصــالح  لتأديــة والجماعــات الإقليميــة بعــد إلغــاء تخصيصــها إذا ورد احتمــال عــدم قابليتهــا
لشروط والأشكال ووالمؤسسات العم الكيفيات المحددة في القانون والتنظيمات المعمول  ومية، ويكون ذلك 

المحــدد  2012ديســمبر،16المــؤرخ في  12/724وتطبيقــا لهــذه المـادة صــدر المرســوم التنفيــذي رقــم  “. ـا
 10ازل وفـق المـادة لشروط إدارة وتسيير الأملاك الوطنية الخاصة والعمومية التابعة للدولة، فتكون عمليـة التنـ

ضـي اسـتثناء بـنص المـادة ا،إمـا عـن طريـق التر د العلـني بصـفة أصـلية از إما عن طريـق المـ: حدى الطريقتينمنه 
  1992.2من قانون المالية لسنة  161

  عقد الامتياز في العقار الصناعي:المطلب الثاني
لتـنص علـى ظهـوره   05/10/19933المـؤرخ في  93/12مـن قـانون رقـم  23ظهر عقـد الامتيـاز في المـادة 

كمفهـــوم جديـــد لعقـــود اســـتغلال العقـــار الصـــناعي ،ســـواء بنســـبة للمنـــاطق المطلـــوب ترقيتهـــا كـــان أم بنســـبة 
للمناطق التوسع الاقتصـادي و الـتي لم تكـن لهـا أي وجـود علـى أرض التطبيـق، ومـن خـلال هـذا قسـمنا هـذا 

الفـرع (و شـروط وكيفيـات مـنح الامتيـاز) الفرع الأول(المطلب إلي فرعين هما تعرف عقد الامتياز و خصائصه
  ).الثاني

  

                                                           
  17عيشوش سقنتي،سامية شاوش إخوان،المرجع السابق ص1

  35،34عزدين دنيا،المرجع السابق ،ص،ص،2

.10/10/1993الصادرة في  64ج عدد .ر.المتعلق بترقية الاستثمار،ج 05/10/1993المؤرخ في  93/12مر أ 3  
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  .تعرف عقد الامتياز وخصائص:الفرع الأول
  ).نيا(وخصائص الامتياز ) أولا(سنقوم في هذا الفرع إلى تحديد تعريف الامتياز 

  .ف الامتيازيتعر :أولا
نه نتفـاع بقطعـة أرض متـوفرة و ا المعينـة،حقالعقد الذي يخول بموجبه الدولـة "عرف المشرع الجزائري الامتياز 

بعـــة أملاكهـــا الخاصة،شخصـــا طبيعيـــا أو معنـــو يخضـــع للقـــانون الخاص،مقيمـــا  أو غـــير مقـــيم،أو مؤسســـة 
  "1عمومية اقتصادية ،لتستعمل تلك الأرض أساسا في إقامة مشروع استثماري

لمرســـوم التنفيـــذي بموجـــب دفـــتر الشـــروط النمـــوذ 07/121وكـــذا عرفـــه المرســـوم التنفيـــذي رقـــم  جي الملحـــق 
حــق الانتفــاع هــو العقــد الــذي الدولــة لمــدة "المــذكور أعــلاه،ثم التنصــيص علــى تعريــف حــق الامتيــاز علــى أنــه

بعة معينه للانتفا  أو معنوي من القانون  لأملاكها الخاصة لفائدة شخص طبيعيع من قطعة الأرضية متوفرة 
  2"ستخدامه في المشروع الخاصالخاص قصد ا

هـو العقـد تخـول الدولـة الممثلـة في إدارة أمـلاك الدولـة "الامتيـاز الصـناعي علـى أنـه 08/04وكما عرفه الأمـر 
بعة لأملاكها الخاصة لفائدة  حق انتفاع بقطعة أرضية غير مخصصة أو غير محتملة التخصيص أي متوفرة و 

  .يشخص طبيعي أو معنوي خاضع للقانون الخاص قصد إنجاز مشروع الاستثمار 

  خصائص عقد الامتياز:نيا
لمســتفيد،يمنح  إن هــذا الحــق يمــنح لشــخص طبيعــي أو معنــوي خاضــعا للقــانون الخــاص أو العام،يســمى -1

لتالي فهو حق يتجسد استغلاله بعقد زمني محدد المدة   .حق الامتياز بعقد لمدة و 
لتـالي فعقـد مـنح الامتيـاز -2 قـل لحـق الانتفـاع ولـيس  يرتب مـنح حـق الامتيـاز حـق الانتفـاع و  هـو عقـد 

لعقار محل الاستثمار قلا للملكية و الذي يخول الشخص المعين من الانتفاع    .عقدا 
  .حق الامتياز هو حق عينيا فهو يرتب حقا عينيا على العقار محل العقد -3

                                                           
المتعلق بمنح امتياز أراضي الأملاك الوطنية الواقعة في مناطق خاصة في الإطار  17/10/1994المؤرخ في  94/322المرسوم التنفيذي رقم 1

  .19/01/1994المؤرخ في  67ج عدد.ر.ترقية الاستثمار ج

الذي يحدد شروط وكيفيات منح 06/11الأمر يتضمن تطبيق أحكام  23/04/2007المؤرخ في  07/121المرسوم التنفيذي رقم 2
المؤرخ في  27ج عدد.ر.الامتياز و التنازل عن الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لدولة و الموجهة لإنجاز المشاريع الاستثمارية ج

25/04/2007.  
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ق الامتيــاز و يمــنح عقــد الامتيــاز علــى أســاس دفــتر الشــروط يحــدد حقــوق وواجبــات الســلطة الناتجــة لحــ  -4
  .صاحب الامتياز

وات إيجابية سنوية -5   .1يترتب على منح الامتياز دفع إ

  :شروط وكيفيات منح الامتياز:الفرع الثاني
  )نيا(ثم التطرق إلى كيفيات منحها )أولا (سنقوم بتحديد شروط منح الامتياز 

  .شروط منح عقد الامتياز:أولا
  :الامتياز وهيهنا نذكر الشروط المتعلقة بمنح 

لأطراف)1   :الشروط المتعلقة 
ا الشروط الواجب توافرها في الإدارة المانحة للعقد و طالب الامتياز على حد سواء   .2ونعني 

  :في ما يخص الإدارة المانحة للامتياز
ســم أمــلاك الدولــة، وهــذا العقــد الــتي جــاءت  08/04اء مــن القــانون لم يشــرط المشــرع معيــار معــين بــل جــ

لقطاع التابعة لـه لأمـلاك  ملاك الوطنية، وكذا الوزير الكلف  يكون بين صاحب الامتياز و الإدارة المكلفة 
بعة  الوطنية العقارية الخاصة، وإذ كان الأملاك الوطنية الولائية يترأسها الوالي أو رئيس البلدية، أما إذ كانت 

ت أو الوكالـــة الوطنيـــة للوســـاطة و الضـــبط الع بـــع للمحافظـــة  العقاريـــة، وتجـــدر للبلـــد قـــاري  و هـــذا أيضـــا 
مج الاستثمار وكذا البنود العقد  .3الإشارة أن العقد يحدد بر

  .فيما يخص طالب الاستثمار)ب
لم ترد شروط خاصة به، بل يتم الرجوع إلى الشروط العامـة للتعاقـد كـل حـال فـإن الامتيـاز يمـنح علـى أسـاس 

لتراضي لفائدة المؤسسات و الهيئات العمومية أو الأشخاص الطبيعيين أو المعنويين الخاضعين  دفتر الشروط 
، فيقــوم المســتثمر الراغــب في الحصــول علــى عقــار 08/04مــن الأمــر  03للقــانون الخــاص لمــا جــاء في المــادة 

صــــناعي لانجــــاز مشــــروع طالبــــا إلى الوكالــــة الوطنيــــة لتطــــوير الاســــتثمار، علــــى مســــتوى الشــــبابيك الوحيــــدة 

                                                           
لي مواز،عقود استغلال العقار الصناعي،أطروحة الدكتوراه،كلية الحقوق و العلوم السياسي1 ة قسم الحقوق تخصص قانون خاص،جامعة شر

  .177ص 2020/2021ابن خلدون تيارت سنه 

  .38عز دين دنيا،المرجع السابق ص2

سمين نور الهدى،المرجع السابق صم3   .50كي أمال،كرابة 
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ــ ــا لل رســال الملــف الطالــب إلى الــوالي المخــتص إقليميــا حســب الإجــراءات المعمــول  ت، تقــوم الوكالــة  ولا
للقيــام بدراســة، يبلــغ الــوالي رأيــه خــلال أجــل لا يتجــاوز شــهرا واحــدا، إلى الوكالــة الــتي بــدورها تبلــغ المســتثمر 

لممضي مـن طـرف الـوالي، الـذي يخـول إلى بقرارها، بعد قرار الترخيص بمنح من طرف المديرية أملاك الوطنية ا
لمحافظة العقارية المختصة نية و التي تقوم بتحرير عقد منح الامتياز، و يسجل بشهر    .المديرية مرة 

  1.يحتوي مقرر المنح على الأجل الممنوح قصد إنجاز مشروعه إذ استثمار ذات أهمية خاصة للاقتصاد الوطني

لعقار محل ا-2   لامتيازشروط المتعلقة 
المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز على أراضـي التابعـة  08/04من الأمر  02إن المشرع  ينص في المادة 

للأمــلاك الخاصــة للدولــة و الموجهــة لانجــاز مشــاريع اســتثماري ة ،حــدد نطــاق العقــارات الموجهــة للاســتثمار 
، القطـع الأرضـية المتواجـدة الأراضـي ألفلاحيـهك الوطنيـة الخاصـة ماعـدا المعنية بنظام الامتياز لكل مـن الأمـلا

  .داخل مساحات منجميه
ت و اســتغلالها و مســاحات حمايــة المنشــآت واجــدة داخــل مســاحات البحــث عــن المحروقــاالقطــع الأرضــية المت

ت الدولـة،و القطـع الأرضــية  ئيـة و الغازيـة،القطع الأرضـية الموجهـة للترقيـة العقاريــة المسـتفيدة مـن إعـا الكهر
  .لمتواجدة داخل المساحات المواقع الأثرية و الثقافيةا

بعــة للأمــلاك الخاصــة و غــير المســتثناة قــانو مــن  لتــالي يشــترط في الأرض  محــل مــنح الامتيــاز أن تكــون  و 
مـن المرسـوم  06أي غـير مسـتثناة مـن نظـام الامتياز،وحسـب مـا جـاء  في المـادة  08/04مجل تطبيـق الأمـر 

بعـة  09/152التنفيذي رقم  فيشـترط أن لا تكـون مخصصـة أمـر في طـور تخصـيص لفائـدة مصـالح عموميـة 
ا،ويشـــترط أن تكـــون واضـــعة في قطاعـــات معمـــرة أو قابلـــة لتعمـــير، كمـــا هـــو محـــ دد في للدولـــة لتلبيـــة حاجيا

  2.استثناء المشاريع التي يستلزم تمركزها خارج هذه القطاعات بسبب طبيعتهأدوات التهيئة والتعمير 

لاستغلال عقد الامتياز-3   شروط المتعلقة 
كــــان هنــــاك تغيــــير في وجهتهــــا أو في ســــتيعاب مشــــروع اســــتثماري و يفســــخ إذ  لا يمــــنح عقــــد الامتيــــاز إلا 

لمرسـوم التنفيــذي  سـتعمالها، وهــذاا الـذي يحــدد بنــود و 09/153جـاء في دفــتر الشـروط النمــوذجي الملحــق 
لتراضــي للأراضــي التابعــة للأمــلاك الخاصــة للدولــة الموجهــة لإنجــاز  الشــروط الــتي تطبــق علــى مــنح الامتيــاز 

                                                           
  .40عزدين دنيا،المرجع السابق ص1

  .45بطرشة خالد،المرجع السابق ص2
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ء مــع احــترام قواعــد المشــاريع الاســتثمارية،ولإنجاز المشــروع الاســتثماري لابــد مــن قيــام بعمليــة التعمــير أو البنــا
التعمير والهندسة المعمارية،و المطابقة لقواعد التهيئة و التعمير المتمثلة في مخطط شغل الأراضي و ذلـك طبقـا 

لتهيئة و التعمير،أن تكون الاستثمارات ذات البعد الوطني أو الجهوي محل دراسة  90/29للقانون  المتعلق 
ثيرهـا   03/10لتهيئـة و الهندسـة العمرانيـة، وقـد نجـد نـص القـانون رقـم عن طريق تنظيم فيما يخص مـدى 

المتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة،على أن كل مشروع من شأنه التـأثير أو لموجـب التـأثير،أي أن 
  1.المشروع الاستثماري ملائم للبيئة و الالتزام بحماية البيئة من التلوث

   مجال عقار الصناعيكيفيات منح الامتياز في:نيا
يمــنح الامتيــاز علــى أســاس دفــتر "علــى طريقــة المــنح الامتيــاز بقولهــا 08/04مــن الأمــر 03لقــد نصــت المــادة 

  2..."أعباء عن طريق المزاد العلني المفتوح أم المقيد أو الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة

ستثناء عن طريق التراضيومن خلال هته المادة يمنح الامتياز عن طريق المزاد الع   .لني كقاعدة عامة و 

  :منح الامتياز عن طريق المزاد العلني)ا
  :يمنح الامتياز عن طريق المزاد العلني و يكون ذلك بعد الترخيص به،بموجب

بعـة لهيئـات  - لصـناعة و ترقيـة الاسـتثمارات،عندما تكـون القطعـة الأرضـية المعنيـة  قرار من الوزير المكلف 
لضبط و الوساطة العقارية عمومي  .ة مكلفة 

قــترار  - بعــة لمحـيط المدينــة جديـدة و  قـرار مــن الـوزير المكلــف بتهيئـة الإقليم،عنــدما تكـون القطعــة الأرضـية 
يئة المدينة الجديدة   .من الهيئة المكلفة بتسييرها وذلك طبقا للمخطط 

  .و تشكيلها وتسييرها قرار من الوالي المختص إقليميا من لجنة يحدد تنظيمها -
  :فإن المزاد العلني على نوعين هما 08/04طبقا لأحكام الأمر 

و الــذي هــو عــرض  09/152مــن المرســوم التنفيــذي رقــم  02نصــت  عليــه المـادة :المــزاد العلــني المفتــوح)1
  الامتياز عن طريق المنافسة،لكل شخص طبيعي أو معنوي يرغب في الاستفادة من الامتياز على قطعة 

  

                                                           
سمين نور الهدي،المرجع1   .51السابق ص مكي أمال ،كرابة 

المتعلق بتحديد كيفيات منح الامتياز على أراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز  01/09/2008المؤرخ في 08/04أمر 2
  .03/09/2008الصادر في  49ر عدد.المشاريع الاستثمار ج
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  1.الأرضية المعنية و ذلك لإنجاز مشروع استثماري ومن قواعد التهيئة و التعمير المطبقة 

تتم عن طريق المنافسة على العقار و يشارك فيه المستثمرين الذين تتوفر فيهم بعض :المزاد العلني المحدود)ب
لمــزاد ختبــار نمــط الامتيــاز  هيــل فقط،يقــوم الــوزير المخــتص أو الــوالي  العلــني المفتــوح أو المحــدد وفقــا  شــروط 

،ثم يـــــتم إعـــــداد العقـــــد الإداري 09/152،مـــــن المرســـــوم التنفيـــــذي رقـــــم 10،09،08،11لأحكـــــام المـــــواد 
المتضمن منح الامتياز على القطع الأرضية لفائدة الرأسي عليه المزاد عن طرق مديرية أمـلاك الدولـة و يشـهر 

لمحافظة العقارية،ويسلم للمستفيد نس   2.خة مشهورة من العقدالعقد 

  :صيغة العقد الامتياز عن طريق التراضي)ب
المحـدد لشـروط و   08/04مـن الأمـر  06أجاز المشرع اسـتثناء مـنح الامتيـاز عـن طريـق ذلـك بموجـب المـادة 

كيفيـات مــنح الامتيــاز علــى الأراضــي التابعــة للأمــلاك الخاصــة للدولــة والموجهــة لإنجــاز مشــاريع اســتثمارية في 
علـــى ســـبيل الحصـــر مـــن نفـــس الأمـــر و قـــد أكـــدت علـــى هـــذه التعليمـــة  07المحـــددة ضـــمن المـــادة  الحـــالات

أكـــدت علـــى  2009جـــوان  30بتـــاريخ  75/74الصـــادرة عـــن المـــدير العـــام للأمـــلاك الوطنيـــة تحـــت رقـــم 
ــاءا علــى اقــتراح مــن  اشــتراط المشــرع أن يــتم الترخــيص بمــنح الامتيــاز عــن طريــق التراضــي مــن مجلــس الــوزراء بن

لس الوطني للاستثمار   .ا
مـن المرسـوم  14و  07و الحالات التي يمكن الامتياز فيها لمشاريع اسـتثمارية عـن طريـق التراضـي وفـق المـواد 

المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز علـى الأراضـي التابعـة للأمـلاك الخاصـة التابعـة 09/152التنفيذي رقم 
  :رية هيللدولة و الموجهة لإنجاز مشاريع استثما

  .المشاريع الاستثمارية التي لها طابع الأولوية و الأهمية الوطنية -
  .المشاريع الاستثمارية التي تشارك في تلبية الطلب الوطني لسكن -
  .المشاريع الاستثمارية المحدثة بقوة لمناصب الشغل أو القيمة المضافة -
  .3رومة أو المعزولةالمشاريع الاستثمارية التي تساهم في تنمية المناطق المح -
  

                                                           
  .47،73قداري ميهوب،المرجع السابق ص،ص،1

  .44عزديندنيا،المرجع السابق ص2

  .58،57خالفي أميرة،المرجع السابق ص،ص،3
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  .التدابير القضائية لاستغلال العقار الصناعي:المبحث الثاني
دف تنظيم  استغلال العقار الصناعي إلا أنه اصطدم بمشاكل عديـدة وبرغم من وجود عدة قوانين الصادرة 

رت  فصــل هتــه المنازعــات حــو تنفيــذ عقــود اســتغلال العقــار الصــناعي، فيتــدخل القضــاء في ممــا أدى إلى أ
ــا بتحديــد صــور المنازعــات لاســتغلال العقــار الصــناعي المطلــب ( المنازعــات الاســتغلال،ومن خــلال هــذا قمن

ستغلاله ،ثم حدد طرق فصل في من )الأول  ).المطلب الثاني(ازعات المتعلقة 

  صور المنازعات العقار الصناعي: المطلب الأول
قانونية،العالقة في ميدان ملكية العقار الصناعي في حد ذاته أو تشكل المنازعات العقارية من جميع المسائل ال

عمليــة الانتفــاع بــه في إطــار الاســتثمار، حيــث تــؤثر هــذه المســائل ســلبا في دعــم اســتثمار و تنميــة الاقتصــاد 
لمنـــاطق الصـــناعية أو في إطـــار قـــوانين  الـــوطني إذا بقيـــت عالقـــة مـــن دون إيجـــاد حـــل لهـــا ســـواء تعلـــق الأمـــر 

  .1ارالاستثم

  الامتياز المنتهي بعقد التنازلالمنازعات المتعلقة بعقد : الفرع الأول
ــال إلى  لقــد اعتمــد التنــازل كــنمط لاســتغلال العقــار الصــناعي فبمــا مضــى، و منــذ بدايــة التشــريع في هــذا ا

المتعلــق بمــنح عقــد الامتيــاز علــى الأراضــي التابعــة للأمــلاك  08/04بعــد صــدور الأمــر  2008غايــة ســنة 
ــــة الموجهــــة للاســــتثمار ثم إلغــــاء التنــــازل و اعتمــــد كــــنمط واحــــد و وحيــــد لاســــتغلال العقــــار  الخاصــــة للدول

  2.الصناعي

لتـالي سـنقوم بتصـنيف المنازعـات المتعلقـة بعقـد  وهكذا ظهرت عدة المنازعات الـتي تتطلـب الفصـل فيهـا ،و 
  :التنازل على النحو الآتي

كتساب العقار الصناعي : أولا   المنازعات المتعلقة 
لإدارة  و تتحصـــر هـــذه المنازعـــات أساســـا علـــى طـــرفي عقـــد الاســـتغلال ،و الـــذي همـــا المســـتثمر و المؤسســـة 

 :والتسيير،و تتمثل هذه النزعات في

                                                           
دية،  فسيح حمزة،التنظيم القانوني للاستغلال العقار الصناعي في عملية الاستثمار،مذكرة الماجستير،فرع الدولة و المؤسسات العمومية الاقتصا 

.135ص  2004/2005كلية حقوق بن عكنون،الجزائرسنة  1  
 .45السابق صصفية بن صالح،نسيمة بن سراي،المرجع 2
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لتجز - لبيع  ت العقارية، حيـث عدم اتفاق المستثمرين و المؤسسة المهيأة وذلك على سعر إعادة التنازل 
عادة التنازل لفائدته على أساس سعر اقتناء، أي الثمن الذي اشترت به هـذه المؤسسـة  أن المتعامل يطالب 

عادة التنازل على أساس سعر السوق الحقيقي للعقار   .العقار، أما هذه الأخيرة ترفض الاقتراح و تطالب 
لـــبعض العقـــارات خاصـــة تلـــك المملوكـــة للخـــواص عـــدم اكتســـاب الأجهـــزة التهيئـــة أو مؤسســـات التســـيير  -

لتراضـــي،وإما بســـبب عـــدم إمكانيـــة المؤسســـات شـــراء هـــذه  بســـبب رفـــض مـــالكي هـــذه العقـــارات ببيعهـــا 
كتســاب العقــار وإعــادة  لســعر الحقيقــي للســوق،مما نشــأ عنهــا العديــد مــن المنازعــات الــتي تتعلــق  العقــارات 

  .التنازل عليه
ـا المسـتثمر نفسـه،أو كـل مـن المنازعات الناشـئة في  - تجـة عـن أشـغال الـتي تقـوم  حالـة وقـوع أضـرار ماديـة 

ذنــه كالمقــاول مــن البــاطن مــثلا،أن يكــون التعــويض في هــذه الحالــة علــى عــاتق المتعامــل وحــده،أما إذا   يعمــل 
لنظر إلى أهم ت أخـــرى ،فـــإن التعـــويض للمـــالكين، يــــة كانـــت المســـؤولية غـــير محـــدودة،إي امتـــدت إلى تجــــز

  .المصلحة العقار الذي أقيم عليه إنجاز

  المنازعات المتعلقة بتنفيذ عقد التنازل:نيا
لتالي يمكن حصرها على ما يلي   :و 

تمام الإجراءات الشكلية المطلوبة لإضفاء الرسمية على قرار التخصيص الذي بموجبه  - عدم قيام المستثمرين 
  .تمت الاستفادة من قطع أراضي

  1:تزماته المتعلقة بدفع ثمن العقار المستفيد به،و هنا يستلزم التفرقة بين الحالتينذ المستثمر لالعدم تنفي -

إذ كان المستثمر قد دفع ثمن التنازل لبناء علـى السـعر الـذي حددتـه إدارة أمـلاك الدولـة بصـفة :الحالة الأولى
لتزامهـا المتمثـل في إعـداد الدولـة تنفيـذ ا علـى الإدارة أمـلاكمة،فإنه يعتبر مالكـا و في هـذه الحالـة يسـتوجب 

  .عقد الملكية،و إلا نشب نزاع يكون فيه حق المتابعة للمستثمر

  2.إذا لم يدفع المستثمر ثمن التنازل ،يكون حق المتابعة لمصالح أملاك الدولة:الحالة الثانية
  
  

                                                           
 .60ص/59نزيهة رجال ، المرجع السابق ص1
 60عزدين دنيا ،المرجع السابق ص2
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  المنازعات المتعلقة بقرار فسخ عقد التنازل:لثا
وقــا علــى شــرط فاســخ و في حالــة عــدم اســتجابة فســخ في حــالتين زل،كــان يــتم مرفالتنا كقاعــدة عامة،عقــد

  :نيناث
مج الاستثماري المقرر في المواعيد محددة وفق دفتر الشروط الوارد على  - شرط مدى إنجاز المشروع وفق البر

صـة للدولـة و الـتي تعتـبر المتـوفرة التابعـة للأمـلاك الخا ءالمتعلق بشـروط بيـع الأراضـي الجـرداقرار وزاري المشترك 
مج الاســتثمارات،حيث جــاء تطبيقــا للمــادة  ،بحيــث 1992مــن قــانون الماليــة ســنة 164ضــرورية لإنجــاز بــر

المشتري بنود دفتر الشروط و ذلك بعد مدة معينة عدم إنجاز دفتر الشـروط،و في  فسخ عقد البيع إذ لم يحترم
بعدها مدير أملاك الدولـة إجـراءات الـدعوى القضـائية حالة ثبوت ذلك بمحضر يوجه للمعني إنذاران،يباشر 

  .لة عدم استجابةلفسخ في حا
جــــــــــــــير العقــــــــــــــار المتنــــــــــــــازل عليــــــــــــــ -   ه،أي عــــــــــــــدم إمكانيــــــــــــــة بيعــــــــــــــه،وهنا تم شــــــــــــــرط عــــــــــــــدم بيــــــــــــــع و 
لغـــاء الشـــرط الفاســـخ بموجــب القـــرار الـــوزاري المشـــترك المـــؤرخ في ا  18قــتراح جـــل مـــن طـــرف الإدارة المعنيــة 

  1.المتعلق بتوجيه العقاري 1990نوفمبر 

  المنازعات المتعلقة بعقد الامتياز:الفرع الثاني
  :و هكذا سنتطرق إلى تحديد المنازعات المتعلقة بعقد الامتياز على نحو الآتي

  .المنازعات المتعلقة بتنفيذ عقد الامتياز: أولا
تثمار ،يمـنح عـن طريـق قـرار إداري المتعلـق بترقيـة الاسـ 93/12كان الامتيـاز في إطـار المرسـوم التشـريعي رقـم 

تسحب جزئيا أو كليـا الامتيـازات الممنوحـة وفـق نفـس "من المرسوم السالف الذكر على أنه 46وتنص المادة 
ا في حالـة احـترام أحكـام هـذا المرسـوم  لأحكام القانونية الأخرى المعمول  الإجراءات منحها،دون المساس 

  2.اهرةالتشريعي،ما عدا في حالة القوة الق

                                                           
 .147فسيح حمزة ،المرجع السابق ص1
 .61بطرشة خالد،المرجع السابق ص2
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نجاز المشروع في المدة المحـددة،يكون لوكالـة الترقيـة  لتزاماته كأن لا يقوم  وفي حالة إخلال صاحب الامتياز 
لأحكـــام  ـــاز عـــن طريـــق قـــرار إداري دون المســـاس  و دعـــم الاســـتثمار الحـــق في ســـحب الجزئـــي لقـــرار الامتي

ا،في حالة عدم احترام المستثمر   1.المستفيد لأحكام هذا المرسوم القانونية الأخرى المعمول 

غير أنه لا يمكن أن تسحب هذه الامتيازات المذكورة في الاستثمار،إذا أثبتت المستثمر حالة القوة القاهرة في 
عـدم إنجــاز الأمـر الــذي يســتدعي تـدخل القضــاء لحــل مثـل هــذا النـزاع ،و خاصــة و أنــه هنـاك مســألة قانونيــة 

ـدف الحصـول علـى مادية تدخل في تقريرها إلى القضا ء وهي تقدير حالة القوة القاهرة ،تكـون المنازعـة هنـا 
 التعويض من طرف المستفيد ،غير أنه يمكن للإدارة أن تسحب الامتيازات دون التعويض في حالة عدم قيـام

نجاز المشروع في المدة المحددة،وهذا كله أمام القضاء الإداري وطبقا لأحكام القانون العام   2.المستثمر 

  المنازعات المتعلقة برفض عقد الامتياز:نيا

عنـــدما نقـــدم طلـــب الاســـتفادة مـــن التصـــريح يجـــوز للمســـتثمر المرفـــوض طلبـــه أن يتقـــدم بطعـــن إداري،وذلـــك 
خــلال خمســة عشــر يومــا المواليــة لتــاريخ تبليــغ القــرار محــل الاحتجــاج وذلــك لــدى اللجنــة المســتحدثة،و ذلــك 

المشرع لم يوضح ما إذ كان هذا اللجـوء،تنظيم إداري في قـرار الوكالـة أم لا،ممـا ،في أن 01/03بموجب الأمر 
  3.أدى إلى نزاعات بسبب عدم التناسق بين قانون تطوير الاستثمار و قانون الإجراءات المدنية والإدارية 

  المنازعات المتعلقة بفسخ عقد الامتياز:لثا
  :يتم فسخ الامتيازات في عدة حالات

ب الامتياز وعدم احـترام التزاماته،وخاصـة لاسـيما في حالـة وجـود خطـأ مـزدوج في قـوام القطعـة إخلال صاح
ـــــتر  ـــــود دف ـــــاز ببن ـــــاز و كـــــذلك عـــــدم احـــــترام المســـــتفيد مـــــن الامتي الأرضـــــية أو الأصـــــل العقـــــاري محـــــل الامتي

لاسـتلام،و يكـون في هـذه  الحـالات الشروط،وذلك بعد توجيه إنـذارين لـه برسـالة موصـى عليهـا مـع إشـعار 
فســخ عقــد الامتيــاز منشــأ لا يقــع مــن تلقــاء نفســه،لأن القاضــي يقــرره وذلــك بنــاءا علــى طلــب مــدير أمــلاك 
ــــا  الدولـــة والــــتي يخــــتص إقليمــــا،و هــــدا مـــا يشــــكل ضــــما هامــــا يحــــدد مـــن الســــلطة التقديريــــة الــــتي تتمتــــع 

                                                           
 .53عزدين دنيا،المرجع السابق ص1
 .100بوجردةمخلوف،المرجع السابق ص2
 61،60بن زغيبةأمال ،المرجع السابق ص،ص،3
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لف مـن 85سخ،وذلك تطبيقـا للمـادة الإدارة،وإذا لم مع وجوب شهر الدعوى القضائية التي ترمي إلى النطق 
سيس السجل العقاري 25/03/1976المؤرخ في  63/76المرسوم    1.المتضمن 

  .الفصل في المنازعات الاستغلال العقار الصناعي: المطلب الثاني
ومن خلال تلك المنازعات استغلال العقار الصـناعي سـنتطرق في هـذا المطلـب إلى تحديـد الجهـات القضـائية 

ســــتغلال العقــــار الصــــناعي عــــن طريــــق الاختصــــاص الإداري و الاختصــــاص في فصــــل المن ازعــــات المتعلقــــة 
الفــرع (،وذلــك مــن خــلال القضــاء كوســيلة اســتغلال العقــار الصــناعيالعــادي، ثم تطــرق إلى الحلــول البديلــة 

  ).الفرع الثاني(و الطرق البديلة في فصل المنازعات استغلال العقار الصناعي)الأول

  القضاء كوسيلة استغلال العقار الصناعي :الفرع الأول
  :سنقوم بذكر الاختصاص الإداري أولا، ثم الاختصاص العادي على نحو الآتي

  الاختصاص الإداري: أولا
مـــن قـــانون الإجـــراءات المدنيـــة والإداريـــة علـــى أن النـــزاع يكـــون مــــن  800نـــص المشـــرع الجزائـــري في المـــادة 

  2.دا أطرافه شخصا ذو طابع إدارياختصاص القاضي الإداري،عندما يكون أح

كقاعــدة عامــة المنازعــات بخصــوص العقــود الإداريــة الــتي تبرمهــا الإدارة هــي مــن اختصــاص القضــاء الإداري 
لنسبة لعد التنازل ثم عقد الامتياز عتماد المعيار العضوي ،سواء  ،.. 

.لتنازلعقد الامتياز المنتهي اختصاص القضاء الإداري بنسبة ) 1 
لاســتثمار الــوطني الخــاص  82/11ذلــك العقــد المــبرم في إطــار قــانون وهــو  بحيــث أن هــذا )الملغــى(المتعلــق 

العقــد تكــون محلــه الأمــلاك الوطنيــة الخاصــة المتنــازل عليهــا لفائــدة المســتثمرين وهــي تــدخل في مفهــوم أمــلاك 
د إتبـاع الإجـراءات الإداريـة الدولة حيث يتم عقـد التنـازل البنـاء علـى قـرار إداري صـادر عـن الوالي،وذلـك بعـ

مــــن طــــرف المصــــالح أمــــلاك الدولــــة،ويكون ذلــــك بعــــد إتبــــاع إجــــراءات التســــجيل و الشــــهر لــــدى المحافظــــة 
  .العقارية،وبما أن هذا العقد أحدا أطرافه شخص إداري فهو من اختصاص القضاء الإداري

  
  

                                                           
سمين نور الهدي،المرجع السابق ص مكي أمال 1  50،كرابة 
  .2008سنة  21ج عدد .ر.المتضمن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية ج 2008فيفري  25المؤرخ في  08/09القانون رقم 2
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  1.بفسخ هدا العقد وذلك فإن الوالي يمثل أمام  القضاء مدير أملاك الدولة في المطالبة

  الاختصاص القضاء الإداري بنسبة لعقد الامتياز)2
ولقد سبق وأن أشر في دراسـتنا لهـذا العقـد،أن هـذا الأخـير هـو عقـد حـديث نشـأة ظهـر إلى الوجـود و بـدء 

والمتضـمن الأمـلاك الوطنية،والـذي ميـز  1990ديسمبر 01المؤرخ في 90/30العمل به منذ صدور القانون 
،وعرفنــا أيضــا أن عقــد 1989بــين أمــلاك الوطنيــة العامــة وأمــلاك الوطنيــة الخاصــة،تطبيقا لدســتور أول مــرة 

قـد يقـع علـى أمـلاك الوطنيـة العامـة "ترقية الاستثمار"المتضمن  93/12الامتياز و بموجب المرسوم التشريعي 
للامتيــاز في إطــار في شــكل رخصــة الاســتغلال ،و قــد يقــع علــى الأمــلاك الوطنيــة الخاصــة،و الشــكل العــادي 

  .ترقية الاستثمار،وفي كلا الحالتين هو من اختصاص القاضي الإداري كقاعدة عامة
ويطــرح الامتيــاز منازعــة فســخه عنــدما يكــون في شــكل عقــد،كما يمكــن أن تتعلــق المنازعــة بــرفض أو ســحب 

  2.الامتياز عندما يتعلق الأمر بقرار صادر عن الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار

  الاختصاص العادي في فصل المنازعات الاستغلال العقار الصناعي:نيا
لنظــام إلى محــل و الموضــوع  هــذه  يعقــد الاختصــاص العــادي في المنازعــات المتعلقــة بعقــود التنــازل والامتيــاز 

  :العقود والتي سنتطرق إليها على النحو الآتي

  نازللتعقد الامتياز المنتهي  الاختصاص العادي بنسبة:أولا
 والمقصـــود بعقـــود إعـــادة التنـــازل الـــتي تبرمهـــا مؤسســـات الإدارة وتســـيير المنـــاطق الصـــناعية مـــع المتعـــاملين أو

المســـتثمرين داخـــل المنـــاطق الصـــناعية،وذلك بموجـــب عقـــود توثيقيـــه ومشـــهرة،وعليه فـــالنزاع الـــذي يثـــور أمـــام 
ا عقود مدنية شأن هذه العقود يكون على أساس القاضي العادي في دة علـى ذلـك أن  أ موثقة ومشهرة،ز

  :أطراف النزاع ليسو أشخاصا معنوية إدارية،فطبيعة العقد هو مدني،و النزاعات الناجمة تتمثل في
تمام إجراءات عقد البيع و تسوية الملكية) أ   .إلزام المؤسسة المهيأة 

                                                           
سية قسم الحقوق تخصص عقومة محمد،رابح أحمد،تسيير العقار الصناعي في الجزائر،مذكرة نيل شهادة الماستر ،كلية الحقوق والعلوم السيا1

  .73ص 2012/2013عقاري ،جامعة ابن خلدون،تيارت، سنة 

سم حجاج عامرة،لحمريمراد،شروط القانونية لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر،مذكرة نيل شهادة الماستر كلية الحقوق والعلوم السياسية ق2
  .97ص 2012/2013الحقوق تخصص عقاري جامعة أدرار سنة 
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مــنح الامتيـاز علــى العقــار في  كـذلك بنســبة تحريـر دعــوى ثمـن التنــازل،التي يرفعهــا المسـتثمر المســتفيد مـن) ب
إطــار المنــاطق الصــناعية أو منــاطق النشاطات،ضــد المؤسســات التهيئــة وذلــك أمــام القضــاء العــادي و المحــاكم 
صاحبة الولاية العامـة في الـنظم في الـدعاوى  العاديـة حسـب القواعـد الاختصـاص الإقليمـي المحـدد في قـانون 

  1.إجراءات المدنية الإدارية

  الاختصاص العادي بنسبة لعقد الامتياز:نيا
والنزاع هنا يتعلق بفسخ عقد الامتياز،إذا كان واقعا على أملاك الوطنيـة الخاصـة فهـو مـن اختصـاص القضـاء 
لنظر إلى نشاط المؤسسة المهيأة الرامي إلى تحقيق الـربح، فيعتـبر ببذلكعقـد  العادي على اعتباره عمل تجاري 

لرجـوع إلى نـص الامتياز عقد إيجا ر طويل المدة إذا تنشئ هـذه الأعمـال مـن اختصاصـات القضـاء الإداري 
 2.من قانون إجراءات المدنية الإدارية 07المادة 

  الطرق البديلة في فصل منازعات الاستغلال العقار الصناعي:الفرع الثاني
مجــــال الاســــتثمار في الصــــلح، تتمثــــل الطــــرق البديلــــة لفصــــل في المنازعــــات الناتجــــة عــــن العقــــار الصــــناعي في 

الوساطة، التحكيم وهي تعتبر من الأساليب و الطرق الودية لحل المنازعات والتي سـنتطرق إليهـا علـى شـكل 
  :الآتي

  الصلح: أولا
نـه عبـارة عقـد ينهـي  459التعريف القانوني نجده في القانون المدني، وذلك تحديدا في المادة  عرفـت الصـلح 

لتنــازل علــى كــل منهمــا علــى وجــه التبــادل عــن بــه الطرفــان نزاعــا قا ئمــا أو يتوقعــان بــه نزاعــا محــتملا، وذلــك 
  .حقه 

يجـوز للأطـراف المتنازعـة في المـواد المدنيـة التصـالح تلقائيـا في جميـع مراحـل تسـيير الخصـومة، وذلـك بمبـادرة مــن 
لأطـرا ف مـن الصـفة و الأهليـة و القاضي، ومهمة القاضي في الصـلح هـي النظـر في جميـع الشـروط المتعلقـة 

مصلحة، ويتأكد من صحتها مع استمرار القاضي في المراقبة إجـراءات الصـلح و الـتي تتمثـل في تحريـر محضـر 
الصلح مع التوقيع عليه من القاضي، والخصوم و كذلك كاتب ضبط المحكمة بعدها يـودع لـدى أمانـة ضـبط 

  .المحكمة
                                                           

  .75يرة ،المرجع السابق صخالفي أم1

  .74عقومةمحمد،رابح أحمد،المرجع السابق ص2
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ر في ظــل قـانون إجـراءات المدنيـة الإداريــة وإنمـا جعلـه المشــرع أمـا بنسـبة للقضـاء الإداري فالصــلح لـيس إجبـا
إجراءا جوار حيث يخضع لتقدير القاضي الإداري، وله إجـراء في أي مرحلـة تكـون عليهـا الخصـومة، حيـث 
سعي من الخصوم أو مبادرة من رئيس تشكيلة الحكم و ذلك بعد موافقة الخصوم، و يحرر القاضي محضرا في 

 1.إلى الصلح بين ما تم الاتفاق عليه، حيث يكون غير قابل للطعنحال التواصل 

  الوساطة:نيا
ا شخص  تعتبر الوساطة إحدى الطرق الفاعلة لتسوية النزاع بين أشخاص من خلال إجراءات سريعة يقوم 
ــة تقريــب وجهــات النظــر بــين أطــراف بغيــة الوصــول إلى تســوية تكــون مرضــية  لــث محايــد  يقــوم علــى محاول

  .ميع الأطراف و تتطلب الوساطة المشاركة لجميع أطراف النزاع و محاميهم في حال يرضي جميع أطرافلج
من قانون إجـراءات مدنيـة و الإداريـة علـى الوسـاطة ،بحيـث أن القاضـي يقـوم بعـرض 994وقد نصت المادة 

ستثناء قضا شؤون الأسرة و القضا العم ليـة و كـل مـا مـن شـأن أن الوساطة على الخصوم في جميع المواد 
لنظام العام   .يمس 

وقــد حــدد المشــرع الجزائــري مــدة الوســاطة بثلاثــة أشــهر قابلــة للتجديــد مــرة واحــدة بطلــب مــن الوســيط عنــد 
  .الاقتضاء و موافقة الخصوم يكون للقاضي سلطة مراقبة سير الوساطة وتسهيلها

  التحكيم:لثا
ــا حيــث نصــت المــادة فصــل المشــرع الجزائــري في جــواز بلجــوء الجهــا  975ت الإداريــة إلى التحكــيم في نزاعا

أن تحــي  800لا يجــوز للأشـخاص العامــة المـذكورة في المــادة "مـن قــانون إجـراءات المدنيــة و الإداريـة علــى أنـه
  "تحكيما إلا في مادة الصفقات العمومية

يجوز للأشـخاص المعنويـة العامـة  لا"من قانون إجراءات المدنية الإدارية على أنه 2فقرة  1006وتنص المادة 
ا الاقتصادأن تطالب التح  17وتبعا للمادة "ية الدولية أو في إطار الصفقات العموميةكيم ما عدا في علاقا

المتعلق بتطوير الاستثمار المعدل والمتمم ويخضع كل خلاف  2001أوت  20المؤرخ في  01/03الأمر رقم 
بــين المســتثمر الأجنــبي و الدولــة الجزائريــة بســبب المســتثمر أو بســبب إجــراءات ،اتخذتــه الــدول الجزائريــة ضــده 

                                                           
  .66بن زغيبةأميرة ،المرجع السابق ص1
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لمصـلحة للجهات القض ائية إلا في حالة وجود اتفاقيات أو متعددة الأطراف أبرمتها الدولة الجزائرية المتعلـق 
  .و التحكيم

المتضـمن قـانون الإجـراءات  2008فيفري  25المؤرخ في  08/09ضمن القانون رقم  1039وتنص المادة 
كيم الــذي يخــص النزاعــات المتعلقــة يعــد تحكيمــا دوليــا بمفهومــه هــذه القــانون،التح"المدنيــة الإداري ة علــى أنــه

  1"لمصالحة الاقتصادية لدولتين على الأقل
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                           
 مصطفاي عبدإله،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر مذكرة لنيل شهادة الماستر كلية الحقوق والعلوم السياسية قسم الحقوق تخصص1

  52،50ص،ص،2021/2022نة س=تيارت=عقاري جامعة ابن خلدون 
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  خلاصة الفصل الثاني 
ـــري وضـــع عقـــود اســـتغلال العقـــار الصـــناعي واســـتثمار مـــن أجـــل حمايـــة الأراضـــي التابعـــة    إن المشـــرع الجزائ

ـــروة غـــير متجـــددة وكـــان أســـلوب  ا ث ـــدة للأمـــلاك الخاصـــة لدولـــة،لأ ـــازل أو البيـــع أول هـــذه العقـــود لفائ التن
و بعده النصوص التي صدرت سواء عـن طريـق التراضـي .السالف الذكر 73/45المستثمرين بموجب المرسوم 

في أخير حدد المشرع  06/11أو المزاد العلني حسب الحالة ثم تطرقنا إلى عقد الامتياز وبقيا إلى غاية قانون 
 .صل النزاعات المتعلقة بعقدين و حلول البديلة لهاالجزائري الجهات القضائية لف

  
 
 



 



لخاتمةا  

 
63 

 :الخاتمة

 
ن العقـــار الصـــناعي يعتـــبر البنيـــة الأساســـية الـــتي يقـــوم عليهـــا النشـــاط  وفي ختـــام هـــذه الدراســـة نلخـــص القـــول 

م  ،و الأداة الفعالة في تحفيز المستثمرين للإقدام على نشاطا   .الاستثماريةالاقتصادي في بلاد
و لإنجاح السياسة الاقتصادية أحاط المشرع الجزائـري العقـار الموجـه للاسـتثمار بترسـانة مـن القـوانين و النصـوص 

ذا فـإن العقـار الصـناعي يعـد مـن 22/18التنظيمية المختلفة سواء في قانون الجديد  أو في القوانين السابقة، و 
  .أهم أدوات تحفيز الاستثمار

شرع توزيـع العقـار الصـناعي الجغـرافي و أيضـا عهـد بتسـييره و إدارتـه إلى الأجهـزة و مؤسسـات مـن وكما حدد الم
وآليات استغلاله، من أهم المعوقـات أمـام الاسـتثمار، زائر عتبر مشكل العقار الصناعي في الجيأجل محاربة ندرته 
صوصا وقواعـد معتـبرة إضـافة إلى هيئـات رصد لتنظيمه نزائري جنبي، فبالرغم من أن المشرع الجسواء المحلي أو الأ

للاقتصاد  مبنيةوأجهزة أوكلت إليها مهمة تسييره وتطبيق تلك النصوص القانونية ميدانيا،سعيا إلى إرساء أسس 
الوطني، ومحاولة لجلب المستثمر الأجنبي، عن طريق أساليب مختلفة تمثلت بداية في عقد التنازل ثم عقد الامتيـاز 

المحــدد لشــروط و كيفيــات مــنح الامتيــاز والتنــازل عــن  11-06غــير القابــل للتنــازل، مــن خــلال إصــدار الأمــر 
نجـــاز مشـــاريع اســـتثمارية، والـــذي ألغـــي بموجـــب الأمــــر التابعـــة للأمـــلاك الوطنيـــة الخاصـــة والموجهـــة لإالأراضـــي 

رضـــي التابعـــة و كيفيـــات مـــنح الامتيــاز علـــى الأ الـــذي حــدد شـــروط 2008ســـبتمبر ، 01المــؤرخ في  08/04
للأملاك الوطنية الخاصة والموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية، ليبقي بذلك علـى الامتيـاز كـنمط وحيـد لاسـتغلال 

العلــني بموجــب قــانون الماليــة التكميلــي لســنة زاد ، بعــدما تم إلغــاء أســلوب المــاضــيق التر الأصــول العقاريــة عــن طريــ
  .و كذا تسهيل عملية الحصول عليه.2011

الوارد على العقار الصناعي الموجه للاستثمار سواء كان الأمر متعلق بعقد  و عالجنا عمليات المختلفة لاستغلال
  .ازل و الذي يعد الإطار القانوني الوحيد لمنح العقار الصناعيالتنازل أو عقد الامتياز غير قابل للتن

  :و هكذا تم التوصل إلى النتائج هذه الدراسة وهيا
  .و العقبات التي تواجه المستثمرين في الحصول على العقار الصناعيكثرة العراقيل )1
  .دقيقهوضع إطار قانوني خاص لتنظيم عقار الصناعي و ذلك من خلال سن القوانين )2
  22/18إنشاء المنصة الرقمنة الحديثة في ظل قانون )3
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أكثـر هـو انعدام سياسة وطنية شاملة أو مخططات متنافسـة مـع مخطـط و متفرقـة و مـا زاد الإشـكال )4

  .تنظيمه في قوانين مالية
ســـتتراف الـــذي مـــس الأراضـــي للدولـــة ســـبب اعتمادهـــا  لأســـلوب وضـــع حـــد للإ الامتيـــاز  الـــذي) 5

  .التنازل
  .نعدام السوق العقاري الحر، و قلة المعلومات حول الموجودات العقاريةا)6
رغــم عــدم تحديــد المشــرع الجزائــري لماهيــة العقــار الصــناعي إلا أنــه قــام بضــبط هــذه الأخــيرة بترســانة )7

  .قانونية متعاقبة
  .ستغلالها في المناطق صناعية داخلية و الهضبيةإهمال الأراضي و عدم ا)8
 . الصناعة مخطط التهيئة الإقليمية لتنظيم مواقعططات متناسق مع سياسة وطنية شاملة المخنعدام ا)9

وكــذا الــزمن،  تجاوزهــا نصــوص  وتســييره بموجــبالعقــار الصــناعي،  الهيئــات المكلفــة بتســييرضــعف )10
  .غياب الإمكانيات الدولة

  .وانين دقيقةوذلم من خلال سن قالعقار الصناعي  لتنظيمخاص قانوني إطار وضع ) 11
و تـــــوفير أدوات الصـــــناعة تنظـــــيم المواقـــــع ذلـــــك أن  لأراضـــــي العـــــام  الإســــراعفي عمليـــــات المســـــح)12

ئـق العقار ةالأراضـيو تـوفير مسـح كافدو لعمـل علـى جـر  إلافعالة  اللازمةلهالمايكونذو تشـمل  الـتية يـالو
لضروريةعلى    .العقار الصناعي ةعن حال المعلوما

لمقابلبـــالتعويضالعقـــار الصـــناعي عنـــد انقضـــاء مـــدة  إعادةاســـترجاعو تفعيـــل )13 صـــاحب  الامتيـــازو 
   ..و البنياتالنشأة

 .لصاحب العقار المدةالممنوحقضاء انالعقار الصناعي قبل  سيرتراقب  ميدانية  لجان تنصيب)14
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:النصوص القانونية)أولا  
:القوانين و الأوامر)أ  

صادر 78عدد.ج.ر.ج.المتضمن القانون  المدني الجزائري 1975سبتمبر  26مؤرخ في  75/85الأمر ) 1
).المعدل و المتمم( 1975سبتمبر 30في   
سيس السجل 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74الأمر رقم ) 2 ، يتضمن مسح الأراضي العام و

.1975نوفمبر  18، الصادر في 92ج عدد .ر.العقاري، ج  
لاستثمار الاقتصاد الوطني الخاص،ج 1982أفريل  21المؤرخ في  82/11الأمر )3 ج .ر.المتعلق 

الصادرة في  64ج عدد .ر.ثمار،جالمتعلق بترقية الاست 05/10/1993المؤرخ في  93/12الأمر  34عدد
.1982أفريل  24صادرة في .10/10/1993  

المتعلق بتنظيم المؤسسات العمومية و الاقتصادية وسيرها 20/08/2001مؤرخ في  01/04الأمر )4
.22/08/2001الصادر في 47ج عدد.ر.وخوصصتها ج  

ج .ر.ات المدنية و الإدارية جالمتضمن قانون الإجراء 2008فيفري  25المؤرخ في  08/09القانون رقم )5
.2008سنة  21عدد   

المتعلق بتحديد كيفيات منح الامتياز على أراضي التابعة  01/09/2008المؤرخ في 08/04الأمر )6
  .03/09/2008الصادر في  49ر عدد.للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز المشاريع الاستثمار ج

لاستثمار ج2022ليو يو  24المؤرخ في  22/18قانون رقم ) 7  28الصادر في  50ج عدد .ر.المتعلق 
.2022يوليو   

:المراسيم التنفيذية)ب  
المتعلق بمنح امتياز أراضي الأملاك الوطنية  17/10/1994المؤرخ في  94/322المرسوم التنفيذي رقم )1

  .19/01/1994المؤرخ في  67ج عدد.ر.الواقعة في مناطق خاصة في الإطار ترقية الاستثمار ج
الذي 06/11يتضمن تطبيق أحكام الأمر  23/04/2007المؤرخ في  07/121المرسوم التنفيذي رقم )2

يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز و التنازل عن الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لدولة و الموجهة لإنجاز 
  .25/04/2007المؤرخ في  27ج عدد.ر.المشاريع الاستثمارية ج



 المراجــــــــع

 
66 

لس الوطني   8/09/2022المؤرخ في  22/297التنفيذي رقم المرسوم ) 3 الذي يحدد تشكيلة ا
.18/09/2022الصادر في 60العدد.ج.ر.للاستثمار و سيره ج  

الذي يحدد تنظيم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار وسيره المؤرخ في  22/298المرسوم التنفيذي رقم ) 4
.18/09/2022الصادر ب 60العدد . ج.ر.ج 8/09/2022  
الذي يحددكيفيات تسجيل الاستثمارات أو التنازل  08/09/2022المؤرخ في 22/299قانون رقم) 5

وات المتعلقة بمعالجة ملفات الاستثمار ج ج .ر.عن الاستثمارات أو تحويلها وكذا مبلغ وكيفيات تحصيل الأ
.18/09/2022الصادر ب60عدد  

الكتب)نيا  
لصناعي في الجزائر مع أحدث القوانين،جامعة أغواط الجزائر طبعة مراد بلكعيبات،العقار ا) 1

.2017الأولى  
ذ.الجزائر 2009سنة  3بوجردة مخلوف،العقار الصناعي ،دار هومه للطباعة والنشر الطبعة ) 2  

:الرسائل و المذكرات) لثا  
:رسائل الدكتوراه)أ  

في الجزائر ، رسالة الدكتوراه، كلية الحقوق خوادجية سميحة حنان ،النظام القانوني للعقار الصناعي )1
. 2014/2015، سنة 1والعلوم السياسية ،قسم الحقوق، تخصص قانون العقاري ، جامعة قسنطينه  

سطوطح غنية ،النظام القانوني للعقار الصناعي،رسالة الدكتوراه، قسم حقوق، تخصص خاص، جامعة )2
  . 2016/2017يحي فارس المدية جزائر 

لي )3 مواز،عقود استغلال العقار الصناعي،أطروحةالدكتوراه،كلية الحقوق و العلوم السياسية قسم شر
  .2020/2021الحقوق تخصص قانون خاص،جامعة ابن خلدون تيارت سنه 

  :مذكرات ماجستير)ب
ولة فسيح حمزة،التنظيم القانوني للاستغلال العقار الصناعي في عملية الاستثمار،مذكرة الماجستير،فرع الد)1

.2004/2005و المؤسسات العمومية الاقتصادية، كلية حقوق بن عكنون،الجزائر سنة   
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:مذكرات الماستر)ج  
كلية الحقوق و العلوم .مذكرة نيل شهادة الماستر.إلهام غلاب،فاطمةالزهراءقنز،حافظة العقار الصناعي)1

  .2018/2019نة الجزائر ، س-تبسة- السياسية ،تخصص قانون عقاري جامعة العربي التبسي 
1 بطرشة خالد، دور الإدارة في تسيير العقار الصناعي ،نيل شهادة الماستر،كلية الحقوق العلوم السياسية )2

.2018/2019،قسم الحقوق، تخصص عقاري جامعة ابن خلدون ، تيارت سنة   
،كلية الحقوق و بورزق سارة،العقار الصناعي ودوره في التنمية المستدامة ،مذكرة لنيل شهادة الماستر )3

.2019/2020العلوم السياسية، قسم الحقوق ،تخصص قانون عقاريجامعة ابن خلدون ، تيارت سنة   
بن محفوظ وفاء ثلجة، تسيير المنطقة الصناعية و المنطقة النشاطات و التخزين،مذكرة نيل شهادة الماستر )4

سيير المدينة،جامعة محمد بو أكاديمي،قسم تسيير المدينة،فرع تسيير التقنيات الحضرية تخصص ت
  .2017/2018ضياف،مسيلة،الجزائر سنة 

كلية الحقوق .بن زغبيةأميرة،دور العقار الصناعي في تشجيع الاستثمار، مذكرة نيل شهادة الماستر،)5
الجزائر، .والعلوم السياسية ،قسم الحقوق ،تخصص قانون أعمال جامعة محمد البشير الإبراهيمي برج بوعريريج

2021/2022.  
بوعافية أحمد،ماندي مبارك،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر،مذكرة نيل شهادة  الماستر ،الشعبة )6

  .2021/2022الحقوق ، تخصص قانون عقاريجامعة ابن خلدون تيارت الملحقة السوقر ، سنة 
،مذكرة لنيل شهادة الماستر بوخاتم فاطيمة،بوشاقورمليكة،النظام القانوني لاستغلال العقار الصناعي )7

  .2021/2022،قسم الحقوق تخصص عقاري،جامعة إبن خلدون تيارت، ، سنة 
حجاج عامرة،لحمري مراد،شروط القانونية لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر،مذكرة نيل شهادة )8

  .2012/2013الماستر كلية الحقوق والعلوم السياسية قسم الحقوق تخصص عقاري جامعة أدرار سنة 
خروبي حفيظة،سامر نسيمة أمال، النظام القانوني للعقار الصناعي ،مذكرة لنيل شهادة الماستر ،معهد )9

العلوم القانونية و الإدارية قسم الحقوق تخصص عقاري، المركز الجامعي أحمد بن يحي الونشريسي 
  .2018/2019،تسمسيلت،
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لصناعي في تشريع الجزائري ،نيل شهادة  مذكرة الماستر في خالفي أميرة ،النظام قانوني لاستغلال عقار ا)10
قانون العام ،كلية الحقوق و العلوم السياسية قسم العام، تخصص قانون إداري ،جامعه العقيد محند اولحاج  ـ 

  .2018/2019البويرة ـ الجزائر سنة
هادة الماستر ،كلية الحقوق و سديرة ليندة،النظام القانوني للمناطق الصناعية في الجزائر،مذكرة نيل ش)10

  .2022- 2021العلوم السياسية ،ميدان الحقوق، تخصص قانون عقاري ،جامعة العربي التبسي،  سنة 
صفية بن صالح،نسيبة بن سراي، دور العقار الصناعي في ترقية الاستثمار ،نيل شهادة الماستر،كلية )11

ل جامعه محمد بوضياف ـ مسيله ـ الجزائر سنة الحقوق والعلوم السياسية، قسم الحقوق ،قانون الأعما
2018.2017.  

عز الدين دنيا،النظام القانوني لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر، كلية الحقوق و العلوم السياسية ، )12
  .2018/2019قسم الحقوق تخصص عقاريجامعة إبن خلدون تيارت، ، سنة 

انونية لاستثمار العقار الصناعي في الجزائر،كلية عيشوش سقتي،سامية شارش إخوان، آليات الق)13
الحقوق والعلوم السياسية قسم الحقوق تخصص قانون أعمال،جامعة محمد خيضر بسكرة سنة 

2021/2022 .  
عقومة محمد،رابح أحمد،تسيير العقار الصناعي في الجزائر،مذكرة نيل شهادة الماستر ،كلية الحقوق والعلوم )14

  .2012/2013ق تخصص عقاري ،جامعة ابن خلدون،تيارت، سنة السياسية قسم الحقو 
قداري ميهوب،الإطار القانوني للاستغلال العقار الصناعي،مذكرة شهادة الماستر ،كلية الحقوق ) 15

والعلوم السياسية، قسم الحقوق، تخصص القانون العقاري،جامعة ابن خلدون ، تيارت سنة 
2021.2020.  

استغلال العقار الصناعي في التشريع الجزائري، مذكرة نيل شهادة الماستر، فرع قليلش عبيدة، منازعات )16
  .الحقوق، تخصص قانون أعمال، جامعة محمد خيضر بسكر الجزائر

استغلال العقار الصناعي في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الماستر ،كلية -طاشورديهية- منقلتي يمينه)17
  .ون تخصص قانون الداخلي،جامعة مولود معمري بتيزي وزوالجزائرالحقوق والعلوم السياسية ،قسم القان

سمين نور الهدى،دور العقار الصناعي في ترقية الاستمار قسم الحقوق )18 مكي أمال الزهرة،كرابة 
   2021/2022،تخصص عقاري،جامعة ابن خلدون تيارت ،  
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مذكرة لنيل شهادة الماستر كلية الحقوق مصطفاي عبدإله،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر )19
  .2021/2022والعلوم السياسية قسم الحقوق تخصص عقاري جامعة ابن خلدون تيارت،سنة 

  :ملتقيات و أعمال)د
العقار الصناعي كآلية إنعاش الاستثمار  و دعم التنمية الاقتصادية ، المركز الجامعي عبد . دلمزري مفيدة)1

  .2020الحفيظ بوالصوف ميله سنة 
شا كريمة، دور قوانين الاستثمار في تنظيم العقار الصناعي ،أستاذة بكلية الحقوق جامعة البليدة )2 شايب 
 .الجزائر.
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