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 كـلمـــة شـكــر
 

 نجاز ىذا العمل. عالى الذي منح لي الصحة والقوة لأاشكر الله ت

 الدارسي. مين لوقوفيما بجانبي طوال مشواريشكر الوالدين الكريأ

 المشرف الدكتور فروحـات السعيــد  المحترم  أتوجو بالشكر الجزيل إلى أستاذي

سياما كبير في تصويب  أو ساىم  الذي تفضل بالإشراف على ىذه المذكرة  

 .ىذه المذكرة

 لكل الذين قدموا لي يد المساعدة و التسييلات  أتقدم بالشكر والعرفـان  

 و الافكار و المعلومات لانجاز ىذا العمل

 

 

 
 



 
 ءاإهـــــــــــــــــــــــــد

 
على الله مكانتهما وكانا سبب واللذان أ عمرهما في وأطال الله حفظهما والدي إلى

 وجودي

 .ورفيقة دربي حفظهــا اللـهالعـــزيـــزة  يتـــزوج إلى الاحترامفلهما مني كل التقدير و 

 وعبد الرحيم عـــــــــــــزا  ماك  وحممــــــــــــــد ياسن  و سارة الأ ـــــيائـــــأبنالى قرة عيني  و

 و ابنائهم كل باسمه وزوجاتهم   زاالأع يتــأخو  إلى

 صديقي ورفيق دربي بوجرادة مصطفى ىـــــــإل

 .و جمعتني به صداقة خالصة  على إلى كل من له الفضل
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 : ملخص

، فرضتو مقتضيات الإصلاح تعلقة بالعقار الصناعي في بلادناإن تعاقب التنظيمات والتقنيات الدختلفة الد
، ولقد بات ضروريا مراجعة النصوص القديمة وتقويم التجارب في سبيل السعي لتحقيق التنمية الوطنية الشاملة الاقتصادي

 نحو الأفضل.

عي ىي من الدشاكل القانونية الدتصلة بتبيان حدود ىذا العقار وطريقة كما أن عملية تنظيم العقار الصنا
استغلالو وىي من أىم الانشغالات الدطروحة على الساحة الاقتصادية والقانونية، ومن الدسائل الشائكة التي واجهتها 

ذاالنوع من العقار وطرق خاصة فيما يتعلق بطبيعة حق الدلكية في ىوإلى يومنا ىذا،  0991ة منذ سنة السلطات العمومي
اكتسابو، حيث تم التحول من فكرة الدلكية التامة التقليدية إلى الدفهوم الحديث القائم على حق الانتفاع أو ما يسمى 

 الآن بالامتياز.

فهو الذي يصنع ، وىنا يظهر دور التشريع سواء تعلق الأمر بالإستثمار العام أو الخاص في القطاع الصناعي
التي تتعلق بالاستثمار في العقار، من تخطيط وترقية وتهيئة لحماية العقار الدوجو للاستثمار من الاستعمال  مختلف الأطر

والاستغلال اللاعقلاني، فالإطار القانوني الذي يضعو الدشرع الجزائري لضبط العقار الدوجو للاستثمار ىو الأساس لنجاح 
ين الدناطق والدواقع التي يمكن الاستثمار فيها، إلى جانب ىذا ىو الذي الإستثمارات الواردة عليو، وىو الذي يحدده ويب

ينشأ الدؤسسات التي تسير العقار الدوجو للإستثمار ويوضح طرق الإستغلال والإستعمال التي تتم عليو، كما أن الإطار 
تلف أنواعهم، ويحدد الجهات القانوني للعقار الدوجو للاستثمار يتضمن الحوافز والضمانات الدستقطبة للمستثمرين بمخ

 القضائية التي تتولى فض النزاعات التي قد تنشأ بمناسبة الإستثمار العقاري. 

 

 

   

 

 

 



Résumé 

La succession des différentes organisations et technologies liées à 
l'immobilier industriel dans notre pays, imposé par les exigences de la 
réforme économique pour parvenir à un développement national global, 
est devenu nécessaire de revoir les anciens textes et à évaluer les 
expériences ; afin de trouver mieux. 

L'organisation du processus de propriété industrielle est l'un des 
problèmes juridiques liés aux limites de cette propriété. Comment 
exploiter l'une des plus importantes préoccupations soulevées sur la sphere 
économique et juridique, et les questions pertinentes que rencontrent les 
pouvoirs publics en 1990, depuis ce jour. En particulier ; en ce qui 
concerne la nature du droit de propriété de ce genre et des méthodes 
d'acquisition, avec un changement de l'idée traditionnelle de la pleine 
propriété de parler basées sur le droit d'utiliser ou ce qu'on appelle 
aujourd'hui la concession. 

De ce fait, le rôle de la législation montre que l'investissement public 
où privé dans le secteur industriel ; est celui qui fait les différents cadres qui 
sont liés à l'investissement dans l'immobilier, la planification ; la promotion 
et la création d'une protection de l'investissement liée à la propriété de 
l'utilisation de l'exploitation de l'irrationalité. Le cadre juridique est prescrit 
par le législateur algérien de mettre l'investissement liée à la propriété est la 
base pour le succès des investissements qu'il contenait, ce qui est déterminé 
par les zones et les sites qui peuvaient investir en eux, ainsi que c'est celui 
qui a créé les institutions qui vont réel investissement axé sur immobilier et 
illustre les méthodes d'exploitation et de l'utilisation, et que le cadre 
juridique foncier pour les investissements axés sur des incitations et des 
garanties pour les investisseurs des différents types, détermine aussi les 
autorités judiciaires chargées de régler les conflits qui peuvent creer 
l'investissement immobilier. 
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 لرال وفي عامة الاقتصادي المجال في كبيرة لرهودات الدولة بذل الوطني، الاقتصاد على الاقتصادية العولدة آثار من
 لرال في ىنةراال العصرنة ولدواكبة ،لالدو اقتصاد عليها يعتمد التي الأساسية الدعائم احد من كونو خاصة الاستثمار
 اجل من وتشريعات قوانين سن خلال من وذلك تيجيةتراالإس الآليات إحدى الاستثمار من الدولة جعلت الاستثمار

 .الأجانب الدستثمرين وجلب المحليين الدستثمرين تشجيع

 عوامل قوامهما والتنمية الاستثمار أن من وانطلاقا ،اقتصادية تنمية لتحقيق كأداة الاستثمار عن الحديث إن
 ىذا في تقوم أن الدولة على فيتعين تنموي لرهود لكل المحوري والمحرك الأساسي العامل يعد والاستثمار ومتلازمة متكاملة
 على والعمل أموالذم  لاستثماروالأجانب المحليين الدستثمرين وتحفيز لتشجيع والضمانات الحوافز بتقدنً تيجياالاستر الدسعى

 توفير طريق عن لاسيما القاعدية، والذياكل الشبكات لستلف لتطوير خاصة عناية توجيو الدلائمة عن طريق الظروف تهيئة
 يسمى ما وىو مشاريعهم لستلف الدستثمرين عليها ينجز التي مبنية غيرال الأرضية الدساحات أو العقارية والأوعية الأسس
 وىو الاقتصادي العقار من جزء ىو الصناعي والعقار.  أو العقار الصناعيالإقتصادي العقار أو للإستثمار الدوجو بالعقار

 للاستثمار الدوجو العقار ىو أو الخدماتية أو الصناعية الدشاريع لاستقبال الدخصصةة العقاري الدساحات أو الأارضي تلك
 .1خدمات أو ثروة إنتاج وحدات واستيعاب

 الإستثمارية الدشاريع لالصاز الدوجهة للتعمير القابلة أو الدعمرة الأراضي لرموعة ىو الصناعي العقار فان أخرى بعبارةو
 .2الصناعية

 اختيارات ميزتها لو منظمة قانونية أنظمة عدة الاستقلال منذ عامة، بصفة العقار غرار على الصناعي العقار عرف
 الأمر صدور بعد وىذا الدولة على فقط لزصورا العقار في التعامل كان التسعينات فقبل زمنية، مرحلة بكل خاصة سياسية
 والخاصة العامة الأراضي جميع على الاحتكار للبلديات  منح والذي 3 "العقارية الاحتياطات قانون" الدتضمن 26/ 74
 العقارات في الدضاربة مكافحة وكذا واجتماعية عمومية تجهيزات توفير طريق عن البلديات تطوير ىو ذلك من الذدف وكان

                                                           
 2007 افريل 23، الدؤرخ في 07/119رسوم التنفيذي رقم الم جاء ولقد الصناعي للعقار ولزدد واضح مفهوم توضع لم الجزائر في العقار نظمت التي القوانين. 1

، الدتضمن انشاء الوكالة الوطنية للوساطة و الضبط العقاري و تحديد قانونها 2012 مارس 19، الدؤرخ في 12/126 بموجب الدرسوم التنفيذي رقم والدتمم الدعدل
.   ومؤسساتها للدولة الخاصة  لأملاك التابعة الأراضي بو يقصد والذي العمومي الاقتصادي العقار بمصطلح، 2012 مارس 25 ل 17الاساسي، ج ر ، عدد 

 ، الأراضي1990 ديسمبر 02 ل 52، ج ر والدتمم الدعدل، العقاري التوجيو، الدتضمن 1990 نوفمبر 18، الدؤرخ في 90/25 رقم القانون قانون من20 الدادة. 2
 او الدرافق بكل مزودة غير الأرضية القطعة ىذه كانت ولو وأنشطتها تجهيزاتها مشتملات وفي الفضائية لرالاتها في بنايات تجمع يشغلها ارض قطعة كل ىي العامرة

 .بنايات تجمع أو حدائق أو مبنية، غير
 الدتعلق 90/25رقم القانون من 21 الدادة ) والتعمير التهيئة أدوات بواسطة معينة اجال في للتعمير الدخصصة الأرضية القطع كل ىي للتعمير القابلة  ـ الأراضي

  (.  والدتمم الدعدل العقاري، بالتوجيو
 .1974 فيفري 21 لـ 19 ر ج".  لصالح البلديات العقارية الاحتياطات تكوين "الدتضمن، 1974 فيفري 20  في الدؤرخ، 74/26 رقم الأمر. 3
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 لاستيعاب الأارضي ىذه توجو أن الأصلكان و ،ةوالخاص العمومية الاستثمارات وتنظيم الفلاحية الأراضي على والحفاظ
 في وتسبب العقارية الأوعية من كبير جزء استهلاك افرز الواقع أن إلا والاستثمارية، السكنية،  العمومية،التجهيزات برامج

 .1كبيرة عقارية ومنازعات العقار احتكار
 الإيديولوجية القواعد في النظر إعادة تم 1989دستور صدور بعد لاسيما السوق، اقتصاد إلى البلاد إنتقال بعد
 من 18الدادة  فبموجب خاصة بصفة العمومية الدلكية وفي عامة بصفة الدلكية في ثر أما ىذا للدولة والدؤسساتية

 الدولة تدلكها التي العمومية الأملاك بين بالتفرقة وذلك الوطنية للأملاك الدوحدة النظرية على القضاء تم 1989دستور
 .2الخواص أو للأفراد الخاصة التابعة والأملاك  (والبلدية الولاية )المحلية وجماعاتها

 عقارية سوق ظهور إلى ترمي تدابير عدة الدولة اتخذت العقاري والديدان بالاستثمار يتعلق فيما الدبدأ لذذا تكريسا
 والتشريع العقاري التشريع تكييف إلى ترمي القانونية النصوص من لرموعة صدرتف الخاص القطاع عقارات حجم ورفع حرة

  .19893 بدستورلاسيما الاقتصادية بالإصلاحات الوطنية للأملاك الخاص
 وكانت العقارية الدلكية يخص فيما عميقة إصلاحات إحداث إلى الحاجة فيو ظهرت وقت في القوانين ىذه جاءت

 أحدثت أحكاما يتضمن الذي 1989 دستور من أحكامها تستمد الوقت نفس في وىي البعض لبعضها ومكملة منسجمة
 18في الدؤرخ، 90/25 فالقانون الدسار لذذا وتأكيدا 4إليو الإشارة سبقت كما الوطنية للأملاك القانوني النظام فيا تغيير

 74/26 رقم الأمر بموجب والدكرس العقار على المحلية الجماعات طرف من الدفروض الإحتكار على قضى 1990نوفمبر

                                                           
 لىإ للتعمير القابلة أو يةانالعمر والدناطق الددن في الواقعة الأارضي تحويل اوجب حيث العقارية الدلكية في جوىرية تاتغيير احدث العقارية الاحتياطات قانون. 1

.  العقارية الاحتياطات ضمن تدمج قد ارض كل عن التعويض مبلغ بتقدير الدولة أملاك مصلحة تقوم ثم أساسية ءاتاإجر إتباع عبر البلديات
2
 الوطنية الأملاك "أن على، والدتمم الدعدل 1989 مارس 01 ل 09 ج ر 1989 فيفري 23 الدصادق عليو في استفتاء 1989 دستور من 18 الدادة تنص.  

  ".للقانون طبقا الوطنية الأملاك تسيير يتم.والبلدية والولاية الدولة من كل تدلكها التي والخاصة العمومية الأملاك من وتتكون القانون يحددىا

  : التالية الدرجعية النصوص بصدور الخصوص وجو على الأمر ويتعلق. 3
 25 الدؤرخ في 95/86 رقم لأمربا والدتمم الدعدل ، 1990 نوفمبر 19 لـ 50 العدد الرسمية الجريدة، 1990 نوفمبر 18 في الدؤرخ ، 90/25 رقم القانون -

  ".العقاري التوجيو قانون "الدتضمن،  1995سبتمبر 
 الدؤرخ، 04/05 القانون رقم بموجب والدتمم الدعدل، 1990 ديسمبر 02 لـ 52 الرسمية العدد الجريدة 01/12/1990 في الدؤرخ، 90/29 رقم القانون -

 التعمير عملية إطارىا في تتم التي حدد القواعد كما ،والعمران البناء لرال في جديدا مفهوما أعطى لذيا )" والتعمير بالتهيئة "الدتعلق، 14/08/2004 في
 (.الدطابقة شهادة الذدم، رخصة شهادة التقسيم، التجزئة، رخصة التعمير، شهادة البناء، رخصة وىي التعمير عقود من لرموعة على نص وقد

 الدؤرخ، 08/14 رقم القانون بموجب والدتمم الدعدل ، 1990 ديسمبر 02 لـ 52 العدد الرسمية الجريدة، 01/12/1990 في الدؤرخ، 90/30 رقم القانون -
 . الوطنيةالأملاك قانون "الدتضمن، 20/07/2008 في

 :إلغاء تم وبالدواازة. 4
 مرجع سابق  ".البلدية العقارية بالاحتياطات "الدتعلق،  1974 فبراير 20 في لدؤرخ، ا74/26  رقم لأمرا -
 . الوطنية بالأملاك "الدتعلق، 1984 جوان 30 في الدؤرخ، 84/16 رقم القانون -



 مـــــقـــــــــــدمـــــــة

 

 ج
 

لق وأط الحرة العقارية للسوق الديلاد شهادة على وقع وقد الذكر السالف"للبلديات لعقاريةاالاحتياطات  تكوين "الدتضمن
 . للتعمير القابلة أو للتعمير الصالحة الأراضي تهيئة في الخاص للقطاع التعامل حرية

 . 1الوقفية والأملاك ، (الخواص )للأفراد التابعة والأملاك الوطنية، الأملاك إلى العقارية الأملاك صنف كما
 قانون "الدتضمن ،90/30 رقم القانون ويسيرىا يحكمها التي الوطنية، الأملاك ىي الدارسة ىذه في يهمنا ما

 إدارة لشروط المحدد" 91/454 رقم لو التنفيذي والدرسوم 01/12/1990 في والدتمم الدؤرخ الدعدل "الوطنية الأملاك
 على تشتمل الوطنية فالأملاك ،2والدتمم  الدعدل" ذلك كيفيات ويضبط وتسييرىا للدولة التابعة والعامة الخاصة الأملاك
 إلى تنقسم فهي خاصة، أو عمومية ملكية شكل في الإقليمية جماعاتها أو الدولة تدلكها التي والعقارية الدنقولة الأملاك لرموع
 .3الخاصة الوطنية والأملاك العامة الوطنية الأملاك وهما الأملاك من نوعين

 الخاصة الوطنية الأملاك عكس وىذا لحجز والتقادماو للتصرف قابليتها عدم لدبدأ العمومية الوطنية الأملاك تخضع
 .للخواص التابعة الوطنية الأملاك مثل مثلها ،4ومالية إمتلاكية وظيفة تؤدي التي

 العقار حول الدارسة تنصب سوف لذذا الخاصة، الوطنية الأملاك من جزء ىو الصناعي العقار الأساس، ىذا على
 لقوانين يخضع الذي الإفراد أو للخواص التابع الصناعي العقار واستبعد للدولة، الخاصة للأملاك التابع العمومي الصناعي

 .خاصة
 علاقةلذا  الدخططات لذذه لأن نيةاالعمر التهيئة لسططات في لزدد يكون أن يجب الصناعي العقار أن الإشارة، تجدر

 البرامج لتوطين الدخصصة الدواقع تبين كما لزددة زمنية فترات خلال للتعمير الدبرلرة الدناطق تعيين في تتمثل العقارية بالسوق
 الطلب لتغطية عقارية مساحات من تحتاجو بما العقارية السوق تزويد خلال من الاستثمارية الدشاريع واستقبال الصناعية
 الأراضي استعمال عقلنة طريق عن العقارية سياستها الدولة فيو تدارس الذي الدرجعي الإطار تشكل فهي ذلك إلى بالإضافة

 تفادي لغرض وجبائية اقتصادية ردعية إجراءات تتخذ وبالدقابل ، الدتكاملة التنمية برامج دعم لرال في لزفزة إجراءات باتخاذ
 .الدناطق بعض خصوصيات مع تتماشى لا التي النشاطات بعض إقامة الأنشطة أو تدركز

                                                           
: الآتية القانونية الأصناف ضمن أنواعها اختلاف على العقارية الأملاك تصنف "والدتمم الدعدل العقاري، التوجيو  الدتضمن90/25 من القانون 23 الدادة تنص. 1
 . الوقفية لأملاكا- الخواص أملاك - الوطنية لأملاكا- 
، ذلك كيفيات ويضبط وتسييرىاة للدول التابعة والعامة الخاصة  الأملاك إدارة شروط يحدد الذي، 1991 نوفمبر 23 في الدؤرخ، 91/454 رقم التنفيذي الدرسوم. 2

   .1991 نوفمبر 24 ل 60الجريدة الرسمية العدد 
3
 والحقوق الأملاك لرموع على الوطنية الأملاك تشتمل "الذكر السالف 08/14 رقم قانونالمن  02 للمادة لدعدلة، ا90/30 رقم القانون من 02 الدادة تنص.  

 التابعة والخاصة العمومية الأملاك -  :من الوطنية الأملاك ىذه وتتكون .خاصة أو عمومية ملكية شكل فيالإقليمية  وجماعاتها الدولة تحوزىا تيال والعقارية الدنقولة
 . التابعة للبلديةوالخاصة العمومية الأملاك-  للولاية التابعة والخاصة العمومية الأملاك - للدولة

4
 .ر الذك السالف 08/14 رقم القانون من 04 بالدادة الدعدلة 90/30 القانون من 03 الدادة.   
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 بتحقيق وذلك الضبط مهمة والتعمير التهيئة لأدوات منح الذكر السالف 90/25 القانون الصدد، فإن ىذا في
 قىبي الذي العقار سوق تنظيم شروط وتعد تهيئ فالدتنوعة، والأنشطة البناء وأنماط الأراضي وظائف لستلف بين التوازن
.   1الأدوات بهذه وثيقا إرتباطا مرتبطا

 مشاريع لاستيعاب توجيهها وتم للدولة الخاصة الأملاك ضمن إدماجها أعيد مهمة عقارية حافظة وضع تم كما
 من لرموعة يعرف الذي العقار ىذا الصناعي العقار لرموعها في تشكل العقارية اتيالإمكان ىذه ولرموع. استثمارية
.  التنظيميةو القانونية النصوص

 القانوني الذي نظامال حيث من الذامة العقارية اتيالإمكان ىذه على تنصب سوف فدارستنا الأساس، ىذا على
.    إجراءات التقاضي بشانها ناحية ومنيحكمها 

. تسيره في الدتدخلين من ولرموع والقانونية التنظيمية النصوص لرموع الصناعي العقار يعرف التسيير حيث فمن
 سنة منذ أي الأمر بادئ في عليو الحصول كيفيات تحديد عملية من عانى فقد الصناعي العقار على الحصول ناحية ومن

 .التراضي طريق عن للدولة الخاصة لأملاك التابعة الأراضي قطع عن الدباشر التنازل يدكن كاناين  ،1991
 وحيد كمنشط الدولة على كبير ضغط وحدوث العقارية الدوارد على الحصول في الدساواة عدم في تسبب ىذا لكن

 تزكيتها تم التي الدبادئ عن تخلي يعتبر وىذا الخواص قبل من العقارية للعروض الكلي الشبو والتراجع العقارية العروض لسوق
 للريوع ومشكل مضاربي موازي ثانوي سوق ونمو ظهور إلى أدى ما وىذا ،العقاري التوجيو قانون طرف من المجال ىذا في

.  العقارية
 ونتيجة العقاري التوجيو قانون لذا يهدف كان التي وشفافة حرة عقارية سوق تحقيق لعدم أدت الإختلالات ىذه

.  تنازل إلى للتحويل القابل الامتياز بعقد استبدالو وتم الدباشر التنازل عقد بإلغاء الدولة قامت ذلك،

                                                           
 : في العمرانية التهيئة أدوات تتمثل. 1
 ل 77 الدتعلق بتهيئة الاقليم وتنمية مستدامة ج ر 12/12/2001، الدؤرخ في 01/20 القانون من 07 :الدادة الإقليم لتهيئة الوطني الدخطط الوطني الدستوى على*

 . 2001 ديسمبر 15
 السالف الذكر  .01/20 من قانون 41الدادة : والأنشطة  الصناعية للمناطق التوجيهي الدخطط*
 السالف الذكر  .01/20 قانون من 50 و49:  الإقليم الدادة لتهيئة الجهوي لدخططعلى الدستوى الجهوي ا*
 السالف الذكر . 01/02 القانون من 05 و54: الدادة الولائي الإقليم تهيئة الدخطط الولائي الدستوى على*
 91/177 التنفيذي الدرسوم بالتفصيل نظمو والدتمم الدعدل 90/29 القانون من 32 إلى 16:  الدادةوالتعمير للتهيئة التوجيهي  الدخطط:البلدي الدستوى على*
 والدتمم لدعدلا، 26 ج ر ، المحدد لاجراءات اعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و الدصادقة عليو ولزتوى الوثائق الدتعلق بو،28/05/1991الدؤرخ في ا

.   والتعمير للتهيئة التوجيهي الدخطط إعداد إجراءات الدتضمن 05/317 التنفيذي بالدرسوم
الدؤرخ في  91/178رقم   وبين أحكامو الدرسوم التنفيذي2004 الدعدل والدتمم سنة 90/29 من القانون 36 إلى 31: الدوادالأراضي  شغل لسطط*

 .  عليووالدصادقة الأراضي شغل لسططات إعداد إجراءات يحدد الذي 05/318 التنفيذي بالدرسوم والدتمم الدعدل 28/05/1991
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 على تنازل  إلى للتحويل القابل الإمتياز نظام على التأكيد تم أين 2006 سنة لغاية النحو ىذا على الوضعية بقيت
  وحيد كإجراء تنازل إلى للتحويل قابل غير الإمتياز تعميم وتم التنازل إلغاء تم 2008 سنة في لكن ،الصناعي العقار  حافظة

 وكذلك النشاط مناطق وفي الصناعية الدناطق في الصناعي بالعقار الأمر تعلق سواء الصناعي العقار حافظة على للحصول
.   والدتوفرة والفائضة الدتبقية الأصول من الدتكونة العقارية الحافظة

ومن ىنا تبرز اهمية  الدذكرة ىذه أساس سيكون للدولة التابع العمومي الصناعي للعقار القانونيةماية الح هىذ إن
البحث في موضوع كونو موضوع يدس بقطاع جد حساس يستدعى التدخل الدائم من قبل الدشرع لتنظيمو وتتجلى ىذه 

 : الاهمية في

  اعطاء فكرة واضحة عن النظام القانوني الدطبق على العقار الصناعي حاليا 
   الوقوف عند بعض النزاعات التي يشهدىا العقار الصناعي و كيفية الفصل فيها من طرف القضاء 

    : إلى تعود الدوضوع ىذا اختيار إلى أدت التي والدوافع الأسباب وبخصوص

 والأجنبية الوطنية الدشاريع لستلف بتحقيق الدرتبطة الكبرى الرىانات احد يشكل أصبح الصناعي العقار كون -
 .2000 سنة مطلع منذ لاسيما الخاص، للاستثمار المجال فتح بعد خاصة مستويات عدة على مطروح وانشغال

 . الصناعي العقار لدوضوع الشاملة والدارسة بالبحث تتناول التي العلمية البحوث قلة -
التعرف على النظام القانوني والتنظيمي الدطبق على العقار الصناعي للوقوف على مدى لصاح النصوص التشريعية  -

 . في إدارتو
 عنو الباحثين و للمستثمرين يسهل لشا الصناعي، العقار لرال يسود الذي واللبس الغموض لحالة حد وضع لزاولة -

 .  عليو الحصول مهمة
القيام بدراسة حول العقار الصناعي من خلال توضيح الطبيعة القانونية لعقد منح الامتياز والحقوق الناتجة عن ىذا  -

العقد الذي يسمح للمتعامل الاقتصادي باستغلال العقار الصناعي، وبالدقابل الامتيازات التي يتعين التقيد بها كما 
أن ىذه الدوضوع يحدد الاطار القانوني الذي يطبق على الامتياز كألية لاستغلال العقار الصناعي في حالة حدوث 

 . منازعة
 الدوضوع ىذا دارسة يتم نو،أف المجال ىذا في الدعلومات دوديةمحو العلمية البحوث وندرة، الدتخصصة الدراجع لقلة انظر

 والتعليمات الدناشير على بالاعتماد وكذا الديدان في بو العمل جاري ىو وما والتنظيمية التشريعية النصوص تحليل على بالتركيز
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 الدقالات على علاوة الصناعة ووزارة( الدولة للأملاك العامة الدديرية )الدالية  وزارةلاسيما الدختصة الجهات عن الصادرة
 الدرتبطة بعض الأطراف مع ئهااإجر تم التي الدقابلات إلى بالإضافة الصناعي العقار لرال في الدختصين بعض عن الصادرة

  .بالدوضوع
 الدعلومات والاحصائيات لدختلف الوصول بغية وىذا ندرتها رغم المجال ىذا في الصادرة التقارير إلى تطرقت كما

 المجال ىذا في القضاء عليو استقر وما ، القضائيةالدواقف بعض على الدارسة ىذه تعتمد كماالدتوصل إليها في ىذا الدوضوع 
 الدتعلقة النصوص لستلف تطبيق بصدد الصادرة والأحكام الدطروحة القضائية عاتاالنز بعض وكذا ،منو الدنشور قلة رغم

.  الصناعي بالعقار
 :التالية الإشكالية تحليل حول تتمحور الدارسة ىذه فان سبق فيما الدبينة الأساسية العناصر من نطلاقاإ و

و ما مدى فعالية الحماية  ؟ العمومي الصناعي العقار لتنظيم المشرع وضعه الذي القانوني الإطار هو ما
 من ءالقضا موقف و ما الوسائل المعتمدة لردع كل التصرفات الغير قانونية الماسة به ؟هي  وماالقانونية المقررة له ؟ 

 ؟ ذلك

لستلف  وتحليل وصف لاسيما بالغرض يفيان لكونهما الإشكالية معالجة في والتحليلي الوصفي الدنهج تبعتا لقد
 .بينهما فيما والدقارنة فكارأ من تضمنتو وما القانونية النصوص

 وبلورة نشأة يخص فيما معينة لأفكار مسار ضمن التاريخي الدنهج الدوضوعات لبعض التعرض حال يتخلل قد
 : فصلين ضمن الإشكالية دارسة تم عليوو  الاستثمار حلامر لستلف عبر الصناعي ارقللع مةظالدن الأنظمة

 (   الأول الدـبحث ) الإطار القانوني لاستغلال العقار الصناعي في التشريع الجزائري الأول الفصــل في تناولت

  ( الثاني الدبحث ) وسائل حماية العقار الصناعي في الجزائر

ستغلال العقار إمنازعات  طبيعةإلى  فيو تطرقت، عقار الصناعيالحماية القضائية لل ثانيال الفصــل في تناولتو
    (.الثاني الدبحث )ا الفصل في منازعات إستغلال العقار الصناعي قضائیكيفية ( الأول الدـبحث )الصناعي 

و توفير الحماية  الصناعي العقار تنظيم في لصاعتو ومدى  و القضائيالقانوني الإطار لذذا تقييما الخاتدة وتضمنت
 بعض تقدنً مع عليو الحصول ءاتاواجر شروط ناحية من أو التسيير بجانب الأمر تعلق سواء بلادنا فيالقانونية لو 
    .الصدد ىذا في الاقتراحات
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تقاس جاذبية البلداف واستقطابها للمستثمرين بمدى سهولة حصوؿ ىؤلاء على وعاء عقاري لاتؾاز مشاريعهم 
 وتعتبر ىذه القاعدة من أىم اتظؤشرات التي تقارف بها تنافسية الدوؿ وقابليتها لاحتواء سبل وفرص الاستثمار. ، الاقتصادية

يتُ من تحقيق يحوؿ دوف تدكتُ العديد من اتظتعاملتُ الاقتصاد فقد شكلت ىذه اتظسالة في اتصزائر منذ مدة عائقا
بها أماـ ىذه العوائق اتخذت السلطات العمومية على عاتقها مسؤولية معاتصة ىذا اتظلف والتكفل  ر، رغبتهم في الاستثما

 .1اتصدي بو لوضع حد تظا يدثل حاجز في بلد شاسع كاتصزائر

زائر عرؼ العقار الصناعي عدة آليات للحصوؿ عليو أوؿ نوع من ىذه وعلى اختلاؼ مراحل الاستثمار في اتص
وىذا منذ صدور اتظرسوـ  ، العقود يتمثل في عقد التنازؿ أو عقد البيع على الأملاؾ الوطنية اتطاصة للدولة لفائدة اتظستثمرين

 واتظراسيم التنفيذية لو 2ناعية"واتظتضمن "إحداث تصنة استشارية لتهيئة اتظناطق الص 1973فيفري  28، اتظؤرخ في73/45
حيث تقوـ إدارة أملاؾ الدولة بتحويل ملكية العقارات التابعة تعا لفائدة مؤسسات كما سبق ذكره،   1984الصادرة سنة 

 التهيئة وذلك بموجب عقود تنازؿ إدارية ومشهرة وبعد أف تقوـ ىذه الأجهزة باكتساب ىذه العقارات تقوـ بإعادة التنازؿ 

 البيع لفائدة اتظستثمرين.أو 

كما تكرس ىذا النوع من العقود عبر قوانتُ الاستثمارات الاقتصادية الوطنية اتطاصة، حيث تدوضع جهاز تشريعي 
 .3يسمح بالتنازؿ عن الأراضي التابعة للدولة لاتؾاز مشاريع استثمارية في إطار الاستثمار الوطتٍ اتطاص

و كذلك من خلاؿ ظهور ما يسمى "باتظناطق اتظطلوب ترقيتها بموجب القانوف ولقد عرؼ عقد التنازؿ تغالا لتطبيق
 تعتبر مناطق خاصة. 1993سنة  واتظتضمن التهيئة العمرانية والتي أصبحت بعد 1987جانفي  27اتظؤرخ في  87/03رقم

ى طريقة التنازؿ عن عل 1994وسنة  1990وفي قوانتُ اتظالية للسنة إعتمد اتظشرع اتصزائري في الفتًة ما بتُ سنة 
طريق صيغة التًاضي لفائدة اتظستثمرين واتظرقتُ العقاريتُ مرفق بتخفيضات ىامة على سعر التنازؿ عن قطع الأراضي بموجب 

 .صيغة التًاضي بشروط مالية مشجعة

الاقتصادي  لكن، بعد سنوات من التطبيق أصبح التنازؿ اتظباشر طريقة لا تتماشى والسياسة اتصديدة تؿو الانفتاح
لاستثمار" اواتظتضمن" ترقية  1993أكتوبر 05اتظؤرخ  ،93/12وتطبيقا للمرسوـ التشريعي 1993فتقرر إبتداءا من سنة 

تبتٍ شكل جديد لاستغلاؿ العقار الصناعي وظهور لأوؿ مرة ما يسمى  1994وكذا اتظراسيم التنفيذية لو الصادرة في سنة 

                                                           

.130ص  1987بشتَ تػمد التجاني تنظيم الاقليم و توطن الصناعة ديواف مطبوعات جامعية اتصزائر سنة  ـ  1
  

 .1973مارس  09لػ  20، اتظتضمن إحداث تصنة استشارية لتهيئة اتظناطق الصناعية، اتصريدة الرتشية 1973فيفري  18اتظؤرخ في  73/45اتظرسوـ رقم 2 . 
3

 .   1982اوت  24ؿ  34، اتظتعلق بالاستثمار الاقتصادي اتطاص الوطتٍ . اتصريدة الرتشية 1982اوت  21، اتظؤرخ في 82/11القانوف رقم . 
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تم اعتماد صيغة الامتياز للحصوؿ على العقار  1994وبموجب قانوف اتظالية لسنة  تياز"،بعقد "اتظنح بالامتياز او عقد الام
 .1العمومي في اطار الاستثمار

وفي سنة 2في شكلو الذي ظهر بو لأوؿ مرة حيث عرؼ عدة تطورات منذ ظهوره  ىغتَ أف عقد الامتياز لد يبق
للمشروع والتنازؿ اتظباشر عندما يتعلق  تنازؿ بعد الاتؾاز الفعلي تم التأكيد على طريقة الامتياز القابل للتحويل إلذ 2006

 2008لكن في سنة . 3 06/11الأمر باتظشاريع اتظدتغة مع النص على قواعد واجرءات جديدة وىذا تطبيقا للمرسوـ 
كل حافظة   فقد تم تعميم الامتياز عن طريق اتظزاد العلتٍ كاجراء حصري للحصوؿ على  ،08/044وبموجب الأمر رقم 

تم الغاء اتظزاد العلتٍ فتم  2011بموجب قانوف اتظالية التكميلي لسنة، ستبعاد تحويل الامتياز إلذ تنازؿالعقار الصناعي مع ا
 تكريس التًاضي كصيغة وحيدة تظنح حافظة العقار الصناعي مع منح تخفيضات جد معتبرة على مبلغ إتاوة الامتياز.

ساستتُ مرحلة ما قبل صدور الامر أف حافظة العقار الصناعي مرت بمرحلتتُ أمن خلاؿ ذلك يظهر جليا 
التي عرفت نوعتُ من العقود لاستغلاؿ العقار الصناعي بدءا بعقد التنازؿ اتظباشر ثم ظهور عقد الامتياز القابل  08/04

 . 08/04لأمر و مرحلة ما بعد صدور ا ،2006للتحويل الذ تنازؿ لغاية سنة 

لذا نوعت اتصزائر في نظم اتضماية  ،ىم الثرواث التي يقوـ عليها الاستثمارأف العقار من ألف اثناف اذف لا يخت
اية القانونية في اطار فكرس اتظشرع اتضمولتها تضماية اتظلكية العقارية، وذلك لتبديد تؼاوؼ وشكوؾ اتظستثمر التي االقانونية 
لعامة ذلك بشرط حق الدولة في استًجاع تؽتلكاتها كلما استدعت اتظصلحة االقوانتُ التشريعية لكن ذلك مع ابقاء الدستور و 

 اتظنصف. التعويض العادؿ و 

الأمر في  الاطار القانوني لاستغلاؿ العقار الصناعي حاليا، واتظتمثل ىذا الفصلسنتاوؿ  على ىذا الأساس،
العقار الصناعي والقواعد اتصديدة التي جاء الذي اعتبر عقد الامتياز ىو الاسلوب الوحيد للحصوؿ على حافظة  08/04

 .2011بها قانوف اتظالية التكميلي لسنة

  في ىذا الفصل.  موضوع دراستناوىو وكذا وسائل تزاية العقار الصناعي 

                                                           
ديسمبر  18، ؿ 65، ج ر 1992، اتظتضمن قانوف اتظالية لسنة 1991ديسمبر سنة  18، اتظؤرخ في 91/25من القانوف رقم  161باتظوازاة تم إلغاء اتظادة  ػ  1

ديسمبر  18ؿ  04ج ر  1993، اتظتضمن قانوف اتظالية لسنة 1993جانفي 19، اتظؤرخ في 93/01من اتظرسوـ التشريعي رقم  118، وذلك بموجب اتظادة1991
1991. 

2
 .440ص ، 1979سنة  ،ديواف اتظطبوعات اتصامعية ،ترترة عرب صاصيلا ،تػاضرات في اتظؤسسة الادارية ، اتزد تػيو  ـ  

، الذي يحدد شروط وكيفيات منح الإمتياز عن الأراضي التابعة للدولة اتظوجهة لاتؾاز مشاريع استثمارية. اتصريدة 2006أوت سنة  30، اتظؤرخ في 06/11الأمر.  3
 )اتظلغى(.  2006اوت سنة  30لػ  53الرتشية العدد 

متياز عن الأراضي التابعة لأمملاؾ اتطاصة للدولة واتظوجهة لاتؾاز مشاريع استثمارية . يحدد شروط وكيفيات منح الا 2008سبتمبر  01، اتظؤرخ في 08/04الامر.  4
 .06/11، واتظلغى لأممر 03/09/2008لػ  49اتصريدة الرتشية العدد 
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 عقار الصناعي في التشريع الجزائري لاستغلال الالاطار القانوني : ولالمبـحث الأ

سنة قابلة للتجديد مع امكانية  20العقارية التابعة لأمملاؾ اتطاصة للدولة تظدة  الأوعيةمنح حق الامتياز على  إف
استهلاؾ الاحتياطات العقارية اتظتوفرة ومن تذة غياب دور الدولة كمنظم  إلذ أدى ، تحويلو إلذ تنازؿ بطلب من اتظستثمر

 .اجاتوتخصيصو حسب مقتضيات الاقتصاد الوطتٍ واحتي إمكانيةللعقار وبالتالر عدـ 

ومراسيمو التنفيذية ارتأت السلطات العمومية  06/11 الأمرأماـ ىذه الوضعية، بعد اقل من سنتتُ من صدور 
وؿ أاتظؤرخ في  ،08/04 الأمروىو  أمر أخرالتدخل بوضع نظاـ قانوني جديد للحصوؿ على العقار الصناعي فصدر اتظشرع 

التابعة لأمملاؾ اتطاصة للدولة واتظوجهة  الأراضيعلى  لامتيازالذي يحدد شروط وكيفيات منح ا ،2008سبتمبر لسنة 
 .1لاتؾاز مشاريع استثمارية

 02، اتظؤرخ في 09/152باتظرسوـ التنفيذي رقم  الأوؿوتطبيقا تعذا الأمر صدر مرسومتُ تنفيذيتُ لو ويتعلق الأمر 
التابعة لأمملاؾ اتطاصة للدولة واتظوجهة لاتؾاز  الأراضيالذي يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على  ،2009 مايو سنة

 .08/04رقم الأمر والقواعد التي جاء بها  حكاـالأوالذي يشرح بالتفصيل  2مشاريع استثمارية

يحدد شروط الذي  ،2009مايو سنة  02اتظؤرخ في  ،09/153باتظرسوـ التنفيذي رقم  الأمروالثاني يتعلق 
 اتظتبقية التابعة للمؤسسات العمومية اتظستقلة وغتَ اتظستقلة المحلة والأصوؿ الفائضة التابعة الأصوؿوكيفيات منح الامتياز على 

ىذا الأمر نص على تسختَ حافظة عقارية مهمة لتوجيهها لاستيعاب مشاريع ، 3للمؤسسات العمومية الاقتصادية وتسيتَىا
لة والأصوؿ الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية العمومية المح تتكوف من الاصوؿ اتظتبقية من حل وتصفية اتظؤسسات

على قواعد  08/044رقم  الأمرنص كما  ،اتظتوفرة باتظناطق الصناعية والأراضي الاقتصادية التي ىي في حالة نشاط
تم  2011في سنةو  الوطنية اتطاصة التابعة للدولة واتظوجهة لاتؾاز مشاريع استثمارية، الأملاؾواجرءات جديدة لاستغلاؿ 

 . 20115اعتماد قواعد واجراءات جديدة تم النص عليها في قانوف اتظالية التكميلي لسنة

  أتطرؽ كما  ، (الأوؿ اتظطلب  ) 08/04 الأمر إطارالامتياز في  عقد أحكاـ إلذفي ىذا اتظبحث  أتطرؽسوؼ و  
                                                           

 السالف الذكر.  2006أوت سنة  30، اتظؤرخ في 06/11الأمر.   1
واتظتضمن تطبيق  2007ابريل سنة  23اتظؤرخ في  07/121والذي الغى احكاـ اتظرسوـ التنفيذي رقم ، 2009مايو سنة  06لػ  27اتصريدة الرتشية العدد .  2

الذي يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز والتنازؿ عن الأراضي التابعة لأمملاؾ اتطاصة للدولة واتظوجهة لاتؾاز  2006أوت سنة  30اتظؤرخ في  06/11احكاـ الامر 
 .مشاريع استثمارية

الذي يحدد شروط  2007ابريل سنة  23، اتظؤرخ في 07/122، الذي ألغى احكاـ اتظرسوـ التنفيذي رقم 2009مايو سنة  06لػ  27اتصريدة الرتشية العدد .  3
مومية الاقتصادية و الاصوؿ اتظتوفرة وكيفيات تسيتَ الأصوؿ اتظتبقية التابعة للمؤسسات العمومية اتظستقلة وغتَ اتظستقلة المحلة والأصوؿ الفائضة التابعة للمؤسسات الع

 على مستوى اتظناطق الصناعية .
 اجع السالف الذكر. اتظر  2008سبتمبر 01، اتظؤرخ في 08/04ػ الأمر رقم  4
 .2011 /20/07ؿ 40اتصريدة الرتشية العدد  2011اتظتضمن قانوف اتظالية التكميلي لسنة  2011جويلية سنة  18، اتظؤرخ في 11/11القانوف رقم . 5
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 (.  الثانياتظطلب  ) 2011قانوف اتظالية التكملي لسنة تنظيم العقار الصناعي في اطار 

  04/  00في اطار الامر  الامتياز عقد أحكام: الأولالمطلب 

على العقار السالف الذكر، تم تعميم نظاـ الامتياز واعتباره كإجراء حصري للحصوؿ  08/04بعد صدور الأمر 
اعتماد صيغة اتظزاد العلتٍ كإجراء رئيسي في عملية منح حق الامتياز  إلذ، بالإضافة 1تنازؿ إلذتحويلو  إمكانيةمع استبعاد 

سوؼ و خر عقد للحصوؿ على العقار الصناعي أو  أىمعقد الامتياز ىو  أفوىذا على كل حافظة العقار الصناعي باعتبار 
 الأمر إطارفي إبرامو جراءات إوالذ  بشكل من التفصيل وىذا من خلاؿ تحديد مفهومو والشروط اتظتعلقة بإبرامو إليو أتعرض

  .السالف الذكر

  إبرامو: مفهوم عقد الامتياز وشروط الأولالفرع 

 . ()الفقرة الثانية إبرامو( وشروط الأولذتعريف عقد الامتياز وخصائصو )الفقرة  أولذكمسالة   سأعالج

نموذج دفتً الشروط اتظلحق باتظرسوـ  إلذبالرجوع  : تعريف عقد الامتياز وخصائصوالأولىالفقرة 
التابعة  الأرضيةالذي يحدد البنود والشروط اتظطبقة على منح الامتياز عن طريق اتظزاد العلتٍ للقطع ، 09/1522التنفيذي

ة معينة ىو الاتفاؽ الذي تحوؿ من خلالو الدولة تظد"، لأمملاؾ اتطاصة للدولة واتظوجهة لاتؾاز مشاريع استثمارية منح الامتياز
معنوي خاضع للقانوف اتطاص قصد اتؾاز مشروع  أومتوفرة تابعة لأملاكها اتطاصة لفائدة شخص طبيعي  أرضيةالانتفاع من 

الدولة حق الانتفاع تظدة  أملاؾتؽثلة بمديرية  الأصلمنح الامتياز ىو عقد رتشي تدنح بموجبو الدولة مالكة إذا  ."استثماري
 .معنوي قصد اتؾاز مشروع استثماري ويشهر بالمحافظة العقارية أومعينة لفائدة شخص طبيعي 

 :الآتيةعقد الامتياز يتميز باتطصائص  أفوبإجراء دراسة تحليلية تعذا التعريف القانوني واتظفاىيم الواردة فيو نستنتج 

  اتظلحق باتظراسيمفي دفتً الشروط الدولة بتحريره حسب الكيفيات المحددة  أملاؾحيث يتولذ مدير  :إداريعقد 
 أملاؾ إدارةتعده  إدارييكرس الامتياز بعقد  3"08/04 الأمرمن  10تنص اتظادة و التنفيذية اتظنظمة لعقد الامتياز 

 إداريحق الامتياز عقد إذا  ،  "منح الامتياز يحدد بدقة برنامج الاستثمار وكذا بنود وشروط أعباءالدولة مرفقا بدفتً 
يتولذ اتظدير الولائي لأمملاؾ الوطنية تحريره حسب الكيفيات المحددة في دفتً الشروط، حيث يقوـ اتظدير الفرعي 

 324في شكلو الرتشي حسب اتظادة  أيموثق  إداريلأملاؾ الدولة بتسجيل قرار اتظنح بالامتياز وبذلك يكوف عقد 

                                                           
1

 119ػ  118صفحتي ، 2006 ،دار ىومة اتصزائر، 3الطبعة  ،اتظلكية و النظاـ العقاري في اتصزائر ،عمار علوي. 

المحدد لشروط و كيفيات منح الامتياز على الاراضي التابعة للاملاؾ اتطاصة للدولة اتظوجهة لاتؾاز  ،2009ماي  02اتظؤرخ في  152ػ  09اتظرسوـ التنفيذي رقم . 2
 .2009ماي  06اتظؤرخة في  27عدد  ،اتصريدة الرتشية ،اتظشاريع الاستثمارية

  3، اتظرجع السالف الذكر.  2008سبتمبر 01، اتظؤرخ في 08/04ػ الأمر رقم  
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شهره باعتباره عقد وارد على  إجراءاتس اتظصلحة تتم وفي نف 1اتظتضمن القانوف اتظدني 75/58مكرر من الأمر 
 .عقار

  بالإذعاف حيث يتضمن شروط تعاقدية تحكمها قاعدة "العقد الشريعة اتظتعاقدين"  إداريىو عقد  إذعان:عقد
امتيازات السلطة العامة، كحق تعديل العقد، فسخ العقد وفرض  الإدارة أووشروط لائحية تدلك من خلاتعا الدولة 

ىو الذي يضع الشروط والالتزامات بإرادتو اتظنفردة والتي يطبقها  الأرضيةفالطرؼ اتظانح للقطعة  عقوبات ....الخ،
 .2اتظستفيد

 إدارياتظتضمن القانوف اتظدني" عقد الامتياز ىو عقد  75/58 الأمرمن  01مكرر  324طبقا للمادة  :عقد رسمي 
يتولذ اتظدير الولائي لأملاؾ الوطنية تحريره حسب الكيفيات المحددة في دفتً الشروط، يحدد بدقة  أورتشي صادر 

لامتياز برنامج الاستثمار وكذا بنود وشروط منح الامتياز حيث يقوـ اتظدير الفرعي لأملاؾ الدولة بتسجيل قرار اتظنح با
 الأمرمن  01مكرر  324في شكلو الرتشي حسب اتظادة  أيموثق  إداريالصادر عن الوكالة، وبذلك يكوف عقد 

شهره باعتباره عقد وارد على عقار  إجراءاتوفي نفس اتظصلحة، تتم  .اتظتضمن القانوف اتظدني اتظعدؿ واتظتمم 75/58
( واتظراسيم التنفيذية لو وفي اتصانب اتصبائي يسري عليو 75/74ر )لأمم أيوبالتالر فهو يخضع لقوانتُ الشهر العقاري 

وفي نفس اتظصلحة تتم اجراءات شهره باعتباره عقد وارد على عقار و بالتالر فهو يخضع لقوانتُ  قانوف التسجيل
فعقد  في جانب اتصبائي يسري عليو قانوف التسجيلو اتظراسيم التنفيذية لو و  75/74الشهر العقاري اي للامر 

 .2005/  03/  25الامتياز في قراره بتاريخ 
 يخوؿ لشخص معتُ منفعة شيء وىو بذلك يتمتع بنفس خصائص حق أي:  عقد الامتياز يرتب حق الانتفاع 

لنقطة مهمة في  الإشارةوتجدر  تػدد اتظدة والشخص تػل اعتبار في العقد، أيمؤقت  الانتفاع، بحيث انو حق عيتٍ،
 .3عن طريق التوريث أوحق الانتفاع انو بإمكاف اتظستثمر نقل حق الامتياز عن طريق البيع تضق الانتفاع 

 عقـــد الامتيـــاز  إبرامالفقرة الثانية: شــــروط 

  : الشروط المتعلقة بتقديم الطلب ودراستوأولا

طبيعة اتظشروع الاستثماري بحسب ىيئات تؼتلفة  إلذيتم اتضصوؿ على وعاء عقاري صناعي من خلاؿ التوجو 
 :4إلذبالتوجو و ذلك وحجمو 

                                                           
 .  1975سنة  78ج ر العدد  ،اتظعدؿ و اتظتمم ،اتظتضمن القانوف اتظدني ،1975سبتمبر  26اتظؤرخ في  ،58ػ  75مر من الا 324ػ اتظادة .  1
2
 .152ػ  151ص  ،الديواف الوطتٍ للاشغاؿ التًبوية ،2001 ،الطبعة الاولذ ،شرح قانوف اتظستثمرات الفلاحية ،بن رقية يوسف.  

3
 .88ص  ،2003 ،دوف ذكر رقم الطبعة ،اتصزائر ،دار ىومة ،دراسة وصفية تحليلة ،اتصزائري للتوجيو العقاريالنظاـ القانوني ، تشاعيل شامة . ـ 

 
4

 اتظوقع الالكتًوني الوكالة الوطنية للوساطة و الضبط العقاريػ  WWW.ANIREF.DZػ . 

http://www.aniref.dz/
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 العقاري اتظرغوب فيو الأصلكاف   إذاىذه الوكالة  إلذيقدـ الطلب  :1الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري .أ 
 :الأملاؾ يدخل في حافظتها العقارية وتتمثل ىذه

 .اتظتبقية الناتجة عن للمؤسسات العمومية اتظستقلة و غتَ اتظستقلة المحلة الأصوؿ -
زائدة لنشاط  أوليست ضرورية ىي الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية في حالة نشاط والتي  الأصوؿ -

 .ىذه اتظؤسسات
بب عدـ استخدامها رغم انو تم بس أومنحها  أواتظتوفرة على مستوى اتظناطق الصناعية لعدـ تخصيصها  الأصوؿ -

 .منحها
 . 2وكالة الوطنية للوساطة و الضبط العقاري إلذمهمة تسيتَىا  تكلاو التي  الأملاؾكذا تريع  -
 .بيعها للمستثمرين بعد تهيئتها وتجزئتها إعادةاتطاصة من اجل  أمواتعااتطاصة بالوكالة التي اكتسبتها من  الأملاؾ -

تدارس تصنة اتظساعدة على تحديد اتظوقع  :الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقارلجنة المساعدة على تحديد  .ب 
وترقية الاستثمارات وضبط العقار صلاحياتها في تغاؿ اتظساعدة على تحديد موقع الاستثمارات على العقارات 

اتضافظة  إلذتلك العقارات التابعة لأمملاؾ اتطاصة للدولة )التي لا تنتمي  أووالأملاؾ الواقعة في مناطق النشاط 
الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري، وكذلك العقارات اتظوجودة داخل تػيط اتظدف  إلذالعقارية اتظوكلة تسيتَىا 

 (.اتصديدة
ة بالنسبة للاقتصاد الوطتٍ وذلك طبقا تدثل منفعة خاصالتي في اتظشاريع يكوف ذلك  :المجلس الوطني للاستثمار  .ج 

 .واتظتعلق بتطوير الاستثمار3 2001اوت 20 اتظؤرخ في 01/03 رقم لأممر
 الأرضيةثانيا: الشروط الواجب توافرىا في القطعة 

تكوف تػل حق امتياز  أفالعقارية التي يجب  الأوعية ،09/152من اتظرسوـ التنفيذي رقم  06اتظادة  إلذبالرجوع 
 :تتوفر على تغموعة من الشروط وىي أفيشتًط فيها 

 .4تابعة لأمملاؾ اتطاصة للدولة الأراضيتكوف ىذه  أف -
 .5تكوف غتَ تؼصصة وليست في طور التخصيص لفائدة مصالح عمومية تابعة للدولة لتلبية حاجياتها أف -

                                                           
ج  ،واتظتضمن انشاء الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري و تحديد قانونها الاساسي 2007افريل  23اتظؤرخ في  07/119من اتظرسوـ التنفيذي  01ػ اتظادة  1
  . 2012سنة  17العدد  ،ج ر ،2012مارس 19اتظؤرخ في  12/126اتظعدؿ و اتظتمم باتظرسوـ التنفيذي  ،2007سنة  ،27العدد  ،ر
2

 . 88ص  2011ػ جبوري اتزد : استغلاؿ الاملاؾ الوطنية اتطاصة عن طريق الامتياز مذكرة ماجستتَ كلية اتضقوؽ جامعة سعد دحلب البليدة . 

القانوف .اتظصادؽ عليو بموجب 2001اوت  22، الصادرة بتاريخ 47، اتظتضمن تطوير الاستثمار، ج ر، عدد 2001 اوت 20اتظؤرخ في  01/03الأمر رقم . 3
اتصريدة الرتشية رقم  15/07/2006ؿ  06/08اتظعدؿ و اتظتمم بموجب الامر  10/2001/ 24ؿ  62جريدة رتشية  2001اكتوبر  21اتظؤرخ في  01/16رقم 
 .07/2006/ 19ؿ  47

4
 .88ص  ،دار اتطلدونية ،2010سنة  ،الطبعة الاولذ ،السندات الاداية في التشريع اتصزائري ،فيصل الوافيػ .  

5
 .122ص  ،اتظرجع السابق ،ػ بن رقية يوسف.  



 ووسائل حمايتو الاطار الـقانـوني لاستغلال  العـقـار الصنـاعـي                           الفصل الأول       
 

14 
 

التهيئة والتعمتَ، باستثناء اتظشاريع  أدواتىو تػدد في  قابلة للتعمتَ كما أوتكوف واقعة في قطاعات معمرة  أف -
 .الاستثمارية التي يستلزـ تدركزىا خارج ىذه القطاعات بسبب طبيعتها

من نموذج دفتً الشروط الذي يحدد البنود والشروط اتظطبقة على منح الامتياز عن طريق اتظزاد  الأولذوتضيف اتظادة  -
القطعة الأرضية موضوع  أفالتابعة لأمملاؾ اتطاصة للدولة واتظوجهة لاتؾاز مشاريع استثمارية  الأرضيةالعلتٍ للقطع 

في استعماؿ كلي او  أوتكوف موجهة للاستيعاب مشروع استثماري وكل تغيتَ في وجهتها  أفمنح الامتياز يجب 
 .الامتيازالمحددة في الدفتً الشروط ينجر عنو فسخ منح  الإغراضغتَ  أخرىلأغراض  جزئي

يجب اف تكوف الاراضي التابعة للدولة واتظعنية بهذا اتصهاز تابعة للاملاؾ اتطاصة للدولة و غتَ تؼصصة وليست في  -
و قابلة أيضا واقعة داخل القطاعات اتظعمرة أيجب اف تكوف و  1طور التخصيص لفائدة مصالح عمومية للدولة

القابلة لاحتضاف بنايات طبقا تظخططات شغل والتعمتَ و طات التوجهية للتهيئة للتعمتَ ثم تحديدىا باتظخط
 . 2الاراضي

 قابلة للتعمتَ لصالح أوالواقعة خارج القطاعات اتظعمرة  الأراضياستثناءا، يدكن منح امتيازات على نو ألا إ
 .3اتظشاريع الاستثمارية التى حسب طبيعتها لا يدكن اتؾازىا في ىذه القطاعات

 ةالفلاحي الأراضي التالية والتي تبقى خاضعة للنصوص اتطاصة بها وىي الأراضي الإطارلقد تم استثناء في ىذا و 
ذات الطابع  أيالدولة  إعاناتاتظوجهة للتًقية العقارية، والتي تستفيد من  الأراضي الواقعة داخل المحيطات اتظنجمية، الأراضي

 .والثقافية الأثريةت اتظواقع الواقعة داخل تػيطا الأراضي الاجتماعي،

 عقد الامتياز  إبرام إجراءاتالفرع الثاني: 

منو قاعدة واستثناء فيما يخص طريقة منح الامتياز  3السالف الذكر، لاسيما اتظادة  08/04رقم  الأمرلقد كرس 
بالتًاضي على الأراضي التابعة  أواتظقيد  أو عن طريق اتظزاد العلتٍ اتظفتوح أعباءدفتً  أساسيدنح الامتياز على "والتي تنص 

( واستثناءا عن طريق التًاضي )الفقرة الأولذالقاعدة يدنح الامتياز باتظزاد العلتٍ )الفقرة وبالتالر  ، "اتطاصة للدولة لأمملاؾ
  .(الثانية

 : منح الامتياز بالمزاد العلنيالأولىالفقـرة 

منح الامتياز عن طريق اتظزاد العلتٍ القاعدة  ،09/152واتظرسوـ التنفيذي لو رقم  08/04 الأمرلقد جعل 
الاستثمارية وقد حدد نموذج دفتً الشروط  اتطاصة للدولة اتظوجهة لاتؾاز اتظشاريع الأملاؾتظنح حق الامتياز على  الأساسية

                                                           
1
 .235ص  ،2012جواف  ،العدد السابع ،دفاتر السياسة و القانوف ،في قانوف الاستثمار اتصزائري زدور الدولة في منح الامتيا ،ػ بلكعيبات مراد.  

 .اتظرجع السالف الذكر.152ػػػ 09من اتظرسوـ التنفيذي  07اتظادة ػ . 2
 . اتظرجع السالف الذكر. 09/152من اتظرسوـ التنفيذي رقم  60اتظادة . 3
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متياز عن طريق اتظزاد العلتٍ على الأراضي التابعة البنود والشروط اتظطبقة على منح الا ،09/152 اتظرفق باتظرسوـ التنفيذي
 .الاستثماريةلأمملاؾ اتطاصة للدولة اتظوجهة لإتؾاز اتظشاريع 

 المزاد العلني أنواع: أولا
.أ 

في الاستفادة  معنوي يرغب أوىو عرض الامتياز عن طريق اتظنافسة، لكل شخص طبيعي  :المزاد العلني المفتوح 
 .1والتعمتَ اتظطبقة اتظعنية وذلك لاتؾاز مشروع استثماري وفقا لقواعد التهيئة الأرضيةمن الامتياز على 

.ب 
ذي طبيعة تػددة  موجهة تظشروع استثماري أرضيةعرض الامتياز عن طريق اتظنافسة على   :المزاد العلني المحدود 

يشارؾ في عملية  أفيدكن و  ،2اتظستثمروف الذين تتوفر فيهم بعض شروط التأىيل إلامسبقا والذي لا يشارؾ فيو 
 . أجنبية أومعنوي من جنسية جزائرية  أواتظزاد العلتٍ كل شخص طبيعي 

 ثانيا: التـرخـيص بمنح الامتياز بالمزاد العلني

الوالر  أوقاعدة تدخل وزراء تؼتلف القطاعات  09/152واتظرسوـ التنفيذي رقم  08/04 الأمرلقد كرس 
 :، فتَخص بمنػح الامتياز عػن طريػق اتظػزاد العلػتٍ اتظػفػتوح او اتظػحػدود بػقرار من3الامتياز عن طريق اتظزاد العلتٍ حللتًخيص بمن

 الأرضية وزير اتظكلف بالسياحة وباقتًاح من اتعيئة اتظكلفة بتسيتَ منطقة التوسع السياحي، عندما تكوف القطعة -
 .التابعة للدولة موجودة داخل منطقة التوسع السياحي

بقطعة  الأمر الوزير اتظكلف بتًقية الاستثمارات وباقتًاح الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري، عندما يتعلق -
 .ىذه الوكالة إلذتسيتَىا  إسنادرض تابعة للدولة تم أ

التابعة  الأرضية تظكلفة بتسيتَ اتظدينة اتصديدة، عندما تكوف القطعةوباقتًاح من اتعيئة ا الإقليمالوزير اتظكلف بتهيئة  -
 .للدولة موجودة داخل تػيط مدينة جديدة

 الأرضية الوالر بناءا على اقتًاح من تصنة اتظساعدة على تحديد اتظوقع وترقية الاستثمارات، عندما تكوف القطعة -
الوطنية للوساطة  ياحي واتظدف اتصديدة وغتَ تابعة للوكالةالتابعة للدولة موجودة خارج تػيطات مناطق التوسع الس

 .4والضبط العقاري

 

                                                           
 .09/152من ااتظرسوـ التنفيذي رقم  02اتظادة ػ   1
 .09/152من اتظرسوـ التنفيذي رقم 03اتظادة ػ   2
3

سنة  ،04رقم  ،37اتصزء  ،المجلة اتصزائرية للعلوـ القانونية و الاقتصادية و السياسية ،اشكالية العقار الصناعي في عملية الاستثمار اتطاص في اتصزائر ،نعيمي فوزي . 
  . 155و  154ص  ،1999

 .. اتظرجع السالف الذكر08/04من الأمر  05اتظادة .  4
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 منح الامتياز بالمزاد العلني إجراءاتثالثا: 

اتظختومة وذلك بإتباع  بالتعهدات وإماويكوف ذلك عن طريق اتظزايدات الشفوية  1يدنح الامتياز عن طريق اتظزاد العلتٍ
 :التالية الإجراءات

يوميتتُ وطنيتتُ  تنشر في وإعلاناتعن طريق ملصقات  الأقل( يوما على 30اتظزاد العلتٍ قبل ثلاثتُ )يعلن عن  .أ 
 :مرتتُ على الأقل، وبأية وسيلة اشهارية ويتضمن

وكذا مدة  اتظعروض الأدنىومساحتها ونظاـ التعمتَ اتظطبق والثمن  الأرضيةالتعيتُ الدقيق واتظفصل للقطعة  -
 .الامتياز

 .اتظزاد ءإجرامكاف  -
 كذلك تاريخ فرز ىذهالتعهدات اتظختومة و  لإيداعاجل  آخرتاريخ  أوتحديد تاريخ اتظزايدات الشفوية  -

 .التعهدات اتظختومة
 :يجب على كل شخص يريد اتظشاركة القياـ بما يلي  .ب 

 .ملف يحتوي على بطاقة تقنية وصفية للمشروع، البطاقة التقنية لأمصل العقاري اتظختار إعداد -
 .العقاريالأصل سحب دفتً الشروط على مستوى مديرية املاؾ الدولة اتظوجود في دائرة اختصاصها  -
ويخصم  إقليميا الدولة اتظختصة أملاؾ متفشيةمن مبلغ السعر الافتتاحي على مستوى 10دفع كفالة مالية تدثل  -

يرد تعم المحاسب  الآخريناتظزايدين ا إممبلغ الكفالة الذي يدفعو الشخص الذي رسى عليو اتظزاد من تذن اتظزايدة، 
 .الكفالة بناءا على تقدنً قسيمة الدفع او وصلو

 .2إقليميااتظختصة  اتظلف اتظكتمل على مستوى اتظديرية اتصهوية للوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري إيداع -

 الأقصىالتثمتُ  تتميز بالشفافية التامة لضماف أفنو في تغاؿ اتظزايدات العمومية التي من الواجب إفي ىذا الشأف، فو 
وعليو يتعتُ اللجوء إلذ وضع حيز التنفيذ  لنجاح ىذا النوع من العمليات، الإمكانياتلأمملاؾ العامة لابد من تجنيد كل 

 :التالية الإجراءات

 احتًاـواسعة،  إعلاناتالعمومية التي ستنشر ووفقا لأحكاـ دفتً الشروط ) الإعلاناتضمن  إدراج -
 (....الخالآجاؿ

 .منح الامتياز يكوف حسب الطريقة اتظشتًكة واتظنسقة للتعهدات اتظختومة واتظزايدة الشفوية إف -

                                                           
1

الغرفة  ، عدد خاص ،تغلة المحكمة العليا ،اتظتعلق بالامتياز على الاراضي التابعة للاملاؾ اتطاصة للدولة اداة لتًقية الاستثمار 04ػ  08الامر  ،الياقوت اكروفـ 
   . 56ص  2010طبعة  ،اتصزء الثالت ػ قسم الوثائق ،العقارية

اتظطبقة على منح الامتياز عن طريق اتظزاد العلتٍ على الأراضي التابعة لأمملاؾ اتطاصة للدولة  من نموذج دفتً الشروط الذي يحدد البنود والشروط 5، 4، 3اتظادة . 2
 .اتظرجع السالف الذكر. 09/152اتظوجهة لإتؾاز اتظشاريع الاستثمارية، اتظرفق باتظرسوـ التنفيذي 
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عرض  أحسن صاحب أفكل اتضاضرين   إعلاـحصة اتظزايدة، يتم قبل كل شئ القياـ باتظزايدة الشفوية مع  أثناء -
 .من فتح الاظرفةالانتهاء  دعن أختَاقتًاح عرض  إمكانيةسوؼ يكوف لو 

اتضق في  ماتضصة تع أثناء إجبارياتؽثلوف الشرعيوف والذين يكوف حضورىم أو اتظزايدوف عن طريق التعهدات  إف -
الذي تتضمنو تعهداتهم  اتظشاركة في اتظزايدات الشفوية باقتًاح عروض لاسيما عندما يفوؽ مستوى اتظزايدات اتظبلغ

 .اتظختومة
 (.الشفوية، تنطلق اللجنة في فتح الاظرفة اتظختومة )التعهدات اتظختومةعند الانتهاء من اتظزايدة  -
اتظختومة لا  التعهدات أصحابعرض ناتج عن اتظزايدة الشفوية، يتعتُ التمسك بها واف  أحسنفي حالة ما كاف  -

 .التنافسيالإطار يحق تعم الاحتجاج ما داـ انو كانت تعم الفرصة لاقتًاح عروض شفوية في 
 الأحسن لصاحب التعهد إعطاءعرض ناجم عن التعهدات اتظختومة، فيستلزـ  أحسن أفتبتُ  إذاوفي حالة ما  -

  .اقتًاح عروض جديدة ولكن دائما ضمن اتضصة العامةإمكانية ولأحسن عارض شفوي اتظعنيتُ وبصفة تػدودة 
 .1عرض أكبرـ دك الشخص ما بتُ الاثنتُ، الذي يقالشخص الذي سوؼ يتم اختياره ىو ذل إف -

 الفقرة الثانية: منح الامتياز بالتــراضـي

 : مـفهـوم التراضي وشروطوأولا

وذلك في اتظشاريع ذات  واتظراسيم التنفيذية اللاحقة لو، التًاضي كإجراء استثنائي تظنح الامتياز 08/04 الأمراعتبر 
 الأصناؼ إحدىالوطنية ىي كل اتظشاريع التي تدخل ضمن  الأهميةاتظشاريع ذات ف أمع العلم  واتظصلحة الوطنية، الأهمية
 :التالية

استبداؿ  تساىم في أفالوطنية، مثل الاستثمارات الإنتاجية التي يدكنها  والأهمية الأولويةالتي يكوف تعا طابع  -
 .الوطتٍ للاقتصادفي القطاعات الإستًاتيجية  الاستتَادعمليات 

 .السياسة السكنية إطارلسكن من خلاؿ العمليات التي تدخل في تشارؾ في تلبية الطلب الوطتٍ على ا -
 القيمة اتظضافة بشكل قوي وتعكس على اتطصوص تقليص البطالة في أوتكوف تػدثة تظناصب الشغل  -

 .اتظنطقة والتحويل التكنولوجي
 .2اتظعزولة والتي يحدد قائمتها المجلس الوطتٍ للاستثمار أوتساىم في تنمية اتظناطق المحرومة  -

 

                                                           
،تتضمن منح الامتياز عن 2010مارس  08،اتظؤرخة في  01258لاؾ التابعة للدولة، رقم تعليمة وزارة اتظالية، اتظديرية العامة لأمملاؾ الوطنية، مديرية تثمتُ الأم. 1

 طريق اتظزاد العلتٍ.  
  .. اتظرجع السالف الذكر08/04من الامر  7ػ اتظادة . 2
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 ثانيا: الترخيص بمنح الامتياز بالتـراضـي

الوطتٍ للاستثمار، حيث  يرخص بمنح الامتياز في حالة التًاضي بتًخيص من تغلس الوزراء وباقتًاح من المجلس
تظنح الامتياز بالتًاضي على المجلس الوطتٍ  اتظشاريع الاستثمارية القابلة إقليمياالوالر اتظختص  أويعرض الوزير اتظعتٍ 

 .للاستثمار

  2011الثاني: تنظيم العقار الصناعي في اطار قانون المالية التكميلي لسنة  طلبالم

 بينها ماالاقتصادية من  سلسلة من القرارات 2011فبراير  22لقد اتخذ تغلس الوزراء في اجتماعو اتظنعقد يوـ 
 .الاستثمارية الوعاء العقاري لإقامة مشاريعهمأو  الأساستسهيل حصوؿ اتظستثمرين على  إلذيتعلق بالمجاؿ الصناعي تهدؼ 

تغموعة من القواعد  على الأختَحيث نص ىذا 1 2011في قانوف اتظالية التكميلي لسنة  إدراجهاىذه التدابتَ تم 
اتظساعدة على تحديد اتظوقع وترقية  كما انو جعل تصنة  ،(الأوؿ طلب)اتظ 08/04والإجراءات عدلت بعض أحكاـ الأمر

طلبات الأراضي اتظخصصة لاحتضاف مشاريع الاستثمارات الصناعية  اتصهة الوحيدة لتلقي الاستثمارات وضبط العقار
 (.الثانيطلب )اتظ

 منح الامتياز بالتراضي و تخفيض الاتاوى: الأول فرعال

منو عدلت بعض  15لاسيما اتظادة 2011اتظنصوص عليها في قانوف اتظالية التكميلي لسنة  والإجراءاتالقواعد  إف
الذي يحدد شروط وكيفيات  ، 2008سبتمبر  اتظؤرخ في الفاتح من 08/04الأمر رقم  إطاراتظنصوص عليها في  الأحكاـ

و 5و 3لاتؿاز مشاريع استثمارية لاسيما أحكاـ اتظواد  واتظوجهة اتطاصة للدولة لأمملاؾمنح الامتياز على الأراضي التابعة 
 الأتاوىالثاني( وتخفيضات على  رع( والتًخيص بو )الفالأوؿ رعمنح الامتياز )الف فالتعديل يخص ما تعلق بطريقة 9و8

 (.الثالثرع الإيجارية )الف

 : منح حق الامتياز بالتراضياولا

التًاضي على الأراضي  دفتً شروط عن طريق أساسيدنح الامتياز على  2011بموجب قانوف اتظالية التكميلي لسنة 
و اتظعنويتُ اتطاضعتُ أالطبيعيتُ  أو الأشخاصاتطاصة للدولة اتظتوفرة لفائدة اتظؤسسات واتعيئات العمومية  لأمملاؾالتابعة 

 .  2اتظعموؿ بهامراعاة احتًاـ قواعد التعتَ  للقانوف اتطاص وذلك لاحتياجات مشاريع استثمارية ومع

                                                           
  .ذكره.مرجع سابق 2011.، اتظتضمن قانوف اتظالية التكميلي لسنة 2011يوليو سنة 18،اتظؤرخ في 11/11القانوف رقم .  1
 .السالف الذكر  2011من قانوف اتظالية التكميلي لسنة 15السالف الذكر، اتظعدلة واتظتممة بموجب اتظادة  08/04من الأمر  03اتظادة .  2
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الامتياز على العقار  تم الغاء صيغة اتظػزاد العلتٍ في منح حق 2011وعليو فبموجب قانوف اتظالية التكميلي لسنة 
وىي منح  ألاالامتياز يتم بصيغة وحيدة  الصناعي الذي لقي استهجانا وانتقادا كبتَا من طرؼ اتظستثمرين وأصبح منح

 . 1الامتياز عن طريق صيغة التًاضي

  :والأراضي التالية الأملاؾللتجديد مرتتُ على  سنة قابلة 33تنازؿ وتظدة  إلذالتًاضي غتَ القابل للتحويل  عن طريق

 التابعة لأمملاؾ اتطاصة للدولة واتظخصصة للاستثمار بما فيها تلك الواقعة الأراضي أوالعقارات  -
 .2بمناطق التوسع السياحي واتظدف اتصديدة

 .اتظتبقية التابعة للمؤسسات العمومية اتظستقلة وغتَ اتظستقلة المحلة الأصوؿ -
 . الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية في حالة نشاط الأصوؿ -
 .اتظتواجدة في اتظناطق الصناعية الأرضيةالقطع  -
 .رية للولاياتاتظتمركزة في مناطق النشاط والتابعة للذمة اتظالية للوكالات العقا الأرضيةالقطع  -

 :قرار من الػوالػي اتظختص إقليميا وباقػتػراح من أساسيرخص منح الامتياز بالتًاضي على 

غتَ اتظبتٍ( التابعة أو )اتظلك اتظبتٍ  الأراضيتصنة اتظساعدة على تحديد اتظوقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار على  -
 .فائض أواصلمتبقي أصل يدثل  أونطقة نشاطات لأمملاؾ اتطاصة للدولة او تابع تظنطقة صناعية او م

واقعة بداخل الأرضية عندما تكوف القطعة  الإقليماتعيئة اتظستَة للمدينة اتصديدة وبعد موافقة الوزير اتظكلف بتهيئة  -
 .تػيط مدينة جديدة

تابعة تظنطقة رضية الأالوكالة الوطنية لتطوير السياحة وبعد موافقة الوزير اتظكلف بالسياحة عندما تكوف القطعة  -
 ي. توسع سياح

اتظساعدة على تحديد  للجنة أكثردور  إعطاءحصر منح الامتياز للوالر مع  2011قانوف اتظالية التكميلي لسنة  إف
 .اتظوقع وترقيتو

 الإيجارية  الأتاوى: تخفيضات على اثاني

نها أتػفزة من ش تدابتَ مالية إقحاـالاقتصاد الوطتٍ تم  وإنعاشبهدؼ تشجيع الاستثمار واتظساهمة في ديناميكية 
نسبتها حسب  الوطتٍ، والتي تتغتَالإنتاج مناصب الشغل ورفع  إنشاءاتظسطرة لاسيما من ناحية  الأىداؼالسماح ببلوغ 

                                                           
ذات اتظنفعة العامة كما فقط على اتظشاريع  08/04وكاف إجراء منح الامتياز بالتًاضي الذي جرى تعميمو حاليا، تؼصص في اتصهاز السابق أي في إطار الأمر . 1

 .سبق دراستو
2
 . 45ص  ،البليدة ،جامعة سعد دحلب ،كلية اتضقوؽ  ،مذكرة ماجستتَ ،النظاـ القانوني للاستثمار السياحي في اتصزائر ،فضيلة عينتُ. ـ   
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 من القيمة 1/20الايتاوة الايجارية السنوية التي تدثل  إقليمياالدولة اتظختصة  أملاؾتحدد مصالح  ،يتدوقع اتظشروع الصناع
وىذه  08/04 الأمروتقرر تخفيض في مبلغ الاتاوة السنوية المحددة في  تػل منح الامتياز، الأرضيةالتجارية للقطعة 

 .1نسبتها حسب تدوقع اتظشروع الصناعي التخفيضات اتصديدة تتغتَ

- 90  سنوات(3)ثلاث  إلذواحدة ( 1)تدتد من سنة  أفكن خلاؿ فتًة اتؾاز الاستثمار التي يد. 
-  50  ( سنوات 3ثلاث ) إلذواحدة ( 1تدتد كذلك من سنة  ) أفخلاؿ فتًة الاستغلاؿ التي يدكن. 
من مبلغ  50 إلذ( سنة وترتفع بعد ىذه اتظدة  10خلاؿ فتًة تسسة عشر)( 2)ـاتظربع  بالدينار الرمزي للمتً -

برناتغي اتصنوب  الدولة بالنسبة للمشاريع الاستثمارية اتظقامة في الولايات التي استعملت لتنفيذ أملاؾ إتاوة
 .واتعضاب العليا

من مبلغ  50 إلذ( سنة وترتفع بعد ىذه اتظدة 15خلاؿ فتًة تسسة عشر ) ( 2)ـاتظربع  بالدينار الرمزي للمتً -
 .الدولة بالنسبة للمشاريع الاستثمارية اتظقامة في ولايات اتصنوب الكبتَ أملاؾ إتاوة

اتصنوب الكبتَ(  تطبيق نسبة التخفيض يكوف حسب موقع العقار موضوع منح الامتياز)اتعضاب العليا، اتصنوب، إف
  . 2اب العليواتعضا ووفق التقسيم المحدد لقابلية الاستفادة من الصندوقتُ اتظخصصتُ لتنمية مناطق اتصنوب

ف اتظزايا السالفة الذكر إ .تدثل اتصنوب الكبتَ ىي ادرار، تندوؼ، اليزي وتدنراست التيالولايات  أف إلذ الإشارةتجدر 
الامتياز على أساس قرارات تغلس الوزراء ولو  )التخفيضات( تطبق أيضا على اتظشاريع الاستثمارية التي استفادت من منح

تحدد مدة الاستفادة من التخفيض من طرؼ تصنة اتظساعدة على تحديد  .2011التكميلي لسنةقبل صدور قانوف اتظالية 
 .الاستثمارات وضبط العقار ويجب ذكرىا في قرار والر الولاية وكذا في عقد الامتياز اتظوقع وترقية

 الإتاوةؿ قيمة وتعاد نسبة من التخفيض للمشاريع اتظنجزة بمناطق اتصنوب، ومناطق اتعضاب العليا أعلىنح تد
من قيمة العقار بعد انتهاء  50إلذلتنتقل  سنوات10دج كسعر رمزي للمتً اتظربع خلاؿ مدة 1الايجارية في ىذه اتظناطق 

 .سنوات10مدة 

من جهة، وتخفيض  التوازف وتحقيق التنمية اتظستدامة تعذه اتظناطق إعادة إلذ الإجراءتهدؼ الدولة من خلاؿ ىذا 
تعاني من مشاكل طبيعية تؼتلفة  التياتظساحات  مناصب الشغل وخلق الثروات في ىذه وإحداثالضغط على مناطق الشماؿ 

                                                           
 السالف الذكر. 2011التكميلي لسنةمن قانوف اتظالية  15،السالف الذكر، اتظعدلة واتظتممة بموجب اتظادة  08/04من الأمر09اتظادة .  1
 089/302الذي يحدد كيفيات تسيتَ حساب التخصيص اتطاص رقم  2006ديسمبر 23، اتظؤرخ في 06/485اتظرسوـ التنفيذي رقم  - :ويتعلق الأمر بػ.  2

  . 24/12/2006ؿ  36ج ر عدد.الذي عنوانو الصندوؽ اتطاص لتطوير مناطق اتصنوب
الذي عنوانو " الصندوؽ اتطاص  116/302يحدد كيفيات تسيتَ حساب التخصيص اتطاص رقم  2006ديسمبر 23اتظؤرخ في  06/486 اتظرسوـ التنفيذي رقم -

  . 24/12/2006ؿ  36بالتنمية الاقتصادية للهضاب العليا " )الولايات والبلديات اتظعنية(. ج ر عدد
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ضاضا  تاك تعرفاف التيىيكلة اتظناطق الساحلية والتلية  وإعادةباستقرار السكاف المحليتُ  أيضاوىذا ما يسمح  ،أخرىمن جهة 
 .كبتَا

على اقتًاح من المجلس الوطتٍ للاستثمار وبعد قرار من  اتستفيد اتظشاريع الاستثمارية بناء أفكن يد أخرىومن جهة 
 .1السابق ذكرىا 09في اتظادة  إليو الإشارةالايجارية السنوية التي سبقت  الأتاوىعلى مبلغ  إضافيتغلس الوزراء من تخفيض 

 2011وبغية مرافقة اتظستثمر وتخفيف العبء اتظالر اتظرتبط بعملية منح الامتياز، نص قانوف اتظالية التكميلي لسنة 
 الدولة. لأملاؾعقد منح الامتياز  إعدادالعقاري بمناسبة  الإشهارتقسيم دفع حقوؽ التسجيل وكذا رسم  إمكانيةعلى 

رسوـ السالفة الذكر سنويا على طيلة مدة عقد منح الامتياز حتى ىذا وبطلب تػتمل من اتظستثمر تسدد اتضقوؽ وال
اتظعدؿ واتظتمم  أوت 20اتظؤرخ في  01/03رقم  الأمرفي حالة عدـ استفادة اتظستثمر من الامتيازات اتظنصوص عليها في 

 .2اتظتعلق بتًقية الاستثمار )نظاـ عاـ ونظاـ اتفاقية (

نها استيعاب أملك الدولة اتظتوفرة التي من ش الأرضيةتعيتُ القطع  ختصة،الدولة اتظ أملاؾتعذا يتعتُ على مصالح 
 مشاريع استثمارية.

اتظساهمة على مستوى تصنة اتظساعدة على تحديد اتظوقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار في تكوين بنك معلومات  -
على مستوى اتظناطق  أصوؿالدولة،  أملاؾالقانونية ) أصنافهااتظبنية وغتَ اتظبنية بكل  الأملاؾفي تغاؿ وفرة 

 متبقية وفائضة...الخ( أصوؿالصناعية مناطق النشاطات 
تصنة اتظساعدة على تحديد اتظوقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار لاسيما في تغاؿ تعتُ  أعماؿالتدخل الفعلي في  -

  اتظلك وتحديد وضعيتو القانونية وكذا مساحتو.
بعقد منح الامتياز والذي سيعد حسب النموذج اتطاص بصيغة  إرفاقوذي من الواجب اعداد دفتً الشروط ال -

ماي  02في اتظؤرختُ 153/ 09اتظرسوـ التنفيذي رقم  أو 09/152التًاضي واتظرفق للمرسوـ التنفيذي رقم  
ات اتصديدة اتظتخذة في ىذا المجاؿ وكذا خصوصي الأحكاـوىذا حسب طبيعة العقار مع تكييفو مع  2009
 العملية.

 إدراج عقد منح الامتياز البنود والشروط الرئيسية للامتياز. -
 آجاؿقصد تسليمو للمستثمر في  وإشهارهتسجيلو  إجراءاتعقد منح الامتياز وكذا أثناء  وإمضاءالسرعة في تحرير  -

  قريبة.
 . التحصيل اتظنتظم لأمتاوى اتظستحقة -

                                                           
 السالف الذكر. 2011من قانوف اتظالية التكميلي لسنة  15واتظتممة بموجب اتظادة السالف الذكر، اتظعدلة  08/04من الامر 08اتظادة .  1
 .2010لسنة  ة من قانوف اتظالية التكميلي، اتظعدلة للماد2011من قانوف اتظالية التكميلي لسنة  18اتظادة .  2
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 متابعة اتؾاز الاستثمار. -
 .       1اتظخلتُمتابعة اتظستثمرين  -

اتظرسومتُ اتظتخذين تطبقا  أحكاـوكذا  2008اتظؤرخ في الفاتح سبتمبر 08/04أف أحكاـ الأمر رقم  الإشارةتجدر 
 تبقى سارية اتظفعوؿ ويتعتُ الأخذ بها عاديا . 2011لو غتَ اتظعنية بالتعديلات التي جاء بها قانوف اتظالية التكميلي لسنة

 الثاني: لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات فرعال

كما نص على  عن طريق التًاضي إلايتم  جعل منح الامتياز لا 2011ف قانوف اتظالية التكميلي لسنة أشرنا أقد 
الاستثمارات التًخيص بو وجاء بتخفيضات على الاتاوى الإيجارية كما انو جعل تصنة اتظساعدة على تحديد اتظوقع وترقية 

 وضبط العقار اتصهة الوحيدة لتلقي طلبات الأراضي اتظخصصة لاحتضاف مشاريع الاستثمارات الصناعية.

بموجب اتظرسوـ  2009ثم في سنة  2006تنظيمها في سنة  إعادةتم  1994في سنة  إنشائهاىذه اللجنة تم 
 .2011ي لسنة بموجب قانوف اتظالية التكميل 2011في سنة  وأختَا 10/152التنفيذي

 020/1994التعليمة رقم  إطار: لجنة المساعدة في اولا

، تتضمن كيفيات 1994ماي  15اتظؤرخة في  028 عليمة الوزارية اتظشتًكة رقمصدرت الت 1994في سنة 
للحصوؿ على أراضي الأساس  مساعدة اتظستثمرين إلذللمستثمرين وتهدؼ ىذه التعليمة  الأراضيمساعدة وتسهيل منح 

ىذه  ما يسمى باللجاف المحلية تظساعدة وترقية الاستثمارات"، توجد إنشاءلإقامة مشاريع الاستثمار الصناعي ولأجل ذلك تم 
 اللجاف على مستوى كل ولاية تحت رئاسة الوالر.

وطلب  عن كل التساؤلاتوىي عبارة عن ىيئات اعلاـ واستعلاـ حيث يتمثل دورىا الأساسي في الإجابة والرد 
من وكالة ترقية  أواتظعلومات اتظتعلقة بما ىو متوفر من أراضي الأساس لاتؾاز الاستثمارات اتظقدمة سواء من اتظستثمر نفسو 

ىذه اللجاف المحلية ىي تغرد شكل من التنظيم يسمح للإدارات واتعيئات العمومية بالإجابة وفي  الاستثمارات ودعمها،
:أحسن الظروؼ و   حددت التعليمة اتظهاـ الأساسية تعذه اللجاف في تغاؿ مساعدة اتظستثمر حيث تقوـ

ف تكوف أساسا لأىو متوفر من عقارات داخل الولاية القابلة  و دفتً عاـ حوؿ كل ماأوتحضتَ جرد عاـ  إعداد -
  للاستثمارات.

ميزات الأساسية ونوعية النشاطات وضع تحت تصرؼ اتظستثمر كل اتظعلومات اتظتعلقة بالعرض العقاري وتحديد اتظ -
 التي يدكن إقامتها على ىذه الأراضي.

                                                           
 .2011أوت  08بتاريخ  07982ؾ التابعة للدولة، رقم تعليمة وزارة اتظالية، اتظديرية العامة لأمملاؾ الوطنية، مديرية تثمتُ الأملا.  1
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تعذا كاف من   الرخص اتظطلوبة، أو الأراضيتحديد تؼتلف القواعد والإجراءات الإدارية في تغاؿ اتضصوؿ على  -
 أولفتًة انتقالية في تكوين قاعدة للمعطيات حوؿ العقارات اتظتوفرة تجاه  أنشئت التياتظهاـ الرئيسية تعذه اللجنة 

تظنح  أجهزة إلذتحولت  التيللجاف  تعذه أوكلت التياف الاتؿراؼ عن اتظهاـ  اف الواقع يظهر لفائدة اتظستثمرين غتَ
  العقارية. الأراضي

   (1) 10/20: لجنة المساعدة في إطار المرسوم التنفيذيانياث

تعا دور  أفمن مهامها الرئيسية  07/122اف ىذه اللجنة كانت في ظل اتظرسوـ التنفيذي  الإشارةلقد سبقت 
 الوطنية اتطاصة واتظوجهة للاستثمارالأملاؾ التًاضي على  أوالتنازؿ باتظزاد العلتٍ  أواستشاري للوالر اقتًاح منح الامتياز 

اتطاصة للدولة  لأمملاؾالتابعة الأراضي كيفيات منح الامتياز على  و الذي يحدد شروط  08/04بعد صدور الامر أف إلا
وحيد للحصوؿ على العقار الصناعي وغتَ القابل للتحويل قانونا إلذ تنازؿ وىذا الامتياز يدنح  كإجراءقد عمم طريقة الامتياز  

 تكوف تابعة تيالصناعية تدنح بقرار صادر عن الوزارة ال الأرضيةالقطعة  أي أفبقرارات صادرة من وزراء القطاعات اتظختلفة 
التنفيذية( الذي كاف منح  ومراسيمو 06/11 الأمرالسابق ) الذي كاف للوالر في النظاـ  راتضك فالغي، الأرضيةتعا القطعة 

 11وتطبيقا للمادة  لة.اتطاصة للدو  لأمملاؾالتابعة  الأراضيوالتنازؿ يدنح بناء على ترخيص من ىذه اللجنة على  الامتياز
عندما تكوف القطعة الارضية التابعة للدولة موجودة خارج تػيطات مناطق "والتي تنص:  09/1522من اتظرسوـ التنفيذي 

يرخص منح الامتياز عن  التوسع السياحي واتظدف اتصديدة وغتَ تابعة للهيئات العمومية اتظكلفة بالضبط و الوساطة العقارية،
الفقرة  05وباقتًاح من اللجنة اتظنصوص عليها في اتظادة  إقليمياالمحدود بقرار من الوالر اتظختص  أوطريق اتظزاد العلتٍ اتظفتوح 

 ".2008سبتمبر سنة أوؿاتظؤرخ في  08/04من الامر 04

تصنة تحديد اتظوقع وترقية الاستثمارات  ىي  08/04( من الامر04)فقرة  05اللجنة اتظنصوص عليها في اتظادة  إذف
 أفالمحدود بشرط  أواتظزاد العلتٍ اتظفتوح  مهامها من خلاؿ ىذه اتظادة يتمثل في اقتًاح للوالر يدنح الامتياز عن طريق وأصبح

 اتطاصة للدولة:  لأمملاؾالتابعة  الأرضيةتكوف القطعة 

 واقعة خارج مناطق التوسيع السياحي. -
 .طق اتظدف اتصديدةواقعة خارج منا -
 .غتَ تابعة للوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري -

                                                           
. اتظتضمن تنظيم تصنة اتظساعدة على تحديد اتظوقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيلتها 2010جانفي  12، اتظؤرخ في10/20اتظرسوـ التنفيذي رقم .  1

 .2010يناير  17ؿ  04وستَىا.ج ر عدد 
  .اتظرجع السالف الذكر. .09/152اتظرسوـ التنفيذي رقم  .2
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إذا اقتًحت ىذه اللجنة منح الامتياز عن طريق اتظزاد العلتٍ اتظفتوح او المحدود يتخذ الوالر قرارا يرخص منح الامتياز 
 07في حالة اتظشاريع اتظرشحة للامتياز بالتًاضي وىذا في اتظشاريع اتظنصوص عليها في اتظادة  07عن طريق اتظزاد العلتٍ اتظادة 

يرفق بدراسة تقنية واقتصادية  أفو الذي يجب  أرضيةىذه اللجنة للحصوؿ على قطعة  لذإاتظتًشح طلبا إرساؿ فبعد 
الوزير اتظكلف  إلذ اعتبرتو قابل للمنح بامتياز بالتًاضي يرسل الوالر التوصية وإذاللمشروع، تفصل ىذه اللجنة في الطلب، 

 .1تثماربتًقية الاستثمارات لتقديدها للدراسة على مستوى المجلس الوطتٍ للاس

صدر اتظرسوـ  09/152من اتظرسوـ التنفيذي  11واتظادة  08/04( من الأمر04)الفقرة  5وتنفيذا للمادة 
 .اتظرسوـ التنفيذي ألغىالتنفيذي رقم اتظتضمن تنظيم ىذه اللجنة والذي 

 09/152التنفيذي  من اتظرسوـ11واتظادة ( 05)الفقرة  05إلذ مهاـ ىذه اللجنة المحددة في اتظادة فبالإضافة
القانوني التي لد تغيتَ   وأساسهاتنظيمها  تعذه اللجنة وحدد الأخرىاتظهاـ  20/10السالف الذكر حدد اتظرسوـ التنفيذي 

ف كاف تجتمع مرتتُ أتجتمع اللجنة مرة واحدة في الشهر بعد  انو إليو الإشارةكثتَا عما كانت عليو سابقا واىم تعديل يجدر 
 .قصاه ثلاثوف يوماأجل أفصل اللجنة في الطلبات في ك عت الضرورة لذلفي الشهر وكلما د

النظاـ  كانت ملحقة بالأمتُ العاـ للولاية والتي أصبحت في ىذا 07/122أمانة اللجنة في ظل اتظرسوـ التنفيذي 
 .2تستَ من طرؼ اتظدير اتظكلف بالصناعة وترقية الاستثمارات تحت سلطة الوالر

 2011المساعدة في إطار قانون المالية التكميلي لسنة ثالتا : لجنة 

) يرخص  08/04من الأمر  05التي عدلت اتظادة  20113من قانوف اتظالية التكميلي لسنة  15 اتظادة تنص
 اتظختص الوالي من قرار أساس على الامتياز يدنح اتظادة ىذه لنص فتطبيقا.الامتياز بالتًاضي بقرار من الوالر .... الخ (

 :  من حا وباقػتػػر  إقليميا

 تابع اتظبتٍ غتَ أو اتظبتٍ اتظلك يكوف عندما العقار وضبط الاستثمارات وترقية اتظوقع تحديد على اتظساعدة تصنة -
 .فائض أواصل متبقي أصل يدثل وأ نشاطات منطقة او صناعية تظنطقة تابع وأ للدولة اتطاصة لأمملاؾ

 بداخل واقعة الأرضية القطعة تكوف عندما الإقليم بتهيئة اتظكلف الوزير موافقة وبعد اتصديدة للمدينة اتظستَة اتعيئة -
 . جديدة مدينة تػيط

 توسع تظنطقة تابعة الأرضية القطعة تكوف عندما بالسياحة الكلف الوزير موافقة وبعد السياحة لتًقية الوطنية الوكالة -
 .  سياحي

                                                           
 .30ص  ، 2006 ، الطبعة الثانية ، دار ىومة ، العقار الصناعي ، ػ بوجردة تؼلوؼ.  1
 . 31ص مرجع سابق ،  العقار الصناعي ،بوجردة تؼلوؼػ.  2
 .2001يوليو  20الصادرة بتاريخ  40ػ اتصريدة الرتشية العدد .  3
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 مع فقط للوالر الصناعي العقار على الامتياز قرار منح حصر 2011 لسنة التكميلي اتظالية قانوف فأ نستخلص
 على اتضصوؿ طلبات لاستقباؿ الوحيدة اتصهة أصبحت والتي وترقيتو اتظوقع تحديد على اتظساعدة للجنة أكثر دور إعطاء
 .  الصناعي العقار

 : أصل أو عقاري وعاء على تضصوؿ انو حيث

 تصنة) العقاري والضبط الاستثمارات وترقية اتظوقع تحديد على اتظساعدة اللجنة أمانة لدى الطلب إيداع يجب -
 والضبطالاستثمارات  وترقية اتظوقع تحديد على باتظساعدة وتعتٍ ولاية كل مستوى على تؽثلو او الوالر يتًأسها
 .( العقاري

 . قبولو في للبث اللجنة ىذه طرؼ من الطلب في النظر يتم -
 على بالتًاضي الامتياز حق خلالو من بمنح يسمح قرارا ار ام الوالر يعد الاستثماري اتظشروع على اتظوافقة تدت إذا -

 العقار 
 الذي الشروطسنة على أساس دفتً  33 تظدة الامتياز حق عقد الدولة أملاؾ مدير يعد الوالر من قرار على بناءا -

 . الامتياز منح وشروط بنود يحدد
 . العقارية المحافظة في إشهاره بعد الامتياز منح عقد للمستثمر يسلم -
 . الاستثماري اتظشروع لبدء الأزمة التًخيصات على اتضصوؿ اتظستثمر على يجب -
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 : وسائل حماية العقار الصناعي في الجزائر  الثانيالمبحث 
خاصة فيما يتعلق بتظيمو وضبط كيفية  ،يعتبر حق اتظلكية من اتضقوؽ الاساسية التي اىتمت بو كل التشريعات

حرمانو منها. فرغم تبتٍ ة اتظسثمر و خذ ملكيأخاصة تلك التي يقصد منها يتو من كل الاجراءات التي تدسو، و تزااستعمالو و 
لكية ف سيادتها مرتبطة باتظأإلا أف الدوؿ أصبحت واعية ب ،مبدأ قدسية اتظلكية اتطاصة وتزايتها على مستوى التشريع الداخلي

 . 1الوطنية الكاملة لاقليمها
ثمارات وتوجيهها ي على الاستأ ،جل فرض سيادتها الاقتصادية وحقها في الرقابة على النشاط الاقتصاديأومن 

، ف معظم القوانتُ تقر مبدأ نزع اتظلكية اتطاصة للمستثمرينأتؾد  ،شاملةىدافها ومصاتضها الاقتصادية بصفة كاملة و أتطدمة 
وىذا ما سنتناولو  اتضق بموجب عدة اجراءات تهدؼ الذ استًجاع اتظلكية من يد اتظستثمر بعدة اساليب وصوريتسجد ىذا و 

     .) مطلب ثاف(ونتناوؿ القيود الواردة على حق اتظستثمر في استغلاؿ العقار الصناعي  ،في ) اتظطلب الأوؿ (
 

 المطلب الاول : حق الدولة في نزع ملكية المستثمر
 معظم التشريعات اجراء نزع اتظلكية و اعتبرتو حقا مقررا للدولة مساوية بتُ اتظسثمر الاجنبي و الوطتٍ قرتألقد 

نو يتعرض لنفس أف يكوف في ذلك اي اجحاؼ بحق الاجنبي ماداـ أدوف  ،الذي يتعرض في اقليم دولتو تظثل ىاتو الاجراءات
تكريسا لسيادة  ،تشالية لد تتصدى تعذا اتضقأبل حتى الافكار الر  ، 2اما يتعرض لو اتظستمر الوطتٍ إذا كانا في الوضعية نفسه

جراء نزع اتظلكية اجراء انفرداي من طرؼ السلطة العامة للدولة بحيث تقوـ بنزع اتظلكية إ. و يعتبر 3الدولة مقابل التعويض 
اتضماية و الضمانات في تغاؿ اتظعاملة و وف الاستثمار ضيها رغم كل التطور الذي عرفو قانار أطرد اتظستثمر من واستًجاعها و 

بحيث يبقى للمستمر حق اقامة دعوى اتظطالبة بالتعويض لا دعوى  ،جنبيةالأيات تحفيزا للاستمارات الوطنية و على كل اتظستو 
و نو من صميم مظاىر السيادة . فحق اتظلكية بهذه الصورة يصبح نسبيا يحرـ منلأخذ اتظلكية أالغاء القرار الذي يقضي ب

وقد تم اقرار مبدأ حق الدولة في نزع اتظلكية العقارية للمستثمر في كل من  ،و كليا حسب متطلبات اتضالةأما جزئيا إصاحبو 
بالتالر فاتضماية اتظضمونة تكوف في عدـ نزع و  ،الدستور والتشريع و حتى في الاتفاقيات الدولية بل حتى في القانوف الدولر

دفعو في الاجاؿ القانونية بصفة عاجلة تقتضيها اتظصلحة العامة أو في حسن تقدير التعويض و  التي لااتظلكية في اتضالات 

                                                           
  .24ص  1963، مصر، 19ختَت اتزد سعيد: " التأميم و ملكية الاجانب "، المجلة اتظصرية للقانوف الدولر، المجلد ػ . 1

2
 و ما بعدىا 93ػ العربي منور ص .  

 . 69ػ  68ص  2001،دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع اتصزائر، ػ اعمر يحياوي : الوجيز في الامواؿ اتطاصة للدولة و اتصماعات المحلية.  3
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جل ضماف أفالدولة رغم انسحابها من المجاؿ الاقتصادي تحتفظ بدورىا الرقابي من  ،منصفة متى توفرت اتظنفعة العامةو 
 . اىدافها في تؼتلف المجالات

 الفرع الاول : صور نزع ملكية المستثمر 

ي دولة مرىونا بقدر اتضماية التي تتعهد بها للمستثمر بما في ذلك التي تتعلق بحماية اتظلكية أصبح قرار الاستثمار في أ
خطر أوىو من  ،لدواعي الصالح العاـملاكها منها بصفة نهائية و العقارية ومن الاجراءات التي تتخذىا الدولة بهدؼ حرماف 

 فما ىي ىذه الصور. ،وتحرـ اتظالك من ملكيتو ،عماؿ الادارة التي تدس باتظلكية الفردية اتطاصةأ
قليم الدوؿ إجراءات السياسية التي تتعرض تعا الاسثمارات الاجنبية في خطر الإأالتأميم: يعتبر التأميم من ــ  اولا

ف والتي تتمثل في حق الانسا ،أهمية واتظكرسة بصفة مطلقة في العالداتظضيفة للاستثمارات الاجنبية لانو يدس باتضقوؽ الاكثر 
   .  1حق اتظستثمر الاجنبي بصفة خاصةفي اتظلكية اتطاصة بصفة عامة و 

و معنوي أنو الأجراء الذي بموجبو يتم تحويل ملكية مؤسسة خاصة استثمارية تابعة لشخص طبيعي أيدكن تعريفو و 
وذلك بهدؼ القضاء الشامل على كافة مظاىر اتظلكية الفردية لوسائل الانتاج  ،عادؿمقابل تعويض مناسب و  ،لذ الدولةإ

و بقصد القضاء على سيطرة على رؤوس أ ،وىو ما يسمى بالتماميم الايديولوجي ،قصد الاستغلاؿ الكامل تظوارد الدولة
م يتم بوجب . والتأمي2ميم العلاجي أو الاصلاحي للوضعيةوىو ما يسمى بالتأ ،الامواؿ الاجنبية على الاقتصاد الوطتٍ

وذلك  ،قانونية مدروسة مسبقا تنتج عنو نتائج تدس بحق اتظستمر الاجنبي في ملكيتو بحرمانو منهاقرارت عمدية مقصودة و 
ولقد تخلت عنو  ،السيادةعماؿ أنها من لأنها غتَ قابلة للمناقشة او إعادة النظر لأدوف اف يكوف للمستثمر اتضق في التدخل 

 اتصزائر بعد تبتٍ قواعد السوؽ ومبادئ الاقتصاد الليبرالر. 
نزع اتظلكية اتطاصة للمنفعة العامة:  تتمتع السلطات الادارية للدولة بعدة امتيازات تدكنها من تحقيق اتظنفعة  ثانيا ـــــ

إذ تدلك سلطة تقديرية في  ،ر الفقو والقضاء باتصانب الاخروأق ،حيث منحها اتظشرع جانبا من ىذه الامتيازات ،العامة للدولة
شخاص أفراد و لأوىي تتمتع بحق التنفيذ اتظباشر في مواجهة ا ،سلوبأحسن أفضل وجو و بألتتم على  ،تؽارسة اختصاصاتها

الاستيلاء النهائي لدواعي و أنها تتعامل معهم كسلطة عامة تعا امتياز الاستيلاء اتظؤقت على العقارات أاذ  ،القانوف اتطاص
 . 3الصالح العاـ

                                                           
1
 .19ػ على كريدي ص .  

 .19ص  .1977ىشاـ على صادؽ: النظاـ العربي لضماف الاستثمار ضد اتظخاطر الغتَ التجارية، منشأة اتظعارؼ، الاسكندرية، ػػػ  2
 259ص  1993 ،بتَوت ،الدار اتصامعية للطباعة و النشر و التوزيع ،عبد الغتٍ بسيوني عبد الله : القانوف الاداري . 3
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يدكن تعريفو بمايلي: اجراءات نزع اتظلكية اتطاصة للمنفعة العامة امتياز تؽنوحا للادارة تضرماف مالك العقار من ملكو و 
ي يجعلو والسبب الذ ،وىو اعتداء صارخ وصريح على اتظلكية اتطاصة للمستثمرين ،جل اتظنفعة العامة مقابل تعويضأجبرا من 

، وىو يرد على العقارات اتظادية فقط، تؽا يجعل العقارات اتضكمية كاتضقوؽ 1ساسو في تحقيق اتظنفعة العامةأيجد  ،استثناء
 .2ف تكوف موضوع نزع اتظلكية بهذا اتظفهوـلأالعينية التبعية مثل حقوؽ الارتفاؽ غتَ قابلة 

شخاص خاصة تحقيقا لدواعي الصالح لأمواؿ عقارية تؽلوكة لأنو: ) تدليك الدولة أوقد تم تعريف نزع اتظلكية على 
 العاـ بموجب قرار اداري يصدر عن اتصهة اتظختصة (.

يضا تػكمة النقض اتظصرية على انو: ) حرماف مالك العقار من ملكو جبرا عنو تظنفعة العامة مقابل تعويضو أعرفتو 
 .3عما نالو من الضرر بسبب ىذا اتضرماف... (

لذ تدليك الدولة بموجب قرار اداري لدواعي الصالح العاـ، فيمنع القانوف اللجوء تظثل ىذه إجراء يهدؼ إفنزع ملكية 
، فلا يكوف نزع اتظلكية بهذا 4و اتدامو من طرؼ اتظستثمر الاجنبيأو تظنع اتؾاز مشروع معتُ أالاجراءات بهدؼ اتظضاربة 

انشاء تجهيزات و والتخطيط  ،يات ناتجة عن تطبيق اجراءات نظامية مثل تهيئة العمرانيةذا جاء تنفيذا لعملإلا إاتظفهوـ تؽكنا، 
 .5تراعية و منشآت لأمعماؿ الكبرى ذات اتظنفعة العمومية

وىو إجراء يدخل في الاختصاصات الإقليمية التي تدارسها الدولة على ملكيات الأجانب و الوطنيتُ على حد 
 النازعة للملكية مقابل ذلك بأداء تعويض في كل اتضالات.. وتلتزـ الادارة 6سواء

نظمها القانوف، لتمكتُ الإدارة من اللجوء اليها بصفة زائري على إجراءات نزع اتظلكية و وقد نص الدستور اتص
لقواعد ، المحدد 1991أفريل  27اتظؤرخ في  11-91ذلك بموجب القانوف رقم لبية احتياجات اتظرافق العامة، و استثنائية لت

في  1996، ودستور منو 49و  20في اتظادتتُ  1989نزع اتظلكية للمنفعة العامة تكريسا للمبادئ التي تبناىا دستور 
، وقد جاء بأحكاـ تضمن تزاية أشمل لأمفراد وتؽتلكاتهم بتقييد سلطة الإدارة في استعماؿ الطرؽ اتصبرية 52و 20اتظادتتُ 

م خارج نطاؽ اتظنفعة العامة، بمفهومها الضيق و التقليدي طبقا تظبادئ النظرية الليبرالية لإرغامهم على التنازؿ عن تؽتلكاته
 بموجب تغموعة الإجراءات، التي نص عليها القانوف تحت طائلة البطلاف      

                                                           

.258ػ عبد الغتٍ بسيوني عبد الله مرجع السابق ص  1 
.88،89، ص 1993ػ سعد تػمد خليل : نزع اتظلكية للمنفعة العامة بتُ الشريعة و القانوف، دار السلامة للطباعة و النشر و التوزيع، مصر،  2 

.173، ص  2000منازعات التي قد تتثور بشانو دار الفكر اتصامعي الاسكندرية،  القانوف الواجب التطبيق عليو و تسوية عقد ضماف الاستثمار، :ػ ىشاـ خالد 3 
.34، ص 1998زائر، ػ كروغلي مقداد، "نزع اتظلكية من اجل اتظنفعة العامة"، المجلة القضائية،الصادرة عن قسم الوثائق للمحكمة العليا، العدد الثاني، اتص 4 

ع سابق.، مرج11-91من القانوف رقم  2/2ػ اتظادة  5
 

.21ىشاـ علي صادؽ، مرجع سابق، ص ـ  6
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ل ذلك ػ اتظصادرة: تعتبر اتظصادرة من بتُ اتظخاطر التي ترمي الذ حرماف اتظالك من ملكيتو دوف اف يكوف مقاب ثالثا
 16جراء تلجاء اليو الدولة فنص على ذلك في اتظادة إوقد تبتٌ اتظشرع اتصزائري في قانوف الاسثمار اتظصادرة ك 1اي تعويض

دارية إلا في اتضالات إف تكوف الاستثمارات موضوع مصادرة أ)) لا يدكن  2003اتظؤرخ في اوت  03ػػػ  31من الامر رقم 
ماىي الطبيعة القانونية للمصادرة التي تبناىا ، لكن ما اتظقصود باتظصادرة، و  2وؿ بو ((اتظنصوص عليها في التشريع اتظعم

 اتظشرع اتصزائري عندما أقر إلزامية التعويض عنها؟ 

و تتخده عن طريق سلطاتها العامة، لتستولر أنها تعتبر  الإجراء الذي تدارسو الدولة أيدكن تعريف اتظصادرة: من و 
 .                                                                                                   3حد الاشخاص، وذلك دوف أداء اي مقابل و اتضقوؽ العينية اتظملوكة لأأبمقتضاه على ملكية كل 

، كما يلي: ) اتظصادرة ىي الأيلولة 1966جواف  8قانوف العقوبات، اتظؤرخ في من  15وقد عرفتها كذلك اتظادة 
 .4النهائية الذ الدولة تظاؿ او تغموعة أمواؿ معينة،...(

جنبيا أفاتظصادرة ىي إجراء تدارسو الدولة بموجب السلطة في اتضالات التي يتعدى فيها اتظستثمر، سواء كاف وطنيا او 
، 5تداـ العقوبة اتظفروضة عليولإو منقوؿ بصفة جبرية أ، حيث تم حرمانو من ملكيتو لعقار على القانوف بموجب جناية

اتظصرفي تكيف أو فاتظصادرة تكوف عقوبة تكميلية في كل اتضالات التي يرتكب فيها صاحب اتظشروع جناية في المجاؿ اتصبائي 
و جزء منو وحتى الاشياء اتظستعملة في تنفيذ أتظملوؾ لو ذ يؤوؿ كل اتظاؿ اإنها تؼالفات لقواعد القانوف الاقتصادي، أعلى 

 .6تلك اتصريدة الذ الدولة 
جات البلاد الاستيلاء: تسمح التشريعات والقوانتُ للسلطة العامة للدولة وفي اتضالات الضرورية لضماف حا -رابعا

ف لد يتستٌ تعا اتضصوؿ إ، بطريق الاستلاء 7و لضماف استمرارية اتظرافق العامةأاتطدمات الضرورية اتضصوؿ على الأمواؿ و 
عليها بالطرؽ الرضائية، لذا يتعرض اتظستثمر الاجنبي مثلو اتظستثمر الوطتٍ في كل مرحلة من مراحل استثماره تظخاطر 

 الاستيلاء على مشروعو. فما ىو اتظقصود بالاستيلاء. 

                                                           

 . 21، مرجع سابق ص ػ ىشاـ على صادؽ
1
 

مرجع سابق.  ،اتظتعلق بقانوف الاستثمار 03ػػ  01ػ امر رقم  2
 

.22ىشاـ علي صادؽ، مرجع سابق، ص ـ  3
 

.1966يونيو  11، مؤرخة 49عدد يتضمن قانوف العقوبات اتظعدؿ و اتظتمم، ج ر  1966يونيو  8اتظؤرخ في  156-66أمر رقم ـ  4
 

.79،80ػ أعمر يحياوي، مرجع سابق، ص  5
 

.237، ص 2002بوسقيعة أحسن، الوجيز في القانوف اتصزائي العاـ، الديواف الوطتٍ للاشغاؿ التًبوية، اتصزائر، ـ  6
 

.77ػ أعمر يحياوي، مرجع سابق، ص  7
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اتطدمات الضرورية لضماف حاجات ى الامواؿ و نو: ) يجوز اتضصوؿ علأمن القانوف اتظدني على  676نصت اتظادة 
 .1الشروط اتظنصوص عليها في القانوف... ((ن طريق الاستيلاء وفقا للحالات و البلاد إما باتفاؽ رضائي أو ع

فالاستيلاء اجراء مشروع تدارسو السلطات العامة اتظختصة في اتضالات استعجالية استثنائية وبصفة جبرية لضماف 
و في حالات اتضروب والفتن الاىلية و غتَىا. بحيث يصبح الاجراء غتَ مشروع أماف ستَ اتظرافق العامة، حاجات البلاد لض

في اتضالات اتظخالفة التي لا تكوف فيها ظروؼ اضطرارية أو استعجالية، لاف اتظشرع في مثل ىذه اتضالة يفرض على الادارة 
و الايجار مع الاشخاص أاء الاملاؾ عن طريق ابراـ العقود كعقد البيع اللجوء الذ الاسلوب الرضائي، الذي يتم بمحاولة اقتن

ملاؾ اخرى مشابهة أو ذات نفس القيمة. وىو الشرط نفسو اتظوضوع أو بتقدنً عروض لتبادؿ ىذه الاملاؾ بأاتظالكتُ 
 للادارة في حالة تػاولة اقتناء الامواؿ عند اللجوء الذ نزع اتظلكية اتطاصة للمنفعة العامة.

نواعها اجراء خطتَا تلجأ اليو الادارة في اتضالات معينة حددىا القانوف وىي أاتضراسة: تعتبر اتضراسة بكل  – خامسا
من و جنبي لداوعي حفظ الأجنبي في الدولة اتظضيفة للاستثمار الألأذات طابع سياسي غتَ تجاري، يتعرض تعا اتظستثمر ا

 سباب ترجع لإخلاؿ اتظستثمر بالتزامو اتظتعلقة بالتسيتَ والادارة السليمتُ للمشروع الاستثماري. لأاتظصالح الوطنية للبلاد 

نها نزع الشيء من يد مالكو أو حائزه ووضعو في حيازة الغتَ لادارتو تظصلحة من يفرض إ يدكن تعريف اتضراسة :و 
من  611الذ  602نظمها اتظشرع اتصزائري في القواعد العامة بموجب اتظواد  3ورد بفوائده الذ من يثبت لو اتضق فيو 2اتضراسة

خر تؼتص في تغاؿ أيدي شخص أو عدة اشخاص بتُ أالقانوف اتظدني، على انها ايداع الشئء اتظتنازع فيو من طرؼ شخص 
اسة الذ الشخص الذي يثبت لو دى الذ وضعو تحت اتضر أو بعد انتهاء الظرؼ الذي أعادتو بعد فض اتظنازعة أادارتو يلتزـ ب

ذلك شروع الاستثماري اتظنقولة منها والعقارية، و العقارات، لذا تدس اتضراسة كل موجودات اتظق فيو. وتقع على اتظنقولات و اتض
دارة تلتزـ الإعند بقاء اتظاؿ تحت يد حائزه، و  في اتضالات التي تخشى فيها السلطات اتظختصة بتوقيع اتضراسة خطرا عاجلا

 تضارسة برده بعد انتهاء اتظدة اتظقررة للحراسة. ا

 الفرع الثاني: القيود الوارة على حق الدولة في نزع الملكية 
و السلطات العامة اتظختصة مراكز متميزة تستخدـ من خلاتعا امتيازات أاتظشرع منح بموجب القانوف لػلإدارة  

و تأميمها لتحقيق اتظنفعة العمومية مقابل أو مصادرتها أجراءات نزع اتظلكية إالسلطة وخوتعا سلطة تقديرية في اللجوء الذ 
تعويض وفي اطار القانوف تزاية للمستثمر وتجسيدا تظبدأ قدسية اتظلكية اتطاصة، وذلك تحت طائلة بطلاف ىذه الاجراءات 

                                                           

اتظتضمن القانوف اتظدني، مرجع سابق. 58-75أمر رقم ـ  1
  

.781،ص1964،بتَوت، تغلد الاوؿعبد الرزاؽ أتزد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف اتظدني، ـ  2
  

.119،ص2007رضا تػمد عبد السلاـ، النظرية العامة للحراسة في القانوف اتظدني، دار اتصامعة اتصديدة، الاسكندرية،ـ 
3
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ف القيود الواردة على حق الدولة في نزع ما الفقو فتَى باأ، أو كانت تعفسية وتحكيمية. 1متى تجاوزتها أو أهملت احتًامها
ملكية ىي تغموعة كاملة من الشروط غتَ القابلة للتجزئة تتمحور في احتًاـ الاجراءات الشكلية القانونية اتظتبعة عند اتخاد 

اـ تعاقدي سابق اتظنفعة العمومية، دفع التعويض اتظلائم للمستثمر والتقييد بعدـ تؼالفة اي التز وتحقيق  2اجراءات نزع اتظلكية
 اذا وجد، وعدـ تؼالفة مبدأ عدـ التمييز و اتظساواة.

بلاد التي تتعلق بالصالح ػػػ اتظنفعة العمومية: تعتبر اتظنفعة العمومية تغموع العمليات التي تستجيب تضاجات ال اولا
المحلية اتظسطرة من الدولة او احدى سلطاتها ، بغرض تنفيذ اتظخططات الوطنية و 3بالاقتصاد الوطتٍ بصفة عامةالعاـ و 

 ىدافها لتنفيذ العمليات الناتجة عن تطبيق اجراءات النظامية.أذا كانت إلا إالعمومية، فلا تكوف تؽكنة 
تحديد اتظقصود منها، بل ترؾ رسالة تقديرىا ة تضصر مفهوـ اتظنفعة العمومية و اتظشرع اتصزائري لد يضع ضوابط تػددو 

تحديد اتظشروع الذي تنطبق عليو اضي القابلة للنزع ومساحتها و ر اطار السلطة التقديرية للدولة، عند تقديرىا لأمللادارة في 
مر الذي يفتح ، الأ4ي اتظصلحة العموميةأعمليات التأميم أو التسختَ او اتظصادرة استعمالا لامتيازاتها حسب مصلحتها 

 .5المجاؿ لتعسف في استعماؿ السلطة

 التعويض: – ثانيا
اذا قامت بانهاء اتفاقية الاستثمار بسبب التأميم الذي تجريو على اتظشروع  الدولة اتظضيفة للاستثماراتتلتزـ 

خر ذي نفس النتائج بالتعويض آو بسبب اي اجراء أو بسبب نزع اتظلكية اتطاصة للمنفعة العمومية أالاقتصادي الاستثماري 
دىا من باعتبارىا اجراءات تدخل في صميم اختصاصتها تستم، شرعية على اجراءاتهااتظادي للمستثمر الاجنبي لاضفاء ال

السياسية، حيث تصبح كل القرارات التي تقضي بحرماف صاحب اتظلكية من ملكيتو بغض النظر صلب سيادتها الاقتصادية و 
نو تجاوز صريح ثر لأدنً الأوع –نوف الا التأميم منها لانو يفلت من رقابة لصدوره بموجب القا –عن جنسيتو صاحبها باطلة 

 رسو معظم الدساتتَ و كل مواثيق الدولية اذا لد يتم دفع التعويض. ق اتظلكية الذي تكعن ح

                                                           

،2العدد  ،ة بتُ التشريع واجتهاد القضاء الاداري اتصزائري، دراسات قانونية ، تغلة سداسية تلمساف: نزع اتظلكية العقارية للمنفعة العامة العموميتراؿ وعليـ  1 
.89ص  2005   

على انو: ) كل نزع للملكية يتم خارج اتضالات والشروط التي حددىا القانوف، يكوف باطلا و عدنً الاثر (، مرجع سابق. 11-91من القانوف  33نصت اتظادة ـ  2
  

3  360، ص 1990عبد اتضميد عشوش: التحكيم كوسيلة لفض اتظنازعات في تغاؿ الاستثمار، دراسة مقارنة، مؤسسة شباب اتصامعة، مصر،  اتزدـ 
  

. 72علي، مرجع سابق، ص تراؿ و ـ  4  
.572ػ عبد الغتٍ بسيوني عبد الله، مرجع سابق، ص  5
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ف يكوف قادرا أصلاح الضرر بحيث يجب بقدر الامكاف وعليو يصبح التعويض باتظفهوـ التقليدي الصورة العادية لإ
باعتباره فعلا غتَ مشروع اذا باشرت بو الدولة بعيدا عن القيود الواردة على حقها في ف يزيل كل النتائج اتظتًتبة عنو أعلى 

 اللجوء اليو باعتباره من اتضقوؽ اتظقر بها دوليا.
 الذي نشأ على اقليمها يفلا يعتبر التعويض التزاما جديدا من الالتزامات التابعة للمشروع الاستثمار 

 . 2تزاـ بعدـ اللجوء الذ اجراءات التأميم او نزع اتظلكية، ىو الال1بل ىو تنفيذ لالتزاـ أصلي
 حقوق و التزامات طرفي عقد الامتياز  :المطلب الثاني

تظستثمر سواء على ا باعتباره عقدا، تتًتب عليو تغموعة من اتضقوؽ والالتزامات تقع على طرفا العقد، عقد الامتياز
 (.الثاني رعالف) على الدولة باعتبارىا ماتؿة تضق الامتياز أو( الأوؿ رعصاحب حق الامتياز )الف

 : حقوق والتزامات المستثمر صاحب الامتيازالأول رعالف

تغموعة من  واتظراسيم التنفيذية لو، نصت على( 08/04( الأمركما سبق ذكره، النظاـ القانوني اتصديد أي )
 .اتضقوؽ والتزامات التي تقع على عاتق صاحب الامتياز

 : حـــقوق المستثـــــمرأولا

 أف ىي 08/04القاعدة التي جاء بها الأمر  :سنة 33الحصول على حق الانتفاع في الملك لمدة لا تقل عن  . أ
الإستتماري بموجب عقد الامتياز غتَ القابل للتحويل  اتظشروع اتظوجهة لاتؾاز الأرضيةيتحصل اتظستثمر على القطعة 

التنازؿ  إلغاء، وبالتالر فقد تم أقصىسنة كحد  99للتجديد مرتتُ، قد تصل تظدة  قابلةسنة 33إلذ تنازؿ وذلك تظدة 
 .اتطاصة اتظوجهة لاتؾاز مشاريع استثمارية الوطنية الأملاؾبيع  أو
والبنايات  انو يدكن للمستثمر التنازؿ عن اتظنشئاتإلا تػل الامتياز غتَ قابلة للتنازؿ  الأرضيةاذا كانت القطعة  و

اتصهات اتظختصة وىذا ما  بعد الاتؾاز الفعلي للمشروع الاستثماري واتظعاين من الأرضيةيدة فوؽ تلك القطعة اتظش
ملكية البنايات اتظنجزة من  إجباريا مشروع الاستثمار تكرس إتداـعند " 08/04 من الأمر  13تنص عليو اتظادة 

 التي تنص في ىذا الصدد 14وكذا اتظادة  "وبعقد موثقالأختَ اتظمنوح امتيازىا وجوبا بمبادرة ىذا  الأرضاتظستثمر على 
الناتج عن حق الامتياز قابلة للتنازؿ فور الاتؾاز الفعلي تظشروع  تكوف ملكية البنايات واتضق العيتٍ العقاري "

                                                           

.15، ص 1994في التقنتُ اتظدني، دار النهضة العربية، القاىرة، : رؤية جديدة للتعويض القانوني تُػ تػمد عبد الظاىر حس 1  
.18، مرجع سابق، ص تُػ تػمد عبد الظاىر حس 2
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ء بقاعدة جا 08/04رقم  ، فالأمر ." اتظعاينة الفعلية من طرؼ اتعيئات اتظؤىلة الاستثمار والبدء في النشاط بعد
 1.الثلاث لتشجيع الاستثمار وىي التفرقة بتُ سلطات اتظلكية أخرى

فاتظستثمر  عليها، اتظمنوح الامتياز الأرضيةالتنازؿ عن القطعة  إلغاء، حيث تم الأرضيةفالدولة تبقى مالكة للقطعة 
البنايات واتظنشئات عن  انو يدكنو التنازؿ عن إلايدنحو حق الامتياز اتضق في اتضصوؿ على حق الانتفاع في اتظلك 

 .التوريث أوطريق البيع 
 إقليميااتظختصة  الدولة أملاؾبعد حصوؿ اتظستثمر على عقد الامتياز وتسليمو لو من اتصهات اتظختصة )مديرية 

عن طريق تػضر يعده اتظدير  الامتياز اتظمنوحة وبدء الانتفاع منها من اتظستفيد من منح الأرضيةتجسيد عملية حيازة القطعة 
 .عقد الامتياز إبراـالولائي لأملاؾ الدولة فور 

 القطعة الأرضيةأو نو يدكن للمستثمر طلب تدديد مدة الامتياز من الدولة اتظالكة لأمصل أ إلذ، الإشارةتجدر 
 .انتهاء مدة الامتيازقبل  الدولة أملاؾوذلك بدوف اتظرور على اتظزاد العلتٍ فيكفي توجيو طلب التجديد تظدير 

 :وفي حالة عدـ تجديد الامتياز ىناؾ حالتاف

 .العقاري الأصلكاف الامتياز على تغمع مبتٍ تستًجع الدولة   إذا -
وعند نهاية فتًة  قاـ صاحب الامتياز بتجسيد بنايات: يصبح مالكا لذلك البناء ومستأجر لأمصل اتظمنوح إذا -

 .2( سنة99الامتياز القصوى ) 
ليصبح  ف الوضع القانوني للمستثمر صاحب الامتياز يتغتَإرض شاغرة، فأاتظمنوح عبارة عن  الأصلكاف   إذا -

 .مستأجرا
 .اتظمنوح عبارة عن تغمع عقاري فتقوـ الدولة باستًجاعو الأصلكاف   إذا -

 

 

                                                           
 حق يخوؿ لصاحبو سلطة كاملة على الشيء، والسلطات التي يخوتعا حق اتظلكية ىي: اتضق في استعماؿ الشيء، اتضق في الاستغلاؿ، اتضق في :حق الملكية. 1

 ة.ىب التصرؼ في الشيء بيع، تأجتَ،
اف اتظالك قد يستعمل ويستغل حق اتظلكية بنفسو وقد يتصرؼ للغتَ في ىذين اتضقتُ معا ويسمى ىذا بحق الانتفاع ،كما قد  الحقوق المتجزئة عن حق الملكية:

الارتفاؽ، ويبقى للمالك في تريع ىذه اتضالات حق التصرؼ في يتصرؼ في حق الاستعماؿ فقط وقد يحد اتظالك من منفعة عقاره تظصلحة عقار أخر ويسمى حق 
 .العتُ تعذا يسمى بمالك الرقبة

. 21/10/2001اتظؤرخ في  01/16اتظصادؽ عليو بموجب القانوف  041/03من الامر  34ػ اتظادة  2  
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 إخلاؿ فسخ عقد الامتياز إلا في حالة أو إلغاءوصاحب الامتياز يستفيد من اتضماية القانونية الكاملة، ولا يدكن 
 .صاحب الامتياز بشرط من شروط العقد

 : متعددة نذكر منها لذ ذلك، فحق الامتياز يدنح تغموعة من الامتيازات للمستثمرإبالإضافة  -
 .استقرار الانتفاع بالأصل تظدة طويلة

 .الأرضيةمن الضريبة العقارية على  الإعفاء -
 .وض تسديد تذن الشراءتجارية سنوية ع إتاوةدفع  -
 .التجارية السنوية من الفوائد اتطاضعة للضريبة الإتاوةخصم  -
 .سنة ويتم تحيينها عند انقضاء ىذه اتظدة11التجارية السنوية تظدة  الإتاوةاستقرار مبلغ  -
اتظتضمن التهيئة والتعميتَ واتظرسوـ التنفيذي رقم  90/29القانوف  لأحكاـبالرجوع : الحصول على رخصة البناء . ب

عند  أوبناء جديد مهما كاف وجو استعمالو تجارة سكن صناعة  أيالقانوف قد اشتًط عند تشييد  أف تؾد 91/176
عند اتؾاز  أوالواجهات اتظطلة على الساحات العمومية  أوالضخمة منو  اتضيطافيدس  أفنو أللبناء والذي من ش تغتَ

 .للتسييج أوصلب للتدعيم  جدار
يضا على مستغل اتظواقع العقارية فلا تجوز أاتضصوؿ على رخصة مسبقة تسمى بػرخصة البناء وىذه الرخصة تشتًط  

 .1اتظذكورة دوف اتضصوؿ على رخصة البناء الأشغاؿالقياـ بشغل من 
م اتضق في ذلك تع الذين خوؿ الأشخاصوكيلو ومن  أوطلب رخصة البناء يجب اف يقدـ من اتظالك  إففالقاعدة 
 .176/91 اتظعدؿ واتظتمم، وفي اتظرسوـ التنفيذي رقم ،90/29 المحددين في القانوف

على رخصة  صاحب حق الامتياز وصاحب حق الانتفاع حق اتضصوؿ يعطي للمستثمر ،08/04إلا أف الأمر 
يخوؿ منح الامتياز للمستفيد منو " والتي تنص 08/04من الأمر  11من اتظادة  الأولذالبناء، وىذا ما نصت عليو الفقرة 
والتي لا  الأرضيةالبنايات اتظقامة على القطعة  إزالة أراد إذا 2وحتى على رخصة اتعدـ" اءاتضق في اتضصوؿ على رخصة البن

حق الانتفاع حق  نحو للمستثمر صاحب حق الامتياز وصاحببموبذلك فاتظشرع  ،ةعلى حسابو اتطاص تتلائم مع مشروعو

                                                           
الذ  12ص   2001/2002ماجستتَ فرع إدارة ومالية، بن عكنوف، اتصزائر، سنةتظزيد من التفاصيل انظر تػمد سبتي. رخصة البناء في القانوف اتصزائري . رسالة .  1

21. 
من قرار إداري )موقف( بموجب رئيس البلدية من موقع البناية التي تخضع للهدـ  61الذ  74اتظعدؿ واتظتمم واتظواد  90/29من القانوف  60اتظادة  :رخصة اتعدـ.  2

 .التعمتَ للولايةالكلي أو اتصزئي، مصرح، من طرؼ مصالح 
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على عقد  منح الرخصة دوف توفر طالبها إمكانيةاتضصوؿ على رخصة البناء قد خرج عن القاعدة العامة اتظتمثلة في عدـ 
 .1ملكية العقار موضوع البناء اتظنصوص عليها في قوانتُ التهيئة والتعمتَ

رىن رتشي لصالح ىيئات القرض على  إنشاءيخوؿ منح الامتياز للمستفيد، حق : الحق في تكوين رىن رسمي
القروض  اتظمنوح امتيازىا وذلك اضماف الأرضعلى  إقامتهاالعقاري الناتج عن الامتياز وكذا على البنايات اتظقرر  اتضق العيتٍ

بإنشاء رىن "...التي تنص 08/04من الأمر  11/2اتظمنوحة لتمويل اتظشروع الذي تدت مباشرتو فقط وذلك طبقا للمادة 
 الأرضعلى  إقامتهاكذا على البنايات اتظقرر و  ي لصالح ىيئات القرض على اتضق العيتٍ العقاري الناتج عن الامتيازرتش

 ".الذي تدت مباشرتو فقط  لتمويل اتظشروع اتظمنوح امتيازىا وذلك لضماف القروض اتظمنوحة

 ثانيا: التــــزامات المستثــــمر

واجبات والتزامات أف بإمكاف اتظستثمر رىن اتضق العيتٍ الناجم عن حق الامتياز لضماف القروض البنكية  إذف
اتظمضي من طرفو والذي يعتبر جزءا لا يتجزأ من  صاحب الامتياز تػددة بصفة واضحة ومفصلة في دفتً الشروط أواتظستثمر 

 من الالتزامات منصوص عليها في دفتً الشروط، ويقع عليو وعليو فصاحب الامتياز يخضع لمجموعة عقد منح الامتياز،
 :وهما أساسيافالتزاماف 

يدفع اتظستثمر للمالك )للدولة( مقابل حصولو على : الإيجاردفع اتاواة  أوالتجارية السنوية  الإتاوةتسديد  . أ
من  15واتظادة  08/04من الأمر  09وىذا ما نصت عليو اتظادة  يعرؼ بالإتاوة الايجارية إيجاراحق الامتياز 

 :التفرقة بتُ حالتتُ لابد مننو ألا إ 09/152اتظرسوـ التنفيذي 
 في حالة منح الامتياز بالمزاد العلني :الأولىالحالة 

العلتٍ، وتدفع ىذه  الايجارية السنوية والتي تدثل اتظبلغ الناجم عن عملية اتظزاد الإتاوةيدنح الامتياز مقابل تسديد 
التأخر عن الدفع يتم تحصيل اتضق بكل  وفي حالة إقليماالدولة، اتظختصة  أملاؾسنويا ومسبقا لدى صندوؽ متفشية  الإتاوة

الدولة استنادا  أملاؾسنة بناء على تقييم تعهده مصالح 11فتًة  السنوية عند انقضاء كل الإتاوةويتم تحيتُ  الطرؽ القانونية،
 قانونية مسبقة تقع على عاتق اتظستثمر حددىا دفتً أعباءذلك يتًتب عن منح الامتياز  إلذبالإضافة  إلذ السوؽ العقاري،

                                                           
، اتظؤرخ في 91/176من اتظرسوـ التنفيذي، رقم  35و  34بالرجوع للنصوص اتظنظمة لرخصة البناء تدنح تضامل شهادة اتظلكية او تضامل لشهادة اتضيازة اتظواد .  1

يم ورخصة البناء و شهادة اتظطابقة ورخصة اتعدـ و تسليم ، اتظعدؿ و اتظتمم، المحدد لكيفيات تحضتَ شهادة التعمتَ ورخصة التجزئة و شهادة التقس1991ماي  28
. إلا اف اتظشرع خرج عن ىذه القاعدة وتشح من خلاؿ الأمر لصاحب حقا الامتياز اتضصوؿ عليها لتشيد مشروعو 1991يونيو  01ؿ  26ذلك، ج ر عدد، 

 .الاستثماري
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التابعة  الأرضية الشروط النموذجي الذي يحدد البنود والشروط اتظطبقة على منح الامتياز عن طريق اتظزاد العلتٍ للقطعة
 :1لعقد نذكر منهالأمملاؾ اتطاصة الدولة واتظوجهة لاتؾاز مشاريع استثمارية، اتظلحق با

 تػل منح الأرضيةتثقل القطعة  أفالتي تدكن  الأخرىالضرائب والرسوـ واتظصاريف  أنواعكل  تحمل 
 .الامتياز ويجب اف تستوفي ابتداء من يوـ انتفاعو

  الخراسةاتظتعلقة باتظدينة ومصلحة الطرؽ،اتض الأعباءكل.... 
  إذااتظمنوحة لو الأرضية عدـ تؽارسة صاحب الامتياز لأي طعن ضد الدولة ولأي سبب كاف فيما يخص القطعة 

عليها يوـ الشروع في  ظهر فيها بعد منح الامتياز انو مثقلة بأعباء معينة، فهو تسلمها في اتضالة التي تكوف
 .الامتياز معرفة جيدةنو يعرؼ القطعة موضوع أيفتًض في اتظستثمر  إذحيازتها، 

 :الايجارية اتظصاريف التالية الأتاوى إلذ إضافةيدفع اتظستثمر صاحب الامتياز 

 .مستحقة قبل اتظزايدة أخرىمصاريف  وأية، اتظلصقات والنشرات الإعلاناتمصاريف  .1
 .الإترالرلمحضر اتظزاد واتظلحقات اتظشتًكة، كدفتً الشروط واتظخطط  الأصليةرسم النسخة  .2
 تسجيل اتظلحقات اتظشتًكةرسم  .3

النسخة  الوطنية، حقوؽ التسجيل، رسم الشهر العقاري، تذن الأملاؾفيتحمل كل فائز بصفة منفردة اجر مصلحة 
 .2التنفيذية، عند الاقتضاء

 في حالة منح الامتياز بالتراضي :الحالة الثانية

تػل منح الامتياز الأرضية من القيمة التجارية للقطعة 4 %اي  1/20يدنح الامتياز مقابل دفع اتاوة سنوية تدثل
 .  الدولة أملاؾطبقا لأمحكاـ التشريعية والتنظيمية اتظعموؿ بها من طرؼ مصالح 

الدفع  وفي حالة التأختَ في إقليماالدولة، اتظختصة  أملاؾسنويا ومسبقا لدى صندوؽ متفشية  الأتاوىتدفع ىذه 
بناء على تقييم تعهده مصالح  سنة11يتم تحيتُ الاتاوة السنوية عند انقضاء كل فتًة انونية و صيل اتضق بكل الطرؽ القيتم تح

                                                           
الذي يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على الاصوؿ اتظتبقية  ،02/05/2009اتظؤرخ في  ،09/153 ،من دفتً الشروط اتظرفق باتظرسوـ التنفيذي 13ػ اتظادة 1

/  06اتظؤرخة في  ،27عدد  ،ج ر ،التابعة للمؤسسات العمومية اتظستلقة و غتَ اتظستقلة المحلة و الاصوؿ الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية و تسيتَىا
05 /2009  . 

، اتظرجع السالف الذكر. 02/05/2009، اتظؤرخ في 09/153ن دفتً الشروط اتظرفق باتظرسوـ التنفيذي، م 14ػ اتظادة   2  
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جر أالدولة استنادا إلذ السوؽ العقاري ويدفع اتظستفيد من الامتياز زيادة على مبلغ الاتاوة السنوية الناتجة عن الامتياز  أملاؾ
 .قاري لعقد منح الامتيازحقوؽ التسجيل، رسم الشهر العة الوطني الأملاؾ مصلحة

 أفالتي يدكن  أو يتحمل اتظستفيد من الامتياز عن طرؽ التًاضي كل الضرائب والرسوـ واتظصاريف اتظتنوعة التي تلحق
 اتظتعلقة باتظدينة ومصلحة الطرؽ أعباء تلحق بالعقار اتظمنوح خلاؿ مدة الامتياز ويتكفل ابتداء من تاريخ بدء الانتفاع بكل

 . 1بدوف أي استثناء وأي تحفظ تقرر فأالتي يدكن  اتظقررة او الإداريةالشرطة وكذا كل التنظيمات 

نو وفي حالة عدـ تجديد الامتياز، يتعتُ على مالك البنايات دفع اتاوة ايجاريةسنوية لفائدة الدولة أ الإشارةتجدر 
فعقد الامتياز يرتب حق انتفاع، ويدفع  السوؽ العقاري، إلذالدولة بالاستناد  أملاؾ إدارةتحددىا  الأرضبصفتها مالكة 

 . مقابل ىذا أتاوىاتظستغل 

الرسم اتظتعلق بالشهر  عقد الامتياز سيما إعداداتظبالغ الناترة من جراء  أهميةاتظركزية حوؿ  الإدارةولقد تم لفت انتباه 
العقاري وىذا  الدولة والوكالة الوطنية للوساطة والضبط أملاؾىذه الصعوبة تم طرحها من طرؼ بعض مديريات  .العقاري

 .منح الامتياز لأمصوؿ العقارية اتظتبقية أثناء

وفيما يخص الرسم  سنة وتعذا11سنوية تحتُ كل  إتاوةالامتياز يدنح مقابل دفع  أف الإشارة، تجدر الإطارفي ىذا 
من قانوف التسجيل وىذا تطابقا مع  الفقرة الثانية 353/2تطبيقا للمادة  % 0.5على الشهر العقاري، يجب تطبيق نسبة 

 .العمليات اتظتضمنة تحويل اتضقوؽ العينية العقارية كما ىو مطبق بشاف % 1وليس الإيجاراتما ىو معموؿ بو بشاف 
مبلغ الرسم  سنة فقط وتسديد11فتًة  أساسف حساب الرسم اتظتعلق بالشهر العقاري يكوف على إعليو، فو          

الذي  الإتاوةبمناسبة تحيتُ مبلغ  (تعديل عقد الامتياز )فقرة الشروط اتظالية أثناءبالنسبة للسنوات اتظتبقية يجب اتظطالبة بو 
 .سنة11يكوف 

على فتًة  الأجرة العقد(، يتعتُ تقسيم اتظبلغ اتظتعلق بهذه إعدادالدولة )تكاليف  أملاؾجرة أفيما يتعلق ب أما
 . 2اتظالية على اتظتعاملتُ اتظعنيتُالأعباء الدولة تؽا سيخفف  أملاؾوىو ما سيشكل دفع بالتقسيط لأجرة  اأيضسنة 11

 

                                                           
1
 بالدولة من نمودج دفتً الشروط الذي يحدد البنود والشروط اتظطبقة على منح الامتياز عن طريق التًاضي للقطعة الارضية التابعة للاملاؾ اتطاصة  8و  7اتظادة .  

 تؾاز مشاريع استثماريةواتظوجهة لا

.تتضمن التكاليف الناترة 2010جانفي  14بتارخ  0372تعليمة وزارة اتظالية، اتظديرية العامة لأمملاؾ الوطنية، مديرية تثمتُ الاملاؾ التابعة للدولة، رقم .    2
 تتضمن التكاليف الناترة عن اعداد عقد الامتياز. 
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 :التمديد إمكانيةانجاز المشروع في المدة المحددة مع ب. 

يشرع في انطلاؽ  أف عن طريق التًاضي أويجب على اتظستثمر اتظستفيد من منح الامتياز عن طريق اتظزاد العلتٍ 
 .ابتداء من تاريخ تسليم رخصة البناء مشروعو خلاؿ اتظدة المحددة في دفتً الشروط و يبدأ حساب ىذه اتظدة أشغاؿ

 آجاؿتددد و  رخصة البناء المحددة كذلك في دفتً الشروط من تاريخ تسليم ؿاالآجيلتزـ باتؾاز اتظشروع والبدء في النشاط في 
وذلك بمدة تساوي اتظدة التي  حاؿ سبب قاىر دوف التقييد بو إذااتظنصوص عليها في دفتً الشروط  الأشغاؿانطلاؽ وتنفيذ 

 .1اعتبار صعوبات التمويل سببا قاىراالأحواؿ تعذر فيها على اتظستفيد الوفاء بالتزاماتو ولا يدكن بأية حاؿ من 

لد يتم اتؾازه في  فإذاالمحددة في العقد،  لآجاؿايجب على اتظستثمر اتؾاز اتظشروع الاستثماري في  الأساسوعلى ىذا 
 اتظختصة الإداريةالعقد( عن طريق اتصهة  إبطاؿطلب فسخ قرار اتظنح ) الأرضيةاتظدة المحددة يجوز للجهة اتظاتؿة للقطعة 

التعاقدية فيجب والتزاماتو  ذلك يقع على عاتق اتظستثمر صاحب الامتياز احتًاـ القوانتُ اتظعموؿ بها إلذبالإضافة 
 الأحكاـواتعندسة اتظعمارية والبيئية الناترة عن  عليو اتؾاز اتظشروع الاستثماري في ظل احتًاـ قواعد التعمتَ ومعايتَه،

 .التنظيمية اتظعموؿ بها

مصرح بو، و ىذا ما جاء في كل استعماؿ غتَ على اتظستثمر   فيمنع  : المحددة الالتزام بعدم تغيير الوجهة ج.
مر لأمن ا 10حكاـ اتظادة لأ) يكرس الامتياز اتظمنوح في اطار ىذا اتظرسوـ وفقا  152ػػ  09من اتظرسوـ رقم  17نص اتظادة 

تنص على الوصف الدقيق  22... ويحدد بدقة برنامج الاستثمار وكذا بنود وشرط منح الامتياز (، و اتظادة  04ػ  08رقم 
  زمع اتؾازه، و في حالة تظخالفة يفسخ العقد. ستثماري اتظللمشروع الا
 الواردة على التصرف القانوني: لتزاماتالا. ح

د اداري تعده على شكل عقاتظوجهة لاستغلاؿ العقار الصناعي تنجز اتظعاملات العقارية التي تنصب على الأراضي 
، و يحدد بدقة برنامج 152ػػػػ  09دارة تعده ادارة املاؾ الدولة مرفقا بدفتً شروط معد، طبقا للنمادج اتظلحقة باتظرسوـ رقم إ

ف يتضمن عقد الامتياز، تحت طائلة البطلاف شروط منع التنازؿ أو أالاستثمار ، وكذا بنود وشروط منح الامتياز، و يجب 
بعد إتداـ البنايات اتظقررة في و ، 1522ػػ  09من اتظرسوـ رقم  17اتداـ اتظشروع انظر اتظادة  الايجار من الباطن للامتياز قبل

على شهادة اتظطابقة تكرس اجباريا ملكية البنايات اتظنجزة من طرؼ اتظستثمر على  ااتظشروع الاستثماري اتظعاينة قانونا بناء
 ثق. رض اتظمنوح امتيازىا بمبادرة من ىذا الاختَ بعقد مو الأ

                                                           
 .اتظرجع السالف الذكر. 09/153وىذا ما نصت عليو نماذج دفاتر الشروط اتظرفقة باتظرسوـ التنفيذي .  1
. مرجع الذي يحدد شروط و كيفيات منح الامتياز على الاراضي التابعة للاملاؾ اتطاصة للدولة و اتظوجهة لاتؾاز مشاريع استثمارية 152ػ  09ػ اتظرسوـ رقم .  2

     سابق.
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 : الالتزام بقواعد التعمير ومعاييره والهندسة المعمارية والبيئة الناجمة عن الاحكام التنظمية المعمول بهاخ . 
، من ىذا اتظطلق قيد اتظشرع للمشروع الاستثماري يجب أف يساىم كل نشاط أو تقنية أو إتؾاز في ارتفاع الطاقة الانتاجية 

، وتنص اتظادة رخصة صريحة للقياـ بالبناءاتضصوؿ على شرط اتظخصصة لا تؾاز مشروع استثماري الذ حق البناء على الأرض 
) عند اتؾاز البنايات في الاجاؿ المحددة و بدوف مطابقتها للبرنامج المحدد و/أو رخصة  152ػػ  09من اتظرسوـ رقم  22

لتزاـ بقواعد التعمتَ ومعايتَه واتعندسة اتظعمارية والبيئة البناء فإف اسقاط اتضق يتم بدوف اي تعويض(، فعلى اتظستثمر الا
  .021حكاـ التنظمية اتظعموؿ بها وىذا ما جاءت بو اتظادة الناترة عن الأ

  شهادة مطابقة ورخصة ىدـ ...الخ . وىذا باسخراج تريع الرخصة اتظطلوبة من رخصة بناء و 

 : حقوق والتزامات مانح حق الامتياز الثاني رعالف
اتظنشاة تعذا الغرض الإدارية مانح حق استغلاؿ العقار الصناعي ىو الدولة، تؽثلة بفروعها المحلية وكذا اتعيئات  إف

 :وتتمثل ىذه اتضقوؽ والالتزامات فيما يلي

 ولا: حقـوق مانح الامتيـازأ

اتظلكية  فرؽ بتُ سلطات(  08/04النظاـ القانوني اتصديد اتظنظم للعقار الصناعي )  :الاحتـفاظ بملكية العقار . أ
الصناعية تبقى ملكا للدولة  الأرضيةالقطعة  أو الأرضملكية  أيبالنسبة تضق اتظلكية : على النحو التالر 2الثلاث

 الأمرمن  14و 13بالنسبة تضق الانتفاع وملكية البنايات تطبيقا للمواد  . أماالتنازؿ إلذللتحويل  وغتَ قابل قانونا
البنايات اتظقررة في اتظشروع الاستثماري  إتداـعند  ،09/152من اتظرسوـ التنفيذي 01و18( واتظواد  08/04) 

 ملكية البنايات اتظنجزة من طرؼ اتظستثمر بمبادرة من ىذا إجبارياوبناءا، على شهادة اتظطابقة تكرس  اتظعاين قانونا
 .بعقد موثق الأختَ

الانتفاع وفق  ي على حقأعيتٍ العقاري الناتج عن الامتياز ويدكن للمستثمر التنازؿ عن ملكية البنايات واتضق ال
 :اتظتمثلة في 19الشروط اتظنصوص عليها في اتظادة 

 اتظختصة  اتؾاز البنايات اتظقررة في اتظشروع الاستثماري معاينة قانونا شهادة اتظطابقة اتظسلمة من اتظصالح 

                                                           
1
 مشاريع استثمارية. جالشروط النمودجي الذي يحدد البنود و الشروط التي تطبق على منح الامتياز بالتًاضي التابعة للاملاؾ اتطاصة للدولة و اتظوجهة لاتؾاز دفتً .  

 06/05/2009الصادرة بتاريخ  27عدد 

  لسالف الذكر.  من القانوف اتظدني اتظعدؿ واتظتمم.اتظرجع ا 674حق اتظلكية منظم بموجب اتظادة .  2
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  الاستثمارات،  التنظيم تصنة اتظساعدة على تحديد اتظوقع وترقيةبدء النشاط اتظعاين قانونا من اتصهات اتظختصة وىي
لتطوير الاستثمار بالنسبة  اتظتضمن كذلك قانونا من الوكالة الوطنية 10/20اتظنظمة بموجب اتظرسوـ التنفيذي 

 .للمشاريع التي تكوف موضوع التسريح بالاستثمار
  على  إجراؤىا لدولة تحت طائلة البطلاف بأي معاملة يحتملا أملاؾ إدارةيعلم  أفف على اتظستثمر أ الإشارةوتجدر

 .حق الامتياز
صاحب الامتياز الذي لا يحتـً التزاماتو التي يتضمنها دفتً  أويتعرض اتظستثمر : حـق الامتيـاز إسقاط . ب

 :تصزائتُ 12للمادةوالتشريع الساري اتظفعوؿ سواء تحصل على الامتياز عن طريق اتظزاد العلتٍ او التًاضي وفقا الأعباء 
 1ويعاد اتظتعاقدين الذ حالة التي كانا عليها قبل عقد الامتياز ،فسخ العقد لعدـ احتًاـ بنود دفتً الشروط. 
 دفتً الشروط  سقوط حق الامتياز في حالة عدـ احتًاـ القوانتُ السارية اتظفعوؿ والالتزامات اتظنصوص عليها في

فسخو، سواء تم منحو  أو إلغاءهللجهات اتظاتؿة حق الامتياز و  اتظعتٍ مرتتُ دوف جدوى، رااعذو ذلك بعد 
من  20واتظادة  08/04 الأمرمن  12/01التًاضي وذلك طبقا للمادة  عن طريقأو عن طريق اتظزاد العلتٍ 

ري اتظفعوؿ و من اتظستفيد من الامتياز للتشريع السا إخلاؿحيث يتًتب على كل 09/152اتظرسوـ التنفيذي 
حق الامتياز لدى اتصهات القضائية  إسقاطمن اجل  إجراءاتاتخاذ  الأعباءيتضمنها دفتً  للالتزامات التى

 .إقليمياالدولة اتظختصة  أملاؾبمبادرة من مدير  اتظختصة
 الإدارةادرة الامتياز مب في حالة عدـ احتًاـ صاحب الامتياز لبنود دفتً الشروط والقوانتُ اتظعموؿ بها يفسخ إذف

وىو اتضل الذي استقر  بالاستلاـ بدوف جدوى،إشعار لو برسالة موصى عليها مع  ناعتذاريالدولة، بعد توجيو  أملاؾمديرية 
 :فرؽ بتُ حالتتُ 09/152اتظرسوـ التنفيذي رقم  أف إليو الإشارةعليو القضاء، وتؽا تجدر 

اتظشروع  المحدد مع احتًاـ طبيعة الأجلاتظستثمر للمشروع الاستثماري في  إتداـفي حالة عدـ  :الأولىالحـالـة 
 الأجلعند انتهاء ىذا و  ،ت سنوا ثلاث إلذمن سنة  إضافيجل أورخصة البناء والبرنامج المحدد في دفتً الشروط يدنح لو 

بها اتظستثمر  أتىمقابل فائض القيمة التي  اتضق مع دفع الدولة تعويض إسقاط إلذللمشروع يؤدي ذلك  إتدامووعدـ  الإضافي
على سبيل التعويض  10اليد العاملة اتظستعملة مع اقتطاع نسبة  يتجاوز ىذا اتظبلغ قيمة اتظواد وسعر أفدوف  الأرضيةعلى 

 .إقليمياالدولة اتظختص  أملاؾمصالح  وتحدد فائض القيمة من طرؼ

                                                           

لبناف ،بتَوت ،منشورات اتضلبي اتضقوقي ،الطبعة الثالثة اتصديدة ،المجلد الثاني ،مصادر الالتزاـ ،الوسيط في شرح القانوف اتظدني اتصديد ،عبد الرزاؽ اتزد السنهوريـ   1    
  .777ص  1998 
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رخصة  أوالمحدد  المحددة لكن دوف اتظطابقة للبرنامج الآجاؿفي حالة اتؾاز اتظشروع الاستثماري في  :الحـالـة الثــانيـة
البنايات عليو القياـ بإعادة القطعة  نو لا يدكن لصاحب الامتياز طلب الاستفادة من التعويض وعليو عند اتضكم بهدـإف

القطعة  أثقلت أنهاتحوؿ الامتيازات والرىوف التي يحتمل  .صوعلى حسابو اتطا الأصليةلذ حالتها إتػل الامتياز  الأرضية
 .1اط اتضققمبلغ التعويض الناجم عن اس إلذ بسبب صاحب الامتياز المحل بالتزاماتو الأرضية

 ثانيا: التـزامات مانـح حـق الامـتيـاز

 :يقع على مانح حق الامتياز تغموعة من الالتزامات تتمثل في

 عدـ عرقلة نشاط مشروعو. 
  آخرألا تدنح القطعة لشخص. 
 الوحيد  )عن طريق الشباؾ الإجراءاتاتظشروع واتؾازه وتسهيلو تظختلف  إتؾاحعلى  الإمكافتساىم قدر  أف

 (. للوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار
  القياـ بعمليات اتظزاد العلتٍ أثناءالشفافية. 
 ع إلا من طرؼ اتظالكألا تطالب اتظستثمر بدفع الضريبية العقارية التي لا تدف. 
  2.سنة اذا لد يخل اتظستثمر بالتزاماتو 33تجديد عقد الامتياز كل 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .. اتظرجع السالف الذكر09/152من اتظرسوـ التنفيذي رقم  22اتظادة . 1

، مرجع سابق. 2009ماي  02اتظؤرخ في  152ػ  09من اتظرسوـ التنفيذي  01ؼ  12ػ اتظادة   2  
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 خاتمة الفصل الأول:

لقد خلصنا في ىذا الفصل إلذ أنو كاف يتم استغلاؿ اتضافظة العقارية بموجب عقود التنازؿ أو منح الامتياز إما عن 
المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز والتنازؿ على الأراضي التابعة  06/11لأممر طريق التًاضي أو اتظزاد العلتٍ وفقا 

 08/04، إلا أنو بصدور  الأمر 06/122لأمملاؾ الوطنية اتطاصة واتظوجهة لاتؾاز مشاريع استثمارية واتظرسوـ التنفيذي لو 
اتطاصة واتظوجهة لاتؾاز مشاريع استثمارية تم إلغاء  المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة لأمملاؾ الوطنية

التنازؿ نظرا لعدـ تؾاعة سياسة العمل بو وأبقى على الامتياز كنمط وحيد لاستغلاؿ العقار الصناعي بصفة عامة وفقا 
  .11/11لأسلوب التًاضي بعد استبعاد اتظزاد العلتٍ بموجب قانوف اتظالية التكميلي 

لامتياز يتم في شكل عقد إداري تعده مديرية الأملاؾ الوطنية مرفقا بدفتً الشروط وىو العقد كما تبتُ لنا أف عقد ا
الذي من خلالو تخوؿ الدولة مدة معينة حق الانتفاع لقطعة أرضية متوفرة وتابعة لأملاكها اتطاصة وىذا لفائدة شخص 

ويدنح حق الامتياز  إما عن طريق اتظزاد العلتٍ أو طبيعي أو معنوي قصد استخدامها لاتؾاز مشروع استثماري مقابل إتاوة، 
طريق التًاضي بالنسبة للمشاريع ذات الأهمية الوطنية وعلى متًشح تضق الامتياز أف يبادر بتكوين ملف يرسل إلذ الوكالة 

 اضي.الوطنية للاستثمار إذا تم الامتياز عن طريق اتظزاد و إلذ المجلس الوطتٍ للاستثمار إذا تم عن طريق التً 

من بتُ الآثار اتظتًتبة على عقد الامتياز حصوؿ اتظستثمر على رخصة البناء من أجل إتؾاز مشروعو، وينتهي عقد 
 اتظدة المحددة في العقد أو بالفسخ الذي استبدؿ بإسقاط حق اتظستفيد في استغلاؿ العقار. ءالامتياز إما بانتها
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من للاستثمار، أضحى یشكل أكبر معرقل لو، نظرا تظا یطرحو  عوض أف یكوف العقار الصناعي القاطرة اتضقیقیة
 .منازعات على عدة مستویات

 لم یتم ملائمتو ذا العقار لسیاسة غتَ واضحة، حیثتع، خضوع النظاـ القانوني ذه اتظنازعاتتعالسبب الرئیسي 
 . 1انفتاحاأكثر مرونة و  تكعلو لمدراستو طیلة عشریة تؽاو 

یضاؼ الى ذلك السیاسات التي صاحبت ىذا العقار وترتب عنها صعوبات حقیقة عاشها اتظتعاملتُ الاقتصادي 
 حتى اصبح تراكمها مصدرا للمنازعات.  ،ومستَي اتظناطق الصناعیة على سواء

 ىذه، إلا أف الاستغلاؿللتسیتَ والاقتناء و  ، أقحمت السلطة صیغ جدیدةؽعلى اقتصاد السو  أماـ انفتاح اتصزائرو 
عمل وفق مبادئ اتظستثمرین ( للالبیئة اتظستقبلة ) الإدارة و  ىزیةقضائیة لعدـ جانزاعات إداریة و  هاالإصلاحات نشأت في ظل

  .اتضریة الإقتصادیة

یتم و 2استغلاؿمن انشاء و العالقة القانونیة وعلیو فاف اتظنازعات العقاریة للعقار الصناعي تتشكل من تریع اتظسائل 
 . فیها القضاء اتظختص ) الاداري او العادي ( فتعدد ىذه اتظنازعات التي یكوف صاحب الامتیاز طرفا ؼالفصل فیها من طر 

من اتظفید تحدید تكعل  ،صعوبة اتكاد حل تعاوغموضها و  ،عهاتنو نازعات استغلاؿ العقار الصناعي و أماـ تعدد مو 
بیاف  بالتالي یتعتُ و  ،القضاء عن طریق طریق ،وتصنیفها بطریقة تسمح باتكاد حل قانوني وعادؿ تعا ،اتظنازعات ىذهطبیعة 

 منازعات إستغلاؿ العقار الصناعي تظبحث الأوؿ طبیعةا، تـصص في ماسنبحثو في مبحثتُىذا ، و یهاكیفیة الفصل ف
          . قضائیا إستغلاؿ العقار الصناعيكیفیة الفصل في منازعات لدراسة  تـصص اتظبحث الثاني و 

 

 

 

 

                                                           

.  245ص  2006سنة  ،اتصزائر ،دار اتطلدونیة ،قانوف اتظؤسسات العمومیة من اشتًاكیة التسیتَ الى اتطوصصة ،ػ اتصیلالي عجو  1  
 .88بوجردة تؼلوؼ، العقار الصناعي، مرجع سابق، ص . 2
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 عي عة منازعات استغلال العقار الصنا: طبیالمبحث الأول

التي و العقػار  تعذاإلػى منازعات مرتبطة بتسویة الوضعیة القانونیة  ،تنكن تصنیػف منازعػات استغػلاؿ العقػار الصناعػي
ذه اتضالات تع، حیث یرجع النصیب الأكبر رللاستثماجهة باتضافظة العقاریة اتظو حالت دوف استفادة اتظتعاملتُ الاقتصادیتُ 

 .العقاریة اتظتبعة منذ الاستقلاؿ ات السیاسةجهإلى تو 

منازعات تتعلق بتنفیذ العقود الواردة على العقار الصناعي التي ترتكز أساسا على مدى تنفیذ اتظستثمر لالتزاماتو و 
 .تهممتابعة ومراقبة اتظتخلفتُ عن التزاماكذا سلطة الإدارة في و  العقود، ىذه في الواردة

على  منازعات تنفیذ العقود الواردة، و الصناعي الوضعیة القانونیة للعقار، اتظنازعات اتظتعلقة بتسویة نعرض فیما یليو 
 .، كل في مطلب مستقلالعقار الصناعي

 الصناعي : منازعات تسویة الوضعیة القانونیة للعقارالمطلب الأول

مبنیة من طرؼ اتظستثمرین إلا أف رضیة للإستغلاؿ الصناعي مشغولة و على الرغم من أف العدید من القطع الأ 
یعود و  اتظستَینت متوترة وأحیانا منازعات بتُ اتظتعاملتُ و ، تؽا أدى لعلاقابعقود رتشیة تها یتم تسویلم القانونیة تهاوضعی

صعوبة تحدید أصل و  وضعیتو القانونیةطهتَ صعوبة تحویل ملكیة العقار الصناعي لعدـ ت أتقها، السبب في ذلك لعوامل تؼتلفة
زعات تحویل ملكیة العقار الصناعي سنعرض منا الأساسىذا على  ،لصناعي التابع للمؤسسات العمومیةملكیة العقار ا

 .مستقل، كل في فرع بع للمؤسسات العمومیة الاقتصادیةمنازعات العقار الصناعي التاو 

 منازعات تحویل ملكیة العقار الصناعي :الفرع الأول

، سواء على القانونیة للعقار الصناعيالوضعیة  طهتَلت كثتَةلطات العمومیة اتخذت تدابتَ  من اتظفید التذكتَ أف الس
الأصوؿ الفائضة التابعة ، أو لتابعة للمؤسسات العمومیة المحلةمستوى اتظناطق الصناعیة أو فیما یتعلق بالأصوؿ اتظتبقیة ا

ضمن  جهاإدماالأصوؿ والأراضي تدرتكیا و  ىذه، من خلاؿ استًجاع 1لعمومیة الإقتصادیة في حالة نشاطللمؤسسات ا
 ة، حیث عرؼسهولال بهذه یكن دائما لم لقانونیة تضافظة العقار الصناعيالوضعیة اطهتَ تو  .الأملاؾ اتطاصة للدولة

 . ندات تُبرر ملكیة التًاث العقاريسمنازعات لعدـ وجود و إشكالات 

                                                           

المحدد لشروط وكیفیات تسیتَ الأصوؿ اتظتبقیة التابعة للمؤسسات العمومیة اتظستقلة وغتَ اتظستقلة المحلة 23/04/2007اتظؤرخ في  ،07/122اتظرسوـ التنفیذي ـ   1
 

(.25/04/2007اتظؤرخة في  27اتظتوفرة على مستوى اتظناطق الصناعیة )ج رعدد  والأصوؿ الفائضة التابعة للمؤسسات العمومیة الاقتصادیة والأصوؿ   



 وطرق الفصل فيها منازعات العقار الصناعي                                  الفصل الثاني                  
 

46 
 

الصعوبة تجدر الإشارة إلى أف منازعات تحویل ملكیة العقار الصناعي تُطرح على مستویتُ  منازعات  ،ىذهلتوضیح و 
ن ، أما اتظستوى الثاني منازعات تحویل ملكیة العقار الصناعي ماتظؤسسات اتظكلفة بالتًقیػػػػػة تحویل ملكیة العقار الصناعي إلى

ملكیة التًاث العقاري سببو تجاوزات بعض  هتَمن منازعات تطغتَ أف نصیب ، ختصة إلى اتظتعاملتُ الاقتصادیتُاتظ اتئاتعی
، تؽا یستدعي تناوؿ منازعات تحویل ملكیة العقار اتظصالح اتظركزیةعن اتظمثلتُ المحلیتُ، لاسیما التعلیمات السابقة الصادرة 

 .ین اتظستویتُىذالصناعي على 

 منازعات تحویل ملكیة العقار الصناعي إلى المؤسسات المكلفة بالترقیــــة: أولا

في الأختَ ، و تهاوتجزئ ىایز ه، وتجهیئتهازة اتظكلفة بالتًقیة لتجهلفائدة الأ تهایتعلق الأمر ببیع قطع عاریة منزوع ملكی
 .ا للمتعاملتُعهبی

، فعلى سبیل ناطق الصناعیة عرؼ بعض اتظنازعاتالتًقیة في اتظ إف تسویة التحویل الأولي للقطع العاریة إلى وكالات
للمنفعة  نزع اتظلكیة عهمامن الوالي موضو  1976فیفري  28و ،1972 دیسمبر 12صدر قرارین إداریتُ بتاریخ  1اتظثاؿ

 .العامة لإنشاء منطقة صناعیة

الذي أقدـ على تشیید  ،الصناعیة، ملكیة اتظدعى علیو ) ع ح ( داخلة ضمن نطاؽ تػیط اتظنطقة وتبعا للقرار الأوؿ
ه ىذـ ىدیئة العمرانیة دعوى ضد السید ) ع ح ( طالبا بإصدار أمر تهعندئذ أقاـ الصندوؽ اتصزائري للو  ،حدة بلاطو 

الوالي أصدرت الغرفة الإداریة الصندوؽ اتصزائري و  وخلافا لطلب ،رضیة واقعة في نطاؽ نزع اتظلكیة، لأف القطعة الأالوحدة
الصادر  علیو )ع ح (، الذي أیدّ القرار عىلصالح اتظد 28303تحت رقم  11/1982/ 27بالمجلس الأعلى القرار اتظؤرخ 

اتصزائري القاضي برفض الدعوى اتظرفوعة من الصندوؽ  ،1981افریل  29رفة الإداریة ( في عن تغلس قضاء قسنطینة ) الغ
ذه اتظنازعات خاصة في تعالسبب الرئیسي و  .من اتظدعى علیو ط اتظشیدةوحدة البلادیم تهادفة إلى تعالوالي االعمرانیة و  تهیئةلل

استیلاء البلدیة في ظل الاحتیاطات العقاریة على الأراضي دوف مآؿ  ،أراضي اتطواص هامناطق النشاط التي أصل ملكیت
 . نادوف تعویض أحیانزع اتظلكیة للمنفعة العامة و ار لا یستجیب تظعیو واضح 

 موجو إلى  0015822من وزارة اتظالیة تحت رقم منشور  2004أفریل  10بتاریخ  الدلیل على ذلك صدورو 

                                                           
، مطبعة أمزیاف اتصزائر 1989لسنة  03الصادر عن الغرفة الإداریة ) المجلس الأعلى ( المجلة القضائیة عدد رقم  27/11/1981اتظؤرخ في  28303القرار رقم .  1

 .169ص 
 ، موضوعو تعویض اتظمتلكات العقاریة اتطواص اتظدتغة في الاحتیاطات العقاریة2004أفریل  10،  اتظؤرخ في 001582الیة،  رقم اتظنشور الصادر عن وزارة اتظ.  2

 .2004منشور في تغموعة النصوص ) تعلیمات ػ منشورات ػ مذكرات خاصة بأملاؾ الدولة و اتضفظ العقاري (، سنة 
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م العقاریة اتظدتغة في ته، تلث على تعویض اتطواص عن تؽتلكادیري أملاؾ الدولة كل الولایات ومدیري اتضفظ العقاريم
ه الوضعیة ىذاستمرار ذا اتظوضوع و بهلوجود خروقات تتعلق أساسا  ،26-74 ریة للبلدیات في ظل الأمرالعقاالاحتیاطات 

 .الاستثمار بجمیع أنواعوازعات بتُ حقوؽ اتظلاؾ القدامى واتصدد یعیق اتطوصصة و من اتظن

القرار الصادر عن تغلس تقضي بتعویض اتطواص مثلما یتجسد في التي قضائیة القرارات ولقد صدرت العدید من ال
، متى كاف مسؤولیة تعویض مالكي الأرض وتزلها الذي ألزـ البلدیةو  ،1 28/07/2006اتظؤرخ في  24719الدولة رقم 

 .تهاالقرار الولائي بإدماج أرض اتطواص في الاحتیاطات العقاریة صادر لفائد

، عدـ إحتًاـ في كثتَ الأحیاف إجراءات إدماج الأراضي اتظوجودة في المحیط العمراني اتظنازعات أیضاىذه مصدر و 
 ، العشریة السوداءزاد الطتُ بلة وما البلدیات،بالتالي عدـ تجسید تحویل اتظلكیة لصالح ضمن الاحتیاطات العقاریة البلدیة، و 

 هةجالتنظیم العقاریتُ ببیع القطع الأرضیة اتظو للتسیتَ و  المحلیة، حیث بادرت الوكالات ة عدـ الاستقرار السیاسيىر اتظتمیزة بظا
 .انتشار الفوضىو  تهاساظل افتقاد السلطة تظؤسفي للاستثمار 

 یآت المختصة إلى المستثمرینلهمنازعات تحویل ملكیة العقار الصناعي من ا :ثانیا

، حیث بقي اتظستوى دوف إلى اتظستفیدین البائعةیآت اتظكلفة بالتًقیة تعلقد وجد تباطؤ في منح عقود اتظلكیة من ا
 . 2(1999في نهایة  % 35و ،1998أفریل ایة نه% من اتظناطق الصناعیة في  24) اؼ اتظرجوة ىدالأ

متعامل تحصلوا على سندات  10.000، 2004لوضع أكثر خطورة في مناطق النشاط، حیث إلى غایة سنة او 
لرتشي إلى مرتبة العقد ا  3القضائي للمحكمة العلیا تهادالتي لا ترقى حسب الإجقرار تخصیص و  یهملد 13.000و ،ملكیة

 .التاریخ ة فيسابق تحتى و إف كان

تًقیة إلى جانب ذلك التأخر اتظسجل من طرؼ وكالات الىا ، تحصیل حاصل للأسباب السالف ذكر الوضعیة هىذو 
 .سندات اتظلكیة لصالح اتظستفیدین حاؿ دوف إعدادما ىوو  ،البشریةناطق بسبب نقص اتظوارد اتظالیة و یز اتظهالبلدیات في تجو 

                                                           
، منشورات  08،  منشور في تغلة تغلس الدولة،  العدد رقم  ، الصادر عن تغلس الدولة،  )الغرفة الرابعة( 28/07/2006،  اتظؤرخ في 24719القرار رقم .  1

 .228ػ  225، ص  2006الساحل للطبع و النشر، عتُ بنیاف ، اتصزائر،سنة 
ج تأىیل اتظناطق الصناعیة ومناطق النشاط، الإشكالیة، اتضوصلة والآفاؽ، ماي اتصمهوریة اتصزائریة الدتنوقراطیة الشعبیة، وزارة الصناعة و إعادة اتعیكلة، برنام.  2

 .11ص  2000
،  منشور في المجلة  ،  الصادر عن الغرفة العقاریة بالمحكمة العلیا،  قضیة ) ش ب ( ضد ورثة ) ت ح (28/10/1998،  اتظؤرخ في 18236القرار رقم .  3

   .81، ص 1999، لسنة 01لعدد  القضائیة،
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، سببو تجاوز ازعات في استغلاؿ العقار الصناعي، بل جانب آخر من اتظنه الصعوباتىذلا یتوقف الأمر عند و 
الأرضیة التابعة للأملاؾ فعلى سبیل اتظثاؿ العدید من القطع ، م في توزیع الأراضي اتظوجهة للاستثمارتهتؽثلتُ تػلیتُ صلاحیا

 أف إذ بطریقة تؼالفة للتنظیم الذي كاف معمولا بو حهاتم منخارج تػیطات التعمتَ  ىااتطاصة للدولة بالرغم من تواجد
إجراءات و  ا تمضع لشكلیاتحه، حیث منالنوع من الأراضي التابعة للدولة اىذلة للتنازؿ عن ؤى تكن ملمالسلطات المحلیة 

 لتوجیو منح اعتماد من الدیواف الوطتٍ، و الأرضیة من طرؼ اللجنة الولائیة، قرار اتضجز من الوالي متمثلة في اختیار  ،تػددة
 .الإستثمار اتطاص الوطتٍ

قبل صدور قانوف  ه الأراضي اتظمنوحةىذضعیة اتظتعاملتُ تسویة و دیري أملاؾ الدولة و ا السیاؽ، طالب مىذفي و 
عن  ، صدرت مذكرةذه اتظنازعاتتعئیة انهلأجل تصفیة شاملة و ، و 18/11/1990اتظؤرخ في  25ػ  90 التوجیو العقاري

، تتضمن اجراءات وشروط التسویة 2008مارس  23 اتظؤرخة في 2584اتظدیریة العامة للأملاؾ الوطنیة ) وزارة اتظالیة ( رقم 
   : 1على النحو الآتي بیانو

والتي  1895 من قانون المالیة لسنة 151اللجان الولائیة في إطار المادة حالة منح الأراضي للاستثمار من طرف 
 :ا كلیاتهإجراءا لم تستكمل

 ر احتجاز یتخذه الوالياقر موافقة من قبل تصنة اختیار الأرض، و و رأي ، یستلزـ تشكیل ملفات الإستثماركاف سابقا  
، لكن بعض اتظستثمرین لم یتحصلوا على كل الوثائق الوطتٍ لتوجیو الاستثمار اتطاص اعتماد مُسلم من الدیواف الوطتٍو 

 .الشيء الذي نتج عنو نزاعات عدیدة، از القانوني اتظعتٍ تم إلغاؤههلأف اتص ىام استصدار نهلا تنكو ، أعلاه یهااتظشار إل

 اتظلفاتعلى تسویة  20082مارس  23اتظؤرخة في  2584رقم  ا حثت اتظصلحة اتظركزیة في اتظذكرةبهللتكفل و 
وافقة من قبل تصنة اختیار اتظو م في تلك الفتًة على رأي تعحصو  ، وذلك بإعداد عقود تنازؿ للمتعاملتُ اتظعنیتُ بشرطالعالقة

متابعة شركة نفطاؿ بمثابة رأي باتظوافقة، و فیما تمص تػطات اتطدمات ینبغي اعتبار الاعتماد اتظمنوح من طرؼ الأرض، و 
 .الإعتمادات هىذالتسویة على أساس 

 

                                                           
اتظتضمنة تسویة القطع الأرضیة الواقعة خارج   2008مارس  23اتظؤرخة في   2584اتظذكرة الصادرة عن اتظدیریة العامة للأملاؾ الوطنیة التابعة لوزارة اتظالیة رقم .  1

نصوص )تعلیمات ػ منشورات ػ مذكرات خاصة بأملاؾ تػیطات التعمتَ اتظمنوحة في إطار الإستثمار اتطاص الوطتٍ وعملیات التعمتَ والبناء منشورة في تغموعة ال
 . 45و ص  44، ص  2008الدولة و اتضفظ العقاري ( سنة

 .44، مرجع سابق ، ص  2008مارس  23اتظؤرخة في  2548اتظذكرة الصادرة عن اتظدیریة العامة للأملاؾ الوطنیة التابعة لوزارة اتظالیة رقم .  2
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 :ر من أجل إنجاز مشاریع استثماریةحالة منح السلطات المحلیة الأراضي الواقعة خارج محیطات التعمی

منح الأراضي من  ، ینبغي على مدیري أملاؾ الدولة أخذ بعتُ الاعتبار مقرراتمن أجل التكفل باتضالات اتظماثلة
 .سلیم عقود ملكیة لفائدة اتظعنیتُ، وتالعقاریةـ بعملیة تسویة الأوعیة ، والقیاالسلطات المحلیة

، بمعتٌ آخر تسوى ة التجاریة المحددة وقت اتظعاملةه العملیات یستلزـ أف یكوف على أساس القیمىذتسویة و 
على أساس أسعار الاحتیاطات العقاریة البلدیة وقت اتظنح لأنو من غتَ اتظعقوؿ مطالبة اتظستفیدین بتسدید القیمة  تهموضعی

 .لتجاریة اتضالیةا

في حالة شساعة القطعة الأرضیة اتظدرجة ضمن تػیط  على أنو 1986 /20/09اتظؤرخ في  02رقم  أكد اتظنشورو 
لفائض یستوجب اعار الاحتیاطات العقاریة البلدیة، و اتظساحة أس ىذهتطبق على  2ـ 5000 تهاالتعمتَ بحیث تفوؽ مساح

 . تقییمو كأرض فلاحیة، أي باتعكتار

 ، صدور عن تغلس الدولة القرار رقملوضعیة القانونیة للعقار الصناعيیثبت تشعب اتظنازعات اتظرتبطة بتسویة اوما 
الصادر عن  1594 ـ ( إلغاء القرار الولائي رقم ) بفي حیثیاتو التماس جاء  ،1  16/09/2003اتظؤرخ في  10355

التًخیص  اتظتضمن 11/12/1995اتظؤرخ في  1050القرار رقم تضمن إلغاء اتظ 16/11/1997والي ولایة اتظسیلة بتاریخ 
، حیث والي ولایة اتظسیلة اتخذ القرار الإداري بمنح الإمتیاز على قطعة أرض في إطار تدعیم الإستثمار كائنة ببلدیة اتظسیلة

لاؾ الدولة تصرفت في ملك مدیریة أمو  ،لبلدیةلملك  اتظطعوف فیو لأف القطعة الأرضیة موضوع الإمتیاز اتظمنوحة ؿ )ب ـ (
 .لتأسیسلعدـ ا ىقضى تغلس الدولة برفض دعو  ا الأساسىذوعلى ، اكهغتَ مل

یثبت  2 003808تحت رقم  08/04/2002 لة ) الغرفة الرابعة ( اتظؤرخ فيكذلك صدر قرار عن تغلس الدو 
بن الشیخ اتطتَ بن اتطبیزي بقطعة أرض اتظدعو ، حیث تتلخص وقائع النزاع في استفادة تهمتجاوز بعض اتظمثلتُ المحلیتُ سلطا

، وكانت الاستفادة تػل تحریر تسدید جزءا من تذن البیعقاـ بجب عقد إداري صادر عن بلدیة خلیل، و بمو  13تحمل رقم 
 .ندوبیة التنفیذیة لبلدیة اتطلیلعقد إداري تػرر من طرؼ رئیس اتظ

                                                           
 .596ػ  595.  ص 2009اتصزائري في القضاء العقاري، الطبعة الاولى، كلیك للنشر اتصزائر، سنة تراؿ سایس، الاجتهاد .  1
، منشورات  02لدولة، العدد ا، منشور في : تغلة تغلس 003808، تحت رقم 08/04/2002، اتظؤرخ في  القرار الصادر عن تغلس الدولة، )الغرفة الرابعة(.  2

 .206، ص 2002ر سنة الساحل للطباعة و النشر، اتصزائ
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لا یرُتب أي سك بو اتظستأنف علیو غتَ نظامي و الإداري اتظتم ذلك قضاة تغلس الدولة قضوا بأف العقد ا علىبناءو 
إتفا یرتب للمستفید منو حقا شخصیا تجاه البلدیة لأف العقد الإداري ، و اتجاه الوكالة العقاریة المحلیة ما كاف نوعومهحق 

 25ػ  90من قانوف  73اتظادة ، تطبیقا تظقتضیات ىااتظتضمن الاستفادة من القطعة الأرضیة تلرر وجوبا من الوكالة دوف سوا
 .1اتظتضمن التوجیو العقاري

تنكن  ىلیة كالآتي : تق، یتبادر لنا سؤاؿ بالغ الأتظتعاملتُ في تغاؿ سندات اتظلكیةا ىادشهنظرا للصعوبات التي یو 
سند ملكیة  ممهم و تسلیتهات إداریة طلب فتح تحقیق تظعاینة، حق ملكیادشهم قرارات تخصیص أو تعللمتعاملتُ اتظمنوح 

 .؟ 2007فیفري  27اتظؤرخ في  02ػ  07تطبیقا للقانوف 

أكّدت أف إجراء معاینة حق اتظلكیة یطبق على   20072فیفري  27اتظؤرخ في  02ػ  07من القانوف  02إف اتظادة 
التي حررت ، أو سندات ملكیة بهاالتي لا تلوز أصحا یشمل العقارات، و مسح الأراضي العاـ كل عقار لم تمضع لعملیات

 . لعقاراتضقیقة ل، والتي لم تعد تعكس الوضعیة 1961مارس  01سندات ملكیة قبل  انهبشأ

ملاؾ العقاریة ا القانوف على الأىذلا تطبق أحكاـ  ))اتظشار إلیو أعلاه   02ػ  07من القانوف  03وتضیف اتظادة 
 ((. الأملاؾ الوقفیة ا الأراضي اتظسماة سابقا عرش و یه، بما فالوطنیة

ا جهیأة أو خار هلا تعتٍ العقار الصناعي العمومي الذي یوجد في اتظناطق اتظ 02ػ  07ذا اتظعتٌ أحكاـ القانوف بهو 
، أما العقارات التي كانت تػل تنازؿ للمتعاملتُ ا للمتعاملتُ حق إمتیازیه، تننح فتابع في الاساس للاملاؾ الوطنیة لأنو عقار

 .رة بالمحافظة العقاریةشهمرات اتظعنیة بعقود رتشیة مسجلة و من الادا اتهیتم تسوی الاقتصادیتُ عادة

اتظذكرات الصادرة ب من اتظنازعات سببو التعلیمات و تَ اتظلكیة لصالح اتظستثمرین جانطهدائما في سیاؽ منازعات تو 
 : ، حیث تنكن ذكر حالتتُركزیةعن اتظصالح اتظ

 247بموجب البرقیة رقم  ،ةبالتًاضي على الاراضي التابعة للدول تتمثل في تجمید منح الإمتیاز :الحالة الأولى
ا عدـ وجود نصوص قانونیة بهالصادرة عن الادارة اتظركزیة تضصوؿ تلاعبات عدیدة سب ،20003جویلیة  23اتظؤرخة في 

                                                           
 (.1990لسنة  49ج ر عدد )اتظتضمن التوجیو العقاري اتظعدؿ واتظتمم  18/11/1990اتظؤرخ في  ،90/25القانوف ػ  1

 .2007فیفري  28، اتظؤرخة في 15ج ر، عدد .  2
، اتظتعلقة بالتنازؿ و/ أو منح 2005أفریل  18، مؤرخة في 2037رقم، اتظذكرة الصادرة عن مدیریة الأملاؾ الوطنیة التابعة لوزارة اتظالیة، 247نصت على البرقیة .  3

مذكرات خاصة بأملاؾ الدولة و اتضفظ العقاري سنة  -منشورات  –حق الامتیاز للأراضي التابعة للأملاؾ اتطاصة للدولة، منشورة في تغموعة النصوص ) تعلیمات 
 .07ص  – 2005
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طنیة التابعة صدرت مذكرة عن مدیریة الأملاؾ الو  كما  ،تَ النهائي لعملیات منح الامتیاز بالتًاضيطهلغرض التو  واضحة،
 :لدولة القیاـ بالتسویة كالآتيتحث مدیري أملاؾ ا 2005أفریل  18اتظؤرخة في  2037 لوزارة اتظالیة رقم

ا عن طریق ته، یتم تسوی2000جویلیة  23 مؤرخة في  247بالتًاضي اتظمنوحة قبل صدور البرقیة رقم الامتیازات -
  .الإمتیاز لفائدة اتظتعاملتُ اتظعنیتُ مقابل تسدید اتظبلغ المحتُ للإتاوةإعداد عقود منح 

ا بصفة قطعیة، وإتخاذ الإجراءات تهیستلزـ الإعتًاض عن تسوی السالفةالإمتیازات اتظمنوحة بعد صدور البرقیة  -
 القانونیة قصد اتضفاظ على الأوعیة العقاریة اتظعنیة.

مناطق النشاط من طرؼ أرضیة واقعة باتظناطق الصناعیة و تتمثل في تعلیق ملفات التنازؿ عن قطع  :الحالة الثانیة
، مُبررّة ذلك بتعلیمات ابهر العقود اتطاصة شه، بسبب رفض مصالح المحافظة العقاریة لفتًة طویلة یئات اتظكلفة بالتًقیةتعا

 08 تسیتَ العقار العمومي للتنظیم اتصدید اتظكرس بالأمر عة التي نصت على وجوب إخضا یصادرة عن اتظصلحة اتظركز سابقة 
 صدرت مذكرة من اتظدیریة العامة للأملاؾ الوطنیة تحتالصدد  اىذفي و  صیغة الامتیاز غتَ قابل للتنازؿ، الذي كرّس، 04ػ 

 1:، توضح إجراءات التسویة كالآتي20/04/2011اتظؤرخة في  4390رقم 

ا تعهدات نهمناطق النشاط لفائدة اتظستفدین إذا اتخذ بشأ اتظتوفرة في اتظناطق الصناعیةمواصلة التنازؿ عن الأراضي 
مقررات  بمعتٌ آخر وجود قرارات التخصیص ،2008تفدین قبل الفاتح من سبتمبر من طرؼ اتعیئات اتظالكة تجاه اتظس

 . ؿتسدید جزئي أو كلي لسعر التناز  ،التنازؿ

 منازعات العقار الصناعي التابع للمؤسسات العمومیة الاقتصادیة و المحلیة :الفرع الثاني

نزاعات  ،ة أو في حالة نشاطالمحلیة سواء كانت تُػلّ و لمؤسسات العمومیة الإقتصادیة د العقار الصناعي التابع لشه
  اتظؤسسات خلاؿ مراحلذه تععدـ تحویل حق ملكیة التًاث العقاري  ىوذه اتظنازعات تعالسبب الرئیسي و ، ةمتعدد

ي التابع ، سنتناوؿ منازعات العقار الصناعي اتظتبقا الأساسىذعلى قیمة قانونیة بموجب عقود تعا  الإصلاحات الاقتصادیة
 الصناعي التابع للمؤسسات العموتؽیة الاقتصادیة في حالة نشاط. ثم منازعات العقار ،لةللمؤسسات العمومیة المح

 

                                                           
 2008، موضوعها القطع الأرضیة الواقعة باتظناطق الصناعیة ومناطق النشاط تػل التصرؼ قبل الفاتح سبتمبر 20/04/2011، اتظؤرخة في 4390اتظذكرة رقم .  1

 . 85، ص 2011مذكرات خاصة بأملاؾ الدولة و اتضفظ العقاري ( سنة  -منشورات  -منشورة في تغموعة النصوص ) تعلیمات
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 منازعات العقار الصناعي المتبقي التابع للمؤسسات العمومیة المحلة  أولا :

 حاؿ دوف إمكانیة إقفاؿ المحلیة،الاقتصادیة و لعقار التابع للمؤسسات العمومیة الغموض في أصل ملكیة ا
من قبل فتح المجاؿ للعدید من الاتؿرافات ا عدد من السنوات و ضه، حیث استمر بععملیات تصفیة الكثتَ من اتظؤسسات

 ىذهیتعتُ التمییز في منازعات العقار الصناعي اتظتبقي التابع للمؤسسات العمومیة المحلة بتُ أنواع ثلاثة من و  ،بعض اتظصفیتُ
  :اتظنازعات

 .یة المحلة الممنوح لفائدة العمال: منازعات العقار الصناعي المتبقي التابع للمؤسسات العمومالحالة الأولى

على تسویة مبلغ الإتاوة السنویة باتباع  ،08693رقم  ، حثت اتظذكرةلأملاؾ تػل الإمتیازابالنظر إلى خصوصیة 
الذي تم توضیحو باتظذكرة الصادرة عن  ،12/08/2009اتظؤرخ في  ،02ج المحدد بموجب اتظنشور الوزاري رقم هننفس اتظ

 .07/10/20091اتظؤرخة في  ،10646رقم تحت  ،اتظصلحة اتظركزیة

ع السوؽ العقاریة اتضرة حساب الإتاوة السنویة، التقید فقط بالقیمة التجاریة للجدراف تداشیا م جنهیتضمن مو 
ا الأصل ىذاتظمارس سابقا في النشاط التجاري الصناعي  على قیمة العقار تأخذ بعتُ الاعتبار(  %10)  ا نسبةیهإل یضاؼ
 . اتظتبقي

دائما ضمن منازعات تسدید شركة العماؿ مبلغ الأصوؿ اتظتبقیة التابعة للمؤسسات العمومیة الاقتصادیة ثبت و 
 %80ب تسلیم عقود البیع بسبب غیاب الوثائق التي تثبت تسدید العماؿ مبلغ الدفع الأولي اتظقدر في إعداد و صعوبات 

جویلیة  21اتظؤرخة في  4091لذلك صدرت اتظذكرة رقم بلغ اتظساتقات اتظخولة تضقوقهم وتعویضات التسریح، من م
اتطزینة  كإقتطاع من طرؼ 80 % والاحتفاظ ب ،20%تقرر دفع للعماؿ ،للاملاؾ الوطنیةعن اتظدیریة العامة  ،2003
 .2العمومیة

 

                                                           
اتظتعلقة بتسویة الأملاؾ المحازة على سبیل  ،07/10/2009اتظؤرخة في  ،10646 رقم ،وزارة اتظالیة -لصادرة عن اتظدیریة العامة للأملاؾ الوطنیة اتظذكرة ا.  1

 -منشورات -یماتالانتفاع من طرؼ اتظؤسسات العمومیة الاقتصادیة واتظؤسسات العمومیة ذات الطابع الصناعي والتجاري، منشورة في تغموعة النصوص ) تعل
 .198، ص  2009مذكرات خاصة بأملاؾ الدولة واتضفظ العقاري ( سنة 

وزارة اتظالیة موضوعها إعداد عقود اتظلكیة لفائدة شركات العماؿ اتظنیثقة –عن اتظدیریة العامة للأملاؾ الوطنیة  2003جویلیة  21اتظؤرخة  في  4091اتظذكرة رقم .  2
 2003ولة و اتضفظ العقاري (، سنة مذكرات خاصة بأملاؾ الد -منشورات -عن اتظؤسسات العمومیة الاقتصادیة المحلة، منشورة في تغموعة النصوص ) تعلیمات

 . 49ص 



 وطرق الفصل فيها منازعات العقار الصناعي                                  الفصل الثاني                  
 

53 
 

 یر:  اعي المتبقي المشغول من طرف الغمنازعات مرتبطة بالعقار الصنالحالة الثانیة :

على أساس سندات  ،و معنویتُالعدید من الأصوؿ اتظتبقیة من طرؼ أشخاص طبیعیتُ أجدت حالات شغل و 
ـ/ع أ و/ ـ ت أ د /  09755اتظذكرة رقم  یة، وبالتالي صدرت عن اتظصلحة اتظركز تؼتلفة، دوف تسویة وضعیة شغل الأماكن

 :1ه الوضعیات وفق ما یليىذ تَطه، للتكفل اتظلائم لت2009سبتمبر  13في  اتظؤرخة

تظا تكوف الأصوؿ العقاریة اتظتبقیة مُستغلة من طرؼ متعاملتُ على أساس ترخیص سابق لتاریخ نشر قانوف اتظالیة 
لة لفائدة الدولة تظؤسسات العمومیة الاقتصادیة المحعلى تحویل أصوؿ ا 28) الذي نص في اتظادة  ،2006التكمیلي لسنة 

ینبغي تسویة حالات الشغل عن طریق منح الإمتیاز غتَ قابل التحویل إلى ، ا (مهمقابل تكفل اتطزینة العمومیة بمجمل خصو 
انوف اتظالیة التكمیلي التًخیص بالشغل سابقا لقكاف   لو، و 2008سبتمبر  01اتظؤرخ في 08/04 تنازؿ وفقا لأحكاـ الأمر

 . 2006لسنة 

انوف اتظالیة ص بعد تاریخ نشر قا تكوف الأصوؿ العقاریة اتظتبقیة مستغلة من طرؼ متعاملتُ على أساس ترخیتظ
تذة یتعتُ على مصالح أملاؾ الدولة استعماؿ كل الوسائل من ، یتعلق الأمر بمنح غتَ شرعي، و 2006التكمیلي لسنة 

الضبط العقاري، لأنو إلى الوكالة الوطنیة للوساطة و  امهالقانونیة من أجل استًجاع الأملاؾ خالیة من أي شغل قبل تسلی
أصبحت أصوؿ اتظؤسسات العمومیة الاقتصادیة ملكا للدولة  2006لسنة  اریخ نشر قانوف اتظالیة التكمیليابتدءا من ت

 ا.یهالتصرؼ ف تعابالتالي الدولة فقط تؽثلة من طرؼ إدارة أملاؾ الدولة تؼوؿ و 

 الحالة الثالثة: منازعات مرتبطة بالعقار الصناعي المتبقي التابع للمؤسسات العمومیة المحلیة.

تم التحویل بالمجاف لفائدة الدولة كل الأصوؿ  ، 19942من قانوف اتظالیة التكمیلي لسنة 23بموجب أحكاـ اتظادة 
حیث صدر القرار رقم  ض الأحیاف،ا في بعتعلم یكن تنتثل  لة، غتَ أف ىذه  الأحكاـالتابعة للجماعات المحلیة المحالعقاریة 

، یلغي مُقرّر صادر عن رئیس المجلس الشعبي البلدي لعتُ توتة ػ 04/10/2005عن تغلس الدولة اتظؤرخ في  189773
ا اتصماعات المحلیة كهكاف في حیازة مؤسسة عمومیة تػلیة تدتل  ،ولایة باتنة، مضمونو الاعتًاض على شغل عقار متبقي

                                                           
-موضوعها التكفل بالأصوؿ اتظتبقیة اتظشغولة من طرؼ الغتَ منشورة في تغموعة النصوص ) تعلیمات  2009سبتمبر 13اتظؤرخة في  09755اتظذكرة رقم .  1

  . 180منشورات مذكرات خاصة بأملاؾ الدولة و اتضفظ العقاري(، ص 
 (1994لسنة  33)ج ر عدد  26/05/1994اتظؤرخ في 08-94الصادر بموجب اتظرسوـ التشریعي  1994تكمیلي قانوف اتظالیة ال.  2
 .641إلى  639تراؿ سایس، الاجتهاد اتصزائري في القضاء العقاري، مرجع سابق، ص .  3
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 23یة أملاؾ الدولة للولایة في العقار استنادا إلى أحكاـ اتظادة وبموجب قرار تغلس الدولة تم التأكید على أحقیة تصرؼ مدیر 
 .1994من قانوف اتظالیة لسنة 

 منازعات العقار الصناعي التابع للمؤسسات العمومیة الاقتصادیة والمحلیة في حالة نشاط ثانیا:

ماترتب  ىوو  للتًاث العقاري،ا ته، وجدت صعوبات في تبریر ملكیلیةأغلب اتظؤسسات العمومیة الاقتصادیة والمح
في منطقة النشاط  مؤسسة عمومیة إقتصادیة،ىو و  ،تٍ للحبوبهفعلى سبیل اتظثاؿ: الدیواف اتصزائري اتظعلیو عدة منازعات 

 م بملكیة أصل الأرض.ئهدخل في نزاع مع خواص أماـ القضاء لإدعا بولایة أـ بواقي

صدر اتظنشور  ،رؼ اتظؤسسات العمومیة الاقتصادیةسبیل الإنتفاع من طتسویةً للأملاؾ التابعة للدولة المحازة على لو 
ا حیز التنفیذ من عهدؼ إلى تحدید الكیفیات والإجراءات اتصدیدة التي تكب وضیه ،2009أوت  12في  اتظؤرخ 002 رقم

 :1أجل التكفل بعملیة التسویة وفق ما یلي

عقد اتظلكیة، یتعتُ متابعة  في حالة قیاـ اتظؤسسة الاقتصادیة بتسدید السعر الكلي للتنازؿ وإمضاء الحالة الأولى:
الأملاؾ  ىذه، الذي یلزـ أف یتضمن بند إضافي تننع اتظؤسسة مستقبلا من القیاـ بأي تنازؿ عن ر العقدشهالتنازؿ عن طریق 

 . 04-08لأمػػػرة لاحقة لأحكػػػاـ الاسیما بند خضوع كل صفق والأراضي،

اتظلفات حسب  ىذهاتظؤسسات التي باشرت الدفع اتصزئي تظبلغ التنازؿ، یتم إعادة النظر في مثل  الحـالة الثــانیة:
أما  صیغة منح الإمتیاز غتَ قابل للتنازؿ، واتظبلغ اتظسدد جزئیا من طرؼ اتظؤسسة اتظعنیة یعتبر تسبیق لإتاوة منح الإمتیاز،

ا في إطار صیغة منح بها، یتعتُ التكفل نهسدّدت مبلغ التنازؿ كلیا أو جزئیا، ولم یتم إعداد عقود البیع بشأاتظؤسسات التي 
 .2008سبتمبر  01اتظؤرخ في  04 -08الإمتیاز غتَ قابل للتنازؿ تطبیقا لأحكاـ الأمر

لذلك  البلدیةیة حتیاطات العقار أنشئ على رصید الاا به تسلم اتظؤسسات العمومیة المحلیة من اتظنازعات، لأف أغلولم
في  اتظؤرخة 6127وزارة اتظالیة( رقم  –وزارة الداخلیة واتصماعات المحلیة  ) التعلیمة الوزاریة اتظشتًكة وضعت

ا اتظؤسسات العمومیة المحلیة في إطار تهطوط العریضة التسویة الوضعیة القانونیة للاصوؿ العقاریة التي حاز تطا 25/12/1996
 على النحو الآتي بیانو: الاحتیاطات العقار البلدیة تحسبًا لعوائق اتطوصصة،

                                                           
ازة على على سبیل الإنتفاع من طرؼ اتظؤسسات العمومیة الصادر عن وزیر اتظالیة اتظتضمن تسویة الأملاؾ المح 2009أوت  12مؤرخ في  02اتظنشور رقم .  1

اتضفظ العقاري( مذكرات خاصة بأملاؾ الدولة و  -اتمنشور  -الاقتصادیة واتظؤسسات العمومیة ذات طابع الصناعي والتجاري، منشور في تغموعة النصوص )تعلیمات
 205و  204، ص  2009سنة 
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 تحویل للمؤسسة العمومیة المحلیة تنكن أف تكوف الأراضي تػل لا ا أملاؾ عمومیة،تهتظا تكوف الأراضي أصل ملكی -
 إمتیاز. ا أف تكوف تػلنهلكن تنك للتنازؿ واتضجز، تهاوعدـ قابلی نظرا لطبیعة الاملاؾ العمومیة،

 ا أملاؾ خاصة للدولة، یتعتُ التمییز بتُ حالتتُ:تهتظا تكوف الأراضي أصل ملكی -

 یة المحددة سابقا ضمن الاحتیاطاتإذا وقعت أراضي الأملاؾ اتطاصة للدولة في اتضدود العمران الحالة الأولى:
، اتظتعلقة باعداد عقود 1994جویلیة  31اتظؤرخة في  02 یتعتُ تطبیق أحكاـ التعلیمة الوزاریة اتظشتًكة رقم العقاریة البلدیة،

 اتظلكیة للمتعاملتُ اتطواص والعمومیتُ.

إذا وقعت أراضي الأملاؾ اتطاصة للدولة خارج اتضدود العمرانیة المحددة ضمن الاحتیاطات العقاریة  الحـالـة الثـانیة:
یتم تحویل ملكیة الاراضي  1 07/01/1986اتظؤرخ في  05-86ا قد مُنحت في إطار أحكاـ اتظرسوـ نهالبلدیة معناه أ

یتم التسدید على  ا اتصماعات الاقلیمیة،یه، ومراعاة للصعوبات اتظالیة التي تعانيعلى أساس السعر اتضقیق للمؤسسات المحلیة
بعد تحریر  سنوات، ویتم تكریس التحویل على أساس عقد تػرر من إدارة الاملاؾ الوطنیة، مراحل دوف تجاوز مدة تسسة

 اتصماعات الاقلیمیة وثیقة تتضمن الإلتزاـ بتسدید السعر اتضقیقي.

  یتعتُ التمییز بتُ حالتتُ: ،ا تابع للخواصتهتظا تكوف الأراضي أصل ملكیػػػػػػػػػ و 

 ا تابع للخواص في اتضدود العمرانیة المحددة ضمن الاحتیاطاتتهإذا وقعت الأراضي التي أصل ملكی الحالة الأولى:
حیث  1980جانفي  13تظؤرخ في ا 0130 الوزاري اتظشتًؾ رقم تتم التسویة على أساس اتظنشور العقاریة البلدیة سابقا،

یتم التحویل القانوني تظلكیة الاراضي بقرار من الوالي بناء على إقتًاح من  لإمضاء عقد التنازؿ،بدوف موافقة اتظالك  ولو
 الاراضي أدُتغت بحكم القانوف ضمن الاحتیاطات العقاریة البلدیة.ىذه  المجلس الشعبي البلدي، باعتبار أف

 دود العمرانیة المحددة سابقا ضمنا تابع للخواص خارج اتضتهوقعت الأراضي التي أصل ملكی إذا الحـالة الثـانیة:
أو  جل تسویة الوضعیة مع اتظالكمة لأتصماعات الاقلیمیة القیاـ بالاجراءات اللاز على ا، یتعتُ الاحتیاطات العقاریة البلدیة

 . اتظلاؾ اتظعنیتُ بالتًاضي

 

                                                           
المحدد لشروط بیع الأراضي العقاریة التي تدتلكها الدولة وتعد ضروریة لاتؾاز برامج الاستثمارات اتطاصة اتظعتدة  01/01/1986اتظؤرخ في  05-86اتظرسوـ .  1

 . 1986جانفي  08مؤرخة  01قانونیا ،كما تلدد كیفیات ىذا البیع.ج ر عدد
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  المطلب الثاني: منازعات تنفیذ عقود استغلال العقار الصناعي

ر أولا عقد التنازؿ أو عقد البیع، لكن نظرا تظختلف اتظشاكل فظهلصناعي تطورا من حیث استغلالو، اعرؼ العقار 
بل تحویل استغلاؿ اتضافظة العقاریة عن  التزاـ بعض اتظستثمرین بدفاتر الشروط،ا العقد من حیث عدـ ىذا تطبیق فهالتي عر 

متیاز على الأملاؾ الوطنیة الاتوقیف التنازؿ اتظباشر، ومنح  1997اتظسار اتضقیقي، قررت مدیریة الأملاؾ الوطنیة سنة 
 وع الاستثماري.ة لاتؾاز مشاریع استثماریة مع إمكانیة التنازؿ تظا ینجز اتظشر جهاتطاصة اتظو 

عقد الامتیاز   من اتظمنوح تعم (85%) بالسكاف والتنمیةوطتٍ للدراسات والتحالیل اتطاصة وحسب دراسة اتظركز ال
الوضعیات اتظضرة بالاقتصاد الوطتٍ، وتزایة  هىذإزاء  ،بهام فیما یتعلق بالانطلاؽ في إتؾاز اتظشاریع اتظصرح ته تلتًموا التزامالم

بذلك تنكن حصر اتظنازعات اتظرتبطة بتنفیذ لعقد امتیاز غتَ قابل التنازؿ، و للعقار العمومي اتظوجو للاستثمار، أُخضع العقار 
 .الامتیاز، كل في فرع مستقل عقد العقود في منازعات تنفیذ عقد التنازؿ ومنازعات تنفیذ

  منازعات تنفیذ عقد التنازل الفرع الأول :

أثار في الواقع  ،إف عقد التنازؿ الذي أبرمتو الإدارة مع اتظتعامل الاقتصادي لاستغلاؿ العقار اتظوجو للاستثمار
وأخرى مرتبطة بعدـ  ،ة للاستثمارجهالعملي عدة منازعات مرتبطة بعدـ الاتفاؽ على سعر التنازؿ عن القطع الأرضیة اتظو 

ن اتظستثمرین بإلغاء ممطالبة العدید  ،رتبطت النزاعات بفسخ عقد التنازؿإجراءات التنازؿ من قبل الإدارة كما اإستكماؿ 
 .ىاأبرز صور و  ،الشرط الفاسخ

 عدم الاتفاق على سعر التنازل عن القطع الأرضیة الموجهة للاستثمار أولا :

ولم تُسو   1شغلت موجب قرار تخصیصالسعر اتظطبق للقطع التي بیعت و  یكمُن في الصورة من التنازع،ىذه سبب 
ػػػػػػػػات نظر تؼتلفة في غالب الأحیاف متناقضة من طرؼ اتظؤسسات اتظكلفة جها القانونیة، لأف السعر ینظر إلیو من و تهوضعی

وقد طالب اتظستثمرین داخل اتظناطق الصناعیة بأف یكوف إعادة التنازؿ على أساس ، واتظستفیدین من القطع الأرضیة 2بالتًقیة

                                                           
المحدد لشروط بیع الأراضي العقاریة التي تدتلكها الدولة وتعد ضروریة لإتؾاز برامج  1986ینایر  07اتظؤرخ في  05-86من اتظرسوـ  02نصت اتظادة .  1

صائصو وأبدت الللجاف الاستثمارات اتطاصة على ما اتظعتمدة قانونا، على ما یلي : )) إذا تطلب مشروع إستثمار خاص وطتٍ خاص  بالنظر لنوعو أو لأىدافو او تط
أدناه رأیها فیو، إنشاء خارج اتظساحات التعمتَ أو اتظناطق اتظهیأة، أمكن القیاـ بناء على طلب اتظتًشح بتخصیص قطعة ارضل في حدود  03اتظذكورة في اتظادة

 اتظساحات اللازمة((. 
ناعیة عن تسیتَىا.مرجع سالف رفُعت ید اتظؤسسات اتظكلفة بتًقیة اتظناطق الص 23/04/2007اتظؤرخ في  122-07من اتظرسوـ التنفیذي  20بموجب اتظادة .  2

 الذكر. 
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 تحصلت بموجبو مؤسسات التًقیة علىمن إدارة أملاؾ الدولة، أي على أساس الثمن الذي  سعر الاقتناء أو الشراء المحدد
لأنها  أي سعر السوؽ قیقي للعقار،العقار وطالبت اتظؤسسات اتظكلفة بالتًقیة أف یكوف التنازؿ على أساس السعر اتض

تغبرة على تحقیق أرباح، وبالتالي تدنح الطابع التجاري  ىيوفق آلیات اتظرودیة التجاریة، و  مؤسسات عمومیة إقتصادیة تعمل
 ا لتحقیق الربح الأوفر.تهللقطع اتظوجودة في حوز 

اتظنتدبة اتظكلفة و یكلة تعالصناعة وإعادة اصدرت تعلیمة وزاریة مشتًكة بتُ وزارة  ،اتظنازعات ىذهدؼ اتضد من بهو 
تخص العقار الصناعي، وأعطت اتططوط العریضة الواجب  مشكلة اتظرجع الأساسي لكل عملیة 1999باتظیزانیة سنة 

یستوجب فوریا  ،نها، تمص المحور الأوؿ القطع الأرضیة اتظدفوع تذط العریضة في ثلاثة تػاور أساسیةوتتجلى اتططو  ،اعهاتبا
 ر.شهعقد التنازؿ وإفراغو في شكلو الرتشي واستیفاء إجراءات ال نهاإعداد بشأ

حیث حسب اتظبدأ القانوني اتظعروؼ في القواعد  ،ضیة التي لم تكن موضوع دفع الثمنوتمص المحور الثاني القطع الأر 
واتظستثمر مُلزـ بدفع تذن العقار موضوع اتظشروع الاستثماري وقت إبراـ العقد   1تذن البیع تلدد وقت إبراـ العقد العامة،

 .تقییم تذن التنازؿ في مدة سابقة وذلك حتى لو كاف

ا اتظستفید دفع سعر التنازؿ المحدد حسب یها جزئیا، یستوجب فنهوتمص المحور الثالث القطع الأرضیة اتظدفوع تذ
 .جزئیاالثانیة مع خصم دفع الثمن  الفقرة

  منازعات مرتبطة بعدم إستكمال إجراءات التنازل من قبل الادارة ثانیا:

)تزداني  قضیة السیدمثلا الادارة عن إستكماؿ إجراءات التنازؿ  عسفي بعض الأحیاف مصدر اتظنازعات تقا
من ترخیص  1110تحت رقم  15/10/1989بموجب القرار الصادر عن السید الوالي معد بتاریخ الذي استفاد حبیب( 

تكررة لاستكماؿ ورغم طلبات السید تزداني اتظتنازؿ في إطار الاستثمار عن قطعة أرضیة تابعة للأملاؾ اتطاصة للدولة 
مادفعو بإیداع  ىونقضاء اتظدة القانونیة المحددة و رفضت مصالح أملاؾ الدولة لولایة تیبازة الطلب بحجة إ ،الاجراءات لصاتضو

سیما فیما لاطعن لدى السیدة والي ولایة تیبازة التي طلبت بإعادة دراسة اتظلف لأف مسؤولیة التأختَ تلُقى على عاتق الادارة 
 . اتظخطط الطوبوغرافي وكذا التقییمتمص إعداد 

 

                                                           
 مرجع سابق الذكر. ، ن القانوف اتظدني اتظعدؿ واتظتمماتظتضم 26/09/1975اتظؤرخ في  58-75من الأمر  351تظادة . ا 1
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 منازعات فسخ عقد التنازل ثالثـا:

كاف عقد التنازؿ مرتبطا بشرط فاسخ یتعلق بمدى اتؾاز اتظشروع الاستثماري اتظعتمد في اتظواعید اتظقررة لو، حیث 
 ا في القوانتُ الساریة آنذاؾ.یهمنصوص عل 1ادة مطابقةشهیرُفع من خلاؿ تقدیم اتظستثمر 

لتوجیو ومتابعة الاستثمارات الوطنیة  وفي اتضالة العكسیة تتم معاینة عدـ اتؾاز اتظشروع من طرؼ الدیواف الوطتٍ
ر الفرعي لأملاؾ الدولة بالولایة، لیباشر إجراءات وترسل نسخة منو إلى اتظدی اتطاصة الذي یقوـ بتحریر تػضر عدـ الاتؾاز،

 .2دعوى الفسخ أماـ القضاء

إمكانیة بیع ىذه الشرط الفاسخ اتظتعلق بعدـ  3ألُغي ي حر یتماشى واقتصاد السوؽقصد وضع سوؽ عقار و 
 تحت طائلة فسخ عقد التنازؿ، لأنو أثار احتجاجات الكثتَ من اتظتعاملتُ الاقتصادیتُ. العقارات

م استفادوا من أحكاـ إلغاء الشرط الفاسخ، وقد صدرت نهإلا أ م الاستثماریة،عهم لم ینجزوا مشاریضهورغم أف بع
تفید عدـ الاعتًاض على الصفقات تػل نقل ملكیة  1999ریل أف 04مؤرخة في 99/ و مم /219التعلیمة الوزاریة رقم 

 .4ىاالأراضي اتظعینة بالأمر والامتناع عن ذكر البند اتظتعلق بالشرط الفاسخ ضمن العقود المحتمل إعداد

اتظتعلق بشروط بیع  1992فیفري  19في إطار منازعات فسخ عقد التنازؿ، نص القرار الوزاري اتظشتًؾ اتظؤرخ في و 
ة لإتؾاز مشاریع استثماریة والتي تعتبر ضروریة لاتؾاز برامج جهاتظو  اضي اتصرداء اتظتوفرة التابعة لأملاؾ الدولة اتطاصةالأر 

 :يمن دفتً الشروط النموذجي اتظلحق بالقرار بمایل12على الفسخ القضائي لعقد التنازؿ في البند  ،5الاستثمارات

لكن دوف الة مسجلة، مع إشعار بلإستلاـ، و الشروط، وبعد توجیو إنذارین لو برستلتـً اتظشتًي بنود دفتً  إذا لم ))
یكوف للمشتًي و  ،(( ر إجراءات الفسخ عن طریق القضاءجدوى فإف مدیر أملاؾ الدولة اتظختص إقلیمیا في الولایة یباش

                                                           
المحدد شروط بیع الأراضي العقاریة التي تدتلكها الدولة وتعد ضروریة لاتؾاز برامج الاستثمارات  ، 1986ینایر  07اتظؤرخ في ، 05-86من اتظرسوـ ، 06اتظادة .  1

 اتطاصة اتظعتمدة قانونا.
 السالف الذكر. اتظرجع  .1986ینایر  07اتظؤرخ في  05-86من اتظرسوـ   03فقرة  06اتظادة .  2
موضوعها الأراضي اتظتنازؿ عنها في إطار التًقیة العقاریة وترقیة الاستثمار موضوعها ، تضمنت إلغاء الشرط  ، 1999أفریل  04اتظؤرخة في  ، 219التعلیمة رقم .  3

في إطار النصوص اتظتعلقة بالاحتیاطات العقاریة في تنمیة الاستثمار، منشورة في : تغموعة  1990الفاسخ بالنسبة للأراضي اتظتنازؿ عنها لفائدة اتظستثمرین قبل 
 . 43-41، ص  1999مذكرات خاصة بأملاؾ الدولة و اتضفظ العقاري( سنة  -تعلیمات  -)منشوراتالنصوص 

 .42اتظرجع السابق ص .  4
 .768ص  1992لسنة   25ج ر عدد .  5
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تبتٍ صیغة الامتیاز غتَ قابل للتنازؿ   قبلو  .1ـ الأشغاؿإدارة أملاؾ الدولة تبعا لتقدُ  اتضق في طلب تعویض عن الفسخ تحدده
اتظؤرخ  122 -07د قریب تبتٍ في ظل اتظرسوـ التنفیذي عهة للاستثمار، استمر لجهكصیغة وحیدة على اتضافظة العقاریة اتظو 

  2007.2أفریل  23في 

دفتً الشروط فسخ حیث یتًتب على عدـ احتًاـ اتظستفید بنود  عقد التنازؿ عن الأصوؿ العقاریة اتظتبقیة اتظبنیة،
ا مع إشعار یهلو برسالة موصىى عل ، بعد توجیو إنذارینمن القانوف اتظدني 120اـ اتظادة عقد التنازؿ بقوة القانوف وفقا لأحك

 . 3بالاستلاـ

  الفرع الثاني: منازعات تنفیذ عقد الامتیاز 

الأملاؾ الوطنیة اتطاصة، حسب تنكن تقسیم منازعات عقد الامتیاز لاتؾاز مشروع الاستثمار الصناعي على 
ومنازعات مرتبطة بالشروط القانونیة  ، منازعات مرتبطة برفض طلب منح الامتیاز،قد إلى ثلاثة أنواع من اتظنازعاتمراحل الع

 .4ومنازعات فسخ عقد الامتیاز تظنح الامتیاز،

 . منازعات رفض طلب منح الامتیاز أولا:
 تُ التمییز بتُ طلبات اتظستثمرینللمنازعة في طلب رفض منح الامتیاز، یتعلتحدید البدائل اتظتاحة للمتًشح 

 بتطویر الاستثمار اتظعدؿ واتظتمماتظتعلق  01/03 الأجانب وطلبات اتظستثمرین اتظستفیدین من الامتیازات طبقا للأمر
اتظستثمرین الأجانب وطلبات اتظستثمرین بالنسبة لطلبات   ،طلبات اتظستثمرین اتظباشرة دوف الاستفادة من الامتیازاتو 

  .اتظستفیدین من الامتیازات
 

                                                           
اتصرداء اتظتوفرة التابعة لأملاؾ الدولة  اتظتعلق بشروط بیع لأراضي 1992فیفري  19من دفتً الشروط اتظلحق بالقرار الوزاري اتظشتًؾ اتظؤرخ في  01فقرة  12البند .  1

 یة.ة اتظوجهة لإتؾاز مشاریع استثمار اتطاص
المحدد لشروط و كیفیات تسیتَ الأصوؿ اتظتبقیة التابعة للمؤسسات العمومیة اتظستقلة وغتَ اتظستقلة المحلة  23/04/2007اتظؤرخ في 122-07اتظرسوـ التنفیذي .  2

 153-09سسات العمومیة الاقتصادیة والأصوؿ اتظتوفرة على مستوى اتظناطق الصناعیة و تسیتَىا، اتظلغى بموجب اتظرسوـ التنفیذيوالأصوؿ الفائضة التابعة للمؤ 
الفائضة  المحدد لشروط و كیفیات منح الامتیاز على الأصوؿ اتظتبقیة التابعة للمؤسسات العمومیة اتظستقلة و غتَ اتظستقلة المحلة والأصوؿ 2009ماي 02اتظؤرخ في 

 التابعة للمؤسسات العمومیة الاقتصادیة.
 اتظتمم.مرجع سابق. تعلق بتطویر الاستثمار اتظعدؿ و اتظ 2001أوت 20اتظؤرخ في  01/03مكرر من الأمر  04اتظادة .  3

4
  66ص  ،التوزیعدار ىومة للنشر و  ،كلیة اتضقوؽ جامعة عنابة  ،القانوف الاداري النشاط الاداري ،تػمد الصغتَ بعلى. 
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اؿ الدراسة اتظسبقة من المجلس إتقدوف  ،صادرا عن الوكالة الوطنیة لتطویر الاستثمار 1للاستثمار تصرتلا یستلزـ الأمر
للاستثمار الصناعي أماـ اللجنة مسبق تموؿ لو إمكانیة التًشح لطلب منح العقار اتظوجو  كإجراء ،2الوطتٍ للاستثمار

 اتظساعدة على تحدید اتظوقع وترقیة الاستثمار وضبط العقار.

تكوز للمستثمر الذي یرى أنو غُبن بسبب رفض الاستفادة من ، 01/03من الأمر 1 مكرر 07تطبیقا للمادة و 
تبلیغ القرار تػل الاحتجاج لدى تصنة  یوما اتظوالیة لتاریخ التصریح أو اتظزایا من تؽارسة طعن إداري خلاؿ اتطمسة عشرة

 .عن طریق التنظیم ىاا و ستَ تهتحدد تشكیل 01/03استحدثت بموجب الأمر

العریضة  ىذه العریضة وتتضمن 357- 06 یسمیو اتظرسوـ التنفیذي ىاملف على مستوا وذلك من خلاؿ إیداع
 وىي : 3سابقا باستعماؿ مصطلح على اتطصوص یوا اتظرسوـ التنفیذي اتظشار إلیهیة أكد علىر بعض البیانات اتصو 

كما تكب أف ترفق العریضة بمختلف اتظستندات  مذكرة تعرض الوقائع والوسائل، اسم مقدـ العریضة وعنوانو وصفتو،
یو ر واحد من تاریخ إیداع الطعن الذي یوقف القرار اتظطعوف فشهفي أجل  تعاتبت اللجنة في الطعن اتظقدـ و  والوثائق الثبوتیة،

وعند تساوي الأصوات یرجح  ،ئهاوالذي یصح بحضور ثلاثة من أعضا في شكل إجتماع تقوـ بو في التداوؿ، بقوة القانوف
 : یأخذ صورتتُ صوت الرئیس، ویتخذ قرار یتم تبلیغو للأطراؼ اتظعنیة،

 رفض طعن اتظستثمر بسبب القیاـ بو خارج الآجاؿ أو لعدـ تأسیسو.  لصورة الاولى:ا
 1مكرر 07یكوف ملزما للوكالة بصریح نص الفقرة الأختَة من اتظادة ىا وقرار  : قبوؿ طعن اتظستثمر،الصورة الثانیة         

 09/10/2006اتظؤرخ في  357-06من اتظرسوـ التنفیذي  10 وكذلك بصریح نص اتظادة من قانوف تطویر الاستثمار،
 لاستثمار.اتظتضمن تشكیلة تصنة الطعن اتظختصة في تغاؿ ا

اره اللجوء إلى الأحكاـ في قوانتُ الاستثمار، تطرح مشاكل إجرائیة لتكریس حریة اتظستثمر في حالة إختی ىذهومثل 
جابة على السلطة الوصیة على الوكالة للإ ىو، الطعن الأوؿ یوجو إلى الوزیر اتظكلف بتًقیة الاستثمار و طعنتُ في آف واحد

، وبالتالي امكانیة صدور في الطعنتُ قرارین ا الوزیر عضوایهوالذي یعد ف اني یوجو إلى اللجنة،الطعن الث أما ،التظلم الرئاسي
 واحد یعطي اتضق للمستثمر والآخر یرفضو. متناقضتُ،

                                                           
 اتظشار إلیو سابقا. 01/03من الأمر  03مكرر فقرة  04اتظادة .  1
اتظؤرخة في  64اتظتضمن تشكیلة تصنة الطعن اتظختصة في تغاؿ الاستثمار وتنظیمها وستَىا )ج ر عدد  09/10/2006اتظؤرخ في 357-06اتظرسوـ التنفیذي .  2

 (. 2006أكتوبر  11
 من نفس اتظرسوـ التنفیذي.  06اتظادة .  3
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نازعة ات القضائیة اتظختصة للمهأماـ اتص 1لا تننع الطعن اتظذكور اتظستثمر من تقدیم طعنا قضائیا في كل اتضالات،
ر الاشكاؿ في حالة رفع اتظستثمر أولا الدعوى أماـ القضاء للفصل في النزاع وباتباع ظهوی ،الإداري للوكالةفي القرار 

حیث أف اتظشرع لم یوضح نقطة توقف اتظواعید أماـ  ،ید أماـ اللجنة قد فاتت اتظستثمرالاجراءات القضائیة تكوف اتظواع
 اللجنة أو إنقطاع الآجاؿ.

بالنسبة لطلبات اتظستثمرین اتظباشرة، یرُسل اتظتًشح  للمنازعات اتظرتبطة برفض طلب منح الامتیاز،وفي سیاؽ متصل 
شروع اسم الشركة التي تحمل اتظیة و ىو :  مباشرة طلبا إلى اللجنة مرفقا بدراسة تقنیة واقتصادیة للمشروع تتضمن للامتیاز

 .ماركل الاستثىیا طبیعة النشاط،  ونسخة من القانوف الأساسي،

دراسة التأثتَ على  ا،عهوموق اته، الأرض اتظطلوبة ومساحخطة تدویل ،عدد مناصب الشغل یزات،همن مباني و تج
 رباء وماء.كه،زاحتیاجات اتظشروع من غا ،البیئة

بعد دراسة اتظلف التقتٍ و الاقتصادي  2یوما30 وتكب على اللجنة أف تفصل في الطلبات في أجل أقصاه ثلاثوف
ات منح الامتیاز عن بتدوین اقتًاح 20 -10 من اتظرسوـ التنفیذي 06 للمشروع فإذا رأتو مهما، تقوـ اللجنة حسب اتظادة

 .3بالتًاضي ا الأعضاء اتضاضروف، لیتخذ الوالي في مرحلة ثانیة قرار منح الامتیازعهفي تػاضر یوق طریق التًاضي

مواد تتعلق بالردود اتطاصة بمنح الامتیاز التي لم  2010جانفي  12اتظؤرخ في  20-10 یلحق اتظرسوـ التنفیذيولم 
 عهاتدوین اللجنة اقتًاحات بعدـ اتظوافقة على منح الامتیاز على طلب اتظتًشح في تػاضر یوقوبالتالي تحض باتظوافقة أو الرد، 

والقرار الوحید   یدیة لصناعة القرار الإداريهتد اتظناقشات ىي أعماؿ احات وتػاضرلأف الاقتً  الأعضاء، لایُشكل قرار إداریا،
 ائي الصادر عن الوالي اتظتضمن رفض منح الامتیاز.   نهالقرار الإداري ال ىوالقابل للطعن بدعوى الالغاء 

 : منازعات مرتبطة بالشروط القانونیة لمنح الامتیاز ثانیا:

صدر عن تغلس الدولة الغرفة الثالثة القرار رقم  :، فعلى سبیل اتظثاؿمن اتظنازعات الامتیازلم تخلو شروط تجدید عقد 
یقضي بأف العقد اتظبـر بتُ طرفي النزاع یتعلق بعقد امتیاز إداري، تدنح بموجبو  4 09/03/2004اتظؤرخ في  11950

                                                           
 .03-01من الأمر 02مكرر فقرة  07تظادة  . ا 1
 .مرجع سابق. 20-10من اتظرسوـ التنفیذي  04اتظادة .  2
لمحدد لشروط وكیفیات منح الامتیاز على الأراضي التابعة للأملاؾ اتطاصة للدولة اتظوجهة لاتؾاز  2008سبتمبر  01اتظؤرخ في  04-08من الأمر  05اتظادة .  3

 مشاریع استثماریة ،اتظعدؿ واتظتمم.مرجع سابق. 
  . 212، ص2004شورات الساحل عتُ بنیاف، اتصزائر سنة الصادر عن تغلس الدولة، منشورفي تغلة تغلس الدولة من 11950القرار رقم .  4
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لكنو  الوطنیة بشكل تػدد متواصل مقابل دفع إتاوةالسلطة الامتیاز للمستغل، بالاستغلاؿ اتظؤقت للعقار تابع للأملاؾ 
أعلاه لا یسمح لصاحبو باتضصوؿ على أي  قابل للرجوع فیو متى رأت السلطة اتظاتؿة ذلك، حیث أف العقد اتظذكورمؤقت و 

زاع اتضالي ا عقد الامتیاز موضوع الننهویتبتُ من الوثائق اتظرفقة باتظلف وم خاصة اتضق في تجدید الامتیازم و حق شخصي دائ
درجة تظا قضوا بطرده  ، وقضاة أوؿیستغل الأماكن بدوف تجدید العقد واتظستأنف ما زاؿ ت،تهأف مُدّة ثلاث سنوات قد ان

   . اتظستأنف ىم، تؽا یستوجب تأیید قرار ل شاغل بإذنو طبقوا صحیح القانوفوك ىومن الأماكن 

الناتج عن عقد الامتیاز عدة منازعات خاصة في   العقاريخلق اتضجز التنفیذي على اتضق العیتٍ  من جانب آخر،
إذ بوصف حق الامتیاز حقا عینیا عقاریا، تكوز للدائن اتضجز علیو حجزا تنفیذیا إذا   ،لة عدـ إتؾاز اتظشروع الاستثماريحا

 ىا.، أو عدـ وجودمتیاز()صاحب الا كاف بیده سندا تنفیذیا، وأثبت عدـ كفایة الأمواؿ اتظنقولة تظدینو

ة للاستثمار التابعة للأشخاص العمومیتُ غتَ جهإلا أف اتضجز على حق الامتیاز الوارد على القطعة الأرضیة اتظو 
ما  ىوو  اتضجز على شيء منعدـ وغتَ موجودبالتبعیة حق الامتیاز منعدـ، ولا تكوز طاتظا اتؾاز اتظشروع لم یتحقق، و جائز 

 708865.1ـ تحت رقم  21/07/2011اتظؤرخ في  ىاقضت بو المحكمة العلیا في قرار 

 زمنازعات فسخ عقد الامتیا ثالثا:

یقوـ فسخ عقد الامتیاز في حالة إخلاؿ صاحب الامتیاز وعدـ إحتـً التزاماتو لاسیما في حالة وجود خطأ مزدوج 
  في قواـ القطعة الأرضیة أو الأصل العقاري تػل الامتیاز.

إعذارین لو برسالة موصى  2من الامتیاز بنود دفتً الشروط، وبعد توجیو بدوف جدوى في حالة عدـ احتًاـ اتظستفید
 المحدد لشروط  04-08من الأمر 12اتظختص إقلیمیا تطبیقا للمادة  یباشر مدیر أملاؾ الدولةمع إشعار بالإستلاـ،  یهاعل

لإتؾاز اتظشاریع الاستثماریة باتخاذ إجراءات من أجل كیفیات منح الامتیازعلى الأراضي التابعة للأملاؾ اتطاصة للدولة اتظوجو و 
  ات القضائیة اتظختصة.هإسقاط حق الامتیاز لدى اتص

 ا دفتً الأعباء:نهوتنكن تصور عدة حالات، تدثل إخلالا للالتزامات التي یتضم

                                                           
: اتظتعلق بالطعن بالنقض في قرار الغرفة الإستعجالیة عن تغلس قضاء قسنطینة  708865تحت رقم  21/07/2011قرار الغرفة اتظدنیة )القسم الثاني( اتظؤرخ في . 1

 الأبیار اتصزائر العاصمة. 1960دیسمبر 11ضبط المحكمة العلیا الكائن مقرىا بشارعالقاضي بطلاف إجراء اتضجز التنفیذي )غتَ منشور (، مصدره أمانة 
اتظشاریع  من دفتً الشروط المحدد للبنود و الشروط التي تطبق على منح الامتیاز بالتًاضي للأراضي التابعة للأملاؾ اتطاصة للدولة اتظوجو لإتؾاز 10اتظادة .  2

 (.  14ص 2009ماي06اتظؤرخة في  27، )ج عدد2009ماي02اتظؤرخ في  152 -09نفیذيالاستثماریة اتظلحق باتظرسوـ الت
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  ومعاینة اتظخالفة صة البناء،ا غتَ مطابقة للبرنامج المحدد و/ أورخنهحالة إتؾاز البنایات اتظقررة في الآجاؿ المحددة لك -
  من اتظرسوـ  22للمادة یتم إسقاط حق الامتیاز بدوف تعویض تطبیقا و  ،1من اتظصالح اتظختصة بالتعمتَ

 . 2009ماي  02اتظؤرخ في  152–09التنفیذي
أماـ  04 – 08من الأمر12 یتم إسقاط حق الامتیاز تطبیقا لأحكاـ اتظادة حالة عدـ إتؾاز البنایات اتظقررة، -

 ا في دفتً الشروط.یهات القضائیة اتظختصة لأف اتظستفید من الامتیاز أخل بالتزاماتو اتظنصوص علهاتص
تشغیلو ثم الاتؿراؼ عن الغرض اتظخصص لو، أوحالة التنازؿ أو التأجتَ من إتؾاز اتظشروع في الأجل المحدد و حالة  -

تدفع و  .2یلو و/أو بدوف رخصة من إدارة املاؾ الدولةالباطن تضق الامتیاز قبل إتداـ اتظشروع الاستثماري وتشغ
ا اتظستثمر على القطعة الأرضیة بهالدولة نتیجة إسقاط اتضق تعویضا مستحقا بعنواف فائض القیمة المحتملة التي أتى 

مع  اتظبلغ قیمة اتظواد وسعر الید العاملة اتظستعملة ىذامن خلاؿ الأشغاؿ اتظنجزة بصفة نظامیة دوف أف یتجاوز 
 4تحدید فائض القیمة المحتملةبوتتكفل مصالح أملاؾ الدولة إقلیمیا  على سبیل التعویض،3 10%)) اقتطاع نسبة 

حالة عدـ إتداـ اتظشروع في الأجل المحدد في عقد الامتیاز مع عدـ مطابقة البنایات البرنامج المحدد و/ أو رخصة  -
لا و اتظشار إلیو أدناه  2009ماي  02اتظؤرخ في  152 -09من اتظرسوـ التنفیذي  01ؼ  2تطبق للمادة  البناء

بسب اتططأ 5یفُسخ عقد الامتیاز إستثناءا ضف إلى ما سبق، .تنكن لصاحب الامتیاز طلب الاستفادة من تعویض
عیتُ اتضدود و في اتظساحة اتظعلنة، تلق بمعتٌ إذا وُجد في نفس الوقت خطأ في ت اتظزدوج في قواـ القطعة الأرضیة،

أما إذا توّفر أحد الشرطتُ دوف الآخر، أي وجود خطأ في تعیتُ اتضدود دوف وجود  لأي طرؼ إثارة فسخ العقد
 .6لا تنكن قبوؿ أي طلب للفسخ أو التعویض خطأ في اتظساحة،

                                                           
المحدد لشروط و كیفیات منح الامتیاز على الأراضي التابعة للأملاؾ اتطاصة للدولة.) ج  2009ماي  02اتظؤرخ في  152-09من اتظرسوـ التنفیذي 12اتظادة .  1

 (.  2009ماي  06اتظؤرخة في  27عدد 
تظشاریع من دفتً الأعباء المحددة لبنود وشروط التي تطبق على منح الامتیاز بالتًاضي للأراضي التابعة للأملاؾ اتطاصة للدولة اتظوجو لإتؾاز ا 09اتظادة  نصت.  2

 .2009ماي  02اتظؤرخ في  152 -09الاستثماریة اتظلحق باتظرسوـ التنفیذي
بر المحدد لشروط وكیفیات منح الامتیاز على الأراضي التابعةللأملاؾ اتطاصة للدولة اتظوجهة لاتؾاز مشاریع سبتم 01اتظؤرخ في  04-08من الأمر 05اتظادة .  3

 استثماریة.
  من نفس الأمر. 03ؼ  12اتظادة .  4
 153-09حق باتظرسوـ التنفیذي من دفتً الشروط النموذجي اتظل 04، واتظادة  152-09من دفتً الشروط النموذجي اتظلحق باتظرسوـ التنفیذي  04تظادة . ا 5

ئضة المحدد لشروط و كیفیات منح الامتیاز على الأصوؿ اتظتبقیة التابعة للمؤسسات العمومیة اتظستقلة و غتَ اتظستقلة المحلة و الأصوؿ الفا 2009ماي  02اتظؤرخ في 
 التابعة للمؤسسات العمومیة الاقتصادیة.

لمحدد لبنود و شروط اتظطبقة على منح الامتیاز عن طریق التًاضي للقطع الأرضیة التابعة للأملاؾ اتطاصة للدولة اتظوجهة من دفتً الشروط النموذجي ا 04اتظادة .  6
  .(13، ص 2009ماي  06اتظؤرخة في  27، )ج ر عدد 2009ماي  02اتظؤرخ في  152-09لاتؾاز مشاریع استثماریة، اتظلحق باتظرسوـ التنفیذي
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الامتیاز ملكا أو جزءا من ملك غتَ  ا فسخ العقد، تتمثل في ضمیهوأضاؼ اتظشرع اتصزائري حالة أخرى یطُلب ف
 قابل أف یكوف تػلا تظنح الامتیاز.

دـ البنایات، یتعتُ على صاحب الامتیاز وعلى حسابو القیاـ بإعادة القطعة بهة القضائیة هحالة نطق اتص وفي
 نهاف التي تلتمل أىو ات والر الأرضیة أو الأصل العقاري تػل الامتیاز إلى حالتو الأصلیة على نفقتو اتطاصة، وتُحوّؿ الامتیاز 

 .أثقلت القطعة الأرضیة أو الأصل العقاري بسبب صاحب الامتیاز المحل بالتزاماتو إلى التعویض التي تدفعو الدولة

 االفصل في منازعات إستغلال العقار الصناعي قضائیكیفیة : نيالمبحث الثا

ا النحو ىذالقضاء العادي وعلى ي و القضاء الادار عات إستغلاؿ العقار الصناعي بتُ یتوزع الاختصاص في مناز 
سنبحث في إختصػػػاص القضاء الإداري للفصل منازعػػات استغلاؿ العقار الصناعي ثم نبحث في إختصاص القضاء العادي 

 .كل ذلك في مطلب مستقل،  عيللفصل في منازعػات استغلاؿ العقار الصنا

 اختصاص القضاء الإداري للفصل في منازعات إستغلال العقار الصناعي        : المطلب الأول

تصة ة اتظخهاتص  ىذه، في1لاختصاص النوعي للمحاكم الإداریةكرّس اتظشرعّ العمل باتظعیار السائد عند تحدید ا
اتظؤسسات  الولایة أو البلدیة أو الدولة أوبالفصل في النزاع كأوؿ درجة بحكم قػػػابل للاستئناؼ في تریع القضایا التي تكوف 

التي تنص ) المحاكم  2الإداریةمن قانوف الإجراءات اتظدنیة و  800عملا باتظادة  فیهاالعمومیة ذات الصفة الإداریة طرفا 
ا الاداریة ىي جهات الولایة العامة في اتظنازعات الاداریة تختص بالفصل في اوؿ درجة بحكم قابل للاستئناؼ في تریع القضای

التي تتطابق مع و ، و البلدیة او احدى اتظؤسسات العمومیة ذات الصبعة الاداریة طرفا فیها (التي تكوف الدولة او الولایة أ
نطلاقا من اتظعیار أو ىا ستَ و لها عمو اتظتضمن صلاحیات المحاكم الإداریة  02ػ  98مضموف اتظادة الأولى من القانوف 

 . الذي تنس بمصالح اتظتعاقدتقدیر العمل الاداري ، و بالنظر إلى أطراؼ النزاع ، یقوـ اختصاص القاضي الاداريالعضوي

رئیس الوالي و النزاع یتعلق بأملاؾ تابعة للأملاؾ الوطنیة اتطاصة، تمتص الوزیر اتظكلف باتظالیة و  بما أفوفي اتضالتتُ و 
 .3مُدعیا أو مُدعى علیوباتظثوؿ أماـ القضاء بصفتو لشعبي البلدي كل واحد فیما تمصو المجلس ا

                                                           
 375ص  ،1999سنة  ،اتصزائر ،دیواف اتظطبوعات اتصامعیة ،اتظبادىء العامة للمنازعات الاداریة ػ نظریة الاختصاص ػ اتصزء الثالت ،مسعود شهیوب.  1

 (. 2008لسنة  21) ج ر عدد  ،اتظتضمن قانوف الإجراءات اتظدنیة و الإداریة 2008فیفري  25اتظؤرخ في  09ػ  08القانوف .  2
 اتظتضمن الاملاؾ الوطنیة اتظعدؿ و اتظتمم.مرجع سابق  30ػ  90من القانوف  125اتظادة   . 3
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 . زاعإختصاص القاضي الإداري یقوم بالنظر إلى أطراف الن الفرع الاول: 

 جهةاتظو دعاء الغتَ بملكیة الأرض إ، حیث في حالة الإداري بالنظر إلى مالك الرقبة یقوـ إختصاص القاضي
ما  ىو، و القضائیة أماـ القضاء الإداري اتللإستثمار الصناعي وجب على صاحب الامتیاز إبلاغ الإدارة لإتباع الاجراء

لا تنكن في  ین جاء فیها : ))أ 152ػ  09لحق باتظرسوـ التنفیذي من دفتً الشروط اتظ 10أكدتو الفقرة الأختَة من اتظادة 
ع اتضق لا حتى أف تكوف طرفا  لكن إذا كاف موضو السببب مطالبة الدولة بأي ضماف و ما كاف مهأي حاؿ من الأحواؿ و 

، الاختصاص النوعي زد على ذلكجب على اتظستفید من منح الامتیاز إبلاغ الادارة بالاشكاؿ (( ابع للدولة تػل نزاع و الت
سلبیا بتُ تغلس الدولة والمحكمة و ا أوجدت تنازعا إتكابیا یهحوؿ طلبات إلغاء العقود التوثیقیة التي تكوف الإدارة طرفا ف

 .ىابعدـ اختصا ا أوصهة تقضي باختصاجه، إذ كل العلیا

المحكمة العلیا في مسألة الاختصاص النوعي جرائي القائم بتُ تغلس الدولة و ت تػكمة التنازع اتصدؿ الإنهقد أو 
تظا صرّحت أف  1 2008دیسمبر  21اتظؤرخ في  73، بموجب القرار رقم ایهبشأف العقود التوثیقیة التي تكوف الإدارة طرفا ف

ا وفقا تظبدأ اتظعیار العضوي یهاتظختص نوعیا بالفصل في دعاوى العقود التوثیقیة التي تكوف الإدارة طرفا ف ىو القضاء الاداري
 .الإداریةو من قانوف الإجراءات اتظدنیة  800اد اتظكرس وفقا لأحكاـ اتظادة تهالإج ىوو 

ا منح لها إذا كاف تػیهالإدارة طرفا فالتي تكوف الإداري بشأف العقود التوثیقیة  ، یقوـ ختصاص القاضيبالنتیجةو 
 . أماـ المحكمة الإداریةلیمیة قالاا تهتابعة للدولة أو تراعا ة للاستثمار الصناعيجهقطعة أرضیة مو 

الواردة على قطعة أرضیة أو أصل ا و یهبشأف العقود التوثیقیة التي تكوف الإدارة ف 2یتحدد الاختصاص الإقلیميو 
ا موطن صهة القضائیة الاداریة التي تقع في دائرة اختصاها الإقلیمیة إلى اتصتهتابع للدولة أو تراععقاري موجو للاستثمار 

 .ا آخر موطن لویهة القضائیة التي یقع فجهإف لم یكن لو موطن معروؼ یعود الاختصاص لل، و اتظدعى علیو

ا الإقلیمیة في إطار توجیو تهػػدولة أو تراعاا الػػتهالامتیاز ( التي أبرمعلاوة على ذلك، عقود الاستغلاؿ ) التنازؿ و 
كقاعدة عامة من اختصاص القاضي الإداري مع  ة، تجعل الاختصاص النوعيا اتطاصة لاستعاب مشاریع صناعیكهأملا 
ة الأبحاث التطبیقیرة سابقا من قبل مركز الدراسات و الامتیاز التي كانت تػر و بعض الاستثناءات منها إف عقود التنازؿ تعا شمو 

                                                           
 د ورثة اتظرحوـ ) خ عبد القادر (، مستخرج من تغلة المحكمة العلیا، عدد خاص، قضیة بلدیة سیدي بلعباس ض2008/ 12/  21اتظؤرخ في  73رقم  القرار  1

 .32ص  ،2009اتصزائر سنة  ،الوثائق ، قسمالاجتهاد القضائي لمحكمة التنازع
 مرجع سابق. ، 2008فیفري   25اتظؤرخ في  09ػ  08من القانوف  803اتظادة   2
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، یعود لة الولائیة للتستَ والتنظیم بشأف مناطق النشاطمن قبل الوكا في التعمتَ في اتظناطق الصناعیة ، لاسیمػػػػا العقود المحررة
 . یعػػػة القػػػػػػانونیة للمؤسسات، بالنظر إلى الطبا للقضاء العاديتهاختصاص الفصل في منازعا

كذلك تكوز للقاضي إثارتو متى كاف  و  1الإداریة من النظاـ العاـالإقلیمي للمحاكم الاختصاص النوعي و  یعتبرو 
 .2ا الدعوىیهكما للخصوـ إثارة الدفع بعدـ الاختصاص في أي مرحلة كانت عل،تلقائیا

، یتحدد الاختصاص الإقلیمي  2008فیفري  23اتظؤرخ في  09ػ  08من القانوف  03فقرة  804حسب اتظادة و 
 .هأو تنفیذ ا مكاف إبراـ العقدصهأماـ المحكمة الإداریة التي یقع في دائرة اختصاا تهما كانت طبیعمهفي مادة العقود الإداریة 

 : اختصاص القاضي الإداري یقوم لتقدیر العمل الإداري الذي یمس بمصالح المتعاقدالفرع الثانی

الاستثمارات و  اتظتممالاستثمار اتظعدؿ و تطویر اتظتعلق ب 03ػ  01الامر رقم  3إف الاستثمارات اتظستفیدة من مزایا 
تصریح لدى  ،استصدارىا ، مُلزمة قبل اتؾاز 5اتطاضعة أیضا للدراسة اتظسبقة من طرؼ المجلس الوطتٍ للاستثمار 4الأجنبیة

مؤشر تصدار تصریح یدي وجوبي لتًخیص منح الامتیاز وعدـ اسهتد إجراءالتصریح یعد لوكالة الوطنیة لتطویر الاستثمار، و ا
 . من الاستفادة من العقار الصناعي ، سیحرـ اتظتًشحصوؿ على اتظزایا أو دراسة الطلب، یثبت اتضمن طرؼ الوكالة

، تؽارسة طعن ح لدى الوكالة الوطنیة للاستثمارأو التصری تكوز للمستثمر الذي غُبن بشأف الاستفادة من اتظزایاو 
 ، كما أنو یغتٍ عن الطعن القضائي أماـ اللجنة اختیاري الطعن، و مارالطعن اتظختصة في تغاؿ الاستثإداري أماـ تصنة 

ا الطعن دوف اتظساس بالطعن ىذ، تظا جاء فیها )) و تنارس 01مكرر  07لفقرة الثانیة اتظادة م من افهو ما یىو 
 .ائي الذي یستفید منو اتظستثمر ((القض

عمومیة وطنیة مكلفة بممارسة نشاط معتُ تلبیة تضاجیات ، مؤسسة لوطنیة للاستثمار كطرؼ في النزاعالوكالة ا لأفو 
، ذلك أف الشبابیك اتظوجودة على مستوى ي شخص إداري مركزيفه، 6المجموعة الوطنیة في تؼتلف تغالات حیاة الدولة

                                                           
  .مرجع سابق، الاداریةمن قانوف الاجراءات اتظدنیة و  807اتظادة .  1
2
 .76ص  ،2009سنة  ،اتصزائر ،الطبعة اتطامسة ،التوزیعدار ىومة الطباعة والنشر و  ،منازعات املاؾ الدولة ،عمر تلیاوي.  

  .مرجع سابق، اتظتممتعلق بتطویر الاستثمار اتظعدؿ و اتظ 03ػػ  01من الأمر  01فقرة  04اتظادة .  3
 مكرر من نفس اتظرسوـ . 04اتظادة .  4
. 01مكرر  04تظادة ا.  5  من نفس اتظرسوـ
 .103، ص 2008لة اتصزائریة للعلوـ القانونیة والاقتصادیة والسیاسیة، سنة المج 02عدد، الاستثمار، دور تصنة الطعن اتظختصة في تغاؿ نادیة حساف.  6
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على تغلس  1في الأجاؿ المحددة ىابالتالي یعُرض النزاع ضدو ، ات لا تتمتع بالشخصیة اتظعنویة ولا على حق التقاضيالولای
الاداریة قصر اتظشرع من قانوف الاجراءات اتظدنیة و  801لأف في اتظادة ، و یتعلق بالتصریح قرارا إداریاالدولة لأف النزاع الذي 

إختصاص المحاكم الاداریة على الفصل في منازعات اتظؤسسات العمومیة ذات الصبغة الاداریة المحلیة دوف الوطنیة الامر الذي 
 .ة الوطنیة تكوف أماـ تغلس الدولةأف منازعات اتظؤسسات العمومی وـ اتظخالفةهفیستفاد منو بم

من تاریخ التبلیغ الشخصي شهر یتعتُ على اتظستثمر اتظعتٍ رفع دعوى مباشرة أماـ تغلس الدولة خلاؿ أربعة أو 
 تقدیم تظلم إداري خلاؿ أربعة، الإداريللمستثمر اتظعتٍ بالقرار ، من جانب آخر تكوز من القرار الإداري تػل النزاعبنسخة 

، و تمتلف أثر رفع الدعوى قبل اللجوء إلى تغلس الدولة ىا، للمطالبة بمراجعة قرار ر یسري من تاریخ التبلیغ الشخصيشهأ
 .2باختلاؼ موقف الوكالة الوطنیة لتطویر الاستثمار من التظلم

في الطعن القضائي أماـ تغلس الدولة و  من تاریخ تبلیغ الرفض لتقدیم رینشهففي حالة رد الوكالة یبدأ سریاف أجل 
تظلم أما

ُ
اء نهمن تاریخ انرین شه، و للمتظلم أجل بالرفض رار، یعد بمثابة قرینشها عن الرد خلاؿ مهحالة سكوت الوكالة اتظ

ویرفق مع  ة بكل الوسائل اتظكتوبةة الإداریهیثُبت إیداع التظلم أماـ اتصالسابقتُ لتقدیم طعنو القضائي، و رین شهأجل 
 .العریضة

ذلك تطبیقا لإدارة الذي تنس بمصالح اتظتعاقد، و یقوـ إختصاص القاضي الاداري لفحص مدى مشروعیة تصرؼ او 
الدعوى  ىيالإداریة تختص المحاكم الإداریة بالفصل في دعاوى القضاء الكامل و من قانوف الإجراءات اتظدنیة و  801للمادة 

، ثم التصدي للتعویض اتظناسب جبرا تضكم بإلغائو إذا ثبت عدـ شرعیتواارة و التي ترمي إلى فحص مدى شرعیة تصرؼ الإد
 .3للضرر الناجم

ل في نطاؽ إختصاص كذلك یدخ ،ار عقد استغلاؿ العقارشها النطاؽ دعوى إلزاـ الإدارة بإىذفي  وبذلك یدخل
اتظدفوعة ا على القطعة الارضیة بهالتي أتى  4ا اتظستثمر للنظر في تعویض القیمة اتظضافةعهیرف، الدعوى التي القاضي الإداري

 .ة مقابل إسقاط حق الامتیازمن قبل الدول
 

                                                           
اتظتضمن قانوف الاجراءات اتظدنیة والاداریة أحالت صراحة إلى الاجراءات اتظتبعة أماـ المحكمة الاداریة ،وبالرجوع إلى اتظادة  09ػػ  08من القانوف  907اتظادة .  1

تلدد أجل الطعن أماـ المحكمة الإداریة بأربعة أشهر ، یسري من تاریخ التبلیغ الشخصي بنسخو من القرار الإداري الفردي ، أو من تاریخ من نفس القانوف "  829
 نشر القرار الإداري اتصماعي.

    ..مرجع سابق09ػػ  08من القانوف 830اتظادة .  2
 .2009لإداریة، الطبعة الأولى، منشورات بغدادي، اتصزائر سنة بربارة عبد الرتزاف، شرح قانوف الإجراءات اتظدنیة و ا.  3
الید  وسعر القیمة اتظضافة لا تنكن أف تتجاوز قیمة اتظواد  على سبیل التعویض 2009ماي  02اتظؤرخ في  152ػ  09من اتظرسوـ التنفیذي  21حسب اتظادة .  4

 .%10العاملة اتظستعملة مع إقتطاع نسبة 
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 المطلب الثاني: اختصاص القاضي العادي للفصل في منازعات استغلال العقار الصناعي 

یقوـ صناعي بالنظر إلى أطراؼ النزاع و العقار الیقوـ اختصاص القاضي العادي في بعض منازعات استغلاؿ 
 . 1تننح للمستفید حقا عینیا عقاریا إختصاصو في بعض اتظنازعات اتظتعلقة بعقد الامتیاز باعتباره

د الامتیاز المحررة ختصاص القاضي العادي بشأف اتظنازعات اتظرتبطة بتنفیذ أو فسخ أو إبطاؿ عقو أمع ذلك اتؿسر و 
و ما تكعل منازعات إبراـ عقود الامتیاز المحررة بعد سنة ى، و صرؼ القانوني تُلرر في عقد إداريلأف الت ،20082بعد سنة 
 .ا من اختصاص القاضي الإداري، تطبیقا للمعیار العضويخهأو فس ىاسیما تنفیذلا ،2008

 الفرع الاول: قیام إختصاص القاضي العادي بالنظر لأطراف النزاع 

، تتحدد اتظنازعة الاداریة بناءا انوف الإجراءات اتظدنیة الإداریةمن ق 800العضوي اتظكرس في اتظادة تطبیقا للمعیار 
لبات البنوؾ أو ، یقوـ إختصاص القاضي العادي للنظر في طوـ اتظخالفةفهبمو  ،فة الشخص الإداري اتظراد تؼاصمتوعلى ص

، في حالة عدـ العقاري الناتج عن عقد الامتیاز على اتضق لعیتٍمباشرة إجراءات اتضجز من ا نهتدكالتي ، اتظؤسسات اتظالیة
 .الأجل الدین إمتثاؿ صاحب الامتیاز لدفع اتظبلغ اتظستحق عند حلوؿ

اتضضریتُ بإتداـ إجراءات التنظیم العقاریتُ زاـ الوكالات الولائیة للتسیتَ و یقوـ اختصاص القاضي العادي عند إلو 
ا مع الغتَ إلى أحكاـ القانوف تهتجاري تخضع في معاملاؤسسة العمومیة ذات طابع صناعي و اتظ، باعتبار البیع ونقل اتظلكیة

 . بالتالي اختصاص القاضي العاديو التجاري 

من قانوف  800كل من یتعامل مع اتظؤسسة من غتَ الأشخاص العمومیة اتظذكورة في نص اتظادة  ویقصد بالغتَ،
الذي أكد  3 15/04/2003اتظؤرخ في  4841نفس ما جاء في قرار تغلس الدولة رقم  ىوو  ،والإداریةالإجراءات اتظدنیة 

رمتو الوكالة الذي أب 3101/1994م في النزاع اتظتعلق بتنفیذ العقد اتظؤرخ في صهأف قضاة الدرجة الأولى تظا تدسكوا باختصا
 24، لأنو حسب مقتضیات اتظادة الساریة نذاؾ الإجراءات اتظدنیة من قانوف 07، خالفوا أحكاـ اتظادة المحلیة مع ) أ ح (

                                                           
1

 . 440ص  1998النظریة العامة للمنازعات الاداریة في النظاـ القضائي اتصزائري دیواف اتظطبوعات اتصامعیة اتصزائر سنة عمار عوابدي . 

اریة كیفیات منح الامتیاز على الاراضي التابعة للاملاؾ اتطاصة للدولة اتظوجهة لاتؾاز مشاریع استثمالمحدد لشروط و  2008سبتمبر  01 اتظؤرخ في 04ػ  08الامر . 2
 اتظعدؿ و اتظتمم.

 04 التنظیم العقاریتُ اتضضریتُ ضد ) أ ح ( منشور في تغلة تغلس الدولة، العددقضیة الوكالة المحلیة للتسیتَ و  15/04/2003اتظؤرخ في  00481القرار رقم . 3
 .77ص  2004، سنة  رات الساحل، عتُ بنیاف، اتصزائرمنشو 
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ظیم العقاریتُ التننظیم الوكالات المحلیة للتسیتَ و تو المحدد لقواعد إنشاء  12/1990/ 22اتظؤرخ  405ػ  09من اتظرسوـ 
 .الة مؤسسة عمومیة ذات طابع تجاري، الوكاتضضریتُ اتظعدؿ واتظتمم

تظرتبطة فیما تمص تسدید اتضصص اتظالیة ا 1تنفیذ اتظستثمر التزاماتوحالة عدـ  ، فيویقوـ اختصاص القاضي العادي
اتظؤسسة اتظكلفة بتسیتَ اتظنطقة الصناعیة زمة الأساسیة للمنطقة الصناعیة یاكل اللاتعصیانة ابأشغاؿ صیانة شبكة الطرؽ، و 

  .باعتبارىا شركة ذات أسهم حالیا شركة التسیتَ العقاري

قضي  24/01/2007اتظؤرخ في  2 351919قم ر ا الاطار صدر قرار عن الغرفة اتظدنیة للمحكمة العلیا ىذفي و 
أنو التزاـ قانوني ناشئ عن شغل قطعة عیة ملزمة بدفع مبالغ التكالیف والاشتًاكات، و بأف اتظؤسسة اتظتواجدة باتظنطقة الصنا

 . 1984مارس  03اتظؤرخ في  55ػ  84 من اتظرسوـ 08ا عملا بأحكاـ اتظادة بهأرضیة 

أو الامتیاز المحررة من مركز الدراسات والاتؾازات في العادي بالنسبة لعقود التنازؿ ، یقوـ إختصاص القاضي كذلك
 . ة للمتعاملتُ بموجب عقود توثیقیةا صلاحیة بیع الأراضي اتظتوفرة في اتظناطق الصناعیتعالتي كانت  التعمتَ

ا بموجب تعنسبة للعقود المحررة من الوكالات الولائیة للتسیتَ والتنظیم العقاریتُ اتضضریتُ التي أحیل ، بالونفس الشيء
حیث یكُلف موثق ، یة التابعة للجماعات الإقلیمیةتسیتَ اتضافظة العقار  25ػ90من قانوف التوجیو العقاري  73اتظادة 

 .لصالح اتطواص ة للاستثمارجها اتظو جهناطق النشاط أو خار لإعداد عقود الاستفادة من القطع الأرضیة اتظتوفرة في م

مؤسسات  التسیتَبار اتظؤسسات اتظكلفة بالتًقیة و باعتالعادي تحصیل حاصل لطرفي العقد  وإختصاص القاضي
ما ه العقود من صمیم القضاء اتظدني  ىذفسخ و تجاري والنزاعات اتظثارة بشأف تنفیذ أو إبطاؿ عمومیة ذات طابع صناعي و 

من قانوف الإجراءات اتظدنیة  800طبقا للمادة عات اتظتعلقة بالعقود الإداریة داـ اختصاص القضاء الاداري ینحصر في النزا
  .الإداریةو 

اتظختص بالنظر في الدعاوي  ىو، القسم العقاري والإداریةمن قانوف الإجراءات اتظدنیة  515عملا بأحكاـ اتظادة و 
رة شهاتظتعلقة بإبطاؿ أو فسخ أو تعدیل أو نقص اتضقوؽ اتظتًتبة على عقود الاستغلاؿ الواردة على العقار اتظوجو للاستثمار اتظ

  .التجاريت العمومیة ذات الطابع الصناعي و المحررة من اتظؤسسا

                                                           
اتظتعلق بادارة  1984مارس 05، و القرار الوزاري اتظشتًؾ اتظؤرخ في 03/03/1984،اتظؤرخ في 55ػػ  84من اتظرسوـ  08أف ىذا الالتزاـ مفروض بأحكاـ اتظادة .  1

 (.1984مارس  06اتظؤرخة في  10اتظناطق الصناعیة )ج ر عدد 
  قضیة مؤسسة الاتؾاز والبناء للجزائر ضد مؤسسة تسیتَ اتظناطق ،اتظدنیة للمحكمة العلیاالصادر عن الغرفة  24/01/2007اتظؤرخ في  35919ػ القرار رقم 2

 . 233ص  2007لسنة  ،العدد الاوؿ ،منشور بمجلة المحكمة العلیا ،الصناعیة لولایة اتصزائر
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ا یهفي المحاكم التي لم ینشأ فو  1را العقاصهفي دائرة اختصاینعقد الاختصاص الإقلیمي وجوبا أماـ المحكمة التي تقع و 
ة لاستعاب جهالذي ینظر في النزاعات اتظرتبطة بعقود الاستفادة من القطع الأرضیة اتظو  ىو، یبقى القسم اتظدني قسم عقاري

       .مشاریع استثماریة

علقة بالحق العیني الناتج الفرع الثاني: قیام اختصاص القاضي العادي بالنظر في المنازعات المت
 عن عقد الامتیاز

یكوف القاضي نفیذي و ، كما أنو  قابل للحجز التحقا عینیا عقاریا قابلا للتنازؿ، والتأجتَ من الباطن حق الامتیاز
 .ظر في بعض اتظنازعات اتظرتبطة بوالعادي تؼتصا للن

ور بالصیغة التنفیذیة الصادر عن تغلس مهللقرار اتظ  2، حیث تنفیذالقضائي الذي سنتناولو تُكسّد ذلكاد اتهالإجو 
اتظؤید للحكم اتظستأنف الصادر عن تػكمة اتطروب  08/  366تحت رقم  2009/ 01/ 18قضاء قسنطینة بتاریخ 

فیلالي لبیع السیارات اتطفیفة  ا ) مؤسسةیهالذي قضى بإلزاـ اتظدعى عل 0006/08تحت رقم  2008/  04/  27بتاریخ 
 . ا لفائدة الدائنته، الدین الذي في ذمذات اتظسؤولیة المحدودة قرقوري وبن خاوة (ا للمدعیة ) الشركة ئه( بأداالثقیلة و 

تم مباشرة   03/  917تحت رقم  2009/  11/  03بمقتضى أمر صادر عن رئاسة تػكمة اتطروب بتاریخ و 
ابعة للوكالة الولائیة ة للاستثمار تجهاتضجز التنفیذي على حق الامتیاز ) حق الانتفاع ( الوارد على قطعة أرض عمرانیة مو 

ا عهعلما أف مؤسسة فیلالي اتظستفیدة من حق الامتیاز تخلّفت عن إتؾاز مشرو للتسیتَ والتنظیم العقاریتُ اتضضریتُ 
 . الاستثماري

ا تعالتنظیم العقاریتُ اتضضریتُ برفع دعوى استعجالیة التمست خلااشرت الوكالة الولائیة للتسیتَ و ، بوإثر ذلك 
قد قضى الأمر اتظؤید بقرار الغرفة الإستعجالیة في تغلس قضاء قسنطینة اتظؤرخ مر حجز تنفیذي على حق الانتفاع و إبطاؿ أ

اتضجز التنفیذي و  ػز لعدـ إتؾاز اتظشروع الاستثماري بانعداـ حق الامتیا103/  1129تحت رقم  2010/ 04/ 02في 
 .لیس على العقار اتظوجو لاتؾاز مشروعو الاستثماريو یتم على حق الانتفاع 

                                                           
 الاداریة، مرجع سابق. و من قانوف الاجراءات اتظدنیة  40 اتظادة. 1
 11مصدره أمانة ضبط المحكمة العلیا الكائن مقرىا بشارع  01حجم  56رقم  2009نوفمبر  17تػضر إجراء إشهار تػضر حجز حق انتفاع وقیده مؤرخ في . 2

 . 01الأبیار اتصزائر ،العاصمة ص   1960دیسمبر
اتظؤید للأمر الإستعجالي القاضي بإبطاؿ أمر اتضجز التنفیذي  129/10تحت رقم  21/04/2010قرار الغرفة الإستعجالیة بمجلس قضاء قسنطینة اتظؤرخ في . 3

  الأبیار اتصزائر العاصمة. 1960دیسمبر  11)غتَ منشور( مصدره أمانة ضبط المحكمة العلیا الكائن مقرىا بشارع  على حق الإنتفاع
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عن تغلس  بن خاوة لونیس بالنقض في القرار الصادراتظسؤولیة المحدودة قرقوري و  ، طعنت الشركة ذاتوفي تطور آخر
( القاضي ببطلاف إجراء اتضجز التنفیذي على حق الانتفاع الواقع على القطعة الأرضیة قضاء قسنطینة ) الغرفة الإستعجالیة 

بعدـ جواز اتضجز  708865تحت رقم  2001/ 07/  21فقضت المحكمة العلیا ) الغرفة اتظدنیة القسم الثاني ( في تاریخ 
فضلا أف حق الانتفاع تػل اتضجز التنفیذي إتّفا حقا شخصیا  ا اتضق لیس حقا عینیا عقاریا و ىذعلى حق الامتیاز لأف 

م كما فعلوا لم تمالفوا ئهعلیو فإف قضاة الاستعجاؿ بقضااز اتظستفید من الامتیاز مشروعو، و اتظطلوب إبطالو منعدما لعدـ إتؾ
 . 1القانوف

اتظؤرخ  04ػ  08من الأمر  11لأف اتظادة ق الشخصي لا العیتٍ في غتَ تػلو الثابت أف تكییف حق الامتیاز باتضو 
، لأنو تننح للمستفید حق أكدت على أنو حق عیتٍ عقاري، لكنو تمتلف عن حق اتظلكیة 2008سبتمبر  01في 

ة للاستثمار حقاف جهالاستغلاؿ دوف حق الرقبة الذي یظل في ذمة الأشخاص العمومیة فیتجمع في الأرض اتظو و  الاستعماؿ
 .ق امتیاز للمستثمر صاحب الامتیازحالرقبة، و ویسمى مالك  حق الرقبة للشخص العمومي عینیاف

الفرع الثالث : إنحسار اختصاص القاضي العادي بشأن المنازعات المرتبطة بتنفیذ أو فسخ أو 
 .2009المحررة بعد سنة إبطال عقود لامتیاز 

إلى الوكالة  ىاأسند تستَ  07/122الأراضي اتظتوفرة في اتظناطق الصناعیة في ظل اتظرسوـ التنفیذي 2008 سنة لقب
بتُ ا و نهعلى أساس اتفاقیة مبرمة بی ،الضبط العقاري ) مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي وتجاري (الوطنیة للوساطة و 

، حیث تكرس عقود الامتیاز لنظاـ الامتیاز قابل للتنازؿ 07/122من اتظرسوـ  22 مالك اتظنطقة، خاضعة حسب اتظادة
ذا بهو  بعقد توثیقي،122ػػ  07من اتظرسوـ التنفیذي  32طق الصناعیة عملا بأحكاـ اتظادة اتظتعلقة بالأراضي اتظتوفرة اتظنا

تخضع و تخص الأراضي اتظتوفرة في اتظناطق الصناعیة  2008و  2007توثیقیة بتُ سنتي  وـ عقود الامتیاز اتظكرسة بعقودفهاتظ
منازعات العقود التوثیقیة الواردة على الأراضي اتظتوفرة  لا تلتمل وجود تزاحم فيلاختصاص القاضي العادي، غتَ أنو ا تهنزاعا

 03 لانو بموجب التعلیمة رقم 2008، 2007في اتظناطق الصناعیة اتظكرسة لنظاـ الامتیاز قابل تحویل إلى تنازؿ بتُ سنتي 
یق اتظؤقت تظنح العقار أعطیت تعلیمات إلى مدیري أملاؾ الدولة لكل الولایات ترمي إلى التعل 2008جویلیة  26اتظؤرخة في 

دمج الاراضي اتظتوفرة في أىذا الأختَ الذي  2008سبتمبر 01 اتظؤرخ في 04ػ  08، إلى حتُ صدور الأمر للاستثمار جواتظو 
 .نازعات من اختصاص القضاء الاداريو ما تكعل اتظوىاتظناطق الصناعیة ضمن املاؾ الدولة اتطاصة 

                                                           
)غتَ منشور( مصدره أمانة ضبط المحكمة العلیا  708865تحت رقم  21/07/2011قرار الغرفة اتظدنیة ) القسم الثاني(الصادر عن المحكمة العلیا اتظؤرخ في .  1

 الكائن مقرىا بشارع الأبیار اتصزائر العاصمة.
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ة لاتؾاز مشاریع جهتخضع الأملاؾ اتطاصة للدولة اتظو  2008سبتمبر  01 فياتظؤرخ  04ػ  08طبقا لأحكاـ الأمر و 
 عة اتظؤسسات العمومیة الاقتصادیةالأصوؿ الفائضة التابو  ،بقیة التابعة للمؤسسات العمومیة المحلةالأصوؿ اتظتاستثماریة و 

    . غتَ قابل للتنازؿالنظاـ لامتیاز مناطق النشاط رة على مستوى اتظناطق الصناعیة و الأراضي اتظتوفو 

 متیاز یتم بعقد إداري تعده إدارة أملاؾ مرفقا بدفتً شروطتكریس الإ 04ػ  08مر من الأ 10تضیف اتظادة و 
اتظؤرخة  -وزارة اتظالیة  -عن اتظدیریة العامة للأملاؾ الوطنیة  08996رقم تحت ، صدرت اتظذكرة عاتصةاتظتوحید  علىوحرصا 

بل للتنازؿ على أساس اتظختصة بإعداد منح الامتیاز غتَ قا ىيتفید أف مصالح أملاؾ الدولة  ، 20121سبتمبر  05في 
اتظؤسسات اتظكلفة بالعقار اتظتواجدة بمناطق النشاط الوكالة یئات و تعتمص ذلك أیضا القطع الأرضیة ملك اعقود إداریة، و 

 .تجاريذات طابع صناعي و ا مؤسسة نه، رغم اسیتَ التنظیم العقاریتُ اتضضریتُالولائیة للت

ل إدارة أملاؾ ؤىا )) تیهتظا جاء ف 20132 من قانوف اتظالیة لسنة 33اتظادة  یوبت إلذىنفس التوجو الذي  ىوو 
عداد المجاني لعقود الامتیاز الإد مبلغ الاتاوة السنویة للامتیاز، و اتظؤسسات العمومیة اتظالكة لتحدییئات و تعالدولة بطلب من ا

كیفیات منح الامتیاز على الأراضي التابعة المحدد لشروط و  2008سبتمبر  01 الامر اتظؤرخ في للتنازؿ في إطارغتَ قابل 
 ة لإتؾازمشاریع إستثماریة (( .جهللاملاؾ اتطاصة للدولة اتظو 

فسخ أو إبطاؿ عقود  ، تجعل القاضي العادي غتَ تؼتص في اتظنازعات اتظرتبطة بتنفیذ أوالأحكاـالتدابتَ و ىذه إف 
 .2008الامتیاز المحررة بعد سنة 

 

 

 

 

 

                                                           
تغموعة النصوص  :، موضوعها القطع الارضیة اتظوجهة للاستثمار، منشورة في2012سبتمبر  05اتظؤرخة في  08996اتظذكرة الصادرة عن وزارة اتظالیة رقم . 1

 . 02، ص  2012اتضفظ العقاري( سنة بأملاؾ الدولة و مذكرات خاصة  -تعلیمات  -)منشورات
 مرجع سابق.  ،30/12/2012مؤرخة في  72ر،  عدد ج  2012سبتمبر  26اتظؤرخ في  12ػػ  12القانوف . 2
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 :خاتمة الفصل الثاني

أف عملیة استغلاؿ اتضافظة العقاریة قد تنجر عنها العدید من اتطلافات التي تتعدد أسبابها والتي تكوف تػل نزاعات  
 تطرح أماـ القضاء وقد تؤدي إلى تعطیل اتظشاریع الاستثماریة أو انهائها.

في و اتظتعامل مسؤولیة الادارة أما بتحدید كل حالة یطرح علیو النزاع یتعلق إتجدر الاشارة الى اف القضاء یتدخل في  و 
 دارة.  اف لتقدیر مدى مشروعیة تصرفات الإحیكما یتدخل في غالب الأ  ،خلاؿ كل منهما بالتزاماتوحالة إ

ؾ ملاعود الاختصاص بالنسبة لعقد الإمتیاز الواقع على الأوی العقود الصادرة عن الادارة اتظستفید في تغاؿ تنفیذو 
 .رفا في النزاع تؽثلة في ادارة أملاؾ الدولةف الدولة طذلك باعتبار أو  ،داريلى القضاء الإالوطنیة إ
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م هم لعدـ تدلكمهأما قاعائ خلق نظاـ الامتیاز غیر قابل للتنازؿ جدلا في أوساط بعض الدستثمرین الذین اعتبروه
 ل في ذمةظدوف ملكیة الرقبة التي ت  )والاستغلاؿ الاستعماؿ ( یخوؿ حق الانتفاع ولأن الأرض أو الأصل العقاري،

 .الأشخاص العامة

ذا النظاـ وُجد تحت ىلأف  ،ول غیر قابل للتنازؿ للمتعاملین الاقتصادیین لا لزلوالتشكیك في تحفیز نظاـ الامتیاز 
 .اىما یمنع انفصاؿ ملكیة سطح الأرض عن علو  لا یوجد في القانوف وكما أن تسمیات أخرى في العرؼ الإسلامي،

نظاـ الامتیاز غیر  أساسعلى  ولا یتوقف النقاش على مدى تحفیز النظاـ القانوني لاستغلاؿ للعقار الصناعي القائم
 :وى القانوني للعقار الصناعي لأف إرساء النظاـ القابل للتنازؿ للمستثمرین بل یتجاوزه،

 بنصوص قانونیة مشتتة ومعتبرة ذا الدلف حیث تدیز لوقت طویللذم تاریخي وقانوني وعلاج نسبي لزصّلة تراك :أولا
 حسب الدبادئ الدوروثة عن الداضي مستمرا ودقیقا ظلت تعمل جاهمن، فعوض إتباع السلطة اهلا یوجد انسجاـ في تطبیقو 

وقوانین  ،ها في فتًات متعاقبةعلی في نصوص قانونیة مبعثرة تراوحت ما بین قوانین الدالیة الدصادؽ مومن خلاؿ تنظی
وسبیل  ار،العق ىذاتشریعي واضح ولزدد ینظم مسعى إنشاء حافظة  دوف صدور إطار ،وبین نصوص خاصة الاستثمار،

وبالتالي  الصناعي للاستثمار جهةوغموض في منح الأوعیة العقاریة الدو  التناقض، بولشا جعل الأمر یشو  دقیقة، بصفة لواستغلا
 .مضاربة غیر مسبوقة

صدرو نصوص  القانوني، لعدـ وحتى عند لزاولة إرساء الانسجاـ تدیز الإطار القانوني بعدـ الاستمراریة والفراغ
رّس ذلك الغموض فك ،بهاالتي یجب على الدستفید الالتزاـ  والشروط ،دقة كیفیات منح الحافظة العقاریةتوضح بتنظیمیة 

 .وانعداـ الشفافیة

حیث  وعدـ ثبات القوانین، استقرار، تشریعیا وعدـ تخبطاعرؼ النظاـ القانوني لاستغلاؿ العقار الصناعي : وثانیا
 أعلاه یوالدشار إل 2006 أوت 30في  الدؤرخ 06 -11 السلطة الأمر  الاستثمار أصدرتاؿ قوانین الدالیة وقوانین همدوف إ

إمكانیة جمع  مع ،سنة قابلة للتجدید 20لددة  الامتیاز بالدزاد العلني أو بالتًاضي حسب موقع العقار، منح حق ومضمون
 .إلصاز الدشروع والبدء في النشاطبشرط  بطلب الدستفید تحویل حق الامتیاز إلى تنازؿ شتات عناصر حق الدلكیة،



 خـــــــــــــــاتمة

 

76 
 

لجنة الدساعدة على تحدید  وإنشاء تلاه نصوص تنظیمیة، تتضمن إنشاء وكالة وطنیة للوساطة والضبط العقاري،
الدتبقیة للمؤسسات العمومیة المحلة والأصوؿ الفائضة  وكیفیة تسییر الأصوؿ الدوقع وترقیة الاستثمارات وضبط العقار،

 هاأعُید النظر فی ،لیهاأف التًسانة القانونیة الدشار إ إلا والأصوؿ الدتوفرة في الدناطق الصناعیة الاقتصادیة للمؤسسات العمومیة
 حیث یمنح لصاحب الامتیاز حق ،آلیة الامتیاز غیر قابل للتنازؿ الذي كرّس 08-04مػر الأ بموجب 11-00بإلغاء الأمر 

 .سنة(11) عشر ثماري مقابل إتاوة سنویة تُحیّن كل إحدىالاست وإنتفاع دوف ملكیة الرقبة لتوطین مشروع

 2008الدؤرخ بالفاتح من سبتمبر  08-04على الأمر  أدُخلت تعدیلات جدیدة ،2001جانفي في أوؿ لكن 
وبناء على اقتًاح من لجنة الدساعدة على تحدید الدوقع  بقرار من الوالي ػػدةحیكصیغة و  ،يضالامتیاز بالتًا  ا منحمضمونه

 من القیمة التجاریة (1/20) مصالح أملاؾ الدولة تدثل ىامقابل إتاوة إیجاریة سنویة تحدد وترقیة الاستثمارات وضبط العقار
 مهمةتخفیضات ن الامتیاز م كل إحدى عشر سنة، مع تدكین صاحب  نهایتم تحیی ،للقطعة الأرضیة أو الأصل العقاري

 وفتًة الاستغلاؿ. خلاؿ فتًة إلصاز الدشروع

یل همن خلاؿ تس الأبواب وسیفتح ومنح الامتیاز بالتًاضي بدوف ضوابط ومعاییر لزددة لن یكُرس الشفافیة،
 .بالضرورة انهتخصیص الأراضي لأشخاص لا یستحقو 

لیدمج أحكاـ  2003 لیة التكمیلي لسنةقانوف الدا الأجانب التقید بقواعد جدیدة فصدر فرُض على الدستثمرینو 
خضوع الاستثمارات الأجنبیة في إطار الشراكة مع الدؤسسات  ،اىمفاد الاستثمار، الدتعلق بتطویر 01-03تعدؿ الأمر 

تطبق في حالة  ونفس القاعدة 49 % ،51 % أو في حالة خوصصة الدؤسسات العمومیة لقاعدة ،الاقتصادیة العمومیة
على الأقل من رأس الداؿ 51%  الوطنیة الدقیمة نسبة ةهمالدسا فیهاتدثل  الأجانب ز الاستثمارات من قبل الدتعاملینإلصا

 .الاجتماعي

إحداث حق شفعة  ومن 48و 47لیتضمن في الدادتین  ،2010صدر قانوف الدالیة التكمیلي لسنة  وفي تطور آخر،
ین همین الأجانب أو لفائدة الدساهمالتنازلات عن حصص الدسا لفائدة الدولة والدؤسسات العمومیة الاقتصادیة على كل

الجزائري سواء أبرـ  التنازؿ عن الحقوؽ العینیة العقاریة الدتبعة من طرؼ شركات أجنبیة تخضع للتشریع وكل تصرفات ،الأجانب
التي أكّدت الدساواة  ،01- 03  من الأمر14ه التعدیلات أحكاـ الدادة ىذوتُخالف  والعقد داخل التًاب الوطني أو خارج

 تكرس مبدأ عدـ رجعیة القوانین التي ،ومن15لاسیما الدادة  الطبیعیة والدعنویة الوطنیة والأجنبیة،الدعاملة بین الأشخاص  في
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لبناء الثقة  ،تثمارات الجدّیة تتطلب عدة عواملاستقطاب وتحفیز الاس و ما یخلق بؤر القلق في نفسیة الدستثمرین لأف فرُصىو 
 .القانوني ا الاستقرارهمن

سیطرة السلطة التنفیذیة على  السیاسیة حیث ثبت مرارا ،ین الإرادةىر  النظاـ القانوني للعقار الصناعي إرساء :وثالثا
لیة عن السلطة العامة تدس بل ثبت صدور تنظیمات داخ الأوامر، النشاط التشریعي في لراؿ العقار الصناعي عن طریق

التي تساعد  والتفسیرات ت،یهاالتوج لا یتعدى تقدیم التعلیمات،یجب أف  ورىاالصنا عي رغم أف د للعقار بالدنظومة القانونیة
على ىا وفي حالة تأثیر  ،عهاالقانونیة بمختلف أنوا الدوظفین التابعین لنفس القطاع أو لقطاعات أخرى على تنفیذ النصوص

 .قانونیا تهاالقرار الإداري ویمكن متابع مرتبة لذاة فحینئذ تكوف الدراكز القانونی

الإداري في تسییر العقار الصناعي لأسباب لستلفة إما حیث قبل  تبین استمرار الدولة في استعماؿ الأسلوب: ورابعا
 الدؤسساتي د العقار الصناعي تضخما في الإطارهش 2011بموجب قانوف الدالیة التكمیلي لسنة  04-02تعدیل الأمر

لصناعي للتداوؿ بین ملف العقار ا عسي خضالسیا الدستوىفعلى  ،وانقساـ في الدسؤولیات وتعددا في مراكز اتخاذ القرار،
 لا ولشا یجعل ،اؿ وزارات متعددةهمدوف إ ،المجلس الوطني للاستثمار ،ات الدولةهممسا لرلس ،لرلس الوزراء ،لرلس الحكومة

 .في وضع متناقض وة مركزیة واحدة بل إلى تعددیة مركزیة تجعلهیخضع لجب

وتنازعا  طبیعة قانونیة متعددة، زة العمومیة ذاتهالعقار الصناعي تضخما في الأج دهالإداري ش أما على الدستوى
 ا صلاحیات فعلیةواستحداث مؤسسات عمومیة دوف أف تكوف لذ ا،هامهوصعوبات حالت دوف تأدیة م ،في الصلاحیات

  الصلاحیات ذات التأثیرا هإرادة الدولة في منح ا أو غیابهامهقانونیة توضح كیفیة أداء م إما لعدـ صدور نصوص

یوُحي رغبة  نمط تسییر جدید مازاؿ مغیبا، ویبدو أف تحدیث الإطار الدؤسساتي ونقل إدارة العقار الصناعي من نمط إداري إلى
التي تدت صلة بالانفتاح الاقتصادي الذي  لعمل حسب الدبادئ السابقة لاا وبالتالي ،لة في السیطرة والتحكم في العقارالدو 

 .الدقة والوضوح الدرونة یتطلب

مة لدبدأ الصادرة عن السلطات العا وبین عدـ استقرار النظاـ القانوني للعقار الصناعي، ولسالفة التنظیمات الداخلیة
 :تعقیدا  رزید الأمو تتدرج النظاـ القانوني، 

الأحیاف حیث تم ب في غالیتم  ذا العقار لمیر الوضعیة القانونیة للعقار الصناعي لأف تحویل القانوني لذهعدـ تط .1
بالدتعلق 74 -26 الاستیلاء على الأراضي دوف مآؿ واضح ودوف مراعاة إجراءات الإدماج المحددة في الأمر 
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التطبیقیة لشا خلق عدة منازعات تحوؿ دوف إمكانیة حصوؿ الدتعاملین على  والاحتیاطات العقاریة للبلدیة ونصوص
رة عدـ الاستقرار ىلدتمیزة بظاا العشریة السوداء الأمور تریة،كذلك عقّدم الاستثماهسندات ملكیة إلصاز مشاریع

عقاریا  حیث ورثت تراثا ونفس الشيء بالنسبة للأصوؿ العقاریة التابعة للمؤسسات العمومیة،. السیاسي والأمني
 القانونیة ویر وضعیتهیكلة، مكونا بصفة أساسیة من الأملاؾ الدؤلشة والشاغرة دوف تطمعتبرا خلاؿ مراحل إعادة الذ

تفعیل الأصوؿ العقاریة الدتبقیة أو الفائضة التابعة للمؤسسات  و ما شكل عائقا أماـ الخوصصة، لاسیما عندىو 
 .العمومیة الاقتصادیة

الإنشاء  لدقاییس موضوعیة فعملیة، لأف إنشاء الحظائر الصناعیة لم یخضع عدـ ملائمة الحظائر الصناعیة القدیمة، .2
وبذلك الغالبیة  وي ،وخلق مناصب الشغل،هكالتوازف الج عشریات لانشغالات سیاسیة واجتماعیةخضعت طیلة 

 ئرالدشرع الجزا ویئة العمرانیة الذي لم یولیها في غیاب لسطط وطني للتىا وإنشاؤ هدراست حظائر القدیمة تدتللعظمى لا
 یئة العمرانیةهالدتضمن الت 1321ینایر 27 الدؤرخ في 87  -07تماما إلا في أواخر الثمانینات بصدور القانوف ىا

 . فانعكس ذلك باختلالات ونقائص على عدة مستویات

العمومیة تستنزؼ العقار الفلاحي  لأف السلطات بالجیل الجدید، تتنع غیاب الرؤیة الإستًاتیجیة في إنشاء مناطق .3
والندوات لأجل ترشید استعماؿ العقار، حیث الدؤتدرات  الدوؿ الدتقدمة وتعقد ووالغابي في الوقت الذي تبحث فی
الدتضمن استًجاع  2003سبتمبر 16الدؤرخ في 03 -313 في الدرسوـ التنفیذي  وضعت الآلیات القانونیة الدتمثلة

الصناعیة جیل  ا لالصاز الدناطقهوتخصیص الفلاحیة التابعة للأملاؾ الوطنیة الددلرة في القطاع العمراني، الأراضي
الدتضمن إلغاء تصنیف قطع  2011یولیو 09الدؤرخ في  223-11عن صدور الدرسوـ التنفیذي  فضلا ،جدید

وتكوف موضوع تشیید مشاریع لستلفة  الخاصة للدولة، ؾلتدمج في الأ ملا الوطنیة، الأراضي التابعة لغابات الأملاؾ
 .العمومیةو ما یدؿ على قصر رؤیة السلطات ىو  ،الصناعیةإلصاز الدناطق  اهبما فی

إلى لررد مستودعات للسلع  حیث تحوّؿ العقار الصناعي ،سیاسیة لتًقیة الاستثمار الصناعيعدـ وجود إرادة  .4
یزات الحدیدیة والدلابس جهالصناعات الغذائیة والأدویة والت الدستوردة من طرؼ شركات الاستیراد الدتخصصة في

 إجراءات في اتخاذ السلطة ،ة لتًقیة الاستثمار الصناعيسیاسیوما یثبت عدـ وجود إرادة ...والخردوات والخشب
على الأرباح على الشركات الدنتجة من  تقضي على الدنتوج المحلي من خلاؿ رفع الضریبة2015  قانوف الدالیة لسنة

بالدائة بالنسبة لشركات الاستیراد  23إلى  25وفي نفس الوقت تخفیض الضریبة من . بالدائة 23بالدائة إلى 19
ویقضي على الدؤسسات الدنتجة في  مع ترقیة الدنتوج الوطني ویخدـ الدصالح الخاصة، یتناقض و ماىو  والخدمات،

  .البلاد
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 لتالي:  النحو اعلى ت حاالاقتراضع جملة من يمكننا ولسابقة النتائج انطلاقا من او 

 في ، ولقانونيار الاستقرواة لدق،اـ لنظا، ایتطلبدي لاقتصاح الانفتاف الأى وواضحة، دلمإستًاتیجیة طویلة اي تبن
لوطني الشعبي المجلس اعن درة صاانین  قوارا تعدیل مناشیر و تعلیمات وزاریة لصناعي ثبت مرر العقااحالة 

نوایا تشكك في ذاتو لوقت افي ، ولةوللدالقانونیة عد القواخة على رصاتعدیات تشكل ىذه التعدلات مثل و
 العقاریة الجزائریة.   لساحة افي یستثمر أموالو لما بالقلق يحس لمستثمر ال تجعت العمومیة ولسلطاا
 یز تعزو وعیة،لمشرأ المبدمین لمحكوا ـ ولحكاع اخضوف ولقانواحكم ؿ سیادة من خلاح لإصلاورة اضر

كل و ي لو دور استًاتیجي،لذر العقاا  تسییر ىذالعامة  في السلطة اح رؤیة ضو،و ولة ءلمسافیة والشفامفهوـ ا
 . یدةلرشدارة الإت امن مقوماسیة ساأت تمثل مقومالسابقة العناصر ا
 وزاتلتجاسلبیة إزاء اقف امودارة لإافي تبني ؿ یقع لإشكاالكن ، زؿقابل للتنامتیاز غیر لاامنح آلیة على ء لإبقاا 

یعتو عن طبر لعقاایل تحوو ،قعالوأرض اعلى ریع لمشاـ تجسید العدید من اعدت كدوالدلیل التقاریر الوزاریة التي أ
 ت.  لحفلات اقاعات والعیادات، وكالسكنا،بالصناعةد صلة لا تماض لأخرى لأغرلو ستغلااصلیة و لأا
  ت نعكاساالذلك یكوف حتى لا  دة لدنحها،محداط معاییر دقیقة وشترامع  ء،ستثنااضي ابالترمتیاز لاآلیة اجعل

 .  طیرةخ
 بفع لاستقطاؽ ،وىو دالسوات امستجدتغیرات ومبین فق التوؿ امن خلایجاریة لاوة اتفاعلي للإتاسعیر ت 

 ي. لجدالمستثمر ا
 الامتیاز  منح حق یة وكلملع انزیستتبع مما  ؿ الحق،ستعماالصناعي تعسفا في ر العقاالحق ؿ استغلاـ اجعل عد

 خر.   آلمستثمر ري لعقاالأصل أو ارض لأاعلى 
 قبل یتها على ملكا حصلوین لذریة  واستثماریع ابمشاتزمین لملا غیرملین لمتعاامن یة لصناعریة العقاالساحة تطهیر ا

مقابل لكیة لمع اما بنزع إلاسترجازؿ ویكوف الىتناالامتیاز إمنح نیة تحویلمكاإعن ي ئرالجزا علمشراتخلي 
 ر. لمخصصة للإستثماا رضیةلأبیع افي حالة داریة لإالشفعة اسة رممادؿ ومنصف، أو عا مسبقتعویض، 

 ین لمتخلف، لیكوف امحضر  بذلكیر تحرریة ولاستثماریع المشافیذ اتنؿ جاآقبة امرولمتابعة دانیة ف میلجایب تنص
 ء. لقضاـ اماأمحل متابعة ز لانجاؿ اجاآعن 

 ت لمنشآاصاحب یض بل تعوبالمقاو ،متیازلاة امدانقضاء لصناعي عند ا ر وتفعیل العقارلعقاع استرجادة اعاإ
 مة.  المستدیة التنمامع رض یتعامما ت لطلباتلبیة ابحجة  افیة، إضضي تستهلك أراحتى لا  ،یاتلبناوا
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 لموقع ا یدعلى تحدة  لمساعدالجنة اؾ شرؿ إلك من خلاوذ ،متیازلاامنح  ار قرذ تخاالي الود الحد من تفرا
 میة. لعمودارات الإامع ممثلي وي لمدني بالتساالمجتمع اعن معضمها لشثلین في رات لاستثماا قیةترو
 لصناعي ر العقاسیر ا لجعلار لقرذ اتخاافي ري لعقاالضبط واللوساطة نیة لوطاكثر للوكالة ت أاحیصلاء عطاإ

 نة. وكثر مرأ
 رلاستثمااءات اجرطو وتبسط لو إنشالتي تناسب اختیار الأرضیةُ المستثمر في یرافق احد واضع مخاطب و . 
 ـ عدف لأیض قلیل الأهمیة على تعوا حصلوین لذأو ا ،لسابقةریة العقایا السیاسة اضحابقین لساؾ الملاویض اتع

 ىات.في متادیین لاقتصااسیدخل الدتعاملین لسابقة یات الكلمؽ احقوت عاالفصل في نزا
  كثر فأكثر  یهم ألین سیلجأ إلذا، ةلقضاین اتكووط شرزیز لك بتعوذة لفعلا القطاعات مختلفوف تعاوتنظیم

 ید.لتعقامن  ى لمستوىذا اعلى ت عاابمناسبة نزدیین لاقتصاین المتعاملدارات و الإا
 تلمنشآاكل فیرتوط ولنشاامناطق عیة ولصناالمناطق ىیل اتأدة عاإلأجل یة لبشرلیة والماارد المواضع كل و 

 .ء ، كهرباء ،غاز..... وغیرهمن مایة لقاعدا
 في ط لنشاامناطق عیة ولصنا،اطقالدنالمشتركة في  اء ابالأجزالدتعلقة مالیة لیف الحصص االمن تكء جزؿ خاإد

ـ مات أعاافي  نزؿ لدخوض اعورىم لدفعها جباإلأجل  ،ءلمافواتیر الكهرباء واستثمر في لمي سیدفعو الذالسعر ا
 ء. لقضاا
 ع التعلیم قطادوف إهماؿ لصناعي ري والعقاع القطااخاصة  ت،لقطاعاا على تبني حكامة شاملة في كلیز لتركا

نظاما یستوجب ما وىو ،ینيداء التكو لأتحسین  اجل أمن  يلبشرالعنصر افي ر لاستثمااو  ،لعلميالبحث وا
 .والرؤیة الاستًاتیجیةفق التوا ،رؾلتشااؾ، الإشرا التدبیر،على حسن مبنیا  ،متكاملا

  الأساسیة العقاریة لدعامة اتمثل أنها لا إطني ؽ ونطاذات شاقة یح أنها عملیة صح،ضيرالأامسح تسریع عملیة
ریین لعقاافیین الطوبوغرین الدهندسین المساحالمتمثلة في لزلیة الءات الكفاد اجنیلك بتوذلكل بلد تعریف بطاقة و

  .تفید العقار الصناعيو  لمسحابرنامج ز نجاإمحسوسة في ىم بكیفیة ستساوىذه الطریقة 
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اعداد المخطط المحدد لاجراءات  28/05/1991في  المؤرخا ،91/177 التنفيذي المرسوم .5
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