
 

 لجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية ا
 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي 

 المسيلة -جامعة محمد بوضياف 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 

 أكاديمــينيل شهادة ماستر ل مكملةمذكرة 
 بعنوان  

 

  
 إشراف الأستاذ:                                                      إعداد الطالب:

 بلواضح الطيب                                              صلاح الدين موقاري 
 
 

 

 المناقشة : لجنة    
 

 الصفة  الرتبة  اللقب والإسم

 رئيسا   

 مشرفا ومقررا  أستاذ الطيب بلواضح 

 ممتحنا  

 
 
 

 
 2021/2022السنة الجامعية : 

 السياسية  الحقوق والعلوم :كلية 

 الحقوققسم: 
 

   الحقوقيدان: م                       

 قانون أعمالتخصص:                     

للإستثمار في الجزائر النظام القانوني لإستغلال العقار الموجه   

-نموذجا لعقار الصناعي ا -  







 

 داء ـإه
ها أن اليوم والحمد  ، الحمد لله رب العالمين والصلاة والسلام على نبي المرسلين 

 أطوي سهر الليالي وتعب الأيام وخلاصة مشواري . أهدي هذا العمل إلى. الله 

من أعلى الله منزلتهما ، و ربط طاعتهما بعبادته من لهما الفضل بعد الله عز وجل   

 فيما وصلت إليه ، والدي الكريمين . 

إلى من قاسمتهم سنوات العمر وحلاوة الحياة وقسوتها أحيانا أخرى ، إخوتي وكل  
 العائلة . 

من الرأي  إلى من مرّوا يوما أو أياما بحياتي فتقاسمنا من فيض العلم جرعة و 
 فكرة ، إلى كل الأصدقاء والزملاء . 

  .الدنيا مازالت محافظة على ثباتها ولم تنحرف في الدين و لا  نفسإلى كل 

 

 

 

 

 

 



 ـرر وتقـديكش

 . دراستي بإنهاء أمري رسيوتي توفيقه على  ونشكره تعالى  الل  نحمد

 «  الل يشكر لا  الناس يشكر لا من »  صلى الله عليه وسلم  النبي  قول  من  وانطلاقا

  الذي"  بلواضح الطيب"  المشرف للأستاذ والتقدير الإحترام عبارات بأسمى  أتقدم

 .  والإحترام الشكر كل  مني له مذكرتي على  بالإشراف تفضل

  له كان من كل و  ، حرفا   علمني  من  كل أشكر أن المقام  هذا  في يفوتني لا كما 

  مراحلي  جميع في أساتذتي  جميع إلى  ، هنا إلى  وصولي و بنجاحي  علي فضل

 .  الدراسية

  أو  قريب  من العمل هذا لإنجاز ساعدوني الذين لكل  الشكر جزيل تقديم أنسى  لا كما

 .  بعيد من



 

 ‌أ 

 مقدمة 

‌‌‌مشاريع‌لإقامة‌الأساسية‌والركيزة‌الأول‌العنصر‌للإستثمار‌الموجه‌العقار‌يعد

‌كل‌العقار‌هذا‌‌يعتبر‌إذ‌‌،‌والإجتماعية‌الاقتصادية‌التنمية‌‌لتحقيق‌وسيلة‌‌و‌إستثمارية

‌‌مشاريع‌‌لإنشاء‌موجها‌ويكون‌برهون‌مرتبط‌وغير‌الملكية‌خالص‌له‌ثابت‌ملك‌

‌‌،‌دائم‌‌سنوي‌بدخل‌تدر‌والتي‌‌فلاحي‌أو‌سياحي‌‌أو‌صناعي‌طابع‌‌ذات‌‌استثمارية

‌‌إلى‌تقسيمه‌تم‌الإستثماري‌العقار‌على‌المنجزة‌الإستثمارات‌طبيعة‌على‌وبالاعتماد‌

‌‌موضوع‌‌هو‌الأخير‌هذا‌الصناعي‌‌العقار‌و‌‌،‌السياحي‌عقار‌،‌الفلاحي‌عقار

‌.‌‌دراستنا

‌‌الأراضي‌‌بأنه‌لأجله‌ظهر‌الذي‌الغرض‌إلى‌استنادا‌الصناعي‌العقار‌يعرف‌

‌‌من‌‌تبقى‌ما‌ذلك‌‌في‌‌بما‌،‌صناعية‌‌مشاريع‌لإستقبال‌لخدمتها‌رصد‌وما‌المخصصة

‌‌تمتلكها‌كانت‌والتي‌أصول‌من‌‌حاجتها‌عن‌زاد‌وما‌‌حلها‌بعد‌العمومية‌المؤسسات

‌.‌‌نشاطها‌ممارسة‌أثناء

‌‌،‌وترقيته‌عليه‌المحافظة‌أجل‌من‌كبير‌بإهتمام‌‌العقارات‌من‌النوع‌هذا‌يحظى

‌لتنظيمه‌‌جاءت‌التي‌الضخمة‌القانونية‌‌الترسانة‌في‌الإهتمام‌هذا‌يتجلى

‌‌في‌الأولى‌المرة‌تتمثل‌بمرحلتين‌الجزائر‌في‌الصناعي‌العقار‌تنظيم‌مر‌ولقد‌

‌‌رقم‌المرسوم‌هو‌‌الشأن‌بهذا‌‌صدر‌قانوني‌نص‌أول‌وكان‌،‌الإشتراكية‌المرحلة

‌‌بعده‌صدر‌وقد‌،‌الصناعية‌المناطق‌لتهيئة‌استشارية‌لجنة‌بإحداث‌المتعلق‌73‌-45

‌‌العقارية‌الاحتياطات‌تكوين‌‌المتضمن‌‌‌1974/02/20في‌المؤرخ‌‌26/74الأمر

‌،‌والخاصة‌العامة‌الأراضي‌جميع‌على‌الاحتكار‌للبلديات‌منح‌والذي‌،‌البلدية

‌‌المرسوم‌هذا‌إلى‌استنادا‌،‌البلدية‌طريق‌عن‌‌تتم‌العقار‌في‌المعاملات‌كل‌فكانت

‌‌العمومية‌المؤسسات‌لإحتضان‌‌النشاطات‌‌ومناطق‌صناعية‌مناطق‌إنشاء‌تم‌والأمر

‌‌حلت‌التي‌المالية‌الأزمة‌وبعد‌،‌المناطق‌هذه‌من‌الأسد‌‌حصة‌تأخذ‌‌كانت‌التي

‌‌الوطني‌الخاص‌الإقتصادي‌‌بالإستثمار‌المتعلق‌‌82‌/11رقم‌القانون‌صدر‌بالجزائر

‌‌ضمن‌الإستثمارية‌مشاريعهم‌إنشاء‌الوطنين‌للخواص‌المجال‌فتح‌تم‌‌بموجبه‌الذي

‌‌،‌الدولة‌طرف‌‌من‌الموجه‌الوطني‌‌الإقتصاد

‌.‌‌التنازل‌عقد‌بموجب‌‌يمنح‌‌الصناعي‌‌العقار‌كان‌المرحلة‌هذه‌في

‌‌دستور‌‌بموجب‌السوق‌لإقتصاد‌‌الدولة‌تبني‌‌مع‌تزامنا‌جاءت‌‌فقد‌الثانية‌المرحلة‌أما

‌بترقية‌المتعلق‌‌93‌/12التشريعي‌المرسوم‌صدر‌الدستور‌هذا‌إطار‌وفي‌،‌1889

‌‌والأجنبي‌الخاص‌الوطني‌المستثمر‌لجلب‌وحوافز‌بمزايا‌‌جاء‌الذي‌الاستثمار

‌العقار‌مجال‌في‌جديدة‌مناطق‌باستحداث‌‌‌المرسوم‌هذا‌قام‌امتيازات،‌عدة‌بمنحهم

‌‌يتم‌،‌الحرة‌والمناطق‌الخاصة‌المناطق:‌‌في‌المناطق‌هذه‌تمثلت‌‌‌الصناعي

‌‌الإمتياز‌صاحب‌انجاز‌بعد‌‌و‌،‌الامتياز‌عقد‌بموجب‌الصناعي‌العقار‌لاستغلا



 

 ‌ب 

‌العقار‌ملكية‌عن‌‌بالتنازل‌الدولة‌تقوم‌عليها‌‌المتفق‌المدة‌في‌الاستثماري‌للمشروع

‌‌بموجب‌‌‌93‌/12التشريعي‌المرسوم‌‌إلغاء‌تم‌‌2001سنة‌في‌،‌لفائدته‌‌الصناعي

‌‌تتطلب‌التي‌المناطق‌هي‌المناطق‌من‌جديد‌‌بنوع‌أتى‌الذي‌‌‌03/01رقم‌الأمر

‌‌الناحية‌من‌المناطق‌هذه‌استغلال‌‌وتنظيم‌تحديد‌ترك‌‌‌مع‌،‌الدولة‌من‌خاصة‌مساهمة

‌‌للاستثمار‌الوطني‌المجلس"‌‌لصلاحيات‌عليها‌الواقعة‌العقارات‌وطبيعة‌الجغرافية

‌الأمر‌تلاه‌‌ثم‌‌الإقليم‌تهيئة‌مخطط‌ضوء‌على‌‌وتنظيمها‌بتحديدها‌‌يقوم‌الذي"‌

‌.‌‌‌الاستثمار‌بتطوير‌المتعلق‌‌03/01للأمر‌والمتمم‌المعدل‌08/06

‌‌وذلك‌‌التنازل‌و‌‌الإمتياز‌طريق‌عن‌‌الصناعي‌‌العقار‌منح‌آلية‌على‌المشرع‌أكد

‌الأمر‌بهذا‌العمل‌يدم‌لم‌،‌‌2006أوت‌‌30في‌المؤرخ‌‌06‌/11الأمر‌بإصدار

‌‌‌الامتياز‌منح‌وكيفيات‌لشروط‌المحدد‌‌08‌/04الأمر‌بموجب‌إلغاءه‌تم‌فقد‌طويلا

‌العقار‌لمنح‌‌الإمتياز‌بآلية‌‌والاكتفاء‌التنازل‌بطريقة‌العمل‌إلغاء‌بموجبه‌‌وتم

‌‌في‌كانت‌‌التي‌‌أهمها‌المالية‌قانون‌في‌عنها‌منصوص‌تعديلات‌‌عدة‌‌تلته‌،‌الصناعي

‌‌‌‌2011لسنة‌التكميلي‌‌المالية‌قانون

‌‌وجلب‌الصناعي‌‌بالعقار‌للنهوض‌الدولة‌مساعي‌تظهر‌التعديلات‌هذه‌خلال‌من

‌‌هذه‌أن‌القول‌يمكن‌لكن‌الأجانب‌‌أو‌الوطنيين‌سواء‌المستثمرين‌من‌ممكن‌قدر‌أكبر

‌‌عدة‌وذلك‌‌الأمر‌تدارك‌‌يتم‌‌لم‌‌إذا‌الفشل‌لتحقيق‌طريقها‌في‌‌القوانين‌و‌المساعي

‌.‌‌الراشد‌التسيير‌غياب‌‌أهمها‌أسباب

 سبب الدراسة :

‌‌تتمثل‌،‌موضوعي‌‌هو‌ما‌منها‌و‌‌ذاتي‌هو‌ما‌منها‌الموضوع‌لهذا‌دراستنا‌‌سبب‌

‌:‌‌‌في‌الذاتية‌الأسباب

‌.‌‌الإستثمار‌بقانون‌متعلق‌موضوع‌اخترت‌أعمال‌قانون‌تخصصي‌كون•‌‌

‌‌بعض‌شرح‌قانون‌كطلبة‌منا‌‌يتطلب‌الإقتصادي‌محيطها‌على‌‌الجامعة‌انفتاح•‌‌

‌.‌‌بالإستثمار‌المتعلقة‌المفاهيم

‌‌في‌‌أثار‌مما‌الأخيرة‌الآونة‌في‌الصناعي‌العقار‌تنظيف‌‌مصطلح‌تداول‌كثرة•‌‌‌

‌.‌‌‌منحه‌يتم‌وكيف‌‌الصناعي‌العقار‌معرفة‌حول‌إستفهام‌نفسي

‌:‌‌‌في‌تتمثل‌فهي‌الموضوعية‌للأسباب‌بالنسبة‌أما

‌‌الإستثمارية‌‌السياسة‌‌لتحقيق‌آلية‌أول‌كونه‌الصناعي‌للعقار‌المتزايد‌الدولة‌إهتمام•‌‌

‌.‌‌المستثمرين‌لجذب‌الحوافز‌أهم‌و

‌.‌‌‌الموضوع‌هذا‌في‌المتخصصة‌الدراسات‌قلت•‌‌



 

 ‌ت 

‌‌دراسة‌‌في‌جمعها‌منا‌ومحاولة‌‌الصناعي‌للعقار‌المنظمة‌القوانين‌بعثرت•‌‌‌

‌.‌‌الصناعي‌للعقار‌القانوني‌النظام‌عنوان‌‌‌تحت‌متخصصة

 :  الدراسة موضوع أهمية

‌‌في‌الصناعي‌‌العقار‌يلعبه‌الذي‌الدور‌في‌العقار‌من‌‌النوع‌هذا‌دراسة‌أهمية‌تتمثل

‌‌وتوفير‌الإستثمارات‌ترقية‌خلال‌من‌والإجتماعية‌الإقتصادية‌‌التنمية‌عجلة‌تحريك‌

‌‌لتوفير‌وتهيئته‌‌وتنظيمه‌العقار‌هذا‌توفير‌‌على‌الدولة‌تعمل‌حيث‌الشغل،‌مناصب

‌.‌للمستثمر‌الظروف‌‌أحسن

 :  الدراسة من الهدف

‌الوعاء‌إظهار‌‌في‌الصناعي‌العقار‌لإستغلال‌‌القانوني‌النظام‌‌دراسة‌أهداف‌‌تتجلى

‌‌آلية‌إبراز‌وكذا‌،‌الإستثماري‌مشروعه‌لإقامة‌المستثمر‌يستهدفه‌الذي‌العقاري

‌.‌‌الصناعي‌العقار‌‌لمنح‌وحيدة‌كطريقة‌المشرع‌اعتمدها‌‌التي‌الإمتياز

 :  السابقة الدراسات

‌‌الأولى‌الدراسة•‌‌

‌دكتوراه‌أطروحة‌،‌مخلوف‌‌لكحل‌للباحث‌‌الاستثمار‌تطوير‌‌في‌ودوره‌الإمتياز‌عقد

‌‌العلوم‌و‌الحقوق‌كلية‌،‌الحقوق‌‌قسم‌،‌السوق‌قانون‌تخصص‌،‌الخاص‌القانون‌‌في

‌‌‌‌2018/2017،‌الجزائر‌،‌بباتنة‌‌لخضر‌الحاج‌جامعة‌،‌السياسية

‌‌هل:‌‌الإشكالية‌‌من‌الباحث‌انطلق‌‌،‌صفحة‌‌346يقارب‌‌‌ما‌الدراسة‌هذه‌تناولت‌

‌‌تكرس‌‌كافية‌ضمانات‌وضع‌‌إلى‌الإمتياز‌عقد‌خلال‌من‌أخيرا‌المشرع‌توصل

‌‌هذه‌على‌‌للإجابة‌؟‌أخرى‌جهة‌‌من‌المستثمر‌و‌‌جهة‌من‌للدولة‌مزدوجة‌حماية

‌‌في‌الإستثمار‌تطور‌‌إلى‌فيه‌تطرق‌تمهيدي‌فصل‌إلى‌دراسته‌الباحث‌قسم‌الإشكالية

‌‌امتياز‌منح‌إلى‌الأول‌الباب‌في‌‌نتنول‌‌بابين‌‌إلى‌الأطروحة‌قسم‌ثم‌‌الصناعي‌العقار

‌‌عقد‌مفهوم‌إلى‌الأول‌الفصل‌في‌تطرق‌فصلين‌إلى‌تقسيمه‌‌تم‌‌و‌الاقتصادي‌العقار

‌‌و‌الامتياز‌عقد‌ابرام‌الثاني‌‌الفصل‌في‌تناول‌و‌‌الاقتصادي‌العقار‌في‌الامتياز

‌العقار‌امتياز‌عقد‌عن‌المترتبة‌الضمانات‌‌إلى‌الثاني‌الباب‌وخصص‌،‌انقضاؤه

‌‌الالتزامات‌و‌الحقوق‌الأول‌الفصل‌في‌تناول‌فصلين‌إلى‌تقسيمه‌تم‌‌و‌‌الاقتصادي

‌.‌الامتياز‌عقد‌منازعات‌فض‌ضمانات‌الثاني‌‌الفصل‌في‌و‌‌الامتياز‌عقد‌‌عن‌المترتبة

‌‌الوصفي‌،‌التاريخي‌ابرزها‌المناهج‌من‌العديد‌على‌دراسته‌‌في‌الباحث‌‌اعتمد

‌‌تناولت‌‌كما‌دراستنا‌موضوع‌في‌‌اتباعهما‌تم‌‌ما‌‌هما‌السابقين‌المنهجين‌و‌التحليلي

‌‌الثاني‌الفصل‌في‌ساعدنا‌ما‌وهو‌الإقتصادي‌‌العقار‌في‌‌الإمتياز‌عقد‌‌الدراسة‌هذه

‌.‌‌موضوعنا‌من

 



 

 ‌ث 

 

‌‌‌الثانية‌الدراسة•‌‌

‌‌و‌‌بودادة‌نورية‌للطالبتين‌،‌الجزائري‌التشريع‌‌في‌الصناعي‌العقار‌استغلال‌أنظمة

‌‌ميرة‌الرحمان‌عبد‌‌جامعة‌،‌الحقوق‌في‌الماستر‌شهادة‌‌لنيل‌مذكرة‌،‌عماري‌‌ابتسام

‌‌‌‌2017/2016،‌بجاية

‌العقار‌استغلال‌آليات‌تتمثل‌‌فيما‌مفادها‌إشكالية‌على‌الباحثتين‌‌اعتمدتا‌‌حيث

‌‌الجزائري؟‌المشرع‌منظور‌في‌الصناعي

‌‌الأحكام‌الأول‌الفصل‌تناول‌فصلين‌‌إلى‌الموضوع‌قسمتا‌الإشكالية‌على‌للإجابة

‌‌وحيدة‌كآلية‌الإمتياز‌عقد‌‌إلى‌الثاني‌الفصل‌في‌وتطرقا‌الصناعي‌للعقار‌العامة

‌.‌‌به‌المتعلقة‌المنازعات‌وكذلك‌‌الصناعي‌العقار‌لإستغلال

‌‌‌القانونية‌‌للنصوص‌والاستقرائي‌التحليلي‌‌المنهج‌على‌اعتمدنا‌

‌‌وحيدة‌‌كآلية‌الإمتياز‌لعقد‌تطرقنا‌‌كوننا‌الموضوع‌بهذا‌دراستنا‌‌‌في‌الشبه‌أوجه‌تكمن

‌السابقة‌‌التشريعات‌في‌عليه‌المنصوص‌التنازل‌لعقد‌التطرق‌دون‌العقار‌لمنح

‌‌بعد‌خاصتا‌‌‌04/08للأمر‌والمتمة‌اللاحقة‌القوانين‌في‌تكمن‌الإختلاف‌‌أوجه‌أما

‌.‌‌دراستنا‌‌في‌‌تناولناها‌التي‌‌2015سنة

 :  الدراسة صعوبات

‌‌و‌ذلك‌‌دون‌‌‌حال‌الوقت‌ضيق‌أن‌إلا‌الموضوع‌‌هذا‌جوانب‌كل‌إلى‌التطرق‌حاولنا‌‌

‌‌هذا‌في‌المختصة‌المراجع‌ولقلة‌،‌له‌المنظمة‌القانونية‌المواد‌بعثرت‌كذلك‌

‌الموضوع

 : الإشكالية

‌‌النظام‌وإظهار‌الإحاطة‌حاولنا‌‌العقار‌هذا‌لأهمية‌‌و‌إليه‌تطرقنا‌ما‌خلال‌من

‌‌الإشكالية‌بطرح‌وذلك‌‌الجزائري‌التشريع‌في‌الصناعي‌العقار‌لإستغلال‌القانوني‌

‌:‌‌‌في‌المتمثلة

‌؟‌‌الصناعي‌العقار‌استغلال‌عملية‌تنظيم‌‌في‌المشرع‌وفق‌هل•‌‌

‌؟‌‌الصناعي‌العقار‌استغلال‌عملية‌المشرع‌نظم‌كيف‌

‌:‌‌‌‌التالية‌التساؤلات‌على‌‌الإجابة‌منا‌يقتضي‌‌‌التالية‌الإشكالية‌‌على‌وللإجابة

‌؟‌‌‌الصناعي‌العقار‌حافظة‌تتكون‌‌مما•‌‌

‌‌‌؟‌‌الصناعي‌العقار‌استغلال‌لعملية‌المسيرة‌الأجهزة‌ماهي•‌‌



 

 ‌ج 

‌؟‌‌ذلك‌‌يتم‌وكيف‌‌العقار‌هذا‌منح‌يتم‌لمن•‌‌

 

 المتبع : المنهج

‌النصوص‌تحليل‌خلال‌من‌التحليلي‌‌المنهج‌على‌‌إعتمدنا‌الإشكالية‌على‌للإجابة

‌مختلف‌‌ابراز‌من‌يمكننا‌الذي‌الوصفي‌والمنهج‌،‌الصناعي‌بالعقار‌المتعلقة‌القانونية‌

‌.‌‌‌بالموضوع‌المتعلقة‌القانونية‌‌المفاهيم

‌‌الوعاء‌إلى‌الأول‌الفصل‌في‌تطرقت‌فصلين‌إلى‌الدراسة‌موضوع‌بتقسيم‌قمت‌لهذا

‌‌في‌تناولت‌‌لمبحثين‌تقسيمه‌تم‌،‌له‌المنظمة‌والأجهزة‌الصناعي‌للعقار‌الجغرافي

‌‌الأراضي‌على‌تعرفنا‌خلاله‌من‌العقار‌لهذا‌الجغرافي‌الوعاء‌الأول‌المبحث

‌‌الأجهزة‌إلى‌فيه‌فتطرقت‌الثاني‌المبحث‌أما‌‌الإستثمارات‌لإحتضان‌المخصصة

‌.‌‌ومحلية‌‌وطني‌ومؤسسات‌‌هيئات‌‌في‌تتمثل‌‌بدورها‌التي‌للعقار‌المنظمة

‌العقار‌لمنح‌المشرع‌عليها‌نص‌التي‌الوحيدة‌للآلية‌فخصصته‌الثاني‌الفصل‌أما

 .‌نهايته‌وكذا‌‌عنه‌‌المترتبة‌والآثار‌‌مفهومه‌بدراسة‌مت‌‌الذي‌الإمتياز‌عقد‌في‌المتمثلة
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 الفصل الأول: الوعاء الجغرافي والأجهزة المسيرة له

 

يعتبررر العقررار الصررناعي الاسرراس المررادي المخصررص الانجرراز المشرراريع 

الإستثمارية، إذ أولت الدولة اهتماما كبيرا لتنظيم هذا النرروع مررن العقررارات 

بإصرردارها لمجموعررة مررن القرروانين والتنظيمررات التشررريعية الترري أقرررت 

بتخصيص العديد مررن الأراضرري التابعررة للأمررلاك الخاصررة للدولررة عرفررت 

الوعرراء الجغرافرري للعقررار الصررناعي وهررو الررذي سررنتناوله فرري  بمصررطلح

المبحث الأول، ومن أجل الاستغلال العقلانرري لهررذه المنرراطق قامررت الدولررة 

بإنشاء مجموعة من الأجهزة التي من شأنها تنظرريم هررذا الوعرراء الجغرافرري 

 الثاني .سنتعرف على هذه الأجهزة في المبحث 
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 الوعاء الجغرافي للعقار الصناعي :الأولالمبحث 

مررن شررأن تحديررد الوعرراء الجغرافرري التعريررف بررالوفرة العقاريررة الموجهررة لإسررتقبال 

المشرراريع الصررناعية والخدماتيررة بمختلررف خصوصررياتها ومقارنتهررا بالطلررب عليهررا 

فارتأينرا   ،1الاسرتثماراتويسمح كذلك بالتركيز والتوجيه الأفصل والأحسن لمختلف  

هذا المبحث تحديد مكونات الحافظة العقارية وذاك بدأ بالمناطق الخاصة والحرة في  

للدولة الموجهرة للإسرتثمار ثرم المنراطق المهيرأة وأخيررا إلرى مرا تبقرى مرن أراضري 

 للمؤسسات العمومية والأراضي الفائضة لهذه المؤسسات 

 المطلب الأول: المناطق الخاصة والحرة للدولة الموجهة للإستثمار 

سعت الدولة لجلب مشاريع استثمارية في مناطق تعرف تأخرا في التنمية، بحيث ترم 

المتعلق بتطروير الإسرتثمار إلرى  12/ 93تنظيم هذه المناطق في المرسوم التشريعي 

 نوعين رئيسيين هما المناطق الخاصة والمناطق الحرة 

جرب الأمرر الذي نرص علرى هرذه المنراطق بمو  12/  93وبإلغاء المرسوم التشريعي  

المتعلق بتطوير الاستثمار أدخل بموجبره نروع  2001/ 08/  20المؤرخ في    01/03

آخر من المناطق الخاصة وهي المناطق التري تتطلرب تنميتهرا مسراهمة خاصرة مرن 

 2الدولة

 الفرع الأول: المناطق الخاصة 

قانونيرة للمسراهمة فري   امتيرازاتتستفيد الاستثمارات المنحزة في هذه المنراطق مرن  

 التنمية الجهوية بحيث صنفت هذه المناطق إلى صنفين هما 

 المناطق الواجب ترقيتها -

 مناطق التوسع الاقتصادي-

 ترقيتها  الواجب  المناطق: اولا

 تعررف  ببلرديات الواقعرة يرةالتراب الوحدات انها على  ترقيتها  الواجب  المناطق  تعرف 

 اكدتره مرا وهرذا تنمويرة، تردابير مرنح  وتقتضري  خاصه  تنميه  الى  تحتاج  بحيث  تخلفا

 تنميرة ضمان وراء سعيا"  3العمرانية التهيئة المتعلق 03/ 87 القانون  من  51  المادة

 قروانين اطار في سيتم العمرانية، للتهيئة الوطنية للخطة طبقا ترقيتها  الواجب  مناطق

 
ماجستير، جامعة سعد دحلب بالبليدة، كلية الحقوق، قسم بليل، النظام القانوني لإستغلال العقار الصناعي في الجزائر، مذكرة سمير  1

 10، ص 2012جوان القانون الخاص، 
لية بقسنطينة، كفي الجزائر، أطروحة دكتوراه، جامعة الإخوة منتوري  كريمة فردي، عقد الإمتياز لإستغلال العقار الصناعي 2

   199، ص 2019-2018الخاص، الحقوق، قسم القانون 
 ، ملغى 1987سنة  05العمرانية، الجريدة الرسمية، عدد  بالتهيئةمتعلق  1987جانفي  27المؤرخ في  03/ 87القانون رقم  3
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 ذات وتحفيزيره تشرجيعيه  اجرراءات  اتخراد  التنظيم  طريق  عن  الاقتضاء  وعند  المالية

 ":منطقة كل حسب وتكيف  تختلف  وجبائي اجتماعي اقتصادي طابع

 هرذا فري  والتنظيميرة  التشرريعية  النصوص  عبر  مختلفة  تسميات  المناطق  هذه  عرفت

 الجنرروب، اقصررى منرراطق الجنرروب، منرراطق المحرومررة، بالمنرراطق فعرفررت المجررال

 المفاهيم هذه عن الاستغناء تم  انه غير.  تنميتها الواجب ،والمناطق  المعزولة المناطق

 المادة  بموجب هذا وكان  ...1ترقيتهاالواجب  المناطق  وهو  واحد  مفهوم في  وإدماجها

 تسرتخدم الرذي المناطق هذه الذي المرسوم هو 3212/  91  التنفيذي  المرسوم  من  03

 الديموغرافيررة، الضرروابط تعكررس معررايير وضررع بحيررث اساسررية، كقاعررد البلديررة فيرره

 3يكالآتترقيتها  الواجب البلديات لتحديد والمالية الاقتصادية الاجتماعية، المادي،

المميزات الديموغرافية : و تقوم على اعتبرارات مدروسرة كإجمرالي عردد السركان   -

السكان الريفيون مع الأخذ في الحسبان تحديد نسبة البطالرة و المقيمين في الولاية و  

 حجمها .

المميزات المادية المتعلقة بالموقع الجغرافي : و التي تشرمل حصررا و أساسرا فري   -

 الجنوب ، السهول الهضاب العليا و المناطق الجبلية إلى جانب المناطق الحدودية . 

عدلات مجرالات عردة : كنسربة التمردرس ، المميزات الاجتماعية : و تتمثل تباين م  -

نسبة الكهرباء الريفية ، نسبة التجهيز لجلب مياه الشرب ، نسربة الاسرتجابة للتغطيرة 

 الصحية و نسبة شغل كل مسكن . 

المميزات المالية : و تتجسد أساسا في إحصاء الموارد الماليرة لكرل بلديرة و تعرداد   -

 لاية .الاستثمارات بالدينار لكل ساكن في الو

وبالاستناد الى هذه المعايير يتم تحديد البلديات الواجب ترقيتها بموجب قرار مشترك 

من السلطات المكلفة بالتهيئة العمرانيرة وكرذا السرلطات المكلفرة بالجماعرات المحليرة 

والماليررة بعررد اخررذ رأي الهيئررات المحليررة، وعنررد تحديررد هررذه المنرراطق تقرردم الدولررة 

 . 4عملناصب مساعدات مباشرة فتولد عنها م

 الاقتصادي التوسع  مناطق: ثانيا

 الاسرتثمار بترقيرة المتعلرق 12/ 93 التشريعي المرسوم من 24 المادة  لأحكام  تطبيقا

/ 94 رقرم التنفيرذي المرسروم صردر  حردودها  الخاصرة  المناطق  تعيين  شروط  ويحدد

 المنراطق  عرف   حيث  حدودها،  وضبط  الخاصة  المناطق  تعيين  لشروط  المحدد  321

 
 21، ص   2006 ، الثانية الطبعة ، هومة دار الصناعي، العقاربوجردة مخلوف،  1
، الجريدة ا هالواجب ترقيت المناطقمتضمن كيفيات تحديد ، 1991سبتمبر  14المؤرخ في   321/ 92المرسوم التنفيذي رقم  2

 1991، سنة  44الرسمية، عدد 
-2014، كلية الحقوق،  1جامعة قسنطينة سميحة حنان، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر، أطروحة دكتوراه، خوادجية  3

   74ص  ،2015
 321/ 92من المرسوم التنفيذي  20المادة  4
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 التجرانس مرن  مشرتركة  خصائص  على  تنطوي  جيوإقتصادية  فضاءات  بأنها  الخاصة

 أو والبشرية الطبيعية الموارد من بطاقات  وتزخر  تكامله  او  والاجتماعي  الاقتصادي

 الانشرطة  إقامرة  بتسرهيل  الكفيلرة  أو  شرأنها  ورفرع  حشردها  المطلروب  القاعدية  الهياكل

  منها يستثنى بحيث وتطويرها والخدمات السلع لإنتاج الإقتصادية

 ترقيتها المطلوب المناطق✓

 الكبرى الصناعية والمجمعات الحواضر في الصناعية الأقطاب✓

  والمطارات الموانئ عليها تشمل والتي الخدمة اول الارتفاق مساحات✓

 الكبرى والاستحمامية السياحية المركبات مواقع✓

 بالماليررة المكلفررة السررلطات بررين مشررترك  وزاري بقرررار المنرراطق هررذه تعيررين يررتم

 الجماعرات  مرن  براقتراح  والتخطريط  العمرانية  والتهيئة  العمرانية  المحلية  والجماعات

 فري  وجرود  لهرا  لريس  المنراطق  هذه  ان  الى  الاشارة  وتجدر  إقليميا،  المختصة  المحلية

 . 1الميدان

 تطلب مساهمة خاصةالفرع الثاني: المناطق الحرة والمناطق التي 

 اولا: المناطق الحرة

تعرف المنراطق الحررة لأنهرا مسراحة جغرافيرة محردودة تسرتفيد مرن نظرام ضرريبي 

نشطة الصرناعية أو التجاريرة أو الخدماتيرة خاص، تحتوي على بنية تحية مسيرة للأ

لذلك قد تشمل على ميناء او مطار او بالمقربة منها كما أنه يجب ان تتم الاجرراءات 

 . 2التسييرالادارية داخل المنطقة بصفة سريعة وبسيطة دون تعقيدات ومشاكل في 

شرريعي تناول المشرع الجزائري المناطق الحرة في الفصل الثراني مرن المرسروم الت

متعلرق بالمنراطق ال 4320/ 94وأحيل تنظيمها لأحكرام المرسروم التنفيرذي   312/  93

منره  2فقرره 2الحرة الذي حردد الشرروط العامرة لإقامتهرا وتسرييرها وحسرب المرادة 

تستحدث المنطقة الحرة بمرسوم تنفيذي بنراء علرى اقترراح الروزير المكلرف بالماليرة 

قوامها ومساحتها.... ، لقرد وقرع الاختيرار علرى ويحدد موقعها الجغرافي وحدودها و

 97تم انشائها بمقتضرى المرسروم التنفيرذي رقرم  5منطقة بلارة بولاية جيجل كمنطقة

 
 23بوجردة مخلوف ، المرجع السابق، ص  1
إستثمارية خاصة في تعزيز النمو الإقتصادي  دور المناطق الصناعية و المناطق الحرة كمناطق نذير، "بن أحمد سميرة وهداجي  2

 21، ص 2020،  02عربية " ،مجلة إيكوفاين، جامعة بشار ، الجزائر، العدد لمجتمعات 
 1993، سنة  64الاستثمار، الجريدة الرسمية ، عدد ، متعلق بترقية 1993أكتوبر  5المؤرخ في  12/ 93المرسوم التشريعي رقم  3
، متضمن صلاحيات وتنظيم وسير وكالة ترقية الإستثمار ودعمها  1994أكتوبر  17المؤرخ في   320/  94التنفيذي رقم  المرسوم 4

 1994، سنة  67ومتابعتها، الجريدة الرسمية، عدد 
لية الحقوق ك ، جامعة محمد خيذر ببسكرة،عيدة قليلش، منازعات إستغلال العقار الصناعي في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر  5

   25، ص  2019  -2018والعلوم السياسية ، قسم الحقوق، 
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 03صردر الامرر 2003الا انه لم يتم قيام لهذه المنطقة في الواقرع، فري سرنة   1061/

تنظيم المناطق الحرة الا انه تم الغاء منطقرة برلارة بموجرب المرسروم   ةللإعاد  022/

بموجرب  02/ 03حولت الى منطقة صناعيه ليليها الغراء الامرر و  013/  05التنفيذي  

 . 06/410القانون 

 ثانيا: المناطق التي تتطلب مساهمة خاصة

 2001أوت  20المؤرخ فري  035/ 01ظهر هذا النوع من المناطق من خلال الامر 

الترري ادرجهررا المشرررع فرري النظررام  10المتعلررق بتطرروير الاسررتثمار وتبقررى للمررادة 

الاستثنائي الاستثمار حيث تعتبر هذه المناطق نوع مستحدث للمنادى الخاصرة التري 

مرن نفرس الأمرر، يترولى المجلرس الروطني للاسرتثمار  35تم إلغائها بموجرب المرادة 

تحديرد  20066/ 10/  09المرؤرخ فري    355/  06المنشأ بموجب المرسروم التنفيرذي  

 097/  16وتنظيم هذه المناطق، وكذلك تطررق المشررع لهرذه المنراطق فري القرانون  

 الاستثمارالمتعلق بترقية 

 المهيأةالمطلب الثاني: المناطق 

يعد تشجيع وترقية الاستثمار وتوسيع نطاق تأسريس الصرناعات بمرا يلبري حاجيرات 

الاقتصراد الرروطني ويهيررئ المنرراخ الررلازم لرردعم المشرراريع العامررل الأساسرري لإنشرراء 

المناطق الصناعية ومناطق النشاطات التي تعد أداة فعالة لتحقيرق الأهرداف التنمويرة 

إنشراء مسراحات ومواقرع تخضرع لتهيئرة على المستوى الوطني هذا قامت السلطات ب

مسبقة عرف النوع الأول منها بالمناطق الصناعية تحتوي علرى مركبرات ووحردات 

صناعية كبيرة أما النوع الثاني تعرف بمناطق النشاطات تظم الصرناعات الصرغيرة 

 والمتوسطة

 الصناعيةالفرع الأول: المناطق 

بانها تلك الفضاءات العقارية الإقتصادية المنشأة والمحرددة النطراق مرن قبرل   ف تعر 

 الدولة لاحتواء مشاريع استثمارية والتي ينبغي 

 

 
لبلارة )جيجل( ، الجريدة الرسمية، عدد  الحرة  المنطقة، المتضمن إنشاء 1997أفريل  05المؤرخ في  106/ 97مرسوم تنفيذي رقم  1

    1997، سنة 20
   2003، سنة 43ة، الجريدة الرسمية ، عدد الحر، متعلق بالمناطق 2003جويلية  19المؤرخ في  02/ 03الأمر رقم  2
، الجريدة الرسمية، عدد   106/ 97، متضمن إلغاء المرسوم التنفيذي 2005جانفي  03 ، المؤرخ في 01/  05مرسوم تنفيذي رقم  3

   2005، سنة  04
   2006، سنة   42عدد ، الجريدة الرسمية ،  02/ 03متضمن إلغاء الأمر رقم ،  2006جوان  24المؤرخ في  10/ 06قانون رقم  4
 2003، سنة 47عدد ، المتعلق بتطوير الإستثمار، الجريدة الرسمية، 2003أوت  20المؤرخ في  03/ 01الأمر رقم  5
وتنظيمه، ني للإستثمار وتشكيله المتعلق بصلاحيات المجلس الوط، 2006أكتوبر  09المؤرخ في  355/ 60المرسوم التنفيذي رقم   6

 2006، سنة  64الجريدة الرسمية، عدد 
 2016، سنة  64، متعلق بترقية الإستثمار، الجريدة الرسمية، عدد  2016أوت  03المؤرخ في  09/ 16القانون رقم  7



                                                     
11 

انشاؤها خارج المحيط العمراني وهذا تفاديا لما قد ينجم من مخاطر عرن الاسرتغلال 

 . 1الصناعي

 تهيئة المناطق الصناعي أولا:

المتعلررق بإنشرراء لجنررة  1973فيفررري  28ؤرخ فرري المرر 45/ 73بصرردور القررانون 

منطقرة صرناعية  77استشارية لتهيئة المناطق الصناعية حيث حددت شرروط إيجراد 

 84و  55/ 84وقرد حردد المرسرومان رقرم  2على مستوى اقلريم البلرديات والولايرات

ترتم  3كيفيات ادارة وتسيير المنراطق الصرناعية  1984مارس    03المؤرخان في  56/

عن طريق هيئات مختلفة نذكر منها حسرب مرا نرص عليره   الصناعيةة المناطق  تهيئ

  55/  84المرسوم 

المرررؤرخ  02/ 83_ هيئرررات عموميرررة اقتصرررادية منشرررأة بموجرررب المرسررروم رقرررم

وهذا عندما تكرون المنطقرة تحتروي علرى نشراطات ذات منفعرة   1983مارس  09في

 محلية او وطنية تكون تابعة لوزارات مختلفة

الصرناعية تحتروي علرى نشراطات ذات   المنطقرة_ مؤسسات إقتصادية عندما تكون  

 منفعة وطنية خاصة وتابعة لسلطة رئاسة واحدة

_ عن طريق وحدة متخصصة تنشأ بموجب القرانون وفري التنظيمرات المعمرول بهرا 

عنرردما تكررون المنطقررة الصررناعية تحترروي علررى نشرراطات ذات منفعررة وطنيرره تابعررة 

 لمؤسسه واحدة

 07المعردل للمرسروم التنفيرذي رقرم   126/  12بعد صردور المرسروم التنفيرذي رقرم  

اسندت مهمة تسيير المناطق الصناعية الى الوكالة الوطنية للوساطة والضربط   119/

 العقاري 

 تسيير المناطق الصناعيةثانيا: 

فقد أسرندت مهمرة تسريير المنراطق الصرناعية إلرى  56/ 84حسب المرسوم التنفيذي 

يررد مررن الأجهررزة نررذكر منهررا المركررز الرروطني للدراسررات والأبحرراث العمرانيررة العد

ومؤسسة تسيير المناطق   المهمة الأساسية المسندة لهذه الأجهزة هي تلقي العقارات 

واكتساب الملكية بصفة قانونية ثم القيام بأعمال التجزئة لإعادة التنازل عنها لصرالح 

 
، كلية 1فاطمة تاتولت، المعالجة القانونية للعقار الصناعي في ضوء التشريع والإجتهاد القضائي، مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر  1

    13، ص  2015  – 2014الحقوق، 
مجلة ة، " آليات  دعم وتطوير المناطق الصناعية في الجزائر من أجل تحقيق التنمية المستدامالطيبي عبد الله و أحمد صديقي،  2

   2017، سبتمبر 04أحمد دراية، أدرار، العدد  الاقتصاد و إدارة الأعمال، جامعة
   14فاطمة تاتولت، المرجع السابق، ص  3
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، كما تقوم بأعمال التررميم 1هرة لدى المحافظةالمستثمرين بواسطة عقود توثيقية مش

 للهياكل الخارجية وشبكات الربط عندما تكون المنطقة بحاجة لذلك.

تعليمرة رقرم  1994/  10/  22أصردر مجلرس الحكومرة المنعقرد فري    1994في سرنة  

نقاط لأجرل التكفرل بالمنراطق الصرناعية مرن بينهرا اقترراح إنشراء 10تتضمن    1041

وبعررد تفرراقم  2003، فرري سررنة  عررة وتطرروير المنرراطق الصررناعيةلجرران محليررة لمتاب

المشاكل في المناطق الصرناعية صردر عرن الروزير المنتردب لردى رئريس الحكومرة 

والمكلف بالمساهمة وترقيرة الإسرتثمار قررار متضرمن إنشراء أربعرة شرركات تسرير 

مسرراهمات الدولررة، وتتكفررل بتسرريير حافظررات الدولررة مررن أراضرري داخررل المنرراطق 

أسررند تسرريير المنرراطق  122/ 07صررناعية وبعررد صرردور المرسرروم التنفيررذي رقررم ال

 الصناعية إلى الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري

 الفرع الثاني: مناطق النشاطات 

تعتبر مناطق النشاطات فضاء عقاري محدد ومنظم بأدوات التهيئة والتعمير عادة ما 

نشراطات ذات طرابع  لاسرتقبالتكون أقل حجمرا مرن المنراطق الصرناعية مخصصرة  

ترم انشراءها بموجرب قررارات اتخرذت فري إطرار تطبيرق   2محلي او نشاطات متعددة

بتكرروين الاحتياطررات  المتعلررق 1974فيفررري  20المررؤرخ فرري  26/ 74الامررر رقررم 

 البلديات .العقارية لصالح 

، قبرل ان 3الرى البلرديات 26/ 74اسندت مهمة تسيير هذه المناطق فري إطرار الأمرر 

 86تعهد هذه المهمة الى وكالات محلية عقارية تم انشراؤها بموجرب المرسروم رقرم  

قراري رقرم إلا أنه بعد التحول إلى اقتصاد السوق وبموجب قرانون التوجيره الع  044/

اسندت مهمة تسيير منراطق النشراطات الرى مؤسسرات عموميرة ذات طرابع  25/  90

والتنظرريم العقرراريين الترري تررم  رللتسررييصررناعي وتجرراري تسررمى الوكررالات المحليررة 

الذي حدد قواعد احرداث وكرالات   405/  90انشاؤها بموجب المرسوم التنفيذي رقم  

ترم حرل   2003ن وتنظيم ذلك وفري سرنة  محلية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريي

هذه الوكالات وعوضت بالوكالات الولائية للتسريير والتنظريم العقراريين الحضرريين 

المعدل والمرتمم للمرسروم التنفيرذي   4085/  03وذلك بموجب المرسوم التنفيذي رقم  

، وتجدر الإشارة إلى أن تسيير وتهيئة المنراطق الجديردة أصربح مرن   405/  90رقم  

 
 زايدي سيد علي، العقار الصناعي الموجه للإستثمار في الجزائر، أطروحة دكتوراه، جامعة مولود معمري تيزي وزو،   1

 61، ص 2021/ 2020كلية الحقوق والعلوم السياسية، 
 187كريمة فريدي، المرجع السابق، ص  2
 2013/ 2014، كلية الحقوق،  1ستير، جامعة الجزائر العقار الصناعي، مذكرة ماج لإستغلالكوسيلة  الإمتيازمنصور أسماء، عقد  3

 15ص 
/  2014طاشور دهية ومنقلي يمينة، إستغلال العقار الصناعي في الجزائر، مذكرة ماستر، جامعة مولود معمري تيزي وزو ،   4

   16ص ، 2013
 المؤرخ   405/ 90يعدل وتتمم أحكام المرسوم التنفيذي رقم  2003نوفمبر 5المؤرخ في  408/ 03مرسوم تنفيذي رقم  5

 والتنظيم العقاريين الحضريين وتنظيم ذلك رالذي يحدد قواعد إحداث وكالات محلية للتسيي 1990ديسمبر  22في 



                                                     
13 

الوكالة الوطنيرة للوسراطة والضربط العقراري وكرذلك سرمح المشررع فري   اصاختص

لأشرخاص القررانون الخراص إنشرراء منراطق صررناعية ومنرراطق  2016قرانون الماليررة 

  1الخاصةنشاطات وتهيئتها وتسييرها على ارض غير فلاحية تندرج ضمن الملكية 

 العمومية الإقتصاديةالمطلب الثالث: حافظة العقار الصناعي للمؤسسات 

لتها شرملتري  ا  ان هذا العقار ناتج عرن حرل بعرض المؤسسرات العموميرة الاقتصرادية

هرذه الأراضري الوعراء الأفصرل   ،هذه المؤسسرات  زائد عن    وما هو  ،  2الخوصصة

لإنجاز المشاريع الإستثمارية وخصوصا المشاريع المخصصرة للأنشرطة الصرناعية 

رضية المخصصة من هذا الوعراء العقراري سربق الأ  القطعةخصوصا إذا كانت تلك  

وإن كانت تمارس عليهرا المؤسسرة العموميرة نشراطا صرناعيا أو إنتاجيرا إذ أن ذلرك 

القطعة الأرضية لأنها كانرت مجهرزة مسربقا  استغلاليسهل على المستثمر الصناعي 

 لإنجاز المنشآت الصناعية والإنتاجية 

 الإقتصرادية الصرناعي الترابع للمؤسسرات   ما يعنينا في هذا المطلب هو أصل العقار

بعد حلها )الفرع الأول( والأصول العقارية الفائضة للمؤسسات العمومية الاقتصادية 

 )الفرع الثاني( 

 الفرع الأول: الأصول العقارية التابعة للمؤسسات العمومية الإقتصادية المحلة 

ان عملية إعادة هيكلة المؤسسات العمومية انتهت دون الحسم وعدم وضوح الطبيعة 

القانونية للملكية العقارية لهذه المؤسسات وهذه الوضعية تختلف باختلاف طبيعة كل 

 كل نوع على حدى في هذا الشأن وجب تناول و 3مؤسسة

 العقارية المتبقية للمؤسسات العمومية الاقتصادية و غير المستقلة المحلة    الأصول أولا:

على :" تعتبر المؤسسات العموميرة  1993من قانون المالية لسنة   108نصت المادة  

المحلية ملكا للدولة وعلى إثر ذلك تطبق عليهرا جميرع الاحكرام القانونيرة والتنظيميرة 

مرن  04إلرى  02حكم المؤسسات العمومية وكما هو معرروف بموجرب المرواد التي ت

المتضمن القانون التوجيهي للمؤسسات العمومية الاقتصادية أي أن   01/  88القانون  

الأصول العقارية المتبقية لهذه المؤسسات العمومية المحلية غيرر المسرتقلة فري حالرة 

الخزينرة العموميرة لرديون هرذه حلها تدمج ضمن امرلاك الدولرة الخاصرة مرع تحمرل  

المتعلق بتطروير الاسرتثمار وبموجرب المرادة   03/  01، وفي إطار الأمر4المؤسسات

منه تم انشاء من هذه الأصول حافظة عقارية موجهة للإسرتثمار والتري ترنص:"   26
 

   72، الجريدة الرسمية، عدد  2016نون المالية لسنة  متضمن قا 2015ديسمبر  30المؤرخ في  18/ 15القانون رقم  1

 2015سنة 
 العقار الصناعي في الجزائر، مذكرة تخرج المدرسة العليا للقضاء، الدفعة  لإستغلالسليم ساسي، النظام القانوني   2

 23للقضاء بالجزائر، ص  العاليالسابعة عشر، المعهد 
 مؤسساتية لتنظيم العقار الصناعي في الجزائر، أطروحة دكتوراه، جامعة سعد  شايب باشا كريمة، الآليات القانونية وال  3

 218، ص 2013/  2012دحلب البليدة، كلية الحقوق، قسم القانون الخاص، 
  340المرجع نفسه، ص   4
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المنحلة قصرد ضرمان   العموميةتنشئ الدولة إنطلاقا مما تبقى من أصول المؤسسات  

تمثيلها لتطوير الإستثمار حافظة عقارية يستند تسييرها إلى الوكالة المكلفرة بتطروير 

من قانون المالية   80الاستثمار..." ومن أجل الإستفادة من هذه العقارات نصه المادة 

يمكررن التنررازل أو إيجررار هررذه العقررارات بنرراء علررى اقتررراح الوكالررة الوطنيررة  2003

 لاستثمار بترخيص من الوزير المكلف بالأملاك الوطنية.لتطوير ا

 العقارية التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية المستقلة المحلة   الأصول ثانيا:

الماليررة عررن الخزينررة العموميررة أو  باسررتقلاليتهاتعرررف هررذه المؤسسررات العموميررة  

هرذه المؤسسرات فرإن  ميزانية الدولة بحيث تتولى تمويل نشاطاتها بنفسها، وعند حل

أصولها المتبقية ترجع وتدمج ضمن الأملاك الوطنية الخاصة التابعة للدولرة أي يرتم 

  1994لمتضمن قانون المالية لسنة ا 18/  93رقم  التشريعيتطبيق أحكام المرسوم 

لكن يمكن أن تكون الأصول العقارية المتبقية المملوكة للمؤسسة العمومية المنحلة قد 

ل عنها كلها أو بعضها لفائدة الأجراء ، فإن تكفلت الخزينة العمومية بديونها تم التناز

 1للدولرةفإن أصول هرذه المؤسسرة تردخل وتردمج ضرمن الأمرلاك الوطنيرة الخاصرة 

المتضمن قانون الماليرة لسرنة  06/  2000من القانون  69حسبما نصت عليه المادة 

ديون هرذه المؤسسرة أقررت المرواد ، وفي حالة عدم تكفل الخزينة العموميرة بر2001

 متمثلة في   20022من قانون المالية لسنة   234و   201

إما عن طريق تملك هذه الأصول من طرف الدولة لدى المصفي وفي حالة مرا إذا   -

 كانت المؤسسة العمومية المعنية بالتصفية ليست مدينة تجاه الخزينة العمومية 

عقارية لفائدة الدولة عندما تكون هذه المؤسسة إما عن طريق تحويل هذه الأصول ال-

العمومية المعنية بالتصفية مدينة تجاه الخزينة العمومية وذلرك بتخفريض ديونهرا بمرا 

يتناسب مرع القيمرة الحقيقرة للأصرل المتبقري، وهرذا بعرد تخليصره مرن كافرة الرديون 

 الأخرى 

المصرفي بالتنسريق عندما تكون ملكية الأصول المتبقية للخواص فإنه يترترب علرى  -

مع مديرية الأملاك الوطنية للولايرة المختصرة إقليميرا أن تتخرذ الإجرراءات اللازمرة 

أو تعويض ملاكها طبقا لأحكام القرانون  بشرائهابهدف تسوية وضعية هذه العقارات 

المدني ثم إذا تطلب الأمر تحويلها وإعادة إدماجهرا ضرمن الأمرلاك الخاصرة التابعرة 

 3للدولة

 
 43صبوجردة مخلوف، المرجع السابق،  1
 79، الجريدة الرسمية ، عدد  2002قانون المالية لسنة المتضمن  2001ديسمبر  22المؤرخ في   21/ 2001القانون رقم  2

 2001سنة  
 44بوجردة مخلوف، المرجع السابق، ص   3
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المتضرمن شرروط  2007 /04/ 23خ فري ؤرالمر 122/ 07صدر المرسوم التنفيذي  

صرول وكيفيات تسيير الأصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية الإقتصرادية والأ

المرؤرخ   153/  09الملغى بموجب المرسوم التنفيرذي    المتوفرة بالمناطق الصناعية،

علرى الأصرول المتبقيرة   الامتيرازمحدد شروط وكيفيرات مرنح    2009  /05/  02في   

التابعررة للمؤسسررات العموميررة المسررتقلة وغيررر المسررتقلة المحلررة والأصررول الفائضررة 

 02تسييرها والذي جراء فيره نرص المرادة   التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية و

:"تعتبر كأصول متبقية كل الأملاك العقاريرة التابعرة للمؤسسرات العموميرة المسرتقلة 

 وغير المستقلة المحلة المتوفرة.

وأمررا الأصررول العقاريررة المتبقيررة عررن المؤسسررات العموميررة الترري خضررعت لعمليررة 

لجرد المرفق ببطاقة تقنيرة ويحول محضر ا  المصفيالتصفية فيتم جردها من طرف  

عن كل عقار إلى مدير أملاك الدولرة المخرتص إقليميرا الرذي يترولى تسرجيله ضرمن 

 . 1المخصصةالأملاك العقارية الخاصة غير 

 الفرع الثاني: الأصول العقارية الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية 

تصادية التي بقيت قائمة هي العقارات الغير مستعملة التابعة للمؤسسات العمومية الاق

 استرجاعوفي إطار  2في حالة نشاط، أي المؤسسات التي لم يتم خوصصتها أو حلها

هررذه الأراضرري الترري تعتبررر فائضررة وتحوزهررا المؤسسررات العموميررة وغيررر لازمررة 

المحرردد لشررروط وكيفيررات تسرريير  122/ 07موضرروعيا لنشرراطها صرردر المرسرروم 

الأصول المتبقية للمؤسسات العمومية المسرتقلة وغيرر المسرتقلة والأصرول الفائضرة 

بحيرث  153/ 09قرم والذي ألغي بالمرسوم التنفيرذي ر  2007/  04/  25المؤرخ في  

العقارات  وتتمثل هذهمن هذا المرسوم  03تم تحديد العقارات الزائدة في نص المادة 

 في :

الأملاك العقارية غير المستغلة أو التي لم يرترم تخصيصها لوجهرة مرا عنرد تراري    -

 نشر هذا المرسوم في الجريدة الرسمية 

 الرهرا مع الغرض الاجتماعي للمؤسسة الأملاك العقارية التي لا يتطرابرق اسرترعرمر - 

الأملاك العقاريرة المسرتقلة أو القابلرة للفصرل مرن مجمعرات عقاريرة أوسرع ، ملرك   -

 للمؤسسات العمومية أو ملك للدولة وغير اللازمة لنشاطاتها 

الأمررلاك العقاريررة الترري تغيررر طابعهررا القررانوني برحركرررم قرواعرررد التعميررر والترري  - 

 ية الاقتصاديةأصبحت لا تدخل في إطار النشاط الرئيسي للمؤسسة العموم

 
   الإجتماعيةللدراسات  الأكاديميةوالتبذير "، مجلة  العقلانيةسردو محمد، "تسيير العقار الصناعي في الجزائر بين  1

 55ص 2019، ( 11) المجلد 2، جامعة الشلف ، العدد  والإنسانية
 في الجزائر، مذكرة ماستر، جامعة   الإستثمارجلال عبد الحميد، التنظيم القانوني للعقار الصناعي ودوره في تشجيع  2

 19، ص  2015/ 2014الطاهر موالي سعيدة، كلية الحقوق والعلوم السياسية، قسم الحقوق، 
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 الأملاك العقارية المعروضة في السوق بمبادرة من المؤسسة العمومية .  -

تعتبر زيادة على ذلك أصرولا فرائرضرة ، الأملاك العقارية المتواجدة داخرل المنراطق 

نشر هرذا المرسوم في الجريدة الرسمية والتري أعيرد   تاري الصناعية والمتوفرة عند  

مرررلاك الخراصرررة للدولررة والخاضررعة لأحركرررام هرررذا المرسرروم إدمراجرهرررا ضرمرررن الأ

لأحكرام هرذا المرسروم الأراضري التابعرة لمنراطق النشراطات تخضرع  أيضرا    ،وكذلك 

 المتوفرة عند تاري  نشر هذا المرسوم في الجريدة الرسمية .

 الصناعيلعملية استغلال العقار الأجهزة المسيرة المبحث الثاني: 

الصناعي البنية التحتية اللازمة لتحقيق التنمية الاقتصادية والإجتماعية، يعتبر العقار 

ما أدى بالمشرع للإهتمام بالعقار بشكل عام والعقار الصرناعي بوجره خراص يتمثرل 

 هذا الاهتمام في القوانين والمراسيم الصادرة في هذا الشأن .

رفة الأجهزة المسريرة بعد تعرفنا على الوعاء الجغرافي للعقار الصناعي لابد من مع

لهذا الوعاء وهو ما سنتناوله في هذا المبحث إذ تم تقسريم هرذه الأجهرزة إلرى أجهرزة 

وهيئرات تنشرط علرى المسرتوى الرولائي تعررف   )المطلب الأول(  وطنية     وهيئات  

 (المطلب الثاني) بالأجهزة المحلية المسيرة للعقار الصناعي 

مسيرة للعقار الصناعي ذات الطابع الالمطلب الأول: الهيئات والمؤسسات 

 الوطني 

بعد الإطلاع على مختلف القوانين المتعلقة بتهيئة وتنظريم العقرار الصرناعي لاحظنرا 

وجود العديد من الهيئرات المنظمرة لهرذا العقرار أهمهرا مجلرس الروزراء والروزارات 

الثاني(، الوكالة الوطنية  الفرعالأول (، المجلس الوطني للإستثمار )  الفرعالمختلفة )

الثالررث( وأخيرررا الوكالررة الوطنيررة للوسرراطة والضرربط  الفرررعلتطرروير الإسررتثمار ) 

 الرابع(  الفرعالعقاري )

 لفرع الأول مجلس الوزراء والوزارات المختلفة ا

ن جميررع الرروزارات يتكررون مجلررس الرروزراء مررن جميررع الطرراقم التنفيررذي المشرركل مرر

المشكلة للحكومة المعينة بموجب مرسوم رئاسي، يترأس رئيس الجمهورية المجلس 

مرن  6بحيث يتمثل دور هذا المجلس في مجال العقرار الصرناعي حسرب نرث المرادة 

في منح الامتياز عرن طريرق التراضري   2008سبتمبر  1المؤرخ في    04/  08الأمر  

 إلى ذلك فإن إضافةلس الوطني للإستثمار من المج اقتراحويكون ذلك بناء على 

مجلس الوزراء له صلاحية تخفيض مبلغ الإتراوة الإيجاريرة السرنوية بموجرب قررار 

 . 1تخفيض إضافي من قيمة المشروع باقتراحكما أنه يقوم 

 
 غامنية نورية وحيتالة معمر، " الإطار المؤسساتي لتهيئة وتسيير العقار الصناعي"، مجلة القانون العقاري والبيئة،  1
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كذلك كلفت كل وزارة على حدى بربعض المهرام فري مجرال العقرار الصرناعي فنجرد 

الصناعة المكلفرة بوضرع بطاقرة تقنيرة فنيرة خاصرة على رأس هذه الوزارات وزارة 

، وزارة 1بكل منطقة صناعية ووضع بنك معلومات حقيقي عن الموجودات العقاريرة

تردابير تسراعد علرى تحسرين طررق   براقتراحالمساهمة وترقية الاستثمار التي كلفرت  

تسيير العقار الصناعي الموجه للإستثمار، بالإضافة إلى وزارة المالية التري يرأسرها 

وزير المالية الذي هرو الجهراز المركرزي الإدارة الأمرلاك الخاصرة للدولرة بمرا فيهرا 

 .الموجهة للإستثمار

 الفرع الثاني: المجلس الوطني للإستثمار 

 المكلرف ، يضمن  الوزير  03/ 01من الأمر  18وجب المادة  مب  هو جهاز تم إنشاؤه

بترقية الاستثمارات أمانته وموضوع تحت سلطة الوزير الأول الذي يترولى رئاسرته 

المتعلق بترقية الاستثمار ،  يتولى  09/ 16والذي أبقي على أحكامه في ظل القانون 

الوطنيررة  لاسررتثماراتاهررذا المجلررس رسررم الاسررتراتيجية العامررة للدولررة فرري مجررال 

 2من الناحية العملية على الحكومة بهدف تفعيلها باقتراحهاوالأجنبية ويقوم 

المتعلرق بتطروير الاسرتثمار المعردل  03/ 01من الأمر  18تم إنشاؤه بموجب المادة 

 المتعلق بتطوير الاستثمار 083 / 06بموجب الأمر 

المتعلررق  355/ 06ترم تنظرريم المجلررس الرروطني للإسرتثمار بالمرسرروم التنفيررذي رقررم 

منرره علررى  04بصررلاحيات المجلررس وتشرركيله وتنظيمرره وسرريره، وقررد نصررت المررادة 

أعضاء هذا المجلس والملاحرظ أن جرل الأعضراء وزراء ممرا جعرل شرراح القرانون 

سرتثمار حسرب المرادة يصفونه بالحكومة المصغرة، تتمثل مهام المجلرس الروطني للإ

  يما يلمن المرسوم المذكور أعلاه   03

 تطوير الاستثمار  استراتيجية اقتراح -

 دراية البرنامج الوطني للإستثمار والموافقة عليه  -

المنصوص عليه في   الاستثنائيفي المناطق التي يمكن أن تستفيد من النظام  تفصل -

  03/  01الأمر 

 بالاستثمارعلاقات المتعلقة ال ذاتمعالجة كل المسائل  -

 
 307، ص  2021، ( 9) المجلد 2جامعة عبد الحميد ابن باديس مستغانم، العدد 

 13خوادجية سميحة حنان ، المرجع السابق، ص  1
 عبد الحميد سنتوفي، المعاملات الإدارية والضريبية للإستثمار في الجزائر، أطروحة دكتوراه، جامعة مولود معمري   2

 61، ص  2017/  2016تيزي وزو، كلية الحقوق والعلوم السياسية، 
   0320أوت  20، المؤرخ في  03/  01يعدل ويتمم الأمر رقم  2006جويلية  15المؤرخ في  08/ 06الأمر رقم 3

 2006،سنة  47، الجريدة الرسمية، العدد  الاستثمارالمتعلق بتطوير 
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المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عن الأراضري التابعرة  04/ 08بصدور الأمر 

للأمررلاك الخاصررة للدولررة والموجهررة لإنجرراز المشرراريع الإسررتثمارية، حيررث أصرربح 

عن طريق التراضري  الامتيازمنح   اقتراحمهامه على مجرد    صرالمجلس مهمش تقت

تخفيض إضافي عن الأتراوة الإيجاريرة   اقتراحالوزراء مع  المتخذ من طرف مجلس  

 . 1الدولةالسنوية المحددة من طرف إدارة أملاك  

 الامتيرازالجدير بالذكر أن المجلس الروطني للإسرتثمار ترولى مهمرة مرنح ترراخيص 

 .04/ 08من الأمر  15الملغى بموجب المادة   11/ 06بالتراضي في ضل الأمر 

 الفرع الثالث: الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمار  

 03/ 01مرن الأمرر  06أنشأت الوكالرة الوطنيرة لتطروير الإسرتثمار بموجرب المرادة 

تعتبرر هرذه   2الإسرتثمارالمتعلق بتطوير الاستثمار لتحل محل الوكالة الوطنية لترقية  

الوكالة مؤسسرة عموميرة تتمترع بالشخصرية المعنويرة والاسرتقلال المرالي حسرب مرا 

مرا أكدتره المرادة الأولرى مرن المرسروم من نفرس الأمرر وهرو   21عليه المادة    تنص

والترري أضررافت الطررابع الإداريررة للوكالررة، وضررعت تحررت  356/ 06التنفيررذي رقررم 

لوزير المكلف بترقية الاستثمار ولها هياكرل غيرر مركزيرة علرى المسرتوى اتصرف  

 مجلرسيرديرها ،  3المحلي بحيث مقرها الرئيسي موجرود بمدينرة الجزائرر العاصرمة

ثل السلطة الوطنية وهي الوزارة المكلفة بترقية الاستثمار، ويسريرها إدارة يرأسه مم

 مدير عام يساعده أمين عام.

 ومن مهام الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمار

ترم  356/ 06وكرذلك المرسروم  03/ 01بالتطرق إلى مهام الوكالة في إطرار الأمرر 

  يتلخيص هذه المهام في ما يل

 وتطويرها ومتابعتها ضمان ترقية الاستثمارات  -

 استقبال المستثمرين المقيمين وإعلامهم ومساعدتهم  - 

 منح المزايا المرتبطة بالاستثمار  - 

 التأكد من احترام الالتزامات التي تعهد بها المستثمرون - 

 إعلام المستثمرين عن توفر الأوعية العقارية  -  

 ار ضمان تسيير الحافظة العقارية الموجهة للاستثم - 

 
  للأملاكالتابعة  الأراضي،محدد شروط وكيفيات منح الامتياز على  2008سبتمبر  1المؤرخ في  04/ 08الأمر رقم   1

 2008، سنة  49الرسمية، عدد  الجريدةمشاريع استثمارية،  لإنجازالخاصة للدولة والموجهة 
 المتعلق بتطوير   03/ 01المتعلق بتطوير الاستثمار الملغى بموجب الأمر  12/ 93أنشأت بموجب المرسوم التشريعي  2

 الاستثمار 
 ، المرجع السابق  356/ 06من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة  3
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تجميع كل المعلومات المفيدة لفائدة بنك المعطيات العقارية المؤسس على مستوى   - 

 الوزارة المكلفة بترقية الاستثمار .

 06المعردل والمرتمم للمرسروم التنفيرذي    100/  17وبصدور المرسوم التنفيذي رقرم  

 وردت مهام أخرى تمثلت في   356/

المؤسسرررة والاسرررتثمار لفائررردة جمرررع ومعالجرررة ونشرررر المعلومرررات المرتبطرررة ب - 

 المستثمرين 

 تسجيل الاستثمارات ومتابعة تقدم المشاريع واعداد إحصائيات الانجاز وتحليلها  - 

تسرهيل بالتعراون مرع الادارات المعنيررة الترتيبرات للمسرتثمرين وتبسريط اجررراءات  -

د فري وشكليات انشاء المؤسسات ، وشروط استغلالها وانجاز المشاريع ، بهذا الصرد

ترقيررة الشررراكة والفرررص الجزائريررة  –تحسررين منرراخ الاسررتثمار فرري كررل وانيرره . 

 للاستثمار عبر الاقليم الوطني في الخارج .

 إن سير الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار محل انتقاد شديد، الأمر الذي يفرض

أكثرر، وإنشراء بذل مجهود كبير لأداء مهمة تطوير الاستثمارات في الجزائر بفعالية 

جو من الثقة بين المستثمر والوكالة، باعتبارها المتحردث الرسرمي باسرم الدولرة فري 

 مواجهة المستثمرين

من أجل ذلك تم إصدار تقريرر مرن طررف لجنرة الأمرم المتحردة حرول تقيريم الوكالرة 

الوطنية لتطوير الاستثمار تضمّن عدة توصيات من شأنها تحسين سير هرذه الوكالرة 

 .1أكثرن فعّالة حتى تكو

 الفرع الرابع: الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري 

تم استحداث هذه الوكالة من طرف المشررع الجزائرري بموجرب المرسروم التنفيرذي 

وطبقرا للمرادة  2المحدد لقانونها الخاص  2007أفريل    23المؤرخ في    119/  07رقم  

ي وتجراري تتمترع بالشخصرية الأولى منه فإنها مؤسسرة عموميرة ذات طرابع صرناع

، وضعت تحت تصرف الوزير المكلف بالصناعة وترقية المالي  والاستقلالالمعنوية 

الإستثمار، تخضع في علاقاتها مع الدولة للقانون العام بحث تتمثل هذه العلاقات في 

الرقابة الوصائية التي تخضع لها الوكالة من قبل وزارة الصناعة وترقيرة الاسرتثمار 

وكالة تقوم بتأدية خدمة عمومية وهي تسيير الأملاك الخاصة للدولرة كمرا   ارهاباعتب

أنها تخضع لرقابة المفتشية العامة للمالية، وتعد تاجر في علاقاتها مرع الغيرر بحيرث 

 
 في الجزائر"، مجلة للإستثمارالعقار الصناعي الموجه  إستغلالالمنظمة لعملية  الأجهزةزايدي سيد على،" دور بعض  1

 2015 ديسمبر ( 9)المجلد 19معارف، جامعة أكلي محند اوالحاج البويرة ، العدد 
 المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة والضبط   2007أفريل  23المؤرخ في  119/ 07المرسوم التنفيذي رقم   2

 ،المعدل والمتمم. 2007سنة  27ساسي ، ج ر عدد العقاري ويحدد قانونها الأ
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، يقرع مقرهرا الرئيسري برالجزائر 1تقوم بكل عمليات التسريير وفقرا للطررق التجاريرة

التراب الوطني،  خضعت لتنظيم مزدوج مرن حيرث العاصمة ولها هياكل عبر كامل 

تسييرها وإدارتها إذ أسندت مهمة تسيير الوكالة إلى مجلس الإدارة ويرديرها المردير 

 العام .

مرن  10 إلرى 3أما بالنسبة لمهام الوكالة فقرد حرددت فري الفصرل الثراني مرن المرواد 

منه على إمكانيرة ترولي الوكالرة   03المرسوم التنفيذي المنشأ لها بحيث نصت المادة  

مهمة التسيير والترقية والوساطة والضبط العقاري على كل مكونات حافظرة العقرار 

 ، وتكمن مهام الوكالة في النقاط التالية. 6و 5الاقتصادي المذكور في المادتين 

 وترقيتها تسيير الحافظة العقارية  -

  للامتيازتقريب المستثمرين الصناعيين والسلطة المانحة  -

لومات للهيئرة المختصرة محليرا حرول العررض والطلرب العقراري المقردم المعتقديم    -

 وتوجهات السوق العقارية وآفاقها 

نشر المعلومات حول الأصول العقاريرة ذات الطرابع الاقتصرادي وتترولى ترقيتهرا   -

 لدى المستثمرين 

 وضع بنك معطيات يجمع العرض الوطني حول الأصول والأوعية العقارية  -

 أشهر  6وتحديثها كل  الاقتصاديتحديد جدول أسعار العقار  -

  8،  7، 6( تم إلغاء المواد 3)126/ 12بصدور المرسوم التنفيذي 

المعدل والمتمم والذي من شأنه أن يؤدي إلى سحب  119/ 07من المرسوم التنفيذي 

حية ضبط العقار الصناعي من الوكالة وبالتالي يفرغهرا مرن محتواهرا ويجعلهرا صلا

 . 2السابقةمخصصة بمهمة الوساطة والترقية العقارية شأنها شأن الوكالات 

 الصناعيالمسيرة للعقار المطلب الثاني: الهيئات المحلية 

ن مررن أجررل تحقيررق اللامركزيررة وتسررهيل الإجررراءات الإداريررة أمررام المسررتثمري

والاستغلال الأمثل للعقار الصرناعي كلرف الروالي بعردة مهرام متعلقرة بتنظريم العقرار 

رئي السلطة التنفيذية للولايرة )الفررع الأول( واسرتحداث الشرباك   باعتبارهالصناعي  

الوحيد اللامركزي في كرل الولايرات )الفررع الثراني(، تشركيل لجنرة المسراعدة علرى 

تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار )الفررع الثالرث( وتمثيرل مردير أمرلاك 

 ابع(الدولة لوزير المالية على مستوى الولاية )الفرع الر
 

 138منصور أسماء ، المرجع السابق، ص   1
 حمليل نوارة ، "دور الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري في ضبط وتسيير العقار الصناعي في الجزائر" ،   2

   214( ، ص 10) المجلد 2عدد المجلة النقدية للقانون والعلوم السياسية جامعة مولود معمري تيزي وزو، ال
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 الفرع الأول: الوالي 

 1مرن الدسرتور 17عليره المرادة  تمرا نصرتعتبر الولاية جماعة إقليمة للدولة حسرب 

مرن القرانون المردني التري تحردد  49وهي تتمتع بالشخصرية المعنويرة حسرب المرادة 

في المدة الأولى مرن القرانون  دما ورالأشخاص الإعتبارية والإستقلال المالي حسب 

المحليرة،  والجماعراتية وزارة الداخليرة صاقل بالولاية، تعمل تحت والمتع  07/  12

يعد همزة وصل بين الولاية والسلطة المركزية فهرو المتصررف   الوالي الذييرأسها  

الدولة على المستوى المحلي وهو مندوب الحكومة والممثل المباشر لكل وزير   باسم

شخصية معنويرة إقليمرة ، وبهرذه من الوزراء وفي الوقت نفسه يعتبر ممثلا للولاية ك

 2القضاءوممثل الولاية أمام  الولائيالشعبي  للمجلسالصفة فهو الهيئة التنفيذية 

أما فيما يخص دور الوالي في تسيير حافظة العقار الصناعي فإن صلاحياته في ظل 

عرن طريرق المرزاد العلنري  الامتيراز في إصردار قررار مرنح اقتصرت  08/04الأمر  

المفتوح أو المحدد على الأراضي التابعة للأملاك الخاصرة للدولرة الموجهرة لإنجراز 

بشرط ألا تكون تابعة للوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري،   استثماريةمشاريع  

أصربح  04/ 08من الأمر رقرم   05الذي عدل المادة    11/  11لقانون رقم  اوبصدور  

مررن لجنررة  اقتررراحبالتراضرري بنرراء علررى  الامتيررازبررالترخيص بمررنح  الرروالي مخررول

لم يطرأ تعديل   العقار، لكنوضبط    الاستثماراتالمساعدة على تحديد الموقع وترقية  

بالتراضي مرن طررف   الامتيازالتي تقر بمنح    04/  08من الأمر    06أو إلغاء للمادة  

هرذا الرذي دفرع إلرى ترداخل من المجلس الوطني للإستثمار  وباقتراحمجلس الوزراء 

بالتراضي هل هو الوالي أم مجلس الوزراء ، الرأي الراجح  الامتيازصلاحيات منح 

 2015إلرى قرانون الماليرة التكميلري لسرنة    اسرتناداهو الوالي وليس مجلس الروزراء  

مرن المردير  اقترراحبالتراضري بنراء علرى  الامتيازالذي أكد على سلطة الوالي بمنح  

للقطاعرات  الرولاءين المرديرينالذي يعمرل بالتنسريق مرع    بالاستثمارلف  الولائي المك

مؤقت للجنرة المسراعدة علرى تحديرد الموقرع   استبعادالمعنية ويعد هذا التعديل بمثابة  

علررى العقررار الموجرره  الامتيررازوترقيررة الاسررتثمار وضرربط العقررار فيمررا يخررص مررنح 

 . 3للإستثمار

اجع المشرع الجزائري عن الصلاحيات التري تر 2020وبموجب قانون المالية لسنة  

، مرن  2015منحها للمدير الولائي للاستثمار بموجب قرانون الماليرة التكميلري لسرنة 

ونصرته علرى أن   04-08خلال تعديله مرة أخررى للمرادة الخامسرة مرن الأمرر رقرم  

الوالي يرخص بالامتياز بالتراضي بناء على اقتراح من لجنة المساعدة علرى تحديرد 

لموقع وترقيرة الاسرتثمارات وضربط العقرار بردلا مرن المردير الرولائي للاسرتثمار ، ا

 
استفتاء أول  ، يتعلق بإصدار التعديل الدستوري المصادق عليه في2020ديسمبر  30مؤرخ في  442/ 20مرسوم رئاسي رقم   1

 2020، سنة  80، الجريدة الرسمية ، العدد   2020نوفمبر 
 126، ص  2010، الطبعة الثانية ، سنة الإداريناصر لباد، الوجيز في القانون  2
 187زايدي سيد علي، العقار الصناعي الموجه للإستثمار في الجزائر، المرجع السابق، ص 3
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-08بالتالي استرجعت اللجنة الولائية للصلاحيات التي اكتسبتها بموجب الأمر رقرم 

 . 2015وفقدتها بموجب قانون المالية التكميلي لسنة   04

 الوحيد اللامركزي كالثاني: الشباالفرع 

المرؤرخ  12/ 93تطرق المشرع الجزائري إلى الشباك الوحيرد فري إطرار المرسروم 

منه  8المتعلق بترقية الاستثمار بموجب الفقرة الثانية من المادة   1993/  10/ 05في 

 22الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمار نفسها وترم تنظيمره فري المرادة   اعتبرتهوالذي  

ات وتنظيم وسير وكالة ترقية الاستثمارات المتضمن صلاحي  319/ 94من المرسوم 

فرري نهايررة التسررعينيات كانررت ملفررات الحصررول علررى العقررار  ،1ودعمرره ومتابعتهررا

الصناعي من أجل الإستثمار تقدم لدى الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمار متمثلة فري 

يوم للررد مرن تراري  الطلرب  60شباك وحيد على مستوى الجزائر العاصمة لها مدة 

ره ، وقد كان يتوقرع أن يلعرب الشرباك الوحيرد دو12/  93سب المرسوم التشريعي  ح

كاملا من خلال توفير الخدمات الإدارية اللازمة إلا أنه لم يقم بالدور المكلف به لأن 

الإدارات التي كانت ممثلة لم تكتسب التفويض وذلك حتى تقوم مقام إدارتها الأصلية 

غط والعبء المتولدان علرى الشرباك الوحيرد بسربب بالإضافة إلى الض  باسمهاوتنشط  

وتوجيره ومرافقرة حراملي المشراريع  اسرتقبالعدم وجود مراكز جهوية  تساعده فري 

المتعلررق بتطرروير الاسررتثمار المعرردل  03/ 01وبعررد صرردور الأمررر  الإسررتثمارية،

بقي المشرع محافظا على الشرباك الوحيرد ولكرن كهيئرة  12/ 93للمرسوم التشريعي  

ة موجرودة فري كرل ولايرات الروطن، نصرمت هرذه الشربابيك بموجرب المرسروم محلي

صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمار والذي تم   المتضمن  282/  01التنفيذي  

هذا الأخير ينضم الأحكرام القانونيرة   355/  06إلغاءه بموجب المرسوم التنفيذي رقم  

  ياللامركزالأساسية للشباك الوحيد 

 اسرتناداإلى مدير يصنف ويدفع راتبره  ياللامركزإدارة الشباك الوحيد   أسندت مهمة

 ،2الإستثمارإلى وظيفة نائب مدير في المديرية العامة للوكالة الوطنية لتطوير 

وتتمثل مهام الشباك الوحيد غير المركزي بصفة عامة التري وردت فري ظرل أحكرام 

منره، حيرث  23المتعلق بتطوير الاستثمار وذلرك بموجرب المرادة   03/01الأمر رقم  

يؤهل الشباك الوحيد قانونا لتوفير الخدمات الإدارية الضرورية لتحقيق الاستثمارات 

 على الإدارات المعنية  المصرح بهرا ويحتج بقرار الشباك الوحيد

يتأكد الشباك الوحيد بالاتصال مع الإدارات والهيئات المعنية مرن تخفيرف وتبسريط   -

 إجراءات وشكليات تأسيس المؤسسات وإنجاز المشاريع 

 
 بوكروش فوزية ، " نطاق تدخل الهيئات التي خولها المشرع الجزائري لتسيير الأوعية العقارية محل الإمتياز  1

 552ص ،  2019، (سنة   4) المجلد 4باديس مستغانم، العدد  ابنعبد الحميد  جامعةالصناعي"، مجلة العلوم القانونية والإجتماعية ، 
 المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمار وتنظيمها وسيرها،   100/ 17من المرسوم التنفيذي  21المادة  2

 2017سنة  16الجريدة الرسمية، العدد 
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 يسهر الشباك على تنفيذ المؤسسات والمشاريع المزمع إنجازها -

ونررة مررن أصررل المؤسسررات يتررولى الشررباك الوحيررد إدارة المحفظررة العقاريررة المتك - 

 العمومية المنحلة ، قصد ضمان تمثيلها لتطوير الاستثمار 

كما يتم عرض أراضي الأساس العقارية من خلال تمثيل الهيئرات المكلفرة بالعقرار   -

 الموجه للاستثمار ، على مستوى الشباك الوحيد اللامركزية 

بموجب المادة  09/ 16أربعة مراكز في القانون   استحدثويجب التنويه أن المشرع  

 تتمثل هذه المراكز في.  27

مرکز تسيير المزايرا ، ويكلرف بتسريير المزايرا والتحفيرزات المختلفرة الموضروعة   -

 لفائدة الاستثمارات بواسطة التشريع الساري المفعول ، باستثناء تلك الموكلة للوكالة

إجراءات إنشراء مرکز استيفاء الاجرراءات ، ويكلرف بتقرديم الخردمات المرتبطرة بر  -

 المؤسسات وإنجاز المشاريع 

 مركز الدعم لإنشاء المؤسسات ، ويكلف بمساعدة ودعم إنشاء وتطوير المؤسسات  -

 مركز الترقية الإقليمية ، ويكلف بضمان ترقية الفرص والإمكانات المحلية  -

 كما يكون لقرارات أعضاء هذه المراكز الحجية أمام الإدارات التابعة لها.

كفرل الشرباك الوحيرد اللامركرزي   09/  16من القانون    36در الإشارة أن المادة  وتج

بتنظيم أحكام هذا القانون وكرذا بررالآثار المترتبرة علرى الفتررة الانتقاليرة فري انتظرار 

 من أعلاه. 27تنصيب المراكز المذكورة في المادة 

 ر وضبط العقار الفرع الثالث: لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثما

من الحلول التي وضعها المشرع لتسهيل الحصول علرى العقرار الصرناعي وتتفرادي 

لجنررة  اسررتحداثالتعقيرردات الإجرائيررة وتعرردد الجهررات المختصررة بتنظرريم العقررار تررم 

 5المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار بموجب نرص المرادة 

المحرردد شررروط وكيفيررات مررنح  2006/ 08/ 30المررؤرخ فرري  11/ 06مررن الأمررر 

الامتياز عن الأراضي التابعة للأمرلاك الخاصرة للدولرة والموجهرة لإنجراز مشراريع 

 1201/  07استثمارية، وتطبيقا للمادة السرالفة الرذكر صردر المرسروم التنفيرذي رقرم  

، هذا الأخير هو 202/ 10من المرسوم التنفيذي رقم  11المعدل بموجب نص المادة  

النص التنظيمي الحالي المنظم للّجنة، بحيث صدر هذا المرسوم تماشيا  مرع الإلغراء 

 
وترقية الاستثمار ، المتضمن تنظيم لجنة المساعدة على تحديد الموقع  2007جانفي 12المؤرخ في   120/ 07المرسوم التنفيذي رقم  1

 2007، سنة  27وسيرها ، الجريدة الرسمية، عدد وضبط العقار وتشكيلتها 
 يتضمن تنظيم لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية  2010جانفي  12المؤرخ في  20/ 10المرسوم التنفيذي رقم   2

 2010سنة  04الاستثمارات وضبط العقار وتشكيلها وسيرها ،الجريدة الرسمية ، عدد 
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وهو مرا يتضرح فري نرص  04/  08وتطبيقا لأحكام الأمر    11/    06الذي مس الأمر  

 . 120/ 10المادة الأولى للمرسوم التنفيذي 

انرة اللجنرة تحرت سرلطة يتولى الوزير المكلف بالصناعة وترقية الإستثمار تسريير أم

، وتتشركل اللجنرة مرن عردة 20/  10مرن المرسروم التنفيرذي    05الوالي حسب المادة  

 من نفس المرسوم وهم كالآتي 3أعضاء تناولتهم المادة 

 الوالي أو ممثله ، رئيسا  -

 رؤساء المجالس الشعبية البلدية المعنيين بجدول أعمال الاجتماع  - 

 مدير التخطيط والتهيئة العمرانية  -  مدير الأملاك الوطنية   - 

 مدير النقل  –مدير التعمير والبناء  -

 مدير البيئة –المدير المكلف بالطاقة والمناجم.   - 

 مدير المصالح الفلاحية  -مدير الإدارة المحلية     - 

 المدير المكلف بالصناعة وترقية الاستثمارات  -

 مدير السياحة    –ينية والأوقاف مدير الشؤون الد -مدير التجارة     -

 المدير المكلف بالمؤسسات الصغيرة والمتوسطة والصناعة -

 مدير الوكالة العقارية في الولاية -التقليدية      

 مدير التشغيل –المدير المكلف بالموارد المائية  -مدير الثقافة   - 

 مدير الجهاز المكلف بتسيير المنطقة الصناعية  -

ممثلرين عرن   -  إقليميراممثل عن الوكالة الوطنيرة لتطروير الاسرتثمارات المختصرة    -

 المكلفين بترقية مناطق النشاطات والمناطق الصناعية

 ممثل عن الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري  – 

 صناعة و الحرف والفلاحة ممثل عن كل غرفة من غرف التجارة وال - 

 ممثل عن جمعية محلية يرتبط نشاطها بترقية الاستثمار  -

 كما يمكن اللجنة أن تستعين برأي شرخرص يرمركرنره مساعدتها في أداء مهامها 

ما يلاحظ جليا أن تشكيلة لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الإستثمار وضبط 

ولررى إذ ترم إشررراك ممثلررين جرردد عررن هيئررات العقرار أصرربحت أوسررع مررن اللجنررة الأ

 
 للدراسات   الإجهاد في التسريع الجزائري "، مجلة  الاستثمارالكليراف في مجال  عيساوي عبد القادر ، " دور جهاز 1

 610( ص  10) المجلد  3القانونية والاقتصادية، العدد  



                                                     
25 

وقطاعات أخرى لم يردوا فري تشركيلة اللجنرة المنظمرة فري المرسروم السرابق وهرذا 

أكثرر بمجرال مرا يحريط بالمشراريع الصرناعية   اهتمامرايظهر نية المشرع في إعطاء  

 1لما لهذه الأخيرة من صلة بالبيئة والسياحة والنقل والسكن والعمران والاستثمارية

المسندة للجنة فإنها تكلرف علرى أسراس بنرك المعلومرات الرذي   المهام  أما فيما يخص

تمسكه والمتكون من مجموع المعلومات التي تقدمها مصالح أملاك الدولة والصناعة 

 والأجهزة المكلفة بالعقار بما يلي

 منح الامتياز عن طريق المزاد العلني على الأراضي المتوفرة اقتراح  -

 تحديد استراتيجية الاستثمار على مستوى الولاية  -

المسراهمة فري الضرربط والاسرتعمال الرشرريد للعقرار الموجره للاسررتثمار فري إطررار  - 

 الاستراتيجية التي تحددها الولاية 

ضرري علررى المجلررس الرروطني مرحرترمرررل يرمرنرررح بالترا امتررازاقتررراح كررل طلررب  -

 للاستثمار عن طريق الوزير المكلف بترقية الاستثمارات

مسرراعدة المسررتثمرين فرري تحديررد موقررع الأراضرري الترري سرريتم إقامررة المشرراريع  - 

 الاستثمارية عليها 

وضررع المعلومررات المتعلقررة بترروفر العقررارات الموجهررة للاسررتثمار تحررت تصرررف  -

 تصال المستثمرين بواسطة كل وسائل الا

اقتراح إنشرراء مرنراطررق صرنرراعية  ومنراطق نشراط جديردة علرى الحكومرة  طبقرا   -

 للتشريع والتنظيم المعمول بهما

 متابعة إقامة المشاريع الاستثمارية وتقييمها  -

 

وفي الأخير ننوه المشرع الجزائري قام بتعطيل دور هرذه اللجنرة تحرت ظرل قرانون 

ول مهامهرا للمردير الرولائي المكلرف بالاسرتثمار، ، وخر  2015المالية التكميلي لسنة  

 2020غير أنه قام بإعادة دمجها في الساحة الاستثمارية بموجب قانون المالية لسنة 

 طرحهامما يعني أنها لا تزال تقوم بالمهام المنوطة بها قانونا والتي سبق 

 

 الفرع الرابع: مديرية أملاك الدولة 

كل مستوى مديرية لأملاك الدولة بحيث تعتبر إدارة هذه المديرية الجهرة   ىتوجد عل

المخول لها القانون إعداد العقود الادارية المتعلقة بها وبهذا فإن مردير أمرلاك الدولرة 
 

 96شايب باشا كريمة، المرجع السابق، ص 1
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بنصرها:" تعرد إدارة  03/  10من القرانون رقرم    06يعتبر موثق الدولة وأكدت المادة  

 ، أعرلاه5فري المرادة  المرذكورةتوفي الشرروط مستثمر يسر الأملاك الوطنية باسم كل

وتعتبر إدارة أملاك الدولة مؤسسة   .1امتياز"عقد تحويل حق الانتفاع الدائم إلى حق  

ذات طابع إداري تختص بتنظيم وتسيير جميع الممتلكات التابعرة للدولرة ترم   عمومية

 ،1991مارس  02المؤرخ في  65/ 91إنشاؤها بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

إذ يتولى مدير أملاك الدولة مهمة تحرير عقرد الامتيراز وإعطائره طابعرا رسرميا، إذ 

 على تكريس قرار منح الامتياز الصادر عن   04/ 08من الأمر رقم   10تنص المادة 

 الوالي بعقد إداري تعده إدارة أملاك الدولة، مرفقا بدفتر أعباء يحدد بدقة برنامج

بهرذه الصرفة فرإن مردير أمرلاك الدولرة الامتيراز،  الاستثمار وكذا بنود وشروط مرنح  

يعتبرر موثرق الدولررة والجماعرات المحليررة أو الموثرق الررذي اخترارت الإدارة اللجرروء 

الصرادر  الامتيرازبتسجيل قرار منح   ، بحيث يقوم المدير الولائي لأملاك الدولة2إليه

 . 3شهرهلأملاك الوطنية تتم إجراءات عن الوالي ونفس المصلحة التابعة 

اسقاط حق الإمتياز في حالة عدم إحترام المستفيد من الإمتياز  بنود دفترر وله سلطة  

له برسالة موصى عليهرا مرع إشرعار بالإسرتلام ولكرن   إعذارينالشروط وبعد توجيه  

بدون جدوى، تباشرر الجهرات القضرائية المختصرة فري إجرراء إسرقاط حرق الإمتيراز 

مررن  20بمبررادرة مررن مرردير أمررلاك الدولررة المخررتص إقليميررا  تطبيقررا لأحكررام المررادة 

 .4 152/ 09المرسوم التنفيذي رقم 

ي العديرد مرن اللجران الولائيرة المكلفرة إضافة إلى ذلك مدير أمرلاك الدولرة عضرو فر

بدراسة طلبات الإستفادة من العقرار الموجره للإسرتثمار إلا أن حضرور بعضرهم هرو 

فلاحيرة أو الأراضري  أراضريكتابيا على إنتهراك    اعتراضهمحضور سلبي في عدم  

الحضرية ذات القيمة العالية لهرذه الأسرباب نروه المردير العرام للأمرلاك الوطنيرة فري 

موجهررة للمرردراء الررولائيين بوجرروب التنسرريق مررع مصررالح الولايررة، لتكثيررف  مررذكرة

المراقبات الدورية الميدانية في إطار اللجنة الفرعية المكلفة بمتابعة إنجاز المشراريع 

الاستثمارية؛ قصد الوقوف عن قرب على مدى تقدم نسبة إنجاز المشراريع، ليتسرنى 

 مبرر .ر غير اتخاذ التدابير اللازمة في حالة أي تقصي

 

   

 
 ك لاميحدد شروط وكيفيات إستغلال الأراضي الفلاحية التابعة أ 2010أوت  15المؤرخ في  03/ 10القانون رقم  1

 2010، سنة   46الدولة الخاصة، الجريدة الرسمية، عدد  
 560ص  2006عمر حمدي باشا و ليلى زروقي ، المنازعات العقارية، دار هومة، الجزائر،  2
 271،ص 2010محمود خلف الجبوري، العقود الإدارية، الطبعة الأولى، دار الثقافة للنشر والتوزيع، عمان الأردن ،  3
 الأراضي على  الامتيازالمحدد لشروط وكيفيات منح  2009ماي  2المؤرخ في   152/ 09المرسوم التنفيذي رقم  4

 2009سنة  27الخاصة للدولة والموجة لإنجاز مشاريع استثمارية ، الجريدة الرسمية، عدد  للأملاكالتابعة  الصناعية
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 ملخص الفصل الأول : 

رغم أن المشرع لم يتطرق إلى تعريف العقار الصناعي إلا أنه سعى جاهدا في  

وضع الأطر القانونية اللازمة لتوفير هذا العقار، وذلك من خلال اعتماد إجراءات 

تهدف إلى توفير أوعية عقارية مناسبة لإحتضان الإستثمارات ، يعاب على هذه  

ية أن عددا كبيرا منها يفتقد للتهيئة اللازمة ، ولغرض تهيئة وتسيير هذا العقار الأوع

 قام المشرع بإنشاء العديد من الهيئات و المؤسسات منها الوطنية و المحلية . 

بعد توفير الوعاء الجغرافي للعقار الصناعي والنص على الأجهزة المنظمة له ما 

هذه الأوعية ، وقد إعتمد في هذا   كان على المشرع سوى النص على طرق منح

 الإمتياز كآلية وحيدة .  عقدعلى 
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الفصل الثاني: عقد الإمتياز كآلية وحيدة لإستغلال العقار  

 الصناعي 

الآلية آليات منح العقار الصناعي وذلك محاولة من المشرع لإيحاد  تداخلت  

ونذذذا   التنذذا لفقذذد نذذان يعتمذذد علذذ  هذذذا العقذذار   لمنح    المناسبة و الأمثل

لإسذذتل ل العقذذار الصذذناعي وبصذذدور نآليذذة    في بعض الحذذا،ت الإمتيا   

نآلية وحيذذد  واعتمد عل  آلية الإمتيا   التنا ل  استلن  عن    04/  08الأمر  

الفصذذل تناولنذذا فذذي لمنح العقار الصناعي وهو موضوع دراسذذتنا فذذي هذذذا  

ماهية عقد الإمتيا  وفي المبحث الثاني الآثذذار القانونيذذة المبحث الأول منه  

 .الناتجة عنه
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 المبحث الأول: ماهية عقد الإمتياز

مفهوم عقد الإمتيا  وطريقذة تنوينذه فذي لدراسة هذا العقد تناولنا في المطلب الأول  

 الثاني.  المطلب

 عقد الإمتياز مفهوم الأول:  المطلب

ودراسذة طبيعتذه لعقد الإمتيذا  مفهذوم واسذذ يذ يتطلذب منذا تعريفذه  الفذرع الأول  

 القانونية  الفرع الثاني 

 الفرع الأول: المقصود بعقد الإمتياز

 : تعريف عقد الإمتيازأولا

ين أول ظهور لعقد الإمتيا  نان في المرافق العامة سواء عل  المسذتو  المحلذي أو 

رق يل  عقد الإمتيا  الوارد علذ  العقذار الصذناعي وجذب الدولي  وعليه وقبل التط

التطرق لمفهوم عقد الإمتيا  وفق القواعد العامة فعرف عل  أنه وسذيلة مذن وسذا ل 

تسيير المرافق العمومية أو امتيا  المرفق العمومي وقد  يسم  نذلك بالت ام المرفق 

انحة سواء الدولة أو الو،ية العمومي  ويعتبر عقدا أو اتفاقا تنلف بموجبه الإدار  الم

أو البلدية شخصا طبيعيا أو شخصا معنويا من القانون العام أو مذن القذانون الخذا  

يسم  صاحب ا،متيا   بتسيير واستل ل مرفق عمومي لمد  محدد . يدير صذاحب 

ا،متيا  هذا المرفق با،ستعانة بعماله وأمواله متحم  المسؤولية الناجمة عذن ذلذك  

  صاحب ا،متيا  مقاب  مالي لقيامه بهذه الخدمة أي تسيير المرفق العمومي يتقاض

 .1يحدد هذا المقابل في العقد  يدفعه المنتفعون بخدمات هذا المرفق

نما عرفه الأستاذ محمد الصلير بعلي بقوله :"هو من طذرق يدار  وتسذيير المرافذق 

الإدار  المتعاقذد  أو الملت مذة مذذ العامة وعقد من العقود الإدارية   يتمثل في اتفاق  

شخ  خا  عاد  يسم  الملت م   بإدار  وتسيير وتشليل أحد المرافق العامة لمذد  

للمرفذق العذام   مذذ تحمذل   والمسذتعملينمعينة  مقابل رسوم يتقضاها من المنتفعين  

 .2مخاطر ذلك ربحا أو خسار 

الصذادر  عذن و يذر الداخليذة والجماعذات   94.03/842ونذلك عرف في التعليمذة  

يعتبر الطريقذة الأنثذر شذيوعا فذي اسذتل ل المرافذق   الإمتيا المحلية : "أن أسلوب  
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العامة وهو عقذد تنلذف بمقتضذاه الجهذة الإداريذة المختصذة فذردا أو شذرنة خاصذة 

بواسذطة عمذال و أمذوال يقذدمها  بإدار  مرفق عام واستل له لمد  معينة مذن الذ من

وهو الملت م عل  مسؤوليته مقابل رسوم يدفعها المنتفعون مذن   الإمتيا صاحب حق  

 .1خدمات وذلك في يطار النظام القانوني الذي يخضذ له هذا المرفق"

أما بالنسبة لعقد الإمتيا  علذ  العقذار الصذناعي فقذد نذان أول ظهذور لذه فذي يطذار 

المتعلذق بترقيذة ا،سذتثمار  صذدر  12-93المرسوم التشريعي من   23تطبيق الماد   

يذ نصت الماد  ا،ول  منه عل  تعريف الإمتيا  :   3222-94المرسوم التنفيذي رقم  

"ا،متيا  هو العقد الذي تخول بموجبه الدولة مد  معينة حق ا،نتفاع بقطعة أرضذية 

يا يخضذ للقانون الخذا    متوفر  تابعة لأم نها الخاصة   شخصا طبيعيا أو معنو

مقيما أو غير مقيم   أو مؤسسة عمومية اقتصادية لتستعمل تلذك الأرض أساسذا فذي 

 اقامة مشروع استثمار في منطقة خاصة":

ن حظ مذن هذذا التعريذف أن المشذرع لذم يفذرق بذين المسذتثمر المحلذي والمسذتثمر 

خاصذة وهذذا تطبيقذا الأجنبي ونذا بين الأشذخا  الإعتباريذة سذواء العموميذة أو ال

 لسياسة الإنفتاح الإقتصادي 

قضذية  2004مذارس  09وعرف قضا يا من خ ل قرار مجلس الدولة الصادر فذي 

التابذ لأم ك الدولة هذو  الإمتيا :"أن عقد  يما يل 11952فهرس رقم  11950رقم  

ذ للمسذتلل با،سذتل ل المؤقذت لعقذار تذاب الإمتيذا عقد يداري تمنح بموجبه السلطة 

للأم ك الوطنية بشنل استثنا ي وبهذدف محذدد ومتواصذل مقابذل دفذذ يتذاو  ولننذه 

 3مؤقت وقابل للرجوع فيه"

المتضذمن قذانون الماليذة  2006/  07/ 15المؤرخ في  04-06وبصدور الأمر رقم 

 121-07تم تعريف عقد الإمتيا  وفق المرسوم التشريعي رقم   2006التنميلي لسنة  

لنموذجي الملحق بالمرسوم ي، أننا لن نتطرق لهذا التعريف وذلك في دفتر الشروط ا

الذذي  04-08لإللاء المرسوم الذي ن  عليه في وقت وجي   وذلك بموجب الأمذر 

بما  153-09تم فيه تعريفه في يطار هذا الأمر وذلك بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

لدولذة لمذد  معينذة ا،نتفذاع يلي: » "منح ا،متيا  هو ا،تفاق التي تخول من خ له ا

من أرضية متوفر  تابعة لأم نها لخاصة لفا د  شذخ  طبيعذي أو معنذوي خاضذذ 

 للقانون الخا  قصد انجا  مشروع استثماري" «

 
  الصادر  عن و ير الداخلية والجماعات المحلية بعنوان يمتيا  المرافق 1994 رسبتمب 07  المؤرخة في 842/  94.3التعليمة رقم  1

 العمومية المحلية وتأجيرها  
  يتعلق بمنح يمتيا  أراضي الأم ك الوطنية الواقعة في مناطق 1994أنتوبر  17  المؤرخ في 322/ 94مرسوم تنفيذي رقم  2

 1994  سنة  67اصة في يطار ترقية الإستثمار  الجريد  الرسمية  عدد خ
 11952فهرس رقم  11950قضية رقم  2004مارس  9قرار مجلس الدولة الج ا ري الصادر في  3
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تطرق لنفس التعريف وذلذك مذن خذ ل  153-09ون حظ أن المرسوم التنفيذي رقم  

 دفتر الشروط الملحق بن  المرسومين .

ذ بوجرد  مخلوف عل  أنه : " ذلك العقد الذي تخول بموجبه الدولة وقد عرفه الأستا

مد  معينة   حق ا،نتفاع بقطعة أرضذية متذوفر  وتابعذة لأم نهذا الخاصذة شخصذا 

 طبيعيا أو معنويا يخضذ للقانون الخا    مقيما أو غير مقيم أو مؤسسة عمومية

ماري في منطقة خاصة اقتصادية لتستعمل تلك الأرض أساسا في يقامة مشروع استث

 1سالفا " من المناطق المذنور  

ينط قا من هذه التعاريف يمنن تعريف عقذد الإمتيذا  علذ  أنذه »"عقذد يداري بذين 

الدولة متمثلة في يداراتها والمستثمر  يذ تمنح الدولة لهذا الأخيذر قطعذة أرض بعقذد 

الإستثماري عل  أرض الواقذ ويمذنح هذذا محدد المد  قابل للتجديد ليجسد مشروعه  

 العقد يعتمادا عل  دفتر شروط مذ دفذ المستثمر يتاو  ييجارية سنوية"«.

 خصائص عقد الإمتياز   : ثانيا

 عقد يداري : -1

المشرع الج ا ري عقد الإمتيا  عقد يداري وذلك مذن خذ ل مذا نصذت عليذه   اعتبر

» " ينرس ا،متيذا  المذذنور فذي حيث جاء فيها :  04-08من الأمر رقم    10الماد   

 أع ه بعقد يداري تعده يدار  أم ك الدولة ... "«  4الماد  

من خ ل دراسة هذه الماد  فإن عقذد ا،متيذا  يحذرره مذدير أمذ ك الدولذة   وذلذك 

حسب نيفيات محدد  في دفتر الشروط الملحق بالمراسذيم التنفيذيذة المنظمذة لقذانون 

مدير الفرعي بتسجيل قرار منح ا،متيذا    لهذذا يتطلذب أن   ثم يقوم ال  04-08رقم  

 ينون عقد يداري موثق .

 عقد شنلي : – 2

يعرف العقد الشنلي بأنه : هو العقد الذي يستوجب توفر رنذن الشذنلية نذرنن رابذذ 

 يل  جانب الأرنان الث ثة الرضا و المحل و السبب .

يقضي القانون بذأن ينذون فذي قالذب و يعرف العقد الشنلي نذلك بأنه: » العقد الذي 

 شنلي اعتبر القانون الج ا ري عقد ا،متيا  عقد شنلي« 

من دفتر الشذروط النمذوذجي لمذنح ا،متيذا  عذن طريذق   19و هذا ما نصت الماد   

التراضي عل  أنه : يتم يعداد العقذد الإداري المتضذمن مذنح ا،متيذا  علذ  القطعذة 

نما اعتبذر المشذرع أن عقذد   2مدير أم ك الدولةالأرضية لفا د  المستفيد من طرف  
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ا،متيا  هو عقد شنلي يحتاج يل  نتابته في وثيقة رسمية ممضا  من قبذل الموظذف 

 العمومي و المتعاقد الآخر   لوجود حقوق و الت امات عل  الطرفين .

 عقد محدد المد  :-3

يعرف العقد ال مني بأنه ذلك العقد الذي ينون ال من عنصرا جوهريذا فيذه   بحيذث 

ينون هو المقياس الذي يقدر بذه محذل العقذد   وعقذد ا،متيذا  ، يمنذن تصذوره ي، 

مقترنذذا بذذال من ،رتباطذذه بالمنفعذذة   والإيجذذار والعمذذل ونذذل هذذذه العقذذود ، يمنذذن 

 . 1بال منتقديرها ي، 

ينون دا ما محدد المد   وذلك بليتا للحفاظ عل  سذلطة الإدار  بتنظذيم فعقد ا،متيا   

وتسيير هذه العقارات   وبالمقابل ، تنون هذه المد  قصير  يذ يجب أن ينذون الحذد 

الأدن  فيها يسمح لصاحب ا،متيا  بإتمذام مشذروعه ا،سذتثماري واسذترداد المبذال  

ذا غالبا ما تنون مد  ا،متيا  طويلة نوعا المالية التي أنفقها في انجا  المشروع . له

:" 152-09مذن الأمذر  12ما وقابلة للتجديد  وقد حددت هذه المد  فذي نذ  المذاد  

سذنة      33أع ه لمد  أدناها ث ثة وث ثون     07يمنح الإمتيا  المذنور في الماد   

 سنة  " . 99قابلة للتجديد مرتين وأقصاها تسذ وتسعون   

 الإنتفاع :تيا  يرتب حق عقد الإم-4

اي يخول لشخ  معين منفعة شيء وهو بذلك يتمتذ بنفس خصا   حق الإنتفذاع  

بحيذذث انذذه حذذق عينذذي يخذذول صذذاحبه عنصذذري ا،سذذتل ل وا،سذذتعمال للقطعذذة 

عل  انتسذاب حذق  2من القانون المدني 844الأرضية لمد  محدد   فقد نصت الماد  

 لتقادم أو بمقتض  القانون.الإنتفاع بالتعاقد وبالشفعة وبا

ومنه يمنن للمستثمر أن يقدم طلب للحصول عل  رخصذة بنذاء باسذمه ولذه امنانيذة 

اقامة رهن رسمي عقاري لصالح هي ات القرض عل  الحق العينذي العقذاري النذات  

عن ا،متيا  الأمر الذي يجعل مختلف المنشآت والمباني التي أنشأها مملونة لذه أمذا 

 .3ا،متيا  يحصل عل  تعويضات مناسبة في حالة نهاية

 : عقد من عقود الإذغان  -5

ين ما يمنحه القانون للإدار  مانحة عقد ا،متيا  من امتيا ات السلطة العامة نتعذديل 

العقد وفسخه أو يللا ه يجعل المتعاقد معها مل م بقبوله نما هذو مفذروض عليذه دون 

 
الوسيط في شرح القانون المدني نظرية الإلت ام بوجه عام  مصادر الإلت ام   دار يحياء التراث عبد الر اق أحمد السنهوري   1

 166العربي  بيروت   لبنان   
  1975/ 30/09 صادر في  78الجريد  الرسمية   عدد  المتضمن القانون المدني  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58/ 75ا،مر رقم  2

 المعدل والمتمم
   245 ايدي سيد علي  العقار الصناعي الموجه للإستثمار في الج ا ر  المرجذ السابق     3
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نذود مذا يجعذل مذن عقذد ا،متيذا  عقذد ان ينون لذه حذق المناقشذة أو تعذديل هذذه الب

 .1انغيذ

 الأنظمة المشابهةالثاني: الطبيعة القانونية لعقد الإمتياز وتميزه عن لفرع ا

 الطبيعة القانونية لعقد الإمتياز   أولا:

الآراء الفقهيذة فذي  واختلفذتلقد ثار تسذاؤل حذول طبيعذة عقذد الإمتيذا  الصذناعي  

تحديدها وسبب هذا الإخت ف منهم من يعتبر عقد الإمتيا  عقذدا يداريذا ومذنهم مذن 

 يعتبره عقدا مدنيا .

 يذ يرا مناصري الإتجاه القا ل أن عقد الإمتيا  عقدا يداريا عل  أنه

عقذذد يداري أي الإدار  هذذي طرفذذا فيذذه لتسذذيير الأمذذ ك الوطنيذذة   نمذذا أن العقذذود 

ية هي قابلة للتعديل من جانب الإدار  وحدها ومن حقها توقيذذ جذ اءات علذ  الإدار

المتعاقد معها يذا أخل بهذه ا،لت امذات . فمذن حقهذا توقيذذ الجذ اء نالفسذق   وحذق 

الرقابة والمتابعة . لأن الأصل أن ا،متيا  هو حلول الفذرد أو الشذرنة محذل الدولذة 

يا  حق ا،نتفاع عل  محل ا،متيا  لمد  في تشليل عقار اقتصادي   ولصاحب ا،مت

 .2 منية طويلة المد 

ينون عقذد ا،متيذا  ملحذق بذدفتر الشذروط الذذي يتضذمن مجموعذة شذروط تسذيير 

واستخدام المرفق نما يفرضها مانح ا،متيذا  والذذي يذذعن لهذا صذاحب ا،متيذا    

يذا رفضذها بمعن  أن هذه الشروط هي مل مة وغيذر قابلذة للمناقشذة وا،عتذراض و

 المتعاقد ف  يمنن له يبرام عقد ا،متيا  .

ويرا مناصري الإتجاه القا ل أن عقد الإمتيا  عقذدا مذدنيا يذ أنذه يحتذوي علذ  شذق 

يضم الشروط التعاقدية حيث ينون فيها مانح ا،متيذا  وصذاحب ا،متيذا  علذ  قذدم 

ق بذالحقوق الماليذة المساوا  وفقا لمبذدأ العقذد شذريعة المتعاقذدين هذذه الشذروط تتعلذ

لصذاحب حذق ا،متيذا  التذي ، يجذو  تعذديلها ي، بموافقذة هذذا الأخيذر . فالشذذروط 

التعاقدية تضمن لصاحب ا،متيا  يمنانية حمايته من الخسار  وتحقيذق قذدر معقذول 

من الربح . ومن أمثلة عن هذه الشروط مد  سريان العقد   حق صاحب ا،متيا  في 

احب ا،متيا  في الحصول عل  تعويض مذالي فذي حذال تحصيل الإتاوات وحق ص

سبب له تعديل البنود التنظيمية ضرارا . هذه البنذود التعاقديذة ، يجذو  تعذديلها مذن 

 . 3العقدقبل السلطة الإدارية بإرادتها المنفرد    وينما باتفاق يراد  طرفي 
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التذي نجذد  04-08من القذانون رقذم  10أما الرأي الراجح فهو ما نصت عليه الماد  

أعذ ه بعقذد يداري تعذده  04أنها نصت عل  : " ينرس ا،متيا  المذنور في المذاد  

يدار  أم ك الدولة مرفقذا بذدفتر أعبذاء يحذدد بدقذة برنذام  ا،سذتثمار   ونذذا بنذود 

 وشروط منح ا،متيا  " .

ومنه ، اجتهاد مذ وجذود نذ  قذانوني   لأن المذاد  جذاءت صذريحة وواضذحة    

يث اعتبرت عقد ا،متيا  عقد يداري يفرض عليه شن  خاصا هو الشنلية ال  مة ح

 ل نعقاد ، للإثبات   ولني يعتبر عقد ا،متيا  عقدا رسميا يجب أن :

 . مدير أم ك الدولةيحرر من طرف  - 

  3احترام البنود الوارد  في القانون وذلك من خ ل تحريره للعقد  - 

   ثانيا: تمييز عقد الإمتياز عن الأنظمة المشابهة 

تبن  المشرع العديد من الأنظمة المشابهة لعقذد الإمتيذا  سذواء فذي القذانون العذام أم 

والإسذتل ل  ومذن بذين الخا  يذ تمنح هذه الأنظمة لصاحبها الحق في الإسذتعمال 

 هذه الأنظمة نذنر منها :

   .BOTالإمتيا  وعقد البناء والتشليل والتحويل    -1

يقصد بعقد البوت » مشروع تعهد به الحنومة يلذ  أحذد الشذرنات وطنيذة نانذت أو 

أجنبية وسواء نانت شرنة مذن شذرنات القطذاع العذام أو القطذاع الخذا    شذرنة 

فق عام وتشليله لحسابها مد  من ال من ثذم نقذل ملنيتذه المشروع   وذلك لإنشاء مر

 هو اختصار لنلمات انجلي ية ث ث : BOTومصطلح البوت   1يل  الدولة «

 transfer  نقل الملنية :  operate  التشليل :  buildالبناء :  

 من أوجه الشبه للعقدين

 ال من عنصر أساسي في نليهما أي أنهما من العقود ال منية  -

الملنيذة تظذل -ن  العقدين يقوم عل  أساس منح ا،متيا  واستل ل المرفق العذام   -

 العقدين .للجهة الإدارية في ن  

 أما من ناحية الإخت ف فيتمثل في 

الأقل منتمل البنيذة المشروع في عقد ا،متيا  يسلم لصاحب ا،متيا  جاه  أو عل  -

الأساسية لأجل تسييره وتقديم الخدمات للجمهور   عل  عنس ذلك فإن نظام البذوت 

نجد فيه الملت م هو من يتنفل ماديا وفنيا بإنجذا  البنيذة الأساسذية للمرفذق العمذومي 

 
 52    2003فيها  منشورات الحلبي الحقوقية  لبنان  محمد عبد المجيد يسماعيل  عقود الأشلال الدولية والتحنم  1
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وتسييره فيما بعد طيلة المد  المتفق عليها في العقد   وفي الأخير ينقل ملنيتذه لمذانح 

 يا  ا،مت

عذذام اقتصذادي    قأو مرفذ  فذي بنذاء مشذروع عذام BOTيتمثل موضوع عقذد    -

يحذو ه الطرف المتعاقد مذ الدولة   و ، تعنذذي الحيذذا   هنذذا تملذك المشذروع   و 

ينما له الحق في استل له من الناحية التجارية بتحصيل الإيرادات الناتجة عنذه   ثذم 

قابل   أو مقابذل تعذويض عنذد انتهذاء مذد  العقذد . يعاد  المشروع يل  الدولة دون م

بخ ف عقد امتيا  العقار الصناعي ،ن صاحب ا،متيا  فيه ، يقوم بإنشاء منشذآت 

 أو مرافق عامة .

  الأعباء العامة عن ناهذل الدولذة   BOTيخفف عقد البناء و التشليل و التحويل      -

بنذاء المشذاريذ أو المرافذق من خ ل يتاحذة فرصذة للقطذاع الخذا  للمشذارنة فذي 

العامة ا،قتصادية التذي توجذه لخدمذة الصذالح العذام   أمذا عقذد ا،متيذا  الصذناعي 

اللرض منه توجيه العقار ،ستيعاب مشروع استثماري فهو ، يقدم خدمات للصذالح 

العام   لنن تنون له تأثير عل  التنمية ا،قتصادية للذب د   مذن خذ ل يتاحذة الم يذد 

 .1العمل و تشليل الأيدي العاملة من فر 

 عقد الإمتيا  وعقد الإيجار:   -2

ورد تعريذذف الإيجذذار فذذي القذذانون المذذدني علذذ  أنذذه عقذذد يمنذذن المذذؤجر بمقتضذذاه 

المستأجر من ا،نتفاع بشيء لمد  محدد  مقابل بدل ييجار معلوم   و يجو  أن يحذدد 

 .2آخر بدل الإيجار نقدا أو بتقديم أي عمل 

ل التعريف السابق لعقد الإمتيذا  وتعريذف عقذد الإيجذار تنمذن أوجذه الشذبه من خ 

 بينهما في :

 ن  العقدين يعتبر فيهما ال من عنصر جوهري  -

 عقدان يخو،ن لصاحبهما المنفعة بشيء ، يملنانه لمد  محدد     -

 أما أوجه ا،خت ف فتتمثل في:

يستطيذ التصرف بالعين المؤجر   الإيجار يخول لصاحبه حقا شخصيا فقط لأنه ،  -

فذ  يجذذو  رهنذذه   بينمذذا عقذذد ا،متيذذا  فيجذو  رهنذذه ويقذذذ علذذ  عاتقذذه يجذذراءات 

 . 3التسجيل والشهر
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مقابل الإيجار يمثل قيمة ما ينتفذ به من الشيء أما الإتاوات في عقذد ا،متيذا  فذ    -

تقاس عل  أساس ا،نتفاع لأن المستثمر يستفيد من تخفيضات قد تصذل يلذ  الذدينار 

 الرم ي  

 عقد الإمتيا  الصناعي وعقد الإمتيا  الف حي   -3

صناعي ونذا العقار الف حذي  حيذث يعتبر الإمتيا  الآلية الوحيد  لإستل ل العقار ال

المذؤرخ فذي   03/10عرف عقد الإمتيا  الف حي بموجب الماد  الرابعة من القانون  

  الذذي يذحذدد شروط ونيفيات اسذتل ل الأراضذي الف حيذة التابعذة   2010/08/15

للأم ك الخاصة للدولة نالتالي : >> ا،متيا  هو الذي تمنح بموجبه الدولة شخصذا 

يا من جنسية ج ا رية يدع  في صذلب الذن    المسذتثمر صذاحب ا،متيذا    طبيع

حذذق اسذذتل ل الأراضذذي الف حيذذة التابعذذة للأمذذ ك الخاصذذة للدولذذة ونذذذا الأمذذ ك 

السطحية المتصلة بها بناء علذ  دفتر شروط يحدد عن طريق التنظيم لمذد  أقصذاها 

سذنوية تضذبط نيفيذات تحديذدها    سنة قابلة للتجديد مقابل دفذ يتذذاو   40أربعون    

 وتحصيلها وتخصيصها بموجب قانون المالية<< .

يتضح مذن خذ ل مذا سذبق  أن ا،متيذا  الذوارد علذ  العقذار الف حذي  يتشذابه مذذ 

ا،متيا  الذوارد علذ  العقذار الصذناعي    حيذث أن ن همذا ينرسذان بموجذب عقذد 

يداري   يتنون مذن عقذد مذنح ا،متيذا  و دفتذر شذروط   و تنذون لإحنامذه الصذفة 

 عيني عقاري لصاحب ا،متيا   التعاقدية و الصفة التنظيمية   نما يعطي ن هما حق

 وتنمن اوجه الإخت ف بينهما في 

ا،طذذراف المسذذتفيدين مذذن الإمتيذذا  فذذي العقذذار ا،قتصذذادي فإنذذه يمذذنح لفا ذذد   -

المؤسسذات و الهي ذات العموميذة أو الأشذخا  الطبيعيذين أو المعنذويين الخاضذعين 

طبيعذي الج ا ذري للقانون الخذا    أمذا امتيذا  العقذار الف حذي فيمذنح للشذخ  ال

 الجنسية فقط 

سنة قابل للتجديذد مذرتين بينمذا يمذنح  33يمنح يمتيا  العقار الصناعي لمد  أدناها    -

 سنة قابلة للتجديد 40يمتيا  العقار الف حي لمد  أقصاها 

نما انه في حالة عدم امتثال صاحب ا،متيا  ،لت اماته طبقا لعقد ا،متيا  الف حي   

يفسذق بذالطرق الإداريذة بمبذادر  مذن يدار  الأمذ ك الوطنيذة بعذد   فان هذذا الأخيذر

أخطذار مذن الديوان الوطني للأراضي الف حية   عل  عنس عقد ا،متيا  الصناعي 

ففي حالة وجود يخ ل من صاحب ا،متيا  الصناعي فان فسق عقد ا،متيذا  ينذون 

 . 1يقليميالدولة المخت  أمام الجهات القضا ية المختصة بمبادر  من مدير أم ك ا

 الإمتيازتكوين عقد  : المطلب الثاني
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العقد  سنقوم بذالتعرف عليهمذا فذي يجب توافق يراد  طرفي    عقد الإمتيا لإبرام أي  

 الثانيو نتناول نيفية يبرام هذا العقد في الفرع الفرع الأول 

 الفرع الأول: أطراف عقد الإمتياز

توافذق يرادتذين علذ  يحذداث أثذر قذانوني  وعقذد من المعروف ان العقد يتمثذل فذي  

الإمتيا  نباقي العقود يتمثل في توافق يراد  الطرف الأول الذذي هذو مذانح الإمتيذا  

 مذ يراد  الطرف الثاني وهو المستثمر

 أولا : مانح الإمتياز  

بما أن محل عقد الإمتيا  يتمثل في الأراضي التابعة لأم ك الدولة الخاصة  وعليذه 

أن ينون مانح الإمتيا  متمثل في الدولة بدور هذذه الأخيذر نلذف الذوالي بمذنح يجب  

 118المعدلذة بموجذب المذاد   04/ 08مذن الأمذر  05الإمتيا  وذلك في ن  الماد  

:» "يذرخ  الإمتيذا  بالتراضذي بموجذب قذرار مذن 20201من قانون المالية لسنة 

 الوالي ...."«

تم تحرير عقد الإمتيا  فذي شذنل عقذد يداري ي 04/ 08من الأمر   10وحسب الماد   

تعده يدار  أم ك الدولة  و بالضبط في مصلحة تحرير العقود الإداريذة   لأن هنذاك 

حقوقا و الت امات تترتب عل  عاتق الطذرفين   و بالتذالي نظذرا لأهميذة هذذا العقذد 

 . 2ابةفالنتابة شرط جوهري فيه لأنه ، يمنن تصور يبرام عقد ا،متيا  بدون نت

 ثانيا: المستفيد من الامتياز  

لطرف الثاني في عقد الإمتيا  هو المسذتفيد مذن الإمتيذا  الذذي انما ذنرنا سابقا أن  

يعرف بإسم المستثمر  ومن خ ل تعريف المسرع لعقد الإمتيا  نر  بأنه لم يشترط 

  الجنسية الج ا رية و، حت  الإقامة  بل ينتف  فقذط بذالن  علذ  أن ينذون شذخ

 08من الأمر  3طبيعي أو معنوي خاضذ للقانون الخا  وهو ما نصت عليه الماد  

:» "يمذنح ا،متيذا  علذ  11/113مذن القذانون رقذم 15المعدلة بموجذب المذاد    04/

أسذذاس دفتذذر شذذروط   عذذذن طذريذذذق الذتذذذراضي علذذ  الأراضذذي التابعذذة للأمذذ ك 

الخاصذذة للدولذذة المتذذوفر    لفا ذذد  المؤسسذذات والهي ذذات العموميذذة أو الأشذذخا  

الطبيعيين أو المعنويين الخاضعين للقانون الخا    وذلك ،حذتذيذاجذذات مذشذاريذذذ 

   احترام قواعد التعمير المعمول بها « استثمارية   ومذ مراعا

والم حظ أن المشرع لم يفرق بين المستثمر المحلي والأجنبذي وذلذك تنريسذا لمبذدأ 

    03/ 01عذذدم التمييذذ  بذذين المسذذتثمرين المنصذذو  عليذذه فذذي قذذانون الإسذذتثمار 
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وتأنيدا عل  أن المشرع لم يمنذ الأجانب من اسذتل ل العقذار الصذناعي قذام بإللذاء 

يمنانية التنا ل عن الأم ك الوطنيذة الخاصذة الموجهذة لإنجذا  مشذاريذ اسذتثمارية 

تفاديا لتمليك الأجنبذي عقذارا ذو أهمية اقتصادية نبر  ونذان تابعا للأم ك الخاصة 

 . 1بالدولة

 الفرع الثاني: إبرام عقد الإمتياز

امة متمثلة فذي الرضذا  عقد الإمتيا  ننل العقود  يذ يجب لإبرامه توافر الأرنان الع

المحل  السبب وبالإضافة يل  الشنلية  وبما أن عقد الإمتيا  من عقود الإذغان فذإن 

ب وحيذد لمذنح الإمتيذا  لوفي هذا العقد عل  التراضي نأس  فرضتالإدار  المتعاقد   

  أو،   ونذا سنتطرق يل  مراحل يبرام هذا العقد  ثانيا 

 وحيد لإبرام عقد الإمتياز  أولا إعتماد أسلوب التراضي كنمط

عقد ا،متيا  لم يبق في شنله الذي ظهر به لأول مر  حيث عرف عد  تطورات منذ 

تم التأنيد عل  طريقة ا،متيذا  القابذل للتحويذل يلذ  تنذا ل   2006ظهوره وفي سنة  

بعذذد ا،نجذذا  الفعلذذي للمشذذروع والتنذذا ل المباشذذر عنذذدما يتعلذذق الأمذذر بالمشذذاريذ 

 11/06المدمجذذة مذذذ الذذن  علذذ  قواعذذد ويجذذراءات جديذذد  وهذذذا بموجذذب الأمذذر 

يعتمد المشرع عل  نظذام الإمتيذا  نذإجراء  04/  08  و بإصدار الأمر رقم  2الملل 

حصري لإبرام عقد الإمتيا   مذ يللاء يمنانية تحويله يل  تنا ل  واعتمد فذي منحذه 

توح أو المقيد أو بالتراضي و نذان عل  دفتر شروط و عن طريق الم اد العلني المف

الم اد العلني هو القاعد  العامة حيث يرخ  الذو راء نذل حسذب اختصاصذه مذنح 

 08من الأمذر رقذم    05ا،متيا  باستعمال الم اد العلني حسب ما نصت عليه الماد   

يذ اسذتلن  علذ  أسذلوب المذ اد العلنذي و   2011تم العمل بهذا يل  غاية سذنة    04/

ب التراضي نأسلوب وحيد وذلك من خ ل قذانون الماليذة التنميلذي لسذنة رسَّم أسلو

2011  . 

 ثانيا: مراحل إبرام عقد الإمتياز  

 تقديم طلب الحصول عل  عقار صناعي -1

يقدم المستثمر طلب للحصول عل  عقذار صذناعي يذودع علذ  مسذتو  أمانذة لجنذة 

التذي  CALPIREFالمساعد  عل  تحديد الموقذذ و ترقيذة ا،سذتثمار و ضذبط العقذار 

 . 3يديرها مدير الصناعة و المناجم التابعة للو،ية

 من المرسوم التنفيذي رقم 8وهذا ما أندت عليه الماد  

 
 41 المرجذ السابق   منصور أسماء  عقد الإمتيا  نوسيلة لإستل ل العقار الصناعي   1
العلوم القانونية سقار فاي     "الإمتيا  بالتراضي نآلية قانونية لإستل ل العقار الصناعي الموجه للإستثمار في الج ا ر"  مجلة  2

 147    2019وا،جتماعية  جامعة  يان عاشور بالجلفة  سنة 
 2022أفريل  25أطلذ عليه يوم  msila.dz/?p=54-https://dimموقذ مديرية الصناعة والمناجم لو،ية المسيلة  3

https://dim-msila.dz/?p=54
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 " : يرسل المترشح ل متذيا  بالتراضي عل بنصها :»  201/ 10 

 قطعة أرض طلبا يل  اللجنة يذذرفق بدراسة تقنية واقتصادية للمشروع ....."«

 مسار الطلب  -2

يتم النظر في الطلب من طرف اللجنة الو، ية المنلفة بالمساعد  عل  تحديذد الموقذذ 

مذذن  4لمذذاد  يذوم حسذذب ا 30و ترقيذة ا،سذذتثمار و ضذذبط العقذار فذذي أجذذل أقصذذاه 

للبث في قبوله  ويذا تم قبول الطلب يتم تحويله يل  الوالي الذي له  20/  10المرسوم 

 وحده ص حيات منح الإمتيا  

 تحرير عقد الإمتيا   -3

يعتمادا عل  قرار الوالي يقوم المدير الو، ي لأم ك الدولة المخت  بصذفته موثذق 

ا  مذ المستفيد بناءا علذ  تفذويض مذن الدولة و الجماعات المحلية بإبرام عقد ا،متي

و ير المالية يمنح لذه صذ حية يعذداد العقذود التذي تهذم الأمذ ك العقاريذة الخاصذة 

للدولة و يعطا ها الطابذ الرسمي و تم تأهيل يدار  أم ك الدولة أيضا بإعذداد عقذود 

ي صور    و ينون ذلك العقد ف20132ا،متيا  مجانا وذلك ما جاء في قانون المالية 

 08من الأمر  10عليه الماد   تما نصعقد يداري موثق أي في شنله الرسمي وهذا 

/04. 

وبما أن عقد الإمتيا  وارد عل  عقار فإنه يتم شهره لذد  المحافظذة العقاريذة تحذت 

 طا ل البط ن .

 الإمتيازالمبحث الثاني: الآثار القانونية الناتجة عن عقد 

في عملية تنفيذ عقد الإمتيا  في مجال العقار الصذناعي عذن القواعذد خرج المشرع  

نل المعروفة في مجال تنفيذ عقود الإمتيا   يذ نجد أنه منح حقوقا يستفيد منها العامة 

بالمقابذل فذرض يلت امذات علذ    من صاحب الإمتيا  ونذا الإدار  المانحة للإمتيا  

الحقوق الناتجة عن عقذد الإمتيذا  وفذي ل طرفي العقد وعليه تناولنا في المطلب الأو

 المطلب الثاني الإلت امات المترتبة عن هذا العقد.

 عن عقد الإمتيازالحقوق الناتجة  :المطلب الأول 

والمرسذومين  04/ 08طرفي العقد حقوقا منها ما ن  عليه في الأمذر منح المشرع  

 د العامةومنها ما هو موجود في القواع 153/ 09و 152/ 09التنفيذيين 

 الفرع الأول: حقوق المستثمر

 
   مرجذ سابق  20/ 10المرسوم التنفيذي رقم  1
 2012سنة  72  الجريد  الرسمية  عدد  2013يتضمن قانون المالية لسنة  12/ 12قانون رقم  2
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 أولا: الحصول على رخصة البناء  

أل م المشرع بضرور  الحصول عل  رخصة البناء قبل الشذروع فذي أي عمذل مذن 

أعمذذال البنذذاء سذذواء تعلذذق الأمذذر بتشذذييد بنذذاء لأول مذذر  أو توسذذيذ بنايذذة قا مذذة أو 

   1مشذذروعتذذدعيمها أو تسذذيي   وأن نذذل بنذذاء قذذا م دون رخصذذة يعتبذذر بنذذاء غيذذر 

تعرف رخصة البناء بأنها "القرار الإداري الصادر من سلطة مختصة قانونا  تمنح و

بمقتضاه الحق لشخ   طبيعيا أو معنويا  بإقامة بناء جديد أو تلييذر بنذاء قذا م قبذل 

البذدء فذي أعمذذال البنذاء التذذي يجذب أن تحتذرم قواعذذد قذانون العمذذران". وتعذد هذذذه 

بذة الإدار  علذ  المجذال العمرانذي وذلذك الرخصة آلية أوجدها المشرع لضذمان رقا

بجعل الحصول عليها ، اما عل  نل من يريد تشييد بناية جديذد   تحويذل أو تمديذد 

 . 2جماعيةبناية قديمة  سننات فردية أو 

السذذالف الذذذنر علذذ  حذذق صذذاحب  04/08مذذن الأمذذر رقذذم  11وقذذد نصذذت المذذاد  

 29/90حنذذام القذذانون الإمتيذذا  فذذي الحصذذول علذذ  رخصذذة البنذذاء وبذذالرجوع لأ

  نجده ربط حق يستصدار رخصة البناء 3المتضمن التهي ة والتعمير المعدل و المتمم

منذذه علذذ  أنذذه :" حذذق البنذذاء مذذرتبط بملنيذذة  1/50بحذذق الملنيذذة   يذ تذذن  المذذاد  

الأرض ويمذذارس مذذذ الإحتذذرام الصذذارم للأحنذذام القانونيذذة والتنظيميذذة المتعلقذذة 

وبمذذا أن صذذاحب الإمتيذذا  ، يعتبذذر مالنذذا للقطعذذة الأرضذذية بإسذذتعمال الأرض " . 

المراد يقامة عليها المشروع الإستثماري   هنا يظهذر التعذارض بذين مضذمون هذذه 

مذن  42السالف الذنر   لنن أحنام المذاد    04/08من الأمر    11الماد  ون  الماد   

ير عقذود يحذدد نيفيذات تحضذ  2015/01/25المؤرخ في    19/15المرسوم التنفيذي  

  نصذت علذ  أن طلذب رخصذة البنذاء ، ينذون فقذط مذن المالذك 4التعمير وتسليمها

الأصلي للأرض   يذ يمنن لأشخا  طبيعية أو معنوية أخر  لم ترد الإشار  يليهم 

رخصذة بنذاء   فمذن خذ ل   ااستصدارالسالف الذنر تقديم طلب    29/90في القانون  

هذه الماد  يمنن أن يتأسس حق صاحب الإمتيا  في الحصذول علذ  رخصذة البنذاء 

عل  أساس العقد الإداري الذي ين  عل  تخصي  القطعة الأرضية محل الإمتيا  

 لهذا الأخير .

 ثانيا: الحق في ملكية البنايات المنجزة على قطعة الأرض 

 التمتذ والتصرف في الأشياء بشرط أنعرف المشرع الملنية بأنها حق 

 
   جامعة 8لة العلوم الإنسانية  عدد ع ري ال ين   '' النظام القانوني لرخصة البناء في التشريذ الج ا ري ''   مج 1

 4    2005محمد خيضر   بسنر    
 153   السابق  المرجذ نريمة  باشا شايب 2
 1990 سنة 52 عدد  الرسمية  الجريد  والتعمير  بالتهي ة متعلق   1990 ديسمبر 1 في المؤرخ 29/ 90 رقم القانون 3
  07 العدد  الرسمية  الجريد    وتسليمها التعمير عقود  تحضير نيفيات يحدد   25/01/2015 في المؤرخ 15/19 التنفيذي المرسوم 4

 2015 سنة
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، يستعمل استعما، تحرمه القوانين والأنظمة  و نجد أن للمستثمر  الحق فذي تملذك 

البنايات المنج   عل  العقار النات  عن عقد الإمتيا  وذلك بطلب منذه لمتلينهذا بعقذد 

يتمذام بقولها:" عنذد  04/ 08من الأمر  13موثق وهو الحق الذي نصت عليه الماد  

مشروع الإستثمار تنرس يجباريا ملنية البنايات المنج   من المستثمر عل  الأرض 

الممنوح امتيا ها وجوبا بمبادر  مذن هذذا الأخيذر وبعقذد موثذق ". نمذا أنذدت ذلذك 

يذ جاء فيها " عند يتمام البنايات المقذرر   152/09من المرسوم التنفيذي    18الماد   

عاينة قانونا بناء عل  شهاد  المطابقذة  تنذرس يجباريذا في المشروع الإستثماري الم

ملنية البنايات المنج   من طرف المستثمر عل  الأرض الممنوح يمتيا هذا بمبذادر  

 من هذا الأخير بعقد موثق " .

ويجدر بالذنر أن المشرع اشترط في هذا الشذأن يتمذام ينجذا  البنايذات المقذرر  فذي 

قانونذذا بشذذهاد  المطابقذذة المسذذللمة مذذن المصذذالح المعاينذذة  المشذذذروع ا،سذذتثماري

 المختصة بالتعمير .

 ثالثا: حق الإنتفاع بالإرتفاقات  

 يستفيد صاحب الإمتيا  الإرتفاقات الناتجة عن عقد الإمتيا 

 5عليه الماد   تما نصونذا يتحمل الإرتفاقات السلبية سواء الظاهر  أو الخفية وهو 

يحذدد البنذود والشذروط النذي تطبذق علذ  مذنح   من دفتذر الشذروط النمذوذجي الذذي

  152/ 09ا،متيا  بالتراضي المرفق بالمرسوم التنفيذي 

 رابعا: الحق في إنشاء رهن رسمي لضمان قرض بنكي 

من حقوق صاحب الإمتيا  ينشاء رهن رسمي لضمان قرض بنني ويعذرف الذرهن 

ضذمانا للوفذاء  الرسمي بأنه حق عيني ينشأ بموجب عقد رسمي هو الذرهن ويتقذرر

بدين وهذا الحق العيني يتقرر عل  عقار مملوك للمدين أو لنفيل عينذي   و بموجبذه 

ينون للدا ن الحق في استيفاء دينه من ثمن هذا العقار مقدما فذي ذلذك علذ  الذدا نين 

العذذاديين لمالذذك هذذذا العقذذار وللذذدا نين أصذذحاب الحقذذوق العينيذذة علذذ  هذذذا العقذذار 

  و أتذاح 1بة ومتتبعا هذا العقار تحت يد مذن انتقلذت يليذه ملنيتذهالمتأخرين في المرت

المشرع للمستفيد من الإمتيا  طلب قروض لتمويل مشروعه الإستثماري عن طريق 

رهن رسمي لد  البنوك والمؤسسات المالية عل  الحق العينذي العقذاري النذات  عذن 

لممنوحذذة ذلذذك لضذذمان عقذد الإمتيذذا  ونذذذا البنايذات المقذذرر يقامتهذذا علذ  الأرض ا

القروض الممنوحة لتمويل المشروع الذي تمت مباشرته فقط و هذا مذا نصذت عليذه 

   04/ 08من الأمر   11الماد  

 خامسا: الإستفادة من مزايا قانون الإستثمار  

 
 عبد الر اق أحمد السنهوري   الوسيط في شرح القانون المدني   في التأمينات الشخصية والعينية   الج ء العاشر 1

 270  دار يحياء التراث العربي   بيروت لبنان     
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ين عملية ا،ستثمار ليست مجرد عملية توظيذف لذذرؤوس الأمذوال قصذد الحصذول 

  ممذا يسذتدعي أن يذوفر لهذا المنذاخ 1وع تنمويعل  الأرباح وينما عبار  عن مشر

الم  م  وهذو مذا عمذل عليذه المشذرع الج ا ذري مذن أجذل تذوفير المنذاخ المناسذب 

مذن هذذا  8يذ نجذد أن المذاد    09/  16للإستثمار التي نرسها فذي قذانون الإسذتثمار  

المذؤرخ فذي الأول  04-08القانون تذن  علذ  :" بلذض النظذر عذن أحنذام الأمذر 

المعذذدل و المذذتمم و المذذذنور أعذذ ه   و مذذذ مراعذذا  ا،حنذذام  2008سذذنة  سذذبتمبر

أدنذذاه تسذذتفيد  17و  14الخاصذذة المطبقذذة علذذ  ا،سذذتثمارات المبينذذة فذذي المذذادتين 

الماد  أع ه غير الوارد  في القوا م السذلبية بقذو    لأحناما،ستثمارات المسجلة طبقا  

 القانون و بصفة آلية من م ايا ا،نجا  المنصو  عليها في هذا القانون " 

تخضذذذ هذذذه ا،سذذتثمارات التذذي اسذذتفادت مذذن الم ايذذا قبذذل انجا هذذا يلذذ  تصذذريح  

 بالإستثمار لد  الونالة الوطنية لتطوير الإستثمار 

اريذ التذي يسذاوي مبللهذا أو يفذوق خمسذة م ييذر دينذار ، ويجدر بالذذنر أن المشذ

يمننها ا،ستفاد  من الم ايا ي، بعد موافقة مسبقة من المجلس الوطني ل ستثمار فهذا 

النوع من ا،سذتثمارات ، ينفذي يجذراء التسذجيل لمنحهذا الم ايذا ، بذد مذن موافقذة 

 .2المجلس الوطني ل ستثمار

 دة الإمتياز  سادسا: الحق في تجديد م

علذ  :" ..... تذذنون الأراضذي التابعذة لأمذ ك   04/  08مذن الأمذر    4تن  الماد   

 الدولة الموجهة ،ستقذبال مشاريذ استثمذارية محل منح امتيا 

   سذنذة قابلة للتجديد33لمد  أدناها ث ث وث ثون  

مادتذه  في 152/09وهو ما أنده المرسوم رقم    ".99وأقصاها تسذ وتسعون سنة  

  33تؤند عل  مد   16في الماد    153/ 09  و المرسوم 12

سنة   قابلة   20نانت تقدر بذ  3تجدر الإشار  يل  أن مد  ا،متيا  في القانون السابق 

 واحد  .للتجديد مر  

 الثاني: حقوق مانح الإمتياز  الفرع

 أولا: حق الرقابة طوال مدة الإمتباز  

 
  محاضرات في قانون الإستثمار  موجهة لنلبة السنة ثانية ماستر قانون أعمال  نلية الحقوق والعلوم السياسية  قسم  د/ياحي مريم 1

   18  2022  2021الحقوق  جامعة محمد بوضياف المسيلة  
الإمتيا  ودوره في تطوير الإستثمار  أطروحة دنتوراه  جامعة الحاج لخضر باتنة  نلية الحقوق والعلوم  عقد لنحل مخلوف   2

 210    2018/ 2017السياسية  قسم الحقوق  
 يحدد شروط ونيفيات منح ا،متيا  والتنا ل عل  الأراضي التابعة للأم ك الخاصة   2006أوت  30 مؤرخ في  11-06الأمر رقم  3

   ملل  . 2006  سنة  53ة والموجهة لإنجا  مشاريذ استثمارية  الجريد  الرسمية عدد للدول
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ين الرقابة حق تتمتذ به الإدار  وهو من أبر  الآثار المترتبة عل  العقد الإداري  و 

يعني بحق الرقابة التوجيذه و مراقبذة أوضذاع تنفيذد العقذد و تليذر تلذك الأوضذاع   

فالإدار  تتدخل بدرجة ت يد عن حذد التأنذد مذن سذ مة تنفيذذ العقذد و ذلذك بإعطذاء 

 . 1يخ لهته وتوقذ عقوبات في حالة الت اما للتنفيذأوامر للمتعاقد 

ويظهر هذا الحق في عقد الإمتيا  بدايذة مذن ضذبط حذدود القطعذة الأرضذية   يلذ  

انتقاء المترشحين ومتابعة ينجا هم للمشروع الإسذتثماري   وجذوب موافقذة الونالذة 

الوطنية للوساطة والضبط العقذاري نهي ذة مسذير  علذ  تلييذر النشذاط ا،سذتثماري 

علذ   152-09مذن المرسذوم التنفيذذي رقذم    19لفقذر  الأخيذر  مذن المذاد   تضيف ا

وجوب يع م ادار  أم ك الدولة بذأي معاملذة يحتمذل يجراؤهذا علذ  حذق ا،متيذا  

 وذلك تحت طا لة البط ن.

وهذه العمليات تدخل نلها ضمن حق السلطة والرقابة المانحة للإمتيا  في الإشذراف 

 مارية وتوجيهه قصد تحقيق الأهداف المرجو  منه .عل  نجاح المشاريذ الإستث

 ثانيا: الحق في تعديل العقد

سذمح المشذرع لذلإدار  بتعذديل عقذد الإمتيذا  علذ  خذ ف مبذاد  القذانون الخذذا  

بعض الشروط بإرادتها المنفذرد  ودون موافقذة الطذر ف الأخذر    تعديلالخا  في  

 وذلك نلما اقتضت المصلحة العامة ذلك.

الحق في شروط العقد التنظيمية المتعلقذة أساسذا بشذروط التنفيذذ المتفذق   ويظهر هذا

عليها ونوع الأشياء محل التعاقد   مد  التنفيذ وطرق التنفيذ   نما يتجل  حق الإدار  

مانحة الإمتيا  في تعذديل شذروط العقذد   فيمذا يخذ  تمديذد مذد  ينجذا  المشذروع 

  2مذذن طذذرف مديريذذة أمذذ ك الدولذذة ومسذذألة مراجعذذة الإتذذاو  المحذذدد  والتذذي تذذتم

وبالمقابل ينون لصاحب الإمتيا  في حالة استعمال الإدار  لحقهما في تعديل شروط 

العقد الحق في المطالبة بفسق العقد   ويذا تجاو  التعذديل حذدود الإتفذاق وأثذر علذ  

يلذ  بنود العقد ينون لصاحب الإمتيا  الحق في المطالبة بالتعويض يذا أد  التعديل  

 .3الإخ ل بالتوا ن المالي للعقد

 الإمتيازالمترتبة عن عقد  الإلتزاماتالمطلب الثاني: 

العقذذد نجذذد أن المشذذرع فذذرض عليهذذا نذذذلك لطرفذذي منحذذت  التذذيبمقابذذل الحقذذوق 

 يلت امات نتناولها في هذا المطلب 

 المستثمر  إلتزامات الفرع الأول:

 
 229لنحل مخلوف  المرجذ السابق     1
الذي حدد البنود والشروط التي تطبق عل  منح الإمتيا    152/ 09من دفتر الشروط النموذجي الملحق بالمرسوم  16الماد   2

 ك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجا  مشاريذ يستثمارية. بالتراضي للأراضي التابعة للأم 
 76     السابق المرجذ الصناعي  العقار لإستل ل نوسيلة الإمتيا  عقد  أسماء  منصور 3
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 الإستثماري في الوقت المحددولا: إنجاز المشروع  أ

من أبر  الإلت امات الواقعة عل  عاتق المستثمر هذو ينجذا  المشذروع الإسذتثماري 

في الآجال المتفق عيهذا فذي عقذد الإمتيذا  أو دفتذر الشذروط الملحذق لذه  وفذي هذذا 

الإلت امات شدد المشرع الج ا ري عل  ضذرور  تنفيذذ العقذد فذي المذد  المحذدد  و 

فاق عليها ضمن بنذود العقذد   حيذث أنذه لذم يحذدد مذد  انجذا  المشذروع التي تم ا،ت

الإسذذتثماري ذلذذك لخصوصذذية نذذل مشذذروع يسذذتثماري يذ انتفذذ  بتحديذذد وقذذت بذذدأ 

المشروع والمتمثل في تاريق تسليم رخصة البناء وترك تحديد المد  لأطراف العقذد  

متفق عليها في العقذد و في هذا الإطار يجب عل  صاحب ا،متيا  أن يحترم المد  ال

  و في حالة مخالفته لذلك أي في حالة تأخر عن التنفيذ يترتب عل  ذلك حق السلطة 

مذن دفتذر  29المانحة ل متيا  توقيذ الج اءات عليه   و هذا مذذا جذذاءت بذه المذاد  

 152 -09الشروط النموذجي لمنح ا،متيذا  بالتراضذي بموجذب المرسذوم التنفيذذي 

يلي : " يجذب علذ  المسذتفيد مذن مذنح ا،متيذا  أن يشذرع فذي  حيث نصت عل  ما

انطذ ق مشذذروعه خذذ ل مذد  ، تتجذذاو  ........ ابتذذداء مذن تذذاريق تسذذليم رخصذذة 

 البناء".

نما حدد أجل يضافي و ذلك في حالة السبب القاهر   و في هذه الحالة يتم تمديد هذه 

 .1المستفيد الوفاء بالت اماتهالأجال لمد  تساوي المد  التي تعذر فيها عل  

 ثانيا: الإلتزام بمراعات قواعد ومعايير التعمير والبيئة  

يجب عل  المستثمر أن يحترم قواعد البناء والتعمير والهندسة المعماريذة و القواعذد 

التي تهدف يل  حمايذة البي ذة الناجمذة عذن الأحنذام المعمذول بهذا   والمطبقذة علذ  

المتعلق بالتهي ة و التعميذر نجذد   292-90لرجوع ال  القانون  المنطقة المقصود   وبا

الماد  الأول  تن  " يهدف هذا القانون ال  تحديد القواعد العامة الرامية ال  تنظذيم 

انتذذاج ا،راضذذي القابلذذة للتعميذذر و تنذذوين و تحويذذل المبنذذ  فذذي يطذذار التسذذيير 

 حذة و الصذناعة و أيضذا ا،قتصادي للأراضي و الموا نة بين وظيفة السذنن و الف

وقاية المحيط و الأوسذاط الطبيعيذة و المنذاظر و التذراث الثقذافي و التذاريخي علذ  

 أساس احترام مباد  و أهداف السياسة الوطنية للتهي ة العمرانية". 

التعميذر أو البنذاء مذذ  وعليه يجذب ينجذا  المشذروع ا،سذذتثماري أو القيذذام بعمليذة

 .3معاييرهاحترام قواعد التعمير و

بالإضافة يل  يحترام المستثمر قواعد التعمير يجب عليه نذلك يحترام قواعد البي ذة  

بنصذها :"تنجذ  الإسذتثمارات  4من قانون تطوير الإسذتثمار  3الماد     هما تناولتوهو  
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المعمول بهذا ،   هذا القانون في ظل احترام القوانين والتنظيمات  المذنور  في أحنام

 علقة بحماية البي ة ...".سيما تلك المت

ويجب عل  المستثمر الحصول عل  رخصذة ا،سذتل ل و التذي تهذدف الذ  تحديذد 

تبعات النشاطات ا،قتصادية عل  البي ة   و التنفل بها و الترخي  عبار  عن وثيقة 

ادارية تثبت ان المنشأ  المصنفة المعنية تطابق الأحنام و الشروط المتعلقة بحماية و 

أمن البي ة و المنصو  عليها و في قذانون البي ذة و ، يمنذن لأي رخصذة صحة و  

 .1أخر  ان تحل محلها

 ثالثا: الإلتزام بعدم التأجير من الباطن  

التعاقد من الباطن هو عبار  عن اتفذاق يبذرم بذين المتعاقذد الأصذلي و الليذر يتذول  

التعاقدية الواقذ علذ  عذاتق ا،ول   و بموجبه هذا الأخير تنفيذ ج ء من ا،لت امات 

ذلذك لأنذذه نتيجذذة لضذخامة المشذذروع المذذراد انجذا ه و تشذذعب التننولوجيذذا و نثذذر  

التخصصات يجعل من الصعب عل  المتعاقد الأصلي أن يقوم بتنفيذ المشذروع دون 

 2ا،ستعانة باللير من ذوي ا،ختصا 

يذا  يقذوم با،تفذاق مذذ متعاقذد يقصد به في عقد ا،متيا  الصناعي أن صذاحب ا،مت

آخر حيث يسمح له بموجب هذا ا،تفاق من المساهمة في استل ل العقذار الصذناعي 

موضوع ا،متيا  من خ ل انجذا  جذ ء مذن المشذروع ا،سذتثماري   و ذلذك لعذدم 

قدر  صاحب الإمتيا  بإنجا  المشروع بمفرده   عل  أن يبق  صاحب ا،متيا  هذو 

 ن تنفيذ الت اماته أمام السلطة المانحة ل متيا    المسؤول الوحيد ع

السذالف  152-09مذن دفتذر الشذروط الملحذق بالمرسذوم   15وبالرجوع يلذ  المذاد   

الذنر   يمنذ منعذا باتذا التنذا ل أو التذأجير مذن البذاطن لحذق ا،متيذا  الذوارد علذ  

ت طا لذذة الأمذذ ك الخاصذذة للدولذذة   قبذذل يتمذذام المشذذروع ا،سذذتثماري   وذلذذك تحذذ

 الإسقاط.

   الإيجاريةرابعا: الإلتزام بدفع الإتاوة  

ين منح العقار الصناعي للمستثمر بموجب عقذد الإمتيذا  ينذون مقابذل  دفذذ الأتذاو  

ا،يجابية المقرر  من قبل يدار  أم ك الدولة بصور   سنوية لذد  صذندوق مفتشذيه 

من القيمة التجارية  1/20% أي 5أم ك الدولة المتخصصة يقليميا  والتي حددت ب

 للقطعة الأرضية محل منح ا،متيا   وتخضذ الإتاو  الإيجارية السنوية التي تحددها
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من قانون المالية  15عليه الماد   تما نصمصالح أم ك الدولة لتخفيض يطبق وفق 

 الإيجاريذة: " ....... تخضذ الإتاو   يما يلحيث نصت عل    20111التنميلي لسنة  

 :  نا،تيالتي تحددها مصالح أم ك الدولة لتخفيض يطبق السنوية 

  واحذد  يلذ   1% خ ل فتر  انجا  ا،ستثمار التي يمنذن ان تمتذد مذن سذنة     90

   سنوات .  3ث ث   

  واحذد  يلذ   1% خ ل فتر  استل ل ا،ستثمار التي يمنن ان تمتد من سنة     50

   سنوات .  3ث ث   

  سنوات و ترتفذ بعد  10  خ ل فتر  عشر      2متر المربذ   م  الدينار الرم ي لل

% مذن مبلذ  يتذاو  أمذ ك الدولذة بالنسذبة للمشذاريذ ا،سذتثمارية  50هذه المد  ال  

 المقامة في الو،يات التي استعملت لتنفيذ برنامجي الجنوب و الهضاب العليا . 

  سنة و ترتفذذ  15سة عشر      خ ل فتر  خم 2الدينار الرم ي للمتر المربذ   م 

% من مبل  يتاو  أم ك الدولة بالنسبة للمشاريذ ا،سذتثمارية   50بعد هذه المد  يل   

 المقامة في الو،يات الجنوب النبير "  

ي حذذظ مذذن خذذ ل نذذ  هذذذه المذذاد    أن المشذذرع فذذرق فذذي مبذذال  تسذذديد الإتذذاو  

لمقدمذة لصذاحب ا،متيذا  علذ  للعقار موضوع عقد ا،متيذا  الصذناعي ا  الإيجارية

أساس موقذ ا،ستثمار   وذبلك بهدف يشراك المسذتثمرين فذي تنفيذذ برنذام  خطذط 

 التنمية ا،قتصادية.

 الفرع الثاني: إلتزامات مانح الإمتياز

 أولا: توفير القطعة الأرضية  

الدولة بإعذداد يتم يعداد عقد الإمتيا  مرفقا بدفتر الشروط   يذ أل مت مديرية أم ك 

  وعليه تلت م الإدار  مانحذة الإمتيذا  2يوما 15عقود منح الإمتيا  في أجل ، يفوق 

بتوفير القطعة الأرضية للمستثمر محل امتيا  بالحالة التي عليها أثناء يبذرام العقذد   

مذ تحديد أهم معالمها وحدودها  ويذتم تسذليم العقذار لصذاحب ا،متيذا  فذي الموعذد 

يه   بحيث نلما تأخرت الإدار  فذي تسذليم العقذار تذأخر تبعذا لذذلك انجذا  المتفق عل

المشروع ا،ستثماري   و خاصة و أن يجراءات التسليم لهذا أهميذة باللذة فذي تنفيذذ 

عقد ا،متيا  الموجه ل ستثمار الصناعي   ذلك ،ن مد  العقد تبدأ من تذاريق تسذليم 

ب أن ينذون العقذار الصذناعي مطابقذا القطعة الأرضية موضوع ا،متيا  . نمذا يجذ

للمواصفات المتفق عليها و المنصو  عليها في العقد من حيث المسذاحة و الموقذذ 

 و طبيعة العقار.
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 ثانيا: توفير المناخ المناسب للإستثمار

يقصذذد بمصذذطلح منذذاخ ا،سذذتثمار مجموعذذة القذذوانين و السياسذذات و المؤسسذذات و 

تصادية و السياسية و ا،جتماعية و التي تؤثر فذي المحلية و ا،ق  الهينليةالخصا    

 1ثقة المستثمر و تقنعه بتوجيه استثماراته يل  بلد دون آخر

وعليه نل دولة تسع  لتطوير الإستثمار وجلب المشذاريذ ا،سذتثمارية تع يذ  الثقذة 

لد  المستثمرين ويأتي ذلك بتذوفير منذاخ يسذتثماري م  ذم عذن طريذق مذنح يطذار 

 م يسمح با،ستثمار وينفل تحصيل عا داته .قانوني محن

و فذي هذذا الإطذذار صذدرت مذذنر  عذذن أمذ ك الدولذة  تشذذدد فيهذا علذ  أن تنذذون 

الإجراءات التي تسير العقار مرنة و هذا بهذدف تطذوير منذاخ ا،سذتثمار و تحسذين 

تنافسذذية المؤسسذذات و ينعذذاش النمذذو ا،قتصذذادي لب دنذذا   و لذذذلك شذذددت مديريذذة 

الوطنية عل  ضرور  الإسراع في يعداد العقود ا،دارية و تقديمها للشهر و الأم ك  

 .2العقاري

وبما أن الإمتيا  عقد وبالإضافة يل  الإلت امات المذنور  تلت م الإدار  المانحة بنذل 

 .حق من حقوق المستثمر 

 

تنون نهاية عقد الإمتيا  الصناعي نليره من العقود الإدارية  وبمذا انذه عقذد محذدد 

وث ثذون إنه ينتهي بموجب ينقضاء المد  المحدد  له علما أنها محدد ب ث ثذة فالمد   

هذا في الحالة العادية   أما الطذرق الإسذتثنا ية فيذتم ينهذاء   3سنة قابلة للتجديد مرتين

العقد قبل نهايذة مدتذه بإتفذاق الطذرفين أي الإدار  و صذاحب الإمتيذا   أشذار دفتذر 

يل  هذا وينون ذلك   153/  09و    152/  09الشروط النموذحي المرفق بالمرسومين  

د نيفية مباشذر  هذذا الفسذق الإتفذاقي خاصذة أنذه لذم يحذدد في أي وقت نان ولم يحد

يتم فيه الإتفاق عل  الفسق أينون قبل أثنذاء مباشذر  الأشذلال أم قبذل أو   الذيالوقت  

 بعد نهايتها

وبسنوت المشرع عن نيفية الفسق يجعلنا نتجذه لتطبيذق القواعذد العامذة فذي مجذال  

 الفسق الإتفاقي 

وذلذك بلجذوء مذدير أمذ ك الدولذة يلذ  القضذاء يذا لذم ونذلك يتم فسق العقد قضا يا  

يحترم صاحب الإمتيا  بنود دفتر شروط العقد أو نفذ هذه الشروط بشنل مخالف لما 

تم الإتفاق عليه   يتم توجيه يعذارين بريالة موص  عليها مذ الإشعار بالإست م لنن 

 
العلوم ا،قتصادية وعلوم  ناجي بن حسين   دراسة تحليلية لمناخ ا،ستثمار في الج ا ر   رسالة دنتوراه في العلوم ا،قتصادية   نلية 1
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 السابق  المرجذ  04/  08 الأمر من 04 الماد   3



 

 
48 

حذق الإمتيذا  وقذد دون جدو  فتباشر يتجاهه الإجراءات القانونية مذن أجذل يسذقاط 

يلذ  هذذا بنصذها :"يترتذب  04/ 08مذن الأمذر    12تطرقت الفقر  الأول  من الماد   

عل  نل يخ ل من المستفيد من ا،متيا  للتشريذ الساري المفعول ول لت امات التي 

يتضمنها دفتر الأعباء اتخاذ يجراءات من أجل يسقاط حذق ا،متيذا    لذد  الجهذات 

 بمبادر  من مدير أم ك الدولة المخت  يقليميا ".القضا ية المختصة   

الحا،ت التي يتم فيها فسذق عقذد الإمتيذا    153/  09و    152/  09وحدد المرسومان  

 بمبادر  من مدير أم ك الدولة المخت  يقليميا نالتالي: 

ين وجد يخ ل أو تهاون ل لت امذات الواقعذة علذ  عذاتق المسذتثمر والمنصذو    -

الشروط يؤدي يل  فسق العقد من طرف الجهات القضا ية   وبمبادر   عليها في دفتر

 مدير أم ك الدولة المخت  يقليميا . 

يذا لم يتمنن صاحب ا،متيا  من يتمام مشروعه ا،ستثماري في المد  المقرر  في   -

العقد   مذ احترام طبيعة المشروع   والبرنام  المحدد في دفتذر الشذروط ورخصذة 

 3ا يمنن منح صذاحب ا،متيذا  أجذل يضذافي يتذراوح مذا بذين سذنة يلذ  البناء   نم

 سنوات وذلك حسب طبيعة المشروع ا،ستثماري . 

يذا لم يتم يتمام المشذروع ا،سذتثماري وذلذك عنذد انتهذاء الأجذل الإضذافي   فذان   -

يسقاط الحق يؤدي يل  دفذذ الدولذة تعذويض مقابذل فذا ض القيمذة   والتذي أتذ  بهذا 

عل  القطعة الأرضية من خ ل الأشلال المنج   بصفة نظاميذة   دون أن المستثمر  

 10يتجاو  هذا المبل  قيمة المواد   وسعر اليد العاملة المستعملة   مذ اقتطاع نسذبة 

بالما ة عل  سبيل التعويض   وتتحذد مصذالح أمذ ك الدولذة المؤهلذة يقليميذا فذا ض 

 القيمة . 

المذد  المقذرر    ولنذن بذدون مطابقتهذا للبرنذام    ين أنج  المستثمر المشروع في  -

 المحدد أو لرخصة البناء   فان يسقاط الحق يتم بدون تعويض . 

يذا ما أقر القضاء بهدم البنايذات   فانذه يسذتوجب علذ  صذاحب ا،متيذا    يعذاد    -

القطعة الأرضية محل ا،متيا  يل  ما نانت عليه في السابق وينون ذلك بمصذاريفه 

 1ةالخاص
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 الخاتمة 

  أنه نستخل  الصناعي العقار لإستل ل القانوني بالنظام المتعلقة دراستنا خاتم في

  جلب طريق عن الوطني  الإقتصاد وتطوير تفعيل في مهم دور الصناعي للعقار

  الدور هذا   يستثمارية  مشاريذ  لإقامة وتحفي ه الأجنبي  او وطني سواء  المستثمر

  هذا لحماية قانونية ترسانة بتسخير  وقام المشرع عنه  يلفل لم الصناعي للعقار الفعال

 .   الشأن هذا في للمستثمر المناسب المناخ توفير عل   منه وسعيا   العقار

 : منها الهامة  النتا   لبعض توصلنا الدراسة هذه خ ل من       

 .   ندر  مشنلة ، تسيير مشنلة نونها في تتمثل الصناعي العقار مشنلة -

  للإنتفاع الإمتيا  هذا ينون  الصناعي العقار لمنح نأسلوب الإمتيا  عقد يعتماد -

 . الدولة أم ك  تمس التي الت عبات  من  للحد وذلك  الملنية دون

 الإستقرار وهي   للمستثمر مهما دافعا  تمثل هامة ضمانة للمستثمر المشرع منح -

  فرض حالة في المالية الأعباء من التخل  ونذلك    القطعة لهذه يستل له في

 .  جديد  ضرا ب أو جديد  قوانين

 الملك  وجهة تليير  عل  يعمدون الذي الوهميين المستثمرين  أمام الباب غلق -

  خ ل من   عنه المتنا ل العقار تملك  بعد  ا،ستثمارية المشاريذ غير يل  العقاري

 . تنا ل ال  قابل اللير فقط التراضي بصيلة  ا،متيا  منح

  هذا  تنظيم عل   سلبا أثرت مما الصناعي  العقار بتنظيم الخاصة القوانين نثر  -

 .   المستثمرين تخوف   و العقارات من النوع

 .  بينها المهام في تداخل يحدث الصناعي للعقار المنظمة للأجه   النبير العدد -

 المسلم العقار مجمل من 60% نسبة المستللة غير العقارية المساحات تمثل -

  استل ل معدل من يضعف  ما  وهو    ا،متيا  طريق عن  الصناعيين للمستثمرين

 .  بالج ا ر الصناعي العقار

 نقترح الدراسة هذه  حول نتا    من  يليه توصلنا ما عل   بناءا       

 :  التالية الحلول        

  والمعايير التطورات مذ  تماشيا ل ستثمار الموجهة المناطق وتهي ة وتجهي  تطوير -

 .  ا،ستثمار جلب بهف  الدولية

  والتطبيق   موحد تشريذ في  الصناعي  بالعقار والمتعلقة المبعثر القوانين جمذ -

 . الواقذ أرض في الفعال
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  هذا لتسيير الصناعي العقار لنل معلومات  بنك   عل  يحتوي  وطني جها  استحداث -

 .  الأخير

 المواد مجمل في  ينصا الذين 153/09 و 152/09 التنفيذيين المرسومين تعديل -

 .  2011 سنة في يللاءه تم الذي العلني الم اد صيلة عل 

   الصناعي العقار من المستفيد  اختيار طريقة يحدد  تنظيم اصدار -

  الإمتيا  عقد   بموجب عليه المتحصل للعقار الرسمي الرهن في المستفيد حق يللاء

 .  أنثر أو 60% نحو يل  التهي ة أشلال تقدم بعد ي،

  يطار في الممنوحة الأراضي جميذ مراقبة مهمة تتول  وتفتيش مراقبة لجان ينشاء -

 الشروط دفتر احترام عدم  حالة  في  للقانون الصارم التطبيق عل  والعمل ا،ستثمار

  وجهتها عن  حولت التي أو مستللة غير العقارات جميذ باسترجاع القيام خ ل من

 .  القضا ية  أو ا،دارية الطرق بجميذ

 

                                         

الله .   بحمد تم                              
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 قائمة المراجع

  الكتب: أولا

  القانون في البوت عقد   الدولة عقود    ناصف  الياس -1

 . 2011    لبنان   الحقوقية   حلبي منشورات     المقارن

  دار  العقارية  المنا عات    روقي ليل    و باشا حمدي -2

 . 2006 الج ا ر  هومة 

  القانون شرح في الوسيط السنهوري  أحمد الر اق  عبد -3

  دار    الإلت ام مصادر  عام  بوجه  الإلت ام نظرية المدني

 .  لبنان     بيروت العربي   التراث  يحياء

  التأمينات في   المدني القانون شرح في الوسيط   السنهوري أحمد الر اق عبد -4

 .  لبنان   بيروت    العربي التراث يحياء دار العاشر  الج ء   والعينية الشخصية

 .  2006  الج ا ر  والتو يذ  للنشر العلوم دار بعلي  الصلير محمد -5

  منشورات فيها  والتحنم الدولية الأشلال عقود يسماعيل  المجيد عبد محمد -6

 .  2003 لبنان  الحقوقية  الحلبي

   الثانية الطبعة    هومة دار الصناعي  العقار   بوجرد  مخلوف  -7

2006  . 

 مقارنة  دراسة العامة  المرافق واستثمار يدار  في التفويض جابر  حيدر وليد -8

 .  2009 لبنان الأول   الطبعة الحقوقية  الحلبي منشورات

  المقالات: ثانيا

  في الصناعية  المناطق وتطوير  دعم   آليات"  صديقي  أحمد  و الله  عبد الطيبي -1

 جامعة الأعمال  يدار  و  ا،قتصاد مجلة المستدامة  التنمية تحقيق أجل من الج ا ر

 .  2017 سبتمبر  04 العدد أدرار  دراية  أحمد
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 الحر  المناطق و  الصناعية المناطق دور" نذير  وهداجي سمير  أحمد بن -2

   مجلة"  عربية لمجتمعات الإقتصادي النمو تع ي  في خاصة يستثمارية نمناطق

 . 2020   02 العدد الج ا ر    بشار  جامعة يينوفاين 

 لتسيير الج ا ري المشرع خولها التي الهي ات  تدخل نطاق"    فو ية بونروش -3

    والإجتماعية القانونية العلوم مجلة  "الصناعي  الإمتيا  محل العقارية الأوعية

 .  2019 سنة    4 المجلد  4 العدد مستلانم  باديس  ابن  الحميد عبد  جامعة

 ضبط في العقاري والضبط للوساطة الوطنية الونالة دور"   نوار  حمليل -4

  السياسية والعلوم للقانون النقدية المجلة  " الج ا ر في  الصناعي العقار وتسيير

   . 10 المجلد  2 العدد و و   تي ي معمري مولود جامعة

  الصناعي العقار يستل ل لعملية المنظمة الأجه   بعض  دور" عل   سيد  ايدي -5

    البوير  اوالحاج محند أنلي جامعة معارف  مجلة  "الج ا ر في للإستثمار الموجه

 . 2015 ديسمبر  9المجلد 19 العدد

   " والتبذير العق نية بين  الج ا ر في  الصناعي العقار تسيير" محمد  سردو -6

  2 العدد   الشلف  جامعة    الإنسانية و الإجتماعية للدراسات الأناديمية مجلة

 . 2019    11المجلد 

 الصناعي العقار لإستل ل  قانونية نآلية بالتراضي  الإمتيا "   فاي   سقار -7

   يان جامعة وا،جتماعية  القانونية العلوم مجلة  "الج ا ر في للإستثمار الموجه

 . 2019 سنة بالجلفة  عاشور

 مجلة  ''  الج ا ري التشريذ في البناء لرخصة القانوني  النظام''    ال ين ع ري -8

 .  2005   بسنر    خيضر محمد جامعة   8  عدد  الإنسانية  العلوم

  التسريذ في ا،ستثمار مجال في النليراف  جها  دور"     القادر عبد   عيساوي -9

    10 المجلد  3 العدد   وا،قتصادية   القانونية للدراسات الإجهاد مجلة  " الج ا ري

 العقار وتسيير لتهي ة المؤسساتي الإطار"  معمر  وحيتالة  نورية غامنية -10

  مستلانم  باديس ابن الحميد دعب جامعة والبي ة  العقاري القانون مجلة  "الصناعي

 .  2021    9 المجلد  2 العدد

 مجلة  "الإمتيا  عقد بموجب  الصناعي العقار يستثمار آليات"  سمير   ،لوش -11

 . 2022    10 المجلد  1 العدد والبي ة  العقاري القانون

  في الصناعي العقار لإستل ل نآلية  ا،متيا  نظام" مصطف   الله معط  -12

 .  2016 جانفي     6 العدد والبي ة  العقاري القانون مجلة  "الج ا ر
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   والأطروحات المذكرات: ثالثا

 جامعية  أطروحات و مذنرات /أ

 مذنر  الج ا ر  في الصناعي العقار لإستل ل القانوني النظام   سمير بليل -1

  جوان الخا   القانون قسم  الحقوق  نلية بالبليد   دحلب  سعد جامعة ماجستير 

2012 . 

 دنتوراه رسالة   الج ا ر في ا،ستثمار لمناخ تحليلية  دراسة   ناجي  حسين بن -2

  منتوري جامعة   التسيير وعلوم ا،قتصادية العلوم نلية   ا،قتصادية العلوم في

 .  2007-2006   قسنطينة

  والإجتهاد ذالتشري ضوء في الصناعي للعقار القانونية المعالجة   فاطمة تاتولت -3

 . 2015 – 2014 الحقوق  نلية  1 الج ا ر جامعة ماجستير  مذنر  القضا ي 

  الإستثمار تشجيذ   في ودوره الصناعي للعقار القانوني التنظيم الحميد  عبد ج ل -4

  والعلوم الحقوق نلية سعيد    موالي الطاهر جامعة ماستر  مذنر  الج ا ر  في

 .  2015/ 2014 الحقوق  قسم السياسية 

 أطروحة الج ا ر  في الصناعي للعقار القانوني النظام حنان  سميحة خوادجية -5

 .  2015-2014 الحقوق  نلية   1 قسنطينة جامعة دنتوراه 

 أطروحة الج ا ر  في للإستثمار الموجه الصناعي العقار علي  سيد  ايدي -6

 السياسية  والعلوم الحقوق نلية و و   تي ي معمري مولود جامعة دنتوراه 

 2020 /2021 . 

 الج ا ر  في  للإستثمار والضريبية الإدارية المعام ت   الحميد عبد سنتوفي -7

 والعلوم الحقوق نلية و و   تي ي معمري مولود جامعة دنتوراه  أطروحة

 . 2017/ 2016 السياسية 

  في  الصناعي العقار لتنظيم والمؤسساتية القانونية الآليات نريمة  باشا شايب -8

  القانون قسم الحقوق  نلية البليد   دحلب سعد جامعة دنتوراه  أطروحة الج ا ر 

 . 2013/ 2012 الخا  

 أطروحة الج ا ر  في الصناعي العقار لإستل ل  الإمتيا  عقد   نريمة فردي -9

 الخا   القانون قسم الحقوق  نلية بقسنطينة  منتوري الإخو  جامعة دنتوراه 

2018-2019 . 
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 الج ا ري  التشريذ في الصناعي العقار يستل ل منا عات   عيد  قليلش -10

  قسم   السياسية والعلوم الحقوق نلية ببسنر    خيذر محمد جامعة   ماستر مذنر 

 . 2019  -2018 الحقوق 

 مذنر  الج ا ر  في الصناعي العقار يستل ل يمينة  ومنقلي  دهية طاشور -11

 . 2013/ 2014   و و  تي ي معمري مولود جامعة ماستر 

 دنتوراه  أطروحة الإستثمار  تطوير  في ودوره الإمتيا  عقد    مخلوف  لنحل -12

   الحقوق قسم السياسية  والعلوم  الحقوق نلية باتنة  لخضر الحاج جامعة

2017/2018  . 

 مذنر  الصناعي  العقار لإستل ل نوسيلة الإمتيا  عقد أسماء  منصور -13

 . 2014/2013 الحقوق  نلية   1 الج ا ر جامعة ماجستير 

   خارجية  مذنرات /ب

 مذنر  الج ا ر  في الصناعي العقار لإستل ل القانوني النظام ساسي  سليم -1

   الدفعة للقضاء  العليا المدرسة تخرج

 . بالج ا ر للقضاء العالي المعهد عشر  السابعة

 :  القانونية النصوص: رابعا

   الدستور /أ

  30 في المؤرخ    442/ 20 رقم الر اسي المرسوم بموجب الصادر 2020 دستور

 2020 نوفمبرأول  في عليه المصادق   الدستوري بالتعديل متعلق   2020 ديسمبر

 2020 سنة   82 عدد الجريد  الرسمية  

   التشريعية النصو  /ب

  المدني  القانون  متضمن 1975 سبتمبر 26 في  مؤرخ 58-75 رقم أمر -1

 .  ومتمم  معدل 30/09/1975 في  صادر 78 عددسمية  رالجريد  ال

 العمرانية  بالتهي ة متعلق 1987 جانفي 27 في المؤرخ 03/ 87 رقم القانون -2

 . ملل   1987 سنة 05 عدد الرسمية  الجريد 

 والتعمير  بالتهي ة متعلق   1990 ديسمبر 1 في المؤرخ 29/ 90 رقم القانون -3

 .  1990 سنة 52 عدد الرسمية  الجريد 

 بترقية متعلق  1993 أنتوبر 5 في المؤرخ 12/ 93 رقم التشريعي المرسوم -4

 . 1993 سنة  64 عدد   الرسمية الجريد  ا،ستثمار 
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  الإستثمار  بتطوير المتعلق  2003 وتأ 20 في المؤرخ 03/ 01 رقم الأمر -5

 .  2003 سنة  47 عدد الرسمية  الجريد 

  المالية قانون المتضمن 2001 ديسمبر 22 في المؤرخ 21/ 2001 رقم القانون -6

 . 2001 سنة 79 عدد   الرسمية الجريد     2002 لسنة

  الحر   بالمناطق متعلق  2003 جويلية 19 في المؤرخ 02/ 03 رقم الأمر -7

 .  2003 سنة  43 عدد   الرسمية الجريد 

/   01 رقم الأمر ويتمم يعدل 2006 جويلية 15 في المؤرخ 08/ 06 رقم الأمر  -8

 الرسمية  الجريد  ا،ستثمار  بتطوير المتعلق 2003 أوت 20 في المؤرخ   03

 . 2006  سنة 47 العدد

  رقم الأمر يللاء متضمن   2006 جوان 24 في المؤرخ 10/ 06 رقم قانون -9

 . 2006 سنة   42 عدد   الرسمية الجريد     02/ 03

  منح  ونيفيات شروط  يحدد 2006 أوت 30 في  مؤرخ 11-06 رقم الأمر -10

  لإنجا  والموجهة للدولة الخاصة للأم ك  التابعة الأراضي عل  والتنا ل ا،متيا 

  .ملل    2006 سنة    53 عدد الرسمية الجريد  استثمارية  مشاريذ

  منح  ونيفيات شروط  محدد 2008 سبتمبر 1 في المؤرخ 04/ 08 رقم الأمر -11

   للأم ك  التابعة الأراضي عل  ا،متيا 

   49 عدد الرسمية  الجريد  استثمارية  مشاريذ لإنجا  والموجهة للدولة الخاصة

 .  2008 سنة

  ونيفيات شروط يحدد 2010 أوت 15 في المؤرخ 03/ 10 رقم القانون -12

   أم ك  التابعة الف حية الأراضي يستل ل

 . 2010   سنة   46 عدد الرسمية  الجريد  الخاصة  الدولة

  المالية قانون المتضمن  2011  جويلية 18 في المؤرخ 11/ 11 رقم القانون -13

 .  2011 سنة 40 عدد الرسمية  الجريد    2011 لسنة التنميلي

 عدد الرسمية  الجريد    2013 لسنة  المالية قانون يتضمن 12/ 12 رقم قانون -14

 . 2012 سنة 72

  المالية قانون متضمن 2015  ديسمبر 30 في المؤرخ 18/ 15 رقم القانون -15

  72 عدد الرسمية  الجريد     2016 لسنة

 .  2015 سنة
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  الإستثمار  بترقية متعلق   2016 أوت 03 في رخالمؤ 09/ 16 رقم قانون -16

 .  2016 سنة   64 عدد الرسمية  الجريد 

  المالية قانون يتضمن  2019 ديسمبر 11 في المؤرخ 19/ 19 رقم قانون -17

 . 2019 سنة 81 عدد الرسمية  الجريد   2020 لسنة

   التنفيذية المراسيم /ج

 متضمن  1991 سبتمبر 14 في المؤرخ 321/ 92 رقم التنفيذي المرسوم -1

 . 1991 سنة   44 عدد الرسمية  الجريد     ترقيتها  الواجب المناطق تحديد نيفيات 

 متضمن    1994 أنتوبر 17 في المؤرخ 320/  94 رقم التنفيذي المرسوم -2

  الجريد  ومتابعتها  ودعمها الإستثمار ترقية ونالة  وسير وتنظيم  ص حيات

 1994 سنة   67 عدد الرسمية 

  بمنح يتعلق  1994 أنتوبر 17 في المؤرخ  322/ 94 رقم تنفيذي مرسوم -3

  ترقية يطار في خاصة مناطق في الواقعة الوطنية الأم ك  أراضي يمتيا 

 . 1994 سنة   67 عدد الرسمية  الجريد  الإستثمار 

 ينشاء المتضمن  1997 أفريل 05 في المؤرخ 106/ 97 رقم تنفيذي مرسوم -4

 . 1997 سنة  20 عدد  الرسمية  الجريد     جيجل   لب ر  الحر  المنطقة

  أحنام وتتمم يعدل 2003 نوفمبر5 في المؤرخ 408/ 03 رقم تنفيذي مرسوم -5

  المؤرخ 405/ 90 رقم التنفيذي  المرسوم

  والتنظيم للتسيير محلية ونا،ت  يحداث قواعد يحدد الذي 1990 ديسمبر 22 في

 . 2003 سنة 68 عدد الرسمية  الجريد  ذلك   وتنظيم  الحضريين العقاريين

 يللاء متضمن  2005 جانفي 03 في المؤرخ   01/  05 رقم تنفيذي مرسوم  -6

 .  2005 سنة   04 عدد الرسمية  الجريد    106/ 97 التنفيذي  المرسوم

 المتعلق  2006 أنتوبر 09 في المؤرخ 355/ 06 رقم التنفيذي المرسوم -7

  عدد الرسمية  الجريد  وتنظيمه   وتشنيله للإستثمار الوطني المجلس بص حيات

 .  2006 سنة   64

 ينشاء المتضمن 2007 أفريل 23 في المؤرخ 119/ 07 رقم التنفيذي المرسوم -8

   والضبط للوساطة الوطنية الونالة

 . والمتمم  المعدل 2007 سنة 27 عدد ر ج   الأساسي قانونها ويحدد  العقاري
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 المتضمن   2007 جانفي12 في المؤرخ 120/ 07 رقم  التنفيذي المرسوم   -9

 .  ا،ستثمار وترقية الموقذ تحديد عل   المساعد  لجنة تنظيم

 لشروط المحدد 2009 ماي 2  في المؤرخ 152/ 09 رقم التنفيذي  المرسوم -10

 للدولة الخاصة للأم ك  التابعة الصناعية الأراضي عل   ا،متيا  منح  ونيفيات

 . 2009 سنة 27 عدد الرسمية  الجريد    استثمارية مشاريذ لإنجا  والموجة

  الشروط  يحدد  2009 ماي 2 في مؤرخ 153-09 رقم تنفيذي  مرسوم -11

 المستقلة العمومية للمؤسسات التابعة المتبقية الأصول عل  ا،متيا  لمنح والنيفيات

  ا،قتصادية العمومية للمؤسسات التابعة الفا ضة والأصول المحلة المستقلة وغير

 .  06/05/2009 في  صادر 27 عدد    الرسمية الجريد  وتسييرها 

  تنظيم يتضمن 2010 جانفي 12 في المؤرخ 20/ 10 رقم التنفيذي  المرسوم -12

   وترقية  الموقذ تحديد عل   المساعد  لجنة

  سنة 04 عدد   الرسمية  الجريد  وسيرها وتشنيلها العقار وضبط ا،ستثمارات

2010 . 

  تحضير نيفيات يحدد  25/01/2015 في المؤرخ 15/19 التنفيذي المرسوم  -13

 .  2015 سنة 07 العدد الرسمية  الجريد    وتسليمها  التعمير عقود

   قضا ية قرارات /د

  11950 رقم قضية 2004 مارس 9 في الصادر الج ا ري الدولة مجلس قرار

 .  11952 رقم فهرس

 المنشورات : خامسا

 عن الصادر   1994 سبتمبر 07 في المؤرخة  842/  94.3 رقم التعليمة -1

 المحلية العمومية المرافق يمتيا  بعنوان  المحلية والجماعات  الداخلية و ير

   وتأجيرها

 . 2011 جوان 8 في مؤرخة 06422 رقم المذنر  -2

 . 2011 جوان 30 في مؤرخة 07062 رقم المذنر  -3

  ماستر ثانية السنة لنلبة موجهة الإستثمار  قانون في محاضرات مريم  ياحي -4
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 :  الملخص

خص  المشرع العديد من المناطق لإستقبال الإستثمارات الصناعية   تتمثل هذه  

  من التي تتنون المناطق في المناطق الخاصة والحر  للدولة   المناطق المهيأ  

المناطق الصناعية ومناطق النشاط   وضم لهذه المناطق الأراضي المتبقية  

بذلك الوعاء الجلرافي للعقار   مشنلةوالفا ضة للمؤسسات العمومية الإقتصادية   

 الصناعي . 

لمنح هذا العقار تم الإعتماد عل  عقد ا،متيا    وهو الوسيلة الوحيد  التي يمنن  

المشاريذ ا،ستثمارية   وذلك بموجب   لإنجا بموجبها استل ل ا،راضي الموجهة 

 .   2008المؤرخ في الأول من سبتمبر  04/08الأمر 

 

Abstract : 

The legislature allocated many zones to receive industrial 

investments. These zones are in the private and free zones of 

the State, the prepared zones are formed in industrial zones 

and areas of activity. These zones are annexed to the remaining 

and surplus land of the economic public institutions, thus 

forming the geographical base of the industrial property . 

To grant this property, the concession contract was relied upon 

and is the only means by which land intended for the 

completion of investment projects can be exploited under the 

04/08 Order of September 1, 2008 . 
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