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 حفظيا الله  إلي زىرة حياتي التي عطرت دربي بدعاوتيا
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 تمام ىذا العملإعلى   الذي وفقني سبحانو وتعالى  لله  والشكر  الحمد  
مشرفتي   تقدم بأسمى عبارات الشكر والعرف ان إلى من أشرقت أخلاق ا وعلما  أو 

، عن كل ما قدمتو من   ييمة "                وري ف               " الدكتوراه /قس  أستاذتي  و  
 نصائح وتوجييات حفظيا الله .

   والامتنان جنة المناقشة وليم مني جزيل الشكركما لا أنسى فضل أعضاء ل

 .بخبراتيم الطويلة  وتصويبو  ىذا العمل    مناقشةلقبوليم  

 

البحث . نجاز ىذا  إ  سيم في  وأكل من ساعدني    كما أشكر  
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 مــــــــــــقــدمــــــــــــــــــــــــة 
أزمة الثمانينات وما ترتب الجزائر عقب  شهدتهاالتي  قتصاديةلاواالتحولات السياسية ظل في  

عليها من نتائج على المحيط العام للبلاد ، تحتم على السلطات إعادة النظر في توجهاتها بما يتناسب 
آليات جديدة الحاصلة وتعزيزها بتغيرات منها تسطير المخططات التنموية وفقا لل تطلبوهذا ماوالأوضاع، 

 ها لفتح المجالؤ صبح من الضروري لجو أف، قتصاد الحرلال تبنيهابعد خاصة  تتناسب والتوجه الجديد،
لة بذلك التعويض عما أصابها من النظام و امح، الأجنبي أوتشجيعه سواء الوطني منه و  لاستثمارأمام ا
 يجاد مصادر تمويلية بديلة .ا  و  وكافة القطاعات على كل المستوياتوما خلفه من أثار سلبية  السابق

 تأثيراالعالمية التجارة منظمة  إلىنضمام لإلة الجزائر او اومح العالمي قتصاديالا نفتاحلإلكما كان 
واتخاذ ، الأهداف المسطرةنجع السبل لبلوغ أجعلها تعمل جاهدة للبحث عن على السياسة العامة، كبيرا 

مما استدعى منها لزوما السعي كباقي ، التجارة الدوليةو  قتصاد العالميفة الإجراءات اللازمة لمواكبة الاكا
ضاع السياسية و قتصادية والأما يتلاءم والإصلاحات الاتشريعاتها الداخلية ب المشرعين لتنظيم

شراك إجراء تنمية للمال العام دون إيمكن  أنه لادراك إ إلىوهذا الوضع هو الذي قاد  ،الاجتماعيةو 
 .حاجاتهم بالحسبان  المستثمرين الخاصين وأخذ

جل أ من ،ستراتيجية المنتهجةساسية في الإر الأو احد المحأفي الجزائر  الاستثمار لقد أضحى
جراءات مخطط لها سلفا، وبوضعها موضو  نعاش الاقتصادإ ع تغيير الأحوال نحو الأفضل بوسائل وا 

قانوني  تنظيممنها ذلك تطلب التطبيق وتهدف بعمومها إلى إصلاح الواقع القائم نحو الأفضل، حيث 
بتقديم مجموعة و  جراءاتالإو  الآليات اعتماد العديد منله، بالمناخ الأنسب ويوفر متكامل ينظم الاستثمار 

 ،ى تهيئة الظروف الملائمةالمحليين والأجانب والعمل عل لتشجيع المستثمرين ،الضماناتو  من الحوافز
 .عية العقارية و الأو  عن طريق توفير الأسس

 اغراءإالتي تشكل  ،المقومات ونظرا لما تتمتع به الجزائر من مساحات شاسعة تتنوع فيها مختلف
على توفير الحوافز  طار ترقية الإستثمارإلمشرع في أولى خطوات اتجسدت فقد  ،للمستثمرين اكبير 

المهارات الأجنبية وتضمين و  نقل التكنولوجياتو  الإعفاءات الضريبية لخلق الصناعات التنافسيةو  الجمركية
 من خلال توفير الظروف الملائمة للاستثمار الخاص بضمان الملكية الخاصة ،مناصب شغل جديدة
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 النصوصثم تلتها ، 1المتعلق بالاستثمار الخاص  25-88رقم تكريس استقلاليته بموجب قانون و  دستوريا
القرض رقم و  النقد كقانون، مباشر غيرالمام الاستثمار الأجنبي المباشر و أالتشريعية التي فتحت المجال 

، كما قدر له المساواة في الخاص بترقية الاستثمار 3 12-93والمرسوم التشريعي رقم  2 90-10
فقد جاء   20165دستور، أما 4 03-01مر التامة بموجب الأ ةحريتمكينه من الغاية  إلىالمعاملة 

من  61منه وهذا ماتم  تأكيده مؤخرا ضمن المادة  43ليضمن حرية الاستثمار و التجارة ضمن المادة 
  .6 2020دستور

هامة تتصل  تعالج موضوعات ،بقوانين نوعيةارتباطها السياسة الاستثمارية في الدولة أفرزت كما  
حد بعيد  إلىير الذي يتحكم خالأ هذا، تنظيم استغلال العقارو  ومنها قوانين الملكية العقارية، بالاستثمار
ولما كان العقار هو أساس الثروة منذ القدم وموضع تنافس مستمر بين ، تجسيد هذه السياسةو  في تحقيق

كيفية التعامل و  ضع قواعد صارمة لتحديدهكل مايخصه بو  نظيمتالإهتمام ب الفردل و افقد ح، فراد المجتمعأ
" هو كل  6837بنص المادة كما جاء تعريفه ضمن القانون المدني الجزائري ، بشتى الطرقبه وحمايته 

 مخصصا له جانب كبير من القوانين لا يمكن نقله من دون تلف "و  ثابت فيهو  شيء مستقر بحيزه
 الظروف.و  يتم مراجعتها حسب المقتضيات التيالمراسيم و 

الذي  ،الاستثمار قرار القانونية لا يعتمد فقط علىترقية الاستثمار من الناحية و  ن تنميةأغير 
بالمحيط الاقتصادي  اتباطار  بل هو أكثر، عفاءات التي تمنحها الدولة للمستثمرينلإاو  يكرس بعض المزايا

                                                           
المتعلق بتوجيه الاستثمارات الاقتصادية الخاصة الوطنية، جريدة  1988 جويلية 12المؤرخ في  25-88القانون رقم - 1

 (.12-93من المرسوم التشريعي رقم  49)الملغى بموجب المادة 1988جويلية 13الصادرة في  28رسمية عدد 
في الصادرة  16 جريدة رسمية عدد، القرضو  المتضمن قانون النقد 1990ابريل  14المؤرخ في  10-90القانون رقم - 2
المتعلق بالنقد والقرض،  2003أوت  26المؤرخ في 11-03من الامر  142)الملغى بموجب المادة  1990 ابريل18

 11المؤرخ في  10-17والمعدل والمتمم اخر مرة بموجب القانون رقم  2003أوت  27الصادرة في  52جريدة رسمية عدد 
  .2017كتوبرأ12الصادرة في  57جريدة رسمية عدد  2017اكتوبر 

 64 جريدة رسمية عدد، المتعلق بترقية الاستثمار 1993اكتوبر  05المؤرخ في  12-93المرسوم التشريعي رقم - 3
 (.03-01من الامر 35)الملغى بموجب المادة  1993اكتوبر  10في  الصادرة

 22في  الصادرة 47 عددجريدة رسمية ، المتعلق بتطوير الاستثمار 2001ت أو 20المؤرخ في  03-01الأمر رقم - 4
 .المعدل والمتمم  2001ت أو 
.2016مارس  07الصادرة في  14، جريدة رسمية عدد  2016دستور - 5  
 .2020ديسمبر 30الصادرة في  82، جريدة رسمية عدد 2020دستور - 6
 78رسمية عدد المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، جريدة  1975سبتمبر 26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 7

 .1975ديسمبر30الصادرة في 
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، والأهم هو تبسيط إجراءات الحصول على العقار، المناسب داري والتمويل الماليالمحيط الإو  الشامل
ولذلك قتصاد الوطني والعمود الفقري لتطوير وترقية الاستثمار ، سي لبناء الاالذي يعد العامل الأسا

العقار بعد أن أصبح  ،النشاطات الصناعية لاستقبال المهيأةالعقارية  توفير المواقعباهتمت الدولة 
، الناجمة عن تنفيذ مختلف البرامج التنموية  حتياجاتلإتلبية ا من أجل للحكومة الشغل الشاغلالعمومي 

 . قتصاديةلااو  جتماعيةلاا

، وأداة تتحكم قتصاديةلالتحقيق التنمية ا الوسائلهم يعتبر من أالعقار الصناعي ومن منطلق أن 
لسوق العقارية اوفقا لأليات حركية ، تسييرهو  هتنظيمعملية  على فإنه تم التركيز ، الاستثماراتفي توجيه 

تسريع وتيرة التنمية و اشى مع سياسة الدولة واقتصادها بما يتم، جراءات شكلية سهلةا  و  بقواعد موضوعية
  الشاملة.

 فيها الطرق المقررة اختلفت، بمراحلمر تنظيم العقار الصناعي في الجزائر والجدير بالتنويه أن 
من  ،لاستيعاب المشاريع الاستثمارية لتوفير العقار المناسب تسعىقانونية  طرضمن أ ،استغلالهو  لتسييره

في البداية ضمن المناطق الصناعية ، كما شمل التنازل الاستثمار التنازل أسلوب خلال اعتماد 
 12-93الإقتصادي الوطني الخاص بموجب شرط فاسخ إلى أن تم إلغاؤه بموجب المرسوم التشريعي رقم 

لما أفرزه من  يسمى بعقد التنازل لغاء ماد أن تم إأين تم التوجه لمنح الامتياز في المناطق الخاصة بع
مشاكل تسببت في الإستيلاء على الأملاك الخاصة للدولة وتوجيهها إلى أغراض أخرى مما اضطره 

ر بموجب ألية عقد الامتياز، هذا الأخير الصناعي الموجه للاستثما لاستغلال العقارلاعتماد نمط جديد 
ر عدة مراحل تشريعية حيث تم النص على إمكانية تحويله إلي تنازل الذي عرف العديد من الأنماط عب
 إلى أن استقر بصيغته الحالية  .

والرفع من قدرات الاقتصاد الوطني  في سبيل تحقيق تنمية صناعية قادرة على تنويع الصادرات و
سواء  الأملاكاسترجاع بعض عمدت السلطات إلى وتشجيع الاستثمار ، وتخليصه من تبعيته للمحروقات 

التي خضعت لعملية التصفية  ،المؤسسات العمومية الإقتصادية أصولا متبقية عن أوصولا فائضة أكانت 
، لضمان توفير العقار الصناعي لارتباطه العميق بالسياسات بالمناطق الصناعية الأصول المتبقية أو

 ا دفع بالحكومة لمراجعة هذا العقد .عملية استنزافه استمرت بالرغم من ذلك ، مم نألا الاستثمارية ، إ

إيجاد ومن أجل  ،موضوع استغلال العقار الصناعي أصبح من مقتضيات الوقت الراهنوبما أن 
أخرى، أصبحت من أولويات توجهات من جهة  تهمن جهة وحماي التوازن المنشود بين ترقية الإستثمار
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بما يتناسب  استغلال هذا النوع من العقار تحدد كيفيةالتي قانونية الضوابط ال البحث عنهي المشرع 
 والبرامج الاستثمارية .

 ،المراسيم التنفيذيةو  امرو صدرت مجموعة من الأ لآلية الامتياز المحدد التشريعي مسارلواستكمالا ل
للإنجاز المشاريع  الموجهةو  على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولةه المنظمة لكيفية منح

وسيلة يمثل صبح أيقنت  السلطات  أن عقد الامتياز القابل لتحويل إلى تنازل  أن أ دبع و ،الاستثمارية
 القابل للتنازل غيرالعلى الامتياز  وأبقت التراجع عن الفكرةت قرر ، هسببا في استنزاف وكان غير مجدية

، حدد بموجبه البنود المفروضة على  داري من نوع خاصإطريق ابرام عقد عن جديدة لاستغلاله  كآلية
المستثمر والتي قد تساعد على الحفاظ على الأملاك الوطنية الخاصة وتمكين المستثمر من إنجاز 

 1 04-08الأمر رقم مشروعه على أكمل وجه بتمكينه من حق الانتفاع دون حق الرقبة ، من خلال 
 ,3 152-09و 2 152-09رقم  نالتنفيذي ينالمرسومو 

كتفاء فقط بالامتياز بالتراضي والإ ،الامتياز بالمزاد العلني لغاءبإ مرالأ سرعان ما تداركلكنه و  
، وأراد من  4 2011لسنة  التكميلي تعديل قانون الماليةضمن  يلاستغلال العقار الصناع كوسيلة وحيدة

محاولة السيطرة على توجهات الأملاك الوطنية وفقا للسياسة الاستثمارية و خلالها ضبط هذه الألية  
 .الخاصة باعتماد أسلوب المتابعة 

حيثثثثثثثثث أن اسثثثثثثثثتراتيجية الدولثثثثثثثثة المتعلقثثثثثثثثة بتثثثثثثثثوفير العقثثثثثثثثار، كثثثثثثثثأداة مهمثثثثثثثثة لتشثثثثثثثثجيع الاسثثثثثثثثتثمار 
، أيثثثثثثثن تأكثثثثثثثد المشثثثثثثثرع 2015الصثثثثثثثناعي، بثثثثثثثدأت تتضثثثثثثثح مثثثثثثثن خثثثثثثثلال قثثثثثثثانون الماليثثثثثثثة التكميلثثثثثثثي لسثثثثثثثنة 

وهثثثثثذا تماشثثثثثيا مثثثثثع  بأبسثثثثثط الإجثثثثثراءات فثثثثثي أقثثثثثل الآجثثثثثال و قثثثثثار بضثثثثثرورة حصثثثثثول المسثثثثثتثمر علثثثثثى الع

                                                           
راضي التابعة لأملاك على الأ الامتيازالمحدد للشروط وكيفيات منح  2008سبتمبر 1المؤرخ في  04-08الأمر رقم - 1

 .2008سبتمبر03في الصادرة  49 ددعجريدة رسمية  ،الاستثماريةالخاصة الدولة والموجهة لإستيعاب المشاريع 
يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على الاراضي التابعة ، 2009ماي02المؤرخ في  152-09التنفيذي رقم المرسوم - 2
 .2009مايو  6الصادرة في  27، جريدة رسمية عدد ملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشاريع استثماريةللأ
شروط وكيفيات منح الامتياز على  ، المتضمن تحديد2009ماي02المؤرخ في  153-09المرسوم التنفيذي رقم - 3

الاصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير مستقلة المحلة والاصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية 
 .2009مايو  6الصادرة في  27جريدة رسمية عدد ، الاقتصادية وتسيرها

 40عدد ، جريدة رسمية 2011ن قانون المالية التكميلي لسنة المتضم 2011جويلية18المؤرخ في 11-11 قانون رقمال - 4
 .2011يوليو  20الصادرة في 
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علثثثثثى ضثثثثثرورة فثثثثثتح السثثثثثوق الجزائثثثثثري علثثثثثى الاسثثثثثتثمارات بموجبثثثثثه والثثثثثذي أكثثثثثد  2020دسثثثثثتور مضثثثثثمون 
 الأجنبية . 

 : أهمية الموضوع

لأن العقار الصناعي أصبح الشغل الشاغل للقاءات  تهوي شغل الباحثينتسدراسة هذا الموضوع إن 
 الحكومة المتكررة وتمسك الدولة بتشجيع الاستثمار في القطاع الصناعي المحلي منه والأجنبي  . 

الجزائر من استنزاف  هستغلال العقار الصناعي أصبحت حتمية بعد ما عاشتاأهمية دراسة آلية -
 للعقار الصناعي.

 : أهداف البحث

ثرنثثثثثثثا البحثثثثثثثث فثثثثثثثي هثثثثثثثذا الموضثثثثثثثوع، والتعمثثثثثثثق فثثثثثثثي ظثثثثثثثاهرة اسثثثثثثثتغلال العقثثثثثثثار الصثثثثثثثناعي، ألقثثثثثثثد 
 للاستدلال بالمسببات واكتشاف المؤثرات سواء من قريب أو بعيد، من أجل: 

دراسة العقار الصناعي والوقوف على الصعوبات التي يعيشها المستثمر لتجسيد مشروعه، -
 الاقتراحات لتسير العقار الصناعي .والبحث عن مواقع الخلل لإيجاد بعض 

تسليط الضوء على أحكام عقد الامتياز وكل ما يتعلق به من إجراءات والجهات القائمة به -
 والمنازعات التي قد تحول دون استغلاله .

 محاولة البحث في الوسائل الموضوعية والإجرائية المكرسة لحماية  العقار الصناعي . -

لأسباب موضوعية وذاتية، فأما الأولى )الأسباب اختيارنا للموضوع كان  إن :أسباب اختيار الموضوع
 : في فانعكست( الموضوعية 

 مصادر جديدة بديلة عتباره وسيلة مهمة لبعثابلقيمة الإقتصادية للعقار الصناعي، السعي لإبراز ا-
 . ستغلال الثروات الطبيعية لرفع الإقتصاد الوطنيوا  
 .  ومدى ارتباطه بالعقار الصناعي متطلباته المختلفة و  الإستثمارجه طلاع على أو الا-    

 : منها حول عدة نقاط (الأسباب الذاتية) فيما انطوت الثانية
 جتماعيةالا، قتصاديةالا، القانونيةتشعب الموضوع واحتوائه على عدة تخصصات بما فيها -

 .البيئية الواجب البحث فيهاو 

 الصناعي . في مجال الإستثمار ةللمساهمة بدراسة أكاديمييرجع هذا الاهتمام كما  -
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 الصعوبات تمثلت في: ولقد صادفنا بعض 

 دارات بتقديم المعلومات .ب بعض الإاو عدم تج-

 نقص المراجع المتخصصة .-

التثثثثثي لهثثثثثا علاقثثثثثة بموضثثثثثوع دراسثثثثثتنا والتثثثثثي أهثثثثثم الدراسثثثثثات اسثثثثثتعراض  لاو حسثثثثثأ :لدراســـــات الســـــابقةا
 تعلقت بكل من: 

خوادجيثثثثثة سثثثثثميحة حنثثثثثان، أطروحثثثثثة دكتثثثثثوراه الموسثثثثثومة بيالنظثثثثثام القثثثثثانوني للعقثثثثثار الصثثثثثناعي فثثثثثي -1
-2014الجزائثثثثثري، شثثثثثعبة القثثثثثانون الخثثثثثاص، قسثثثثثم القثثثثثانون العقثثثثثاري، كليثثثثثة الحقثثثثثوق جامعثثثثثة قسثثثثثنطينة، )

( والثثثثثثذي شثثثثثثاء ت ان تكثثثثثثون اشثثثثثثكالية الموضثثثثثثوع يهثثثثثثل النظثثثثثثام القثثثثثثانوني للعقثثثثثثار الصثثثثثثناعي فثثثثثثي 2015
قثثثثائم اساسثثثثا علثثثثى نظثثثثام الامتيثثثثاز غيثثثثر القابثثثثل للتنثثثثازل محفثثثثز للاسثثثثتثمار الصثثثثناعي   والتثثثثي الجزائثثثثر ال

ركثثثثثزت مثثثثثن خلالهثثثثثا علثثثثثى النظثثثثثام القثثثثثانوني للعقثثثثثار الصثثثثثناعي وخاصثثثثثة فيمثثثثثا يجانثثثثثب الحافظثثثثثة العقاريثثثثثة 
المكونثثثثثثة للعقثثثثثثار الصثثثثثثناعي وكثثثثثثل مثثثثثثا يتعلثثثثثثق بثثثثثثه مثثثثثثن مؤسسثثثثثثات وهيئثثثثثثات، كمثثثثثثا تطرقثثثثثثت إلثثثثثثى عقثثثثثثود 

صثثثثثثناعي ابتثثثثثثداءا مثثثثثثن التنثثثثثثازل إلثثثثثثى غايثثثثثثة صثثثثثثيغة الامتيثثثثثثاز بالتراضثثثثثثي والمنازعثثثثثثات اسثثثثثثتغلال العقثثثثثثار ال
 الخاصة به وطرق الفصل فيها.

مثثثثثثثثثثثثراد بلكعيبثثثثثثثثثات أطروحثثثثثثثثثة دكتثثثثثثثثثوراه الموسثثثثثثثثثومة ب يمثثثثثثثثثنح الامتيثثثثثثثثثاز للاسثثثثثثثثثتثمار الصثثثثثثثثثناعي فثثثثثثثثثي -2
 التشثثثثثثريع الجزائثثثثثثري ي، أطروحثثثثثثة دكتثثثثثثوراه علثثثثثثوم فثثثثثثي الحقثثثثثثوق، قثثثثثثانون اعمثثثثثثال، كليثثثثثثة الحقثثثثثثوق جامعثثثثثثة

( والثثثثثذي اعتمثثثثثد فثثثثثي طرحثثثثثه علثثثثثى اشثثثثثكالية الموضثثثثثوع ي هثثثثثل يمكثثثثثن أن يسثثثثثاهم 2012-2011بسثثثثثكرة )
مثثثثنح الامتيثثثثاز بالتراضثثثثي لإنجثثثثاز الاسثثثثتثمار الصثثثثناعي فثثثثي تجثثثثاوز الصثثثثعوبات الاداريثثثثة فثثثثي الجزائثثثثر  
وتنثثثثثاول بالدراسثثثثثة مفهثثثثثوم الاسثثثثثتثمار الصثثثثثناعي إلثثثثثى جانثثثثثب التطثثثثثرق إلثثثثثى ماهيثثثثثة عقثثثثثد الامتيثثثثثاز وآثثثثثثاره 

 ؤه والمنازعات الخاصة به .وانقضا

مخلثثثثثثثوف لكحثثثثثثثل، أطروحثثثثثثثة دكتثثثثثثثوراه الموسثثثثثثثومة ب يعقثثثثثثثد الامتيثثثثثثثاز ودوره فثثثثثثثي تطثثثثثثثوير الاسثثثثثثثتثمار -3
( 2018-2017، )1)دراسثثثثثثة حالثثثثثثة العقثثثثثثار الاقتصثثثثثثادي (ي، تخصثثثثثثص قثثثثثثانون أعمثثثثثثال، جامعثثثثثثة باتنثثثثثثة 

وضثثثثثثع  حيثثثثثثث أثثثثثثثار الاشثثثثثثكالية التاليثثثثثثة يهثثثثثثل توصثثثثثثل المشثثثثثثرع أخيثثثثثثرا مثثثثثثن خثثثثثثلال عقثثثثثثد الامتيثثثثثثاز إلثثثثثثى
ضثثثثمانات كافيثثثثة تكثثثثرس حمايثثثثة مزدوجثثثثة للدولثثثثة مثثثثن جهثثثثة والمسثثثثتثمرين مثثثثن جهثثثثة أخثثثثرى   عثثثثالج مثثثثن 
خلالثثثثثه الموضثثثثثوع بشثثثثثموليته للعقثثثثثار الاقتصثثثثثادي بمثثثثثا فيثثثثثه العقثثثثثار الصثثثثثناعي وتنثثثثثاول التطثثثثثور التشثثثثثريعي 
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للاسثثثثثثتثمار فثثثثثثي العقثثثثثثار الاقتصثثثثثثادي كمثثثثثثا تطثثثثثثرق لماهيثثثثثثة العقثثثثثثار الاقتصثثثثثثادي وعقثثثثثثد الامتيثثثثثثاز واثثثثثثثاره 
 لضمانات الخاصة به سواء بالنسبة للمنازعات أو الوسائل البديلة لفض النزاعات .وا

أمثثثثثا  دراسثثثثثتنا الحاليثثثثثة فقثثثثثد حاولنثثثثثا مثثثثثن خلالهثثثثثا معالجثثثثثة واقثثثثثع مشثثثثثكل العقثثثثثار الصثثثثثناعي بحيثثثثثث تناولنثثثثثا  
اسثثثثثتغلاله إلثثثثثى  أثنثثثثثاءومثثثثثا يقدمثثثثثه مثثثثثن ضثثثثثمانات   كثثثثثل مثثثثثا يتعلثثثثثق بثثثثثه مثثثثثن عوائثثثثثق تنظيمثثثثثه و  دراسثثثثثة

ى فعاليثثثثثثة هثثثثثثذه الأليثثثثثثة بعثثثثثثد أن اعتمثثثثثثدها المشثثثثثثرع  بصثثثثثثيغة التراضثثثثثثي الغيثثثثثثر قابثثثثثثل جانثثثثثثب معرفثثثثثثة مثثثثثثد
 المستثمرين . استقطابللتنازل للحد من أزمة العقار الموجه للاستثمار وزيادة 

 تالية: الإشكالية المما تطلب منا طرح 

مــــدط ضــــبط المشــــرع العزا ــــرا  ليــــة عقــــد الامتيــــاز اليــــناعي لتــــوفير المنــــا  الاســــتثمارا  -
 الملا م وضمان الاستغلال الأمثل للوعاء العقارا اليناعي ؟

 : والتي تتفرع عنها التساؤلات التالية 

   توجيه الإستثمار في العقار الصناعيو  مدى تأثير عقد الامتياز في تحفيز-1

يجثثثثثثاد التنظثثثثثثيم الأمثثثثثثثل إالصثثثثثثناعي مثثثثثثن  المشثثثثثثرع الجزائثثثثثثري بموجثثثثثثب عقثثثثثثد الامتيثثثثثثاز سثثثثثثتطاعاهثثثثثثل -2
  الصناعية  اريةللملكية العق

 ضخمة  المشاريع الفي تسهيل عملية تنفيذ عقد الامتياز هل ساهم -3

  السيطرة على السوق العقارية الدولة من  عقد الامتيازهل مكن -4

 على:  الإطار المنهعي للبحثواستقر 

 استلزم منا استخدام كل من:  ن موضوع دراستنا الحالي ونظرا لاتساعه فقدأ

ــــــــيالمــــــــنه   لنصثثثثثثثثوص القانونيثثثثثثثثة المتعلقثثثثثثثثة بعقثثثثثثثثد الامتيثثثثثثثثاز اتحليثثثثثثثثل منثثثثثثثثا لل او وذلثثثثثثثثك بمحثثثثثثثث: التحليل
التعثثثثثثثديلات التثثثثثثثي و  الغثثثثثثثرض مثثثثثثثن سثثثثثثثنهاو  سثثثثثثثباب صثثثثثثثدورهاأومعرفثثثثثثثة ، العقثثثثثثثار الصثثثثثثثناعيو  والاسثثثثثثثتثمار

 جريت عليها. أ

ـــــنه  الويـــــ ي : لوصثثثثثف مختلثثثثثف المفثثثثثاهيم المرتبطثثثثثة بالعقثثثثثار الصثثثثثناعي، والكشثثثثثف عثثثثثن طبيعتثثثثثه الم
 وتحليل الوقائع ودعمها بالبراهين والأحكام القانونية .وخصائصه 
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 : تقسيم البحث
انطلاقثثثثثثثثا مثثثثثثثثن الإشثثثثثثثثكالية الرئيسثثثثثثثثية للبحثثثثثثثثث والتسثثثثثثثثاؤلات الفرعيثثثثثثثثة المرافقثثثثثثثثة لهثثثثثثثثا والمنثثثثثثثثاهج المتبعثثثثثثثثة و  

 الموسوم ب: سوف يتم معالجة هذا الموضوع ، لدراستها
 " اليناعيد الامتياز لتسيير الإستثمار في العقار و عق آلية"  

بثثثثثثدوره مقسثثثثثثم إلثثثثثثى الصثثثثثثناعي العقثثثثثثار متيثثثثثثاز اعقثثثثثثد  البثثثثثثاب الأولبحيثثثثثثث يتضثثثثثثمن  فثثثثثثي بثثثثثثابين رئيسثثثثثثيين
منثثثثثه  الفصثثثثثل الثثثثثثانيالصثثثثثناعي و  عقثثثثثد الامتيثثثثثازل للإطثثثثثار المفثثثثثاهيمي لو الفصثثثثثل الأفصثثثثثلين خصصثثثثثنا 

 الإستثمار في العقار الصناعي .
وعوائقثثثثثه أيثثثثثن تناولنثثثثثا فثثثثثي  تسثثثثثيير الاسثثثثثتثمار فثثثثثي العقثثثثثار الصثثثثثناعي ميثثثثثزات فتضثثثثثمن أمثثثثثا البثثثثثاب الثثثثثثاني

معوقثثثثثثثات  الفصثثثثثثثل الثثثثثثثثانيو  يتثثثثثثثهوأليثثثثثثثات حماعقثثثثثثثد الامتيثثثثثثثاز الصثثثثثثثناعي منثثثثثثثه ضثثثثثثثمانات  لو الفصثثثثثثثل الأ
 ومنازعات الاستثمار في العقار الصناعي .
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 لولباب الأ ا
 اليناعي .العقار  عقد امتياز

سيادة  إلىأدى  ،العالم عبر الاستثثمارتوسع رقعة و الدولية التجثثارة  ن التطثثور السريثثثع فيإ
على مبدأ المنافسة، ولا شك السوق العالمي  واعتماد لحدودكالتجارة العابرة ل ،معالم جديدة ظهثثثثورالعولمة و 

أن المشكلة الأساسية التي واجهت الدول النامية لمواكبته مقارنة بالدول الكبرى، هو عدم تمكنها من 
جة لعدم قدرتها ، نتيلحركة التجاريةاطوير الصناعات التصديرية وانعاش النهوض باقتصادها عن طريق ت

 على استغلال مواردها بسبب نقص رؤوس الأموال لديها، وعدم التحكم في التكنولوجيات الحديثة . 
ومن هنا برز الإقدام نحو تشجيع الاستثمار من أولويتها السياسية، والذي يقتضي لنجاحه توافر 

ستقرار السياسي الإمن أهمها التي تساعد على تجسيده في الواقع، والتي  ساسيةالأعوامل ال العديد من
 . الشعور بالطمأنينة المستثمرين لإعطاء ،والمناخ الاقتصادي والبيئة القانونية المواتية

الدولة  تراجعو  ،الانفتاح الاقتصاديأساسه مغايرا  لإتباع نهجاالدولة الجزائرية مما استلزم توجه 
 قتصادانتقال من الإمنها  ، الذي تطلب في سلطة الضبط تمثل واعتمادها لدور جديد عن التدخل
زيادة وأهمية العقود التي تبرمها الإدارة سواء أكانت إدارية  إلىوبالتالي أدى  ،اقتصاد السوق إلىالتخطيط 

 .1 التخلي عن الأوامر وأساليب القهرلأن اقتصاد السوق قائم على ، أم مدنية أم تجارية
ملك ترت تدول العالم لا ، فمسيرة التقدم الإنسانيالذي فرض نفسه على الحاصل  هذا التطور

يسهل  الذي الاستثمار الأجنبي المباشرلابد من التركيز على  الانفتاحسياسة تدعيم ول ،2 هالعزلة عن
يسهم في تسريع وتيرة النمو و  ويشجع على تهيئة مناخ أكثر ملائمة للشركات ،الاندماج في التجارة الدولية

ة على ذلك له القدرة على تحسين و علا، أقوى أداة لمكافحة الفقر في البلدان النامية باعتبارهالاقتصادي 
، لذلك تم اعتماد الدولة على 3  الاجتماعية للبلد المضيف عن طريق نقل التكنولوجيو  الظروف البيئية

ما تكريس الاستثمار في العقار الصناعي لما له من اسهامات في انعاش الإقتصاد الوطني ، وهذا 
استدعى منها البحث من أجل تحديد الآلية اللازمة لتسييره بما يتوافق ودعم السياسة الاستثمارية المحلية 

                                                           
 .294ص ، 1994، القاهرة، دار النهضة العربية، القانون الإداري، يو اسعاد شرق - 1
  64ص ، 2003، القاهرة، مؤسسة طوجي، -دراسة مقارنة - B.O.Tعقد امتياز المرفق العام ، يو اإبراهيم الشه - 2

3
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) ,L’investissement direct 

étranger au service du développement (optimiser les avantages minimiser les couts ,2002 , Les éditions de 

L’OCDE, France,P5 .  
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والأجنبية ، لمعالجة ما خلفته عقود استغلال العقار الصناعي السابقة ، بحيث وقع اختيارها على ألية عقد 
 صناعي .الامتياز الغير قابل للتنازل لتسيير الاستثمار في العقار ال

لذلك يبقى مهما تحديد ماهية هذه العقود سواء بتعريفها أو بتحديد ما يترتب عليها إذ خصصنا 
الفصل الأول )الإطار المفاهيمي لعقد الامتياز الصناعي ( والفصل الثاني ) الاستثمار في العقار 

 الصناعي( .

 
 لوال يل الأ 

 اليناعي  الامتيازعقد ل الإطار الم اهيمي
إن التحدي الرئيسي للاقتصاد الوطني هو الحد من اعتمادنا على صادرات المحروقات بشكل كبير، 
حيث يعتبر الاقتصاد الجزائري اقتصاد ريعي يعتمد بصفة شبه كلية على عائدات النفط، والتي تمثل 

 . 1% من إجمالي العائدات بالعملة الصعبة 97
القطاع الخاص في المجال الصناعي، بهدف تحقيق  مما اضطر بالسلطات إلى اللجوء إلى مساندة

التنمية الوطنية والوقوف بالاقتصاد الوطني، فكان لزوما على المشرع الحرص على تحفيز الاستثمار 
الوطني منه والأجنبي من جهة وتكريس الحماية القانونية لأملاك الدولة الخاصة من المضاربين من جهة 

 الأطر القانونية والعقارية اللازمة لتجسيد ذلك ضمن سياسته التنموية .أخرى، مما تطلب منه ذلك توفير 
وفي اطار البحث عن إيجاد مناخ يتميز بالشفافية والاستقرار، لجأ المشرع لمعالجة ذلك بأنجع 

 اعتماد  عبر الصناعية بتشجيع الصناعات وتهيئة المواقع لتجسيدها  والنهوض بهاالسبل لتحقيق التنمية 
زاء ما تقدم لابد من دراسة ماهية عقد الامتياز) كمبحث أول( وبالمقابل يتعين علينا  آلية عقد الامتياز، وا 

 التصدي للنظام القانوني لعقد الامتياز) كمبحث ثاني (
 
 
 

                                                           
الفرص الاستثمارية و  دور الاستثمار الصناعي في تحقيق التنمية المحلية )دراسة القدرات، سعيداني سعادو  ياو محمد يحي- 1

جوان ، لفشجامعة ال، 2عدد  4مجلد ، معلة الريادة لاقتياديات الأعمال، المتوفرة في قطاع الصناعة لولاية المدية
 . 115ص ، 2018
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 لوالمبحث الأ 
 الامتيازعقد  ماهية

، وذلك نحو 1نظرية العقود الادارية  إلىزيادة اللجوء في الاقتصاد الحر  إلى لقد أسهم التحول
د المضي في تنفيذ خطط ومشاريع التنمية الاقتصادية قدما، مما لازم ذلك تبني المشرع الجزائري عق

معتمدا في ذلك كأول خطوة ، بالاستثمارالمتعلق  12-93في ظل المرسوم التشريعي لأول مرة  الامتياز
 إلىقد تصل  2 امتيازيهشروط  نه يمكن للدولة أن تمنحأعلى  نص بحيثالقابل للتنازل  الامتيازآلية 

الدينار الرمزي في التنازلات عن الأراضي التابعة للأملاك الوطنية لصالح الاستثمارات التي تنجز في 
وتأسيسا على ذلك علينا الخوض في مفهوم عقد الامتياز )كمطلب أول ( والطبيعة  ،المناطق الخاصة

 . لى أركان عقد الامتياز )مطلب ثالث ( القانونية المتلازمة له )مطلب ثاني ( والتعريج ع
 

  لوالمطلب الأ 
  عقد الامتياز م هوم 

الدائم  والسعي ،كل المستويات محليا وعالمياديثة التي عرفتها الحالاقتصادية تماشيا مع التطورات 
عن طريق تسخير كل العوامل  ،الأجنبي أوالوطني  للاستثمارللتحسين المتواصل للخدمات المرافقة 

وخصصت له  ،لعقار الصناعينجد أن السلطات أولت أهمية كبيرة ل، وتطوير الاقتصاد الوطني لتفعيله
 . على ضوء تشريعات ترقية الاستثمار في الجزائر هاستغلالفيما يخص  من النصوص القانونية العديد

التي تكفل  ،دارية المسماةالعقود الإ همأمن يعتبر الصناعي  الامتيازعقد  ومما لاشك فيه أن 
بمجموعة من وهو عقد يتميز ، حكامهأتنظيم و  سسه القانونية من تعريفأالمشرع الجزائري بتحديد 

الخصائص، لذا يبقى مهما تحديد مفهومه سواء بالتعريف بعقد الامتياز الصناعي ) الفرع الأول ( 
 .واستعراض أهم خصائص هذا العقد) الفرع الثاني ( 

 

 

                                                           
دار ، -دراسة نقدية للنظرية التقليدية لعقد الإلتزام –ث لعقد الإلتزام الحديالتطور B.O.T عقود البوت ،جابر جاد نصار- 1

 .13ص ، 2002، القاهرة، النهضة العربية
 . السالف الذكر 12-93رقم المرسوم التشريعي من  23المادة - 2
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 لوال رع الأ 
 عقد الامتياز  تعريف 

ن بموجبثثثثثثه أذ ة ، إملاكهثثثثثثا الخاصثثثثثثأاعتمثثثثثثدتها الدولثثثثثثة لتسثثثثثثيير أليثثثثثثة قانونيثثثثثثة  الامتيثثثثثثازيعثثثثثثد عقثثثثثثد 
وتبعثثثثثا ، الامتيثثثثثازويسثثثثثمى هثثثثثذا الشثثثثثخص بصثثثثثاحب  ،معنثثثثثوي حقثثثثثا دون سثثثثثواه أويمثثثثثنح شثثثثثخص طبيعثثثثثي 

لثثثثذلك فإنثثثثه لابثثثثد مثثثثن الوقثثثثوف علثثثثى تعريثثثثف هثثثثذا العقثثثثد بشثثثثيء مثثثثن التفصثثثثيل فيمثثثثا يتعلثثثثق بوجهثثثثة نظثثثثر 
 كل من القانون ، الفقه و القضاء  . 

 : اليناعي الامتيازلا /تعريف عقد أو 
ام به من طرف هتملقد تعددت التعاريف القانونية والفقهية الخاصة به، كما وجد مجالا واسعا للا

ونطاق إعماله، ومن  هتعريففحدد قانونية النصوص الجزائري، بحيث تناوله ضمن العديد من الالمشرع 
  أجل ذلك كان من الضروري علينا التعرض الى ن التفصيل إلى:

 : ز/التعريف القانوني لعقد الامتيا1
بمنح امتياز أراضي  المتعلق 322-94حسب المرسوم التنفيذي رقم  فقد عرفه المشرع الجزائري

لى من دفتر و الفقرة الأضمن  1رالأملاك الوطنية الواقعة في مناطق خاصة في إطار ترقية الإستثما
هو العقد الذا تخول بموعبه الدولة مدة معينة حق الانت اع  الامتياز >>الملحق به الشروط النموذجي 

معنويا يخضع للقانون الخاص مقيم أو  أوشخيا طبيعيا ، بقطعة أرضية متوفرة تابعة لأملاكها الخاية
غير مقيم أو مؤسسة عمومية اقتيادية لتستعمل تلك الأرض أساسا في إقامة مشروع استثمار في 

باعتبارها أحد أشكال ، التي ينادي بها فقهاء القانون الإداري فقد تبنى نفس الأفكار <<منطقة خاية..
 2 تسيير المرفق العمومي

دفتر الشروط النموذجي  بموجب تمهيد)الملغى( 3 121-07لمرسوم التنفيذي رقم كما عرفه ضمن ا
لمدة معينة  الات اق الذا تحول من خلاله الدولة، يعتبر منح حق الامتياز >>به على أنه الملحق 

                                                           
المتعلق بمنح امتياز أراضي الأملاك الوطنية الواقعة في  1994أكتوبر17المؤرخ  322-94المرسوم التنفيذي رقم  -1

 . 1994أكتوبر 19الصادرة في  57، جريدة رسمية عدد مناطق خاصة في إطار ترقية الإستثمار
للاستثمار والتنمية في آلية الامتياز الوارد على العقار الصناعي التابع للدولة كآلية محفزة ، بوشربي مريمو  ضريفي نادية -2

 .347ص ، جامعة المسيلة، 8عدد ، 1المجلد ، السياسيةو  للدراسات القانونية معلة الأستاذ الباحث، الجزائر
غشت  30المؤرخ في  11-06يتضمن تطبيق احكام الامر  2007 ابريل23المؤرخ في 121-07المرسوم التنفيذي رقم -3

الموجهة لإنجاز و  التنازل عن الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولةو  الامتيازيحدد شروط وكيفيات منح الذي 2006
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الانت اع من أرضية متوفرة تابعة لأملاكها الخاية ل ا دة شخص طبيعي أو معنوا لإنعاز مشروع 
 . <<استثمارا

هو العقد الذا تخول من خلاله الدولة لمدة  حق الامتياز>>  أنجاء فيه أما الملحق الثاني فقد 
الانت اع من قطعة أرضية متوفرة تابعة لأملاكها الخاية ل ا دة شخص طبيعي أو معنوا من ، معينة

 .<<القانون الخاص، قيد استخدامه لإنعاز مشروع استثمارا 
نه يشكل استعمال الأملاك أب منح الامتياز >> 1 14-08مر من الأ 19/01المادة  هكما عرفت

الوطنية العمومية، المنيوص عليها في هذا القانون والأحكام التشريعية المعمول بها، العقد الذا تقوم 
، بموعبه العماعة العمومية ياحبة الملك العمومي الطبيعي المسماة السلطة ياحبة حق الامتياز

حق استغلال ملحق الملك العمومي الطبيعي أو ، نح شخص معنوا أو طبيعي يسمى ياحب الامتيازبم
تعود عند نهايتها  تمويل أو بناء و/أو استغلال محل منشأه عمومية لغرض خدمة عمومية لمدة معينة،

رع من وبهذا النص وسع المش، <<إلى السلطة ياحبة حق الامتياز المنشأة أو التعهيز منح الامتياز
 أوالبلدية ، الولاية، بحيث أصبح يشمل في إطار لفظ الجماعة العمومية الدولة الامتيازدائرة مانحي 

 .2مؤسسة عمومية ذات طابع إداري
بأنه من خلال نموذج دفتر الشروط الملحق به  1523-09 التنفيذي رقم لمرسومفي حين عرفه ا

معينة الانت اع من أرضية متوفرة تابعة لأملاكها هو الات اق الذا تحول من خلاله الدولة لمدة >>
 ،<<ل ا دة شخص طبيعي أو معنوا خاضع للقانون الخاص، قيد إنعاز مشروع استثمارا، الخاية

المقصود بالاتفاق هو اتحاد وجهة نظر أشخاص اتجاه أمر معين، حيث يتفق الأطراف على كل و 
  . 4الجوانب المتعلقة بالعقد 

                                                                                                                                                                                     

 25الصادرة في  27جريدة رسمية عدد ( 152-09المرسوم التنفيذي رقم  24)الملغى بموجب المادة  مشاريع استثمارية
 . 2007ابريل 

جريدة رسمية ، الوطنية بالأملاكالمتعلق  30-90يعدل ويتمم القانون  2008يوليو  20المؤرخ في  14-08مر رقم الأ -1
 .2008غشت  3في  الصادرة 44 عدد

معلة يوت ، طرق استغلال العقار الصناعي على ضوء تشريعات ترقية الاستثمار في الجزائر، بلفضل محمد - 2
 . 120ص ، 2018أكتوبر جامعة خميس مليانة، ، 2العدد ، 5المجلد ، القانون

 ، السالف الذكر.  152-09رقم تنفيذي المرسوم ال - 3
معلة القانون ، دور إدارة أملاك الدولة في منح الامتياز على العقار في قانون الاستثمار الجزائري، مراد بلكعيبات- 4

 .3ص ، 2017، جامعة مستغانم، 8العدد ، المجلد الرابع، البي ةو  العقارا
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نه أ نجد 152-09دفتر الشروط الملحق بالمرسوم التنفيذي  من18المادة نص  إلىوبالرجوع  
ن هذه الرخصة تكون طبقا لقرار إداري بينما النص الفرنسي أو  الامتيازاستعمل مصطلح الترخيص بمنح 

وهذا الخلط في المصطلحات راجع  الامتيازي الترخيص بأ autorisation de concessionاستعمل 
الترخيص  قد يطلق على الامتيازرغم أن منح  الامتيازلدلالة على عقد  الامتيازلاستعمال مصطلح منح 

 1.الامتيازب
وبالابتناء على ما تقدم نلاحظ أن المشرع قد خصص له نصيبا من التعاريف ضمن التشريعات 

والأرجح هو  ،اتفاقاوفي البعض الأخر عقد صوص المنظمة له، واعتبر عقد الامتياز في بعض الن
يقدم على إمضاء  الامتيازلأن صاحب سابق بين طرفيه، دون اتفاق فلاوجود لهذا الأخير  عقدمصطلح 

طبقا لمبدا سلطان   كان العقد باطلا بطلانا مطلقالا، وا  مرفقا بدفتر الشروطيه يطلع علالعقد بعد أن 
ن بدت لنا محاولات الارادة،  من  وسعللتعريف به موفقة، فإننا نرى أنه في القوانين السابقة قد  المشرعوا 
باعتماده لمصطلحات  رضية لمدة محددة لمستثمرأقطعة الدولة بموجبه  نح، الذي تمالامتيازعقد نطاق 

  مقارنة بالتشريع الحالي.(الخاص  أومعنوي خاضع للقانون العام  أولشخص طبيعي )أكثر تفصيلا
 : لعقد الامتياز ال قهيالتعريف /2

فرنسا بحيث كان الفقه الفرنسي يرى فيه >>أن الالتزام وليد أمر انفرادي في كان أول بروز له 
تصدره السلطة مانحة الامتياز بما لها من ولاية آمرة، ويرضخ له الملتزم اختيارا لقبوله شروط الملتزم<<، 

اده على فكرة السلطة العامة، وأيد فكرة المرفق العام، إلا أن مجلس الدولة الفرنسي أهمل هذا الراي لاعتم
عقد  هنأمجلس الدولة الفرنسي ب، فعرفه 2ثم ما لبث أن اعتبر عقد الامتياز من عقود القانون المدني 

 : العام هوالامتياز 
<<que ce contrat charge un particulier ou une société d'exécuter un ouvrage 

public ou d'assurer un service public, à ses frais, avec ou sans subvention, et qui 

l'en rémunère en lui confiant l'exploitation de l'ouvrage public avec le droit de 

percevoir des redevances sur les usagers de l'ouvrage public>> 
 

                                                           
معلة الباحث للدراسات ، الاستثمار في العقار الاقتصاديالاستقرار القانوني ودوره في تعزيز ، مخلوف لكحل - 1

 .394ص ، 2016جانفي  ،جامعة باتنة، 08عدد  ،3المجلد ، الأكاديمية
 .28ص ، المرجع السابق، يو هاإبراهيم الش - 2



 اليناعي العقارعقد امتياز  الباب الأول

15 
 

بتن يذ منشأة عامة أو تحقيق مرفق عام، على  >> العقد الذا يكلف شخيا خايا أو شركة
ن قته مع أو بدون إعانة مالية أو ضمانات، مع اعطاء هذا الشخص الحق بتقاضي رسم من المنت عين 

 1من هذه المنشأة أو المست دين من المرفق العام <<
 ( Gidelكما تناوله بالتعريف الفقيه جيدل )

<< Un contrat par lequel une ou plusieurs personnes s’engagent à exécuter 

un travail à la condition d’être rémunérées de leurs soins et de leurs dépenses, 

non pas par une somme d’argent que leur paie directement l’administration 

après l’achèvement du travail mais par la perception d’une rétribution imposé 

pour un temps plus ou moins long aux particuliers qui profitent du travail >> 
>> الامتياز هو عقد يقوم بمقتضاه فرد أو افراد بتن يذ عمل ما على اساس مكافاتهم لقاء 

ل بل تسليم عا د معهودهم وميروفاتهم، لا بمبلغ من النقد ليدفع لهم من قبل الحكومة بعد إتمام العم
  2ي رض لمدط أعل طويل إلى حد ما على الأفراد الذين يربحون من العمل <<

بمقتضاه وعلى مسؤوليته –شركة  فرد كان أو–عقد إدارا يتولى الملتزم >>نه واعتمده على أ
واستغلاله مقابل رسوم يتقاضاها من المنت عين مع خضوعه للقواعد  إدارة مرفق عام اقتيادا،

  3 <<فضلا عن الشروط التي تضمنها الإدارة لعقد الامتياز، الأساسية الضابطة بسير المرافق العامة
نظام تمنح الدولة بموعبه قطعة ارضية لمدة محددة لمستثمر معين قيد  >> كما جاء على أنه

  4<< تحقيق مشروع اقتيادا لقاء دفع أعرة امتياز
فردا أو شركة على  عقد امتياز المرافق العامة، وفيه يقوم ياحب الامتياز >>نه أعرف ب كذلك

ن قته ومسؤوليته خلال مدة محددة بإدارة أحد المرافق العامة كتوزيع المياه أو الكهرباء مثلا مقابل 
  5<<رسوم يحيلها من المنت عين من المرفق

                                                           
1-Arrêt Conseil d’état français N° 59928 du 30/03/1916 , affaire compagnie général d’éclairage de Bordeaux  
2
 -Gidel Gilbert , Des effet de l’annexion sur les concessions ,Université de paris ,Faculté de droit ,Thèse pour le 

doctorat ,date de soutenance jeudi 21 avril 1904 ,P 123 . 
سنة ، 5ط، مصر، مطبعة جامعة عين شمس، دراسة مقارنة، الأسس العامة للعقود الإدارية، يو اسليمان محمد الطم - 3

 .  108ص ، 1991
ص ، 2001، الجزائر، دار هومة–الجماعات المحلية و  الوجيز في الاموال الخاصة التابعة للدولة–ي و ااعمر يحي - 4

138. 
ص ، 2005، الطبعة الثالثة، الجزائر، المطبوعات الجامعيةديوان ، الجزء الثاني، القانون الإداري، عمار عوابدي - 5

197. 
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العقار اليناعي يتعسد في عقد إدارا في  عقد الامتياز >>بأنه جاء على لسان بعضهم بينما 
تعده ميالح أملاك الدولة المختية إقليميا، ويكون مرفقا بدفتر الأعباء يحدد برنام  الاستثمار 

 الانت اعويخول للمست يد شخص طبيعي أو معنوا خاضع للقانون الخاص الحق في  وشروط الامتياز
  1< <ية للمشاريع الاستثمارية من قطعة أرضية تابعة للأملاك الخاية للدولة والمخي

>> عقد إدارا يتولى بمقتضاه أحد أشخاص القانون الخاص )الالتزام( هوالامتياز عقدكما عرف 
عادة فرد أو شركة تشغيل احد المرافق العامة الاقتيادية لمدة محدودة على مسؤوليته وبواسطة عماله 

 . 2 وأمواله، مقابل رسوم يدفعها المنت عون بالمرفق<<

ن كانت  إلا أنها لم تقدم أهم نقطة ، الامتيازعقد أهم عناصر تعريف تلك التعاريف احتوت على وا 
وهي تلك الاستثمارات والتجهيزات التي ، عن الإيجارالامتياز ركز عليها القضاء الفرنسي والتي تميز 

ن جانبنا نرى أن الفقه ، م3طويلةالامتياز تكون مدة لذلك ، بها في إطار هذا العقدالامتياز يكلف صاحب 
 على العموم قد اقترن تعريفه لعقد الامتياز دوما بتيسير المرفق العمومي .

 لعقد الامتياز :  التعريف القضا ي-3
>>عقد لقد جاء قرار مجلس الدولة الجزائري بتعريف عقد الامتياز التابع لأملاك الدولة على أنه  

بالاستغلال المؤقت لعقار تابع للأملاك الوطنية بشكل استثنا ي إدارا تمنح بموعبه السلطة الامتياز، 
 4 وبهدف محدد ومتوايل مقابل دفع إتاوة لكنه مؤقت وقابل للرعوع فيه <<

 1949ديسمبر 16الصادرة في  369كما عرفه قسم الرأي بمجلس الدولة المصرية في فتواه رقم 
وعلى مسؤوليته بإدارة مرفق عام محتملا >> عقد يتعهد بمقتضاه شخص بأن يقوم على حسابه بأنه

مخاطره، وما تتطلبه إدارة هذا المرفق من أشغال عمومية إن لزم الأمر، ويمنح في سبيل ذلك مؤقتا 
بعض السلطة العامة، وذلك مقابل ععل يؤديه إلى عهة الإدارة مما يحيله من أعور من العمهور 

 . 5نظير استعمالهم للمرفق <<

                                                           
مارس ، 22العدد ، معلة ال كر البرلمان، النظام القانوني للعقار الاقتصادي في الجزائر، بوحفص جلاب نعناعة - 1

 .88ص ، 2009
 .457،458ص ص  ، 1996، مصر، دار المطبوعات الجامعية، القانون الاداري، ماجد راغب الحلو- 2
 .213ص ، 2009، الجزائر، دار بلقيس، تسير المرفق العام والتحولات الجديدة ،نادية ضريفي -3
العدد ، معلة معلس الدولة، 11952: فهرس رقم، 2004مارس  9الصادر عن مجلس الدولة في  11950قرار رقم -4
 . 57ص ، 2004، 5
 . 17ص ، المرجع السابق، يو اابراهيم الشه- 5
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>> إمتياز  1956مارس  25ضاء الإداري في مصر في حكم صدر بتاريخ وعرفته محكمة الق
المرفق العام ليس إلا عقدا إداريا يتعهد أحد الأفراد أو الشركاء بمقتضاه بالقيام على ن قته وتحت 
مسؤوليته المالية بتكليف من الدولة أو إحدط وحداتها الإدارية وطبقا للشروط التي توضع له بأداء 

عمهور، وذلك مقابل التيريح له بأداء خدمة عامة للعمهور وذلك مقابل التيريح خدمة عامة لل
  1باستغلال المشروع لمدة محددة من الزمن والاستلاء عليه <<

 الامتياز: ز ميطلح ايتمثانيا/
قد يتبادر إلى كل باحث وجود عقد امتياز واحد كما تجدر الاشارة أن استخدام المشرع لمصطلح 
عقد الامتياز يثير العديد من الجدل، اذا ما قرن باستخداماته من طرف المشرعين الأخرين، كالمشرع 

متياز يعد الفرنسي والذي استخدمه في إطار الصفقات العمومية، أما المشرع المصري فقد أن عقد الا
 الامتياز أو الالتزام من أهم العقود الإدارية ولهذا العقد صورتان: 

عقد امتياز الأشغال العامة وفيه يقتصر دور صاحب الامتياز على اقامة منشاة عامة كالموانئ -
 مقابل تحصيل رسم معين من مستغلي هذه المنشاة طوال مدة الامتياز.

يقثثثثثوم صثثثثثاحب الامتيثثثثثاز فثثثثثردا كثثثثثان أو شثثثثثركة علثثثثثى نفقتثثثثثه عقثثثثثد امتيثثثثثاز المرافثثثثثق العامثثثثثة وفيثثثثثه -
ومسثثثثثؤوليته خثثثثثلال مثثثثثدة محثثثثثددة بثثثثثإدارة أحثثثثثد المرافثثثثثق العامثثثثثة كتوزيثثثثثع الميثثثثثاه أو الكهربثثثثثاء مقابثثثثثل رسثثثثثوم 

 2يحصلها من المنتفعين .
فيما يرى الغير أن عقد الامتياز هو عقد إداري ونظرا لتطور عناصر عديدة في أطراف العقد 

>> ات اق يكلف بمقتضاه شخص عام تزامات أصبح يعرف بعقد التزام المرافق العامة وأسلوب أداء الإل
شخيا أخر باستغلال مرفق عام مقابل مكافاة محددة تتحدد بناءا على النتا   المالية لاستغلال المرفق 

ا ليوسع بذلك التعريف ليكون المتعاقد شخصا من أشخاص القانون العام وأن يكون الإلتزام متعلق <<
 . 3بمرفق صناعي أو تجاري

>> الحق الذا يمنح لشركة المشروع أو باعتباره  « Concession »وفرق بين مصطلح امتياز
الاتحاد المشروع لكي تبني وتشغل المرفق الأساسي العام وت رض رسوما أو ثمنا مقابل الانت اع به أو 

                                                           
لكحل، عقد الامتياز ودوره في تطوير الاستثمار )دراسة حالة العقار الاقتصادي (، تخصص قانون السوق، مخلوف  - 1

 .70، ص 2018-2017كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة باتنة، 
 (573-572ص)ص ، المرجع السابق ،ماجد راغب الحلو- 2
، الترجمةو  مكتبة صبره للتأليف، )بالعربية والإنجليزية(إعداد وصياغة العقود الحكومية ، محمود محمد على صبره- 3

 .405ص ، 2007ماي ، مصر
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  agreement » « Concession كما عبر على أن عقد الامتياز ما ينتعه من خدمات أو سلع <<
>> الات اق بين الحكومة المضي ة وشركة المشروع أو اتحاد المشروع الذا ينص على شروط بأنه 

 . 1تن يذ المشروع <<
فهناك ما عبر عنه بعقد ، نجد أن مصطلح امتياز قد تعددت استعمالاته ضمن العقود الادارية

الادارة بموعبه بتكليف شخص من أشخاص القانون العام  وهو العقد التي تقوم >>: امتياز المرفق العام
أو الخاص باستغلال مرفق يسلم إليه عاهزا بإنشاءاته من عانب الادارة وذلك مقابل مبلغ محدود من 

هي الصورة التقليدية لعقود البترول إذ  عقود الامتيازفيما يرى البعض بأن  2 المال يدفعه للإدارة <<
ن العقود إلى أواخر القرن التاسع عشر وبدايات القرن العشرين وبمقتضاه تمنح ترجع نشأة هذا النوع م

الدولة لشركة أجنبية حقا خالصا وقاصرا عليها في البحث والتنقيب عن المواد البترولية في إقليمها 
 .3واستخدام الناتج البترولي واستثماره خلال مدة زمنية محددة

الانتفاع أو الإجازة أو التمليك أو الهبة أو الإحتكار أو الحق كما اعتبر مصطلح الامتياز أنه منح 
الخاص لشركة وطنية أو أجنبية من قبل الدولة ضمن منطقة محددة من أراضيها لأجل مسمى فهذا 

  4المصطلح واسع النطاق
الذي عرف الامتياز بأنه  (Mosler)فالتعاريف تعددت وفقا لمصطلح الامتياز كون الفقيه موزلر 

وقال أن مصطلح  5يتعلق باليالح العام << نح حقوق ل رد ما بموعب القانون البلدا مما>> م
 يالامتيازي ليس له معنى قانوني محدد أكثر من هذا .

>>عقد الأشغال العامة الدولي لا ييبو أن يكون العقد الذا يبرم بين فيما يرى فيه الأخرون بأنه 
أعمال من طبيعة عقارية، وفقا لقواعد خاية لاشتغال  شخص معنوا عام ومقاول أعنبي، بهدف إنعاز

                                                           
 .487ص ، نفسهالمرجع  ،محمود محمد على صبره- 1
 ، الموسوعة القانونية المتخصصة، مهند نوح- 2

http//arab-ency.com.sy /law  , le 07/12/2020, 25 :09 
، لبنان، منشورات الحلبي الحقوقية، -دراسة مقارنة –عقد الاستثمار الأجنبي للعقار ، غسان عبيد محمد المعموري- 3

 .42ص ، 2015
مركز دراسات ، -مقارنة بالشريعة الإسلامية –السيادة وامتيازات النفط و  القانون، أحمد عبد الرزاق خليفة السعيدان- 4

 .27ص ، 1997، 2ط ، لبنان، الوحدة العربية
 . 28ص ، نفسهالمرجع ، ق خليفة السعيداناحمد عبد الرز أ- 5

http://arab-ency.com.sy/law
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التكنولوعيا والأموال من دولة إلى أخرط، وتأخذ هذه العقود يورا عديدة منها عقود تسليم الم تاح 
 .1 <وعقود البوت<

ومما سبق نلاحظ أن المشرع الجزائري قد حاول إعطاء تعريف واسع وشامل لعقد الامتياز، واهتم 
بجميع عناصره أين ضمنها النصوص القانونية الخاصة به ولم يترك المجال للفقه ، وبدورنا نرى أنه يمكن 

 أن نستصيغ تعريف بسيط لعقد الامتياز الصناعي على أنه: 
رضية متوفرة أبه الدولة شخص طبيعي أو معنوا حق الانت اع على تمنح بموع إدارا >> عقد

من أملاكها الخاية لمدة زمنية محددة في العقد قابلة للتعديد قيد إقامة مشروع استثمارا يناعي 
 مقابل دفع إتاوة إيعارية سنوية <<

 
 ال رع الثاني 

  خيا ص عقد الامتياز
لقد اعتبر البعض أن اختيار تسمية عقد الامتياز راجع لتفرد هذه الطريقة بإدارة المرفق العام 

، والظاهر من استعراض التعاريف الخاصة 2بصفات وخصائص لا نظير لها في أساليب الإدارة الأخرى 
 الامتيازتب عقد ير بحيث  ، نجد أنه يتمتع بجملة من الخصائص التي تميزه عن باقي العقود،الامتيازبعقد 

لزم القانون أعقد إداري  كما انه ،الذي تكون مدته طويلة، لصاحبه الحصول على حق عيني تبعي
 بنوع من التفصيل فيما يلي:  الخصائصهذا الشأن لتلك وسنتعرض في  الأطراف بكتابته،

ــــاعأولا ــــب حــــق انت  الثثثثذي لثثثثيس لثثثثه  الامتيثثثثازيعتبثثثثر الانتفثثثثاع حثثثثق عينثثثثي تبعثثثثي لصثثثثاحب : / يرت
التبثثثثثرع  أوتثثثثثأجيره  أومبادلتثثثثثه  أوبيثثثثثع الملثثثثثك  بمعنثثثثثى أنثثثثثه لا يسثثثثثتطيع ،الحثثثثثق فثثثثثي التصثثثثثرف فثثثثثي الملثثثثثك

 ، 3تبقى للدولة  ، فهو يشمل حق الاستعمال والاستغلال لأن ملكية الرقبةبه

                                                           
 .51ص ، المرجع السابق، غسان عبيد محمد المعموري- 1
العدد ، 2الجزء ، 1المجلد ، معلة عامعة الكويت للحقوق، تصفية عقد امتياز المرفق العام، علي أحمد حسن اللهيبي- 2
 .682ص ، 2017فريل  أ، 3
 أسباب كسب الملكية )الحقوق ، عبد الرزاق السنهوري، الملكية المثقلة بحق الانتفاع ملكية غير كاملة تسمى ملكية الرقبة

 .1202ص ، ن ب س، لبنان، دار احياء التراث العربي، العينية الأصلية المتفرعة عن الملكية (
ص ، المرجع نفسه، الأصلية المتفرعة عن الملكية (أسباب كسب الملكية )الحقوق العينية ، عبد الرزاق السنهوري - 3

1202. 
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بل نظم أحكامه ضمن القانون تعريف حق الانتفاع  إلىلم يتعرض فإنه  المشرع الجزائريأما  
>> يكسب حق الانت اع بالتعاقد بالش عة وبالتقادم أو بمقتضى القانون  1 844المدني بنصه في المادة 

مسير المرفق العمومي أو ياحب  >>على أن  142-08من القانون  20المادة ضمن نص كما  <<
من ذات النص من حق استعمال  مكرر 69مكرر والمادة  64يست يد مع مراعاة أحكام المادة  الامتياز

وفق غرض تخيييه ول ا دة الميلحة  الملك التابع للأملاك الوطنية المخيص لهذه الميلحة،
 <<وة من المستعملين االعمومية، ويحق له الانت اع به دون سواه والاست ادة من ناتعه وتحييل الإت

 في ،3قد يكون غير مملوك للمنتفع به  ءشيوالانتفاع تصرف يبتغي من ورائه الحصول على فائدة من 
 نه أون المدني الفرنسي بثثمن القان 578ضمن المادة  اهتم بتعريفهحين نجد أن المشرع الفرنسي فقد 

>> الحق في الانت اع بأشياء مملوكة لأخر كما ينت ع بها المالك ن سه ولكن بشرط المحافظة على 
 4كيانها <<
>> الحق العيني في الانت اع بشيء مملوك للغير بشرط  نهفإوفقا لما جاء في تعريف الفقه و 

، وهذا ماتم تجسيده في عقد الامتياز، 5الاحت اظ بذات الشيء لرده إلي ياحبه عند نهاية الانت اع <<
من  20بمقتضى المادة  الامتيازبمجرد تسلمه عقد  الامتيازيتم الشروع في الانتفاع من قبل صاحب بأن 

التي جاء و  152-09للمرسوم التنفيذي رقم  بالتراضي الامتيازدفتر الشروط النموذجي المطبق على منح 
تعسد عملية حيازة القطعة الأرضية الممنوحة وبدء الانت اع منها من المست يد من منح  >>فيها 

أما إذا قام بالبناء على الأرض ، << عن طريق محضر يعده المدير الولا ي لأملاك الدولة الامتياز
 من نفس المرسوم، 18حسب المادة دون تملك الأرض بعقد موثق  ،لإنجاز مشروعه يمكن له تملك البناية

                                                           
جريدة  ،المتضمن القانون المدني المعدل والمتممو  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقممن  844المادة - 1

 . 1975سبتمبر30المؤرخة في  78عدد رسمية 
 . السالف الذكر 14-08من قانون رقم  20المادة - 2
 .120ص ، المرجع السابق، محمد بلفضل-3
محمد كامل مرسي باشا، شرح القانون المدني )الحقوق العينية الأصلية(طبعة جديدة ومنقحة، منشأة المعارف، مصر، -4

 .342، ص 2005
دار احياء التراث ، أسباب كسب الملكية )الحقوق العينية الأصلية المتفرعة عن الملكية ( ،عبد الرزاق السنهوري - 5

 .1201ص  ، المرجع السابق،لبنان، العربي
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يعوز  >>نه أمن القانون المدني على  675/3المادة هما تكريس لنص  رخصة البناءفعقد الامتياز و 
  << فوقها أو ما تحتها ض من يلة عن ملكية مابمقتضى قانون أو ات اق أن تكون ملكية سطح الأر 

تعده إدارة ف 04-08من الأمر  10بعقد إداري حسب نص المادة  الامتيازيكرس : / عقد إداراثانيا
ويتوجب ، يحدد بدقة برنامج الاستثمار وكذا بنود وشروط منح الامتياز أملاك الدولة مرفقا بدفتر أعباء

التي تكون و  المتفق عليها بموجب هذا الدفترو  كافة الشروط الواردة فيهأن يحترم  الامتيازعلى صاحب 
 من طرفه .في غالب الأحيان غير قابلة للمناقشة لأنه يصادق عليها مسبقا 

بعقد  يكرس الامتياز >>لك بنصها ذ 152-09من المرسوم التنفيذي  17/1فصلت المادة فقد 
شروط معد طبقا للنماذج الملحقة بهذا المرسوم ويحدد بدقة إدارا تعده إدارة أملاك الدولة مرفقا بدفتر 

صاحب الامتياز بين هذا العقد يربط بحيث  <<برنام  الاستثمار وكذا بنود وشروط منح الاستثمار
)يتعاقد باسم ه بإعدادممثلة في وزير المالية الذي فوض المدير الولائي لأملاك الدولة الدارية الإسلطة وال

 . 1لحسابها وتحت اشرافها ( و  الدولة
تبدو الحكمة من منح العقار الاقتصادي بموجب قرار إداري صادر عن الوالي ثم تحرير العقد 

 ،الدولةو  هو إضفاء الطابع التعاقدي على العلاقة بين المستثمر ،الاداري من قبل مديرية أملاك الدولة
في تأكيده وهذا ما جاء  ،القضاء إلىباللجوء  فسخه إلا ومن ثم إعطاء ضمانات أقوى للمستفيد ولا يمكن

 أوإلغاؤه  أوبينما قرار المنح هو قرار إداري يمكن للإدارة سحبه  04-08من الامر  12نص المادة 
 2القضاء  إلىتعديله دون اللجوء 

                                                           
  كيفية الاستثمار من جانب مستثمر خاص دون امكانية اللجوء إلى القرض الذي يستلزم بدوره ضمانات  لةأثارت مسألقد

قتصادي للمال من الإن الأأانطلاقا من ، مالية تتمثل في ضرورة إثقال المال العام بحق عيني تبعي جدلا فقهيا في فرنسا
خذ احتياجاتهم أوهذا يعني لا يمكن إجراء تنمية للمال العام دون اشراك المستثمرين الخاصين و ، لب أمنا قانونياالعام يتط
ن أخذ به الاجتهاد القضائي في فرنسا فقد اعترف للشاغل بملكية المشيدات حيث قرر مجلس الدولة أوهذا ما ، بالحسبان

نما يدخل في ملكية هذا الشاغل ولكن حق الملكية لا إغله بشكل قانوني المشيدات المنجزة على المال العام من قبل من يش
 يكون مطلقا ذا طبيعة شخصية وغير قابل للتنازل ومرتبط بوقتية سند الاشغال .

ساس أنه حق ملكية لكن انتقد على أيف القانوني للحق العيني المثقل للمشيدات فمنهم من رأى يوقد اختلفت الآراء حول التك
نه حق أواعتبره البعض الحق العيني على ، بديأن الملكية هي حق أنه مقيد بمدة زمنية و أساس أانه ليس حق ملكية على 

وخلص ، ن يكون مالكا للمشيدات المقامة على عقار لا يملكهأسطحية فهذا التكييف هو الذي يبين كيف يمكن للمستفيد 
المعلة  ،، الحقوق العينية الإدارية )دراسة مقارنة(أنظر مهند مختار نوح، نه حق ملكية ذو ذاتية مستقلةأالبعض إلى 

 وما بعدها . 5ص ، 2016، جامعة قطر، الدولية للقانون
 232ص ، المرجع السابق، دور الدولة في منح الامتياز في قانون الإستثمار الجزائري، كعيباتلمراد ب - 1
 .395ص ، سابقالمرجع ال، تعزيز الاستثمار في العقار الاقتصادي الاستقرار القانوني ودوره في، مخلوف لكحل- 2
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لاشك أنه لا مجال للاجتهاد بوجود النص، خاصة وأن المشرع هو من قرر اعتبار أحد العقود عقد 
أو نص صراحة على اختصاص القضاء الاداري بنظر بعض أنواع العقود، كالمشرع الفرنسي الذي  إداريا

نص صراحة على عقد الأشغال العامة وعقد بيع العقارات الدولة بأنها عقود تخضع للقضاء الإداري 
تبرمها  يعلى إضفاء الطبيعة الادارية على بعض العقود الت،و لقد حرص 1ويطبق عليها القانون الاداري 

 2الاختلاف حولها . أوجهة الادارة على نحو قاطع لا يسمح بالجدل  أوالدولة 
فيما يرى البعض أن الشرط الأساسي لثبوت الصفة الإدارية للعقود التي تبرمها الادارة، هو وجود 

ثيرها قانون إداري مستقل يحكم هذه العقود، وليس وجود قضاء إداري يختص بالنظر في المنازعات التي ت
 . 3هذه العقود
فهو من العقود الزمنية والذي لا يمكن إلا أن يكون ممتدا مع : / عقد طويل ومحدد المدةثالثا

( سنة 33ثلاث وثلاثون ) لمدة أدناه الامتيازيمنح ، ف4الزمن، وبقدر ما يمتد يكون تغير الظروف محتملا 
من دفتر  24المادة طبقا لأحكام ( سنة 99ز مدة تسعة وتسعون )و اعلى أن لا تتج ،قابلة لتجديد مرتين

 .152-09الشروط النموذجي الملحق بالمرسوم التنفيذي رقم 
فثثثثثثثثي العقثثثثثثثثار الصثثثثثثثثناعي شثثثثثثثثبيهة بمثثثثثثثثا يسثثثثثثثثمى الإيجثثثثثثثثار  الامتيثثثثثثثثازمثثثثثثثثدة عقثثثثثثثثد مثثثثثثثثثثثثثثفاد ذلثثثثثثثثك أن 

روفثثثثثثة فثثثثثثي الفقثثثثثثه الفرنسثثثثثثي وز الثثثثثثذي يعتبثثثثثثر نوعثثثثثثا مثثثثثثن الإيجثثثثثثارات العقاريثثثثثثة طويلثثثثثثة الأمثثثثثثد المعثثثثثثثثثفتيثثثالأن
سثثثثنة  99سثثثثنة و 18ح مدتثثثثه بثثثثين و احيثثثثث تتثثثثر  << Le bail emphytéotique>> بمصثثثثطلح

 الامتيثثثثازن عقثثثثد أالفقثثثثه الفرنسثثثثي ونثثثثص علثثثثى المشثثثثرع الجزائثثثثري  سثثثثاير فقثثثثد ،سثثثثنةة كثثثثل و امقابثثثثل دفثثثثع إتثثثث

                                                           
 .562ص  ،المرجع السابق، ماجد راغب الحلو - 1
معلة ، الطبيعة القانونية لعقود الامتياز والاستثمار التي تبرمها الدولة وفقا لنظام البوت، طارق بن هلال البوسعيدي - 2

 ,25ص  2008أكتوبر ، 36العدد ، الشريعة والقانون
الأردني  تها في فقه القضاء الإداري العقود الادارية وجزاءا، محمد يوسف الحسينو  ش خشمانو امخلد توفيق مش- 3

ص ، 2006، جامعة سوريا، كلية الحقوق، 3ملحق ، 43المجلد ، القانونو  معلة دراسات علوم الشريعةوالقضاء المقارن، 
1346. 

، لبنان، دار احياء التراث العربي، -نظرية الالتزام بوجه عام –شرح القانون المدني الوسيط في  عبد الرزاق السنهوري - 4
 .168ص ، 1952، لو الجزء الأ
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قبثثثثل بلثثثثوغ الامتيثثثثاز وقثثثثد ينتهثثثثي عقثثثثد  ،1سثثثثنة  99ز و افثثثثي العقثثثثار الصثثثثناعي يمثثثثنح لمثثثثدة طويلثثثثة لا تتجثثثث
 . 2 الدولة إلىجله فينتهي حق الانتفاع بموت المنتفع فتعود ملكية العين كاملة أ

يجعل ما  ،من امتيازات السلطة العامة الامتيازلقانون للإدارة مانحة لقد رتب ا: إذعان عقد/ رابعا
ما يماثل  الشروط غير مألوفة تعديل هذه  أودون أن يكون له حق مناقشة  يقبل بشروط العقدالمتعاقد 
 القانون مجالات في معروفة عقود الإذعانلأن  كذلكبينما يرى البعض أنها ليست  ،ذعانالإعقد في ذلك 
 يخل مما ،فرضا عليه ويفرضها الآخر بالطرف مجحفة طشرو  أطرافها أحد عقود يضمنها وهي، الخاص
، الكهرباء توريد عقد الإذعان أمثلة عقود ومن، الخاص القانون علاقات كل يسود الذي اةو االمس بمبدأ
 .المياه توريد وعقد

وأهم وسيلة يعتمد عليها القضاء الإداري في فرنسا وفي مصر وسورية للكشف عن نية الإدارة في 
اختيار وسائل القانون العام، هي أن يتضمن العقد شروط استثنائية غير مألوفة في القانون الخاص، ومنها 

ب القانون العام فيما >>.. وأخذ بأسلو ما أخذت به المحكمة الادارية العليا المصرية في حكمها بالقول 
  3تضمنته من شروط غير مألوفة في القانون الخاص <<

 عقدا   أصله على يبقى إذعان يتضمن شروط الذي العقد أن ناحية فمن ذلك خلاف على الواقع
 القانونية طبيعته فإن استثنائية طاشرو  الإداري العقد افتقد إذا بينما، الخاص القانون قواعد تحكمه مدنيا  
 4.الخاص القانون لولاية خضعي مدنيا   عقدا  منه  يجعل، مما عنه الإداري بزوال صفة تتغير

                                                           
، البي ةو  معلة القانون العقارا، العقار الصناعي في الجزائر نظام الامتياز كآلية لاستغلال، مصطفى ى اللهمعط- 1

 .152ص ، 2016، جانفي جامعة مستغانم، 1، العدد 4المجلد 
ص ، المرجع السابق، أسباب كسب الملكية )الحقوق العينية الأصلية المتفرعة عن الملكية (، عبد الرزاق السنهوري-2

1203. 
  تلك  بانها >> 98459ملف رقم  1950اكتوبر  20في حكم صادر في  مألوفةعرف مجلس الدولة الفرنسي شروط غير

عن تلك التي يمكن أن يوافق عليها من يتعاقد في ، تحمله التزامات غريبة في طبيعتها أوالتي تمنح أحد الطرفين حقوق 
 التجاري <<  أونظام القانون المدني 

2020, 17: 05/07/18 www.revuegeneraledudroit.eu  
 ، 12ص ، 2018، الافتراضية السوريةمنشورات الجامعة ،، العقود الادارية، محمد العموري- 3

https: //pedia.svuonline.org , le 20/06/2021,20: 00 
 33،34،ص صالعقود الادارية ،بوراسامحمد الشافعي - 4

www.pdffactory.com , le 18l03l2020 ,21: 21 

https://pedia.svuonline.org/
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يضم شروطا تنظيمية ملزمة للمتعاقد مع الادارة، وغير  دفتر شروط الامتيازكما أرفق المشرع منح 
قابلة للمناقشة والاعتراض من جهة، وشروط تعاقدية لا يجوز تعديلها إلا بموافقة صاحب الامتياز، أي 

 .1تكون قابلة للتفاوض لتعلقها بحقوقه كمدة العقد، التسهيلات المالية ...إلخ من جهة ثانية 
 أن للقاضي بما يسمح، الإذعان لعقود خاصا تنظيما   وضع قد المدني القانون فإن أخرى يةو از  ومن

 لصالح الإذعان لشروط تفسيره في يلتزم أن القاضي عن فضلا  ، بكاملها يلغيها أو الإذعان شروط يعدل
الإداري لا يمكنه تعديل أو  القاضيحماية له من تعسف الطرف الثاني، في حين أن  الطرف المذعن

 مما، الاستثنائية الشروط من خاليا   ذلك فإنه يصبح فعل لو لأنه، شروط الاستثنائية لعقد الامتيازإلغاء ال
 حتمية نتيجةيتمخض عنه و مدني،  عقد إلى ويتحول إداري كعقد له المميز افتقاد العنصر عليه يترتب
 .2جميعا   والإدارية القانونية الساحة من الإدارية العقود زوال وهي

هو العقد الذي لا يتم بمجرد تراضي المتعاقدين بل يجب لتمامه فوق ذلك : شكلي / عقدخامسا
المادة بنص  الامتيازعقد  فيالمشرع توفر ركن الشكلية  جب، فأو 3اتباع شكل مخصوص يعينه القانون 

  .عن طريق التراضي  الامتيازمن دفتر الشروط النموذجي لمنح  19
فالشكلية لها أهمية في تنبيه الأطراف إلى نطاق التزاماتهم من جهة وكدليل لأنه يحدد قراراتهم  

، فيما يرى 4بشكل افضل من جهة أخرى فوجوب الشكلية قانونا تهدف إلى انتقال المشروع إلى الفعل 
ريع المعاملات البعض أن الأصل في العقود هو التراضي فهو يكفي لإبرام العقد، فاقتصاديا يسمح بتس

بينما الشكلية فهي استثناء تسمح بتحقيق العديد من الأهداف، كحماية أطراف العقد والغير ووسيلة اثبات 
، وتختلف الشكلية الحديثة عن القديمة في أنها أكثر مرونة وفي كون 5يمكن الرجوع إليها عند الحاجة 

 .6إرادة المتعاقدين الحديثة إذا كانت لازمة فهي ليست كافية لابد أن تقترن ب
 بالدرجة الأولى كونه هو عقد شكلي الامتيازيرى أحد فقهاء الفقه الاداري الأردني أن عقد فيما 

كما أن دفتر الشروط هو وثيقة ، لأن هنالك حقوق والتزامات تترتب على عاتق طرفيه، توثيقه إلىيحتاج 

                                                           
، المجلد أ، جامعة قسنطينة، معلة العلوم الإنسانية، النظام القانوني لعقد الامتياز في إطار الاستثمار ،فردي كريمة - 1

 . 112ص ، 2016ديسمبر ، 46عدد 
  .34المرجع السابق، ص ،محمد الشافعي ابوراس - 2

 . 150ص ، المرجع السابق، -نظرية الالتزام بوجه عام –الوسيط في شرح القانون المدني  عبد الرزاق السنهوري- 3
4
- François terré ,Philippe Simler , yveslequette , droit civil , les obligations , 8 édition Dalloz , paris ,2002 

, P231 . 
5
-Carole Aubert , Droit Des Obligations ,Tome 1 ,Dalloz , paris , 2014 ,P61 . 

 .151ص ، المرجع السابق، -نظرية الالتزام بوجه عام –في شرح القانون المدني الوسيط  عبد الرزاق السنهوري - 6
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فالكتابة شرط جوهري فيه لدرجة لتعلقه بتحقيق المصلحة العامة، مكتوبة وبالتالي بالنظر لأهمية هذا العقد 
لأنه يحتاج إلي شكليات لإبرامه منها موافقة السلطة  ،يمكن تصور وجود عقد امتياز غير مكتوب أنه لا

  .1برام صاحبة الصلاحية في الإ
لسير المرفق العام فعندما ينص القانون على احترام الشكل واجراء ما، فهو بذلك يقدم ضمانا مباشرا 

 2بصورة مطردة ومنظمة، وفي الوقت نفسه يلجم طيش التصرفات الغير المتبصرة للطرف الأخر .
: والمستفاد من ذلك ان المشرع قد جعل مقابلا للانتفاع إتاوة يعاريةإتاوة إسادسا / يكون مقابل 
وتحفيز الاستثمار والتي  سنة، مما يستشف من خلاله نيته لتسهيل 11سنوية والتي يتم تحيينها كل 

 اعتبرها في مناطق بأسعار رمزية ومغرية للمستثمرين .
ة و الإتفقد خفض من مبلغ اين أكثر، المستثمر  تشجيعجل أأن المشرع ومن  كما تجدر الإشارة إلي

من قانون المالية  15لمادة ل وفقا المعدلة 04-08من الأمر رقم  9نص المادة  بموجبالإيجارية السنوية 
دفع وعلى صاحب الامتياز  ،3 2016 قانون ترقية الاستثمار لسنة من 12وكذا المادة ، 2012لسنة 

 . همن تاريخ تبليغ ابتداءافي أجل خمسة عشر يوما  الإيجاريةة و اتالإ
 

  الثانيلمطلب ا
  الطبيعة القانونية لعقد الامتياز

فيعد عقد الامتياز من أهم العقود الاستثمار التي تتماشى مع اقتصاد السوق، وقد تولى المشرع 
تنظيمه وفقا للتحولات والتطورات الاقتصادية، بما يسمح تأقلمه مع متطلبات التجارة الدولية، وتطلعات 

لعقد  56معاملة لعقد الامتياز مقابل  218فقد سجلت المستثمرين ضمن حدود احترام مبدأ سيادة الدولة، 
نتمكن من تحديد لكي ، وفي ظل ذلك تعددت التشريعات المنظمة له، و 4 2019التنازل خلال سنة 

لا بد ، طار الاستثمارإثار القانونية المترتبة عن ذلك في الأ، و الامتيازد القانونية التي تحكم عقد القواع
 .  الوارد على العقار الصناعي الامتيازنية لعقد تحديد الطبيعة القانو  من

                                                           
 207ص ، 1996، مطبعة الجامعة الأردنية، الكتاب الثاني، مبادئ القانون الإداري الأردني، يو اعلى خطار الشطن - 1
 .80ص ، 2002، 1ط، سوريا، المكتبة القانونية، داريلإنظرية البطلان في العقد ا، برهان زريق- 2
جريدة رسمية ، يتعلق بترقية الاستثمار 2016غشت 03المؤرخ في  المتعلق بترقية الاستثمار 09-16 قمقانون ر  - 3

 .2016أوت 03في الصادرة  46 عدد
 .2020/ديسمبر  03الرسالة الاخبارية للوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري رقم - 4
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بتحديثثثثثثد نوعيثثثثثثة العقثثثثثثد بصثثثثثثورة مباشثثثثثثرة عثثثثثثن طريثثثثثثق النصثثثثثثوص قثثثثثثد يقثثثثثثوم  المشثثثثثثرعوالأصثثثثثثل أن 
منازعثثثثثات فثثثثثي لفصثثثثثل لبصثثثثثورة غيثثثثثر مباشثثثثثرة عثثثثثن طريثثثثثق تعيثثثثثين جهثثثثثة القضثثثثثاء الإداري  أو، التشثثثثثريعية

مشثثثثثكلات المتعلقثثثثثة اللحثثثثثل ة ملائمثثثثثر أكثثثثثثن نظثثثثثام القثثثثثانون الاداري أوذلثثثثثك تقثثثثثديرا منثثثثثه بثثثثث ،بعثثثثثض العقثثثثثود
مثثثثثن  17المثثثثثادة ضثثثثثمن  حيثثثثثث جثثثثثاء ،، وتبعثثثثثا لثثثثثذلك قثثثثثد تختلثثثثثف الطبيعثثثثثة القانونيثثثثثة لتلثثثثثك العقثثثثثود1 بهثثثثثا

الممنــــوح فــــي إطــــار  يكــــرس الامتيــــاز >> واضثثثثحا بثثثثأن نثثثثص موقفثثثثه 152-09المرسثثثثوم التنفيثثثثذي رقثثثثم 
 2008ســـــبتمبر  01المـــــؤر  فـــــي  04-08مـــــن الأمـــــر  10هــــذا المرســـــوم وفقـــــا لأحكـــــام المـــــادة 

ــــدفتر شــــروط معــــد طبقــــا للنمــــاذج  ــــة مرفقــــا ب ــــد إدارا تعــــده إدارة أمــــلاك الدول المــــذكور اعــــلاه، بعق
 .<<الملحقة بهذا المرسوم ويحدد بدقة برنام  الاستثمار وكذا بنود وشروط منح الامتياز

دارة داري تعده إإبعقد  الامتيازنه كرس نجد أ 04-08من الامر  10المادة وباستقراء مضمون 
فالميزة ، الامتيازأملاك الدولة مرفقا بدفتر أعباء يحدد بدقة برنامج الاستثمار وكذا بنود وشروط منح 

شروط ملزمة وغير قابلة ل واحتوائهللسلطة العامة  المألوفةتكمن في الهيمنة غير  الامتيازساسية لعقد الأ
لكن هذا لا يمنع من احتوائه على  )الفرع الأول (،في والتي سيتم تناولها كمظاهر القانون العام  2للمناقشة

 تي سيتم تناولها ضمن )الفرع الثاني (مظاهر القانون الخاص وال
 

 ال رع الأول 
  مظاهر القانون العام

فهو يقترب ، ملاك الخاصة التابعة للمجموعة الوطنيةيطبق على الأ الامتيازعقد من المعلوم أن 
، ية للإدارة المنتهجة لأسلوب القانون العامو االصفة السلط لبروزمن القانون العام لأنه يبرر دور الدولة 

والتي أساسها لعلاقة التعاقدية وكذا الطرف المميز في امن قبل الإدارة  المفروضةالشروط التنظيمية و 
، ستثنائية غير مألوفة في القانون الخاصإشروط  الامتيازقد كما يحتوي ع ،وجود شخص معنوي عام

يحتويها دفتر الشروط النموذجي  التيفجل الشروط التنظيمية  للإدارة دون المتعاقد ستثناءاتاوالتي تعطي 

                                                           
الوجيز في النظرية العامة ، محمد عبد الله الديليمي، فاروق أحمد خماس، محمد عبد الله الديليمي، فاروق أحمد خماس - 1

 . 23ص ، 1992، جامعة الموصلدار الكتب للطباعة والنشر، ، للعقود الادارية
 . 113ص ، المرجع السابق، فردي كريمة - 2
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وهذا ما يوحي بوجود مظاهر لابد  1حماية الرصيد العقاري الوطني  االغرض منهو  في صالح الادارة تأتي
 من احتوائها فيما يلي: 

شخاص القانون أحد أطراف العقد شخص من أن يكون أبمعنى  :وعود شخص معنوا عام /أولا 
الأشخاص المعنوية العامة الإقليمية وضرورة أن يكون أحد أطراف العقد  أوالعام سواء في ذلك الدولة 

أحد  بتضمنيهذلك أنه لا يجوز أن يوصف العقد أنه إداري إلا ، الإداري شخصا معنويا عنصر بديهي
 دارية .إعلى الأقل جهة  هأطراف

أن ، عن طريق التراضي المذكور اعلاه الامتيازمن دفتر النموذجي لمنح  19لمادة وهذا ما أكدته ا
فالمدير الولائي ، الدولة ممثلة في وزير المالية الذي فوض المدير الولائي لأملاك الدولة بإعداد عقد امتياز

 . 2إشرافهاتحت لة ولحسابها و الدو  باسملأملاك الدولة يتعاقد 
في القانون  مألوفةيتضمن العقد شروط استثنائية غير : لشروط تنظيميةثانيا: احتواء عقد الامتياز 

ومن تطبيقات ذلك بعض  ،أو لصالح صاحب الامتيازسواء قررت تلك الشروط امتيازات للإدارة ، الخاص
ودفتر الشروط النموذجي  152-09الامتيازات التي تضمنها المرسوم التنفيذي رقم و  الشروط التنظيمية

هذا، موعهة  القطعة الأرضية موضوع الامتياز >> أنمنه على  1الملحق به حيث تنص المادة 
مشروع استثمارا، كل تغيير في وعهتها أو في استعمالها كليا أو عز يا لأغراض أخرط غير  لاستيعاب

 <<حددة في دفتر الشروط هذا ينعر عنه فسخ الامتيازالأغراض الم
المستثمر في غير غرضها الأرض  ذا استغلفإ ،فهذا الشرط التنظيمي موضوع لصالح الإدارة

 3طرف الإدارة .من الصناعي  الامتيازيفسخ عقد  ،المرصودة لها
بشرط ضرورة احترام ، ستكمال مشروعهصاحب الامتياز على ا لتشجيع موضوع الشرطوقد يكون 

التي الفقرة الثانية من نفس المرسوم  13المادة كما جاء ضمن أحكام  ،برنامجهو  لالتزاماتهالمستثمر 
 من المشروع في الأعل المحدد في عقد الامتياز عند عدم انتهاء ياحب الامتياز>> نصت على أنه

ورخية البناء، يمكن منح ياحب مع احترام طبيعة المشروع والبرنام  المحدد في دفتر الشروط 
 .<<همية المشروع أوح من سنة إلى ثلاث سنوات حسب طبيعة و ايتر  إضافيااعلا  الامتياز

                                                           
ملتقى وطني يالإطار ، الاستثمار الصناعي الأجنبيدور عقد الامتياز للعقار الصناعي في تشجيع ، فوزية زعموش- 1

ص  ،2015نوفمبر  19و18يومي ، جامعة ورقلة، العلوم السياسيةو  القانوني للاستثمار الأجنبي في الجزائر ي كلية الحقوق
 7و 6
 . 232ص ، المرجع السابق، دور الدولة في منح الامتياز في قانون الاستثمار الجزائري، بلكعيباتمراد - 2
 .6ص ، المرجع السابق، فوزية زعموش- 3
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هي  الامتيازفإن كل الشروط التنظيمية التي يحتويها دفتر الشروط النموذجي لعقد على العموم لكن 
الامتياز، وضع شروط تنظيمية في عقد التصلب بو  الدولة لسياسة التشديد فانتهاج، شروط لصالح الإدارة

 ،حماية الرصيد العقاري الوطني إلىيقوم في نهاية الأمر على الواقعية التي تدعو من وجهة نظر الدولة 
  .1 يمثل من هذا المنظور مصلحة عامة والحفاظ عليه مهما كانت طبيعته القانونية وهو ما

اذ أن ، الوارد على العقار الصناعي أمر في غاية الأهمية الامتيازن تحديد الطبيعة القانونية لعقد إ
أي أن إضفاء الصفة ، مجرد القول بإداريته يجعله على مفترق الطريق في نواح كثيرة مع العقد المدني

 تطبيق قواعد القانون العام عند تنفيذه . إلىالادارية عليه يؤدي 
، من قانون الاجراءات المدنية والإدارية 800المشرع الجزائري في نص المادة والجدير بالتنويه أن 

فقد حدد الأشخاص على سبيل الحصر المعنية باختصاص القضاء  للمعيار العضوي منه تكريساو 
، فهذا شخاص المعنوية العامةالمتمثلة في الدولة تعتبر من الأ للامتيازكون السلطة المانحة و  الإداري،
اعي عقدا من العقود الإدارية بتحديد من القانون بصفة غير في العقار الصن الامتيازعقد  مؤداه أن

 اته .القضاء الإداري هو صاحب الاختصاص للنظر في منازع مباشرة، وبالتالي فإن
عقود المعروفة في الفقه والقضاء اليدخل ضمن  الصناعي لامتيازعلى ضوء ذلك فإن عقد او 

مما يجعلها ، وتبقى على الدوام طرفا فيه الامتياز هي مانحةفالدولة  ،الإداريان باعتباره عملا اداريا تعاقديا
 2.الامتيازوتتمتع بامتيازات السلطة العامة في مواجهة صاحب ، تتصرف بمبادئ القانون الاداري

ن تباين المصالح بين طرفي العقد، تكمن في أن أحد هما يسعى ثالثا: تحقيق الميلحة العامة: إ
ة المجتمع، في حين يسعى الطرف الثاني لتحقيق صالحه الخاص والمتمثل إلى تحقيق الصالح العام وخدم

في الربح ولو لأجل طويل، ولما كان المنطق أن الصالح العام أفضل وأهم وأولى بالرعاية، فعليه تكون 
 .3 يجعل الإدارة تظهر بمظهر السلطة العامإرادة من يسعى للصالح العام أعلى من إرادة الأخر، مما 

                                                           
، كلية الحقوق قانون عقاري، أطروحة دكتوراه، القانوني للعقار الصناعي في الجزائر النظام، سميحةخوادجية حنان - 1

 . 282ص ، 2015-2014، جامعة قسنطينةوالعلوم السياسية، 
 .145ص ، المرجع السابق ،معطى الله مصطفى- 2
 .35 ص المرجع السابق، ،البوسعيديطارق بن هلال - 3



 اليناعي العقارعقد امتياز  الباب الأول

29 
 

يبقى مهما أن تكون الغلبة للمصلحة العامة، وأنه لا يمكن بأي حال التنازل عن هذا الحق، لذلك 
تجرد الإدارة من سلطاتها في ظل عقد يمتد هذه الفترة  لا يمكن الحديث عنفي إطار الفكر القانوني ف

 . 1للخطر ضاع اقتصادية وسياسية قد تعرض سيادة الدولة واستقلالها أو الطويلة   وما ينتج عنه من 
 

 ال رع الثاني 
  الخاص انونقالمظاهر 

لأنه ، من نتائج قانونية يترتب عنهوما  داري هو عقد بكل ما تعنيه هذه الكلمة من معنىفالعقد الإ
سلطان الإرادة هو  أويترتب على ذلك أن مبد، يقوم على الرضا أي وجود طرفين يختلفان في المصالح

التي تميزها عن القرار ، جوهر العملية التعاقدية على صعيد القانون الإداري وماهيتها وطبيعتها الذاتية
 ، واستنادا لذلك لابد من البحث في تلك المظاهر التي تميزه كما سياتي بيانه: 2الإداري 
ضرورة توافر نفس أركان العقود  إلىالصناعي  الامتيازيخضع عقد من حيث الأركان: لا /أو 
ركني  إلىبالإظافة ، خلوه من عيوب الرضاو  رادتينإمن تطابق  يقتضيهما و  من ركن الرضا ،الخاصة
لكنه لا يكتفي بهذه الأركان العامة المعهودة في العقود الخاصة بل يضم مجموعة من ، المحلو  السبب

 حل العقد .وم، كمدة العقدالامتياز، الشروط المتعلقة بموضوع 
 بالإظافة، جزائرياليأخذ نفس أركان العقد المدرجة في القواعد العامة للقانون المدني  الامتيازفعقد 

فالزمن يحدد مقدار ، ثل الزمن العنصر الجوهري فيهمي الذي ،مدة العقد باعتباره من العقود الزمنية إلى
، وطبقا لنص المادة 3الزمن  بانقضاءه معقود وانقضاء الامتيازالأصل العقاري محل  أوالمنفعة بالأرضية 

وتسليم العقد عن  الامتيازرضية محل وذلك من اجل تجسيد الانتفاع بالقطعة الأ 04-08الامر من  04
 . 4 طريق محضر يعده المدير الولائي لأملاك الدولة

  : من حيث يرتب حقا عينيا: ثانيا
أنه يخول  ،بعض مظاهره من عقود القانون الخاصالصناعي في  الامتيازجلى لنا اقتراب عقد توي

لمدة محددة على القطعة الأرضية  الاستغلالو  ستعماللاايتضمن عنصري ، لصاحبه حقا عينيا عقاريا

                                                           
 .197ص ، مرجع سابق، جاد نصار جابر- 1
 .83و82ص ، المرجع السابق ،في العقود الاداريةنظرية البطلان ، برهان زريق- 2
 . 284ص ، المرجع السابق، القانوني للعقار الصناعي في الجزائر النظام، سميحةخوادجية حنان  - 3
 .السالف الذكر 152-09الملحق بالمرسوم التنفيذي رقم  من دفتر الشروط 28من المادة  8الفقرة  - 4
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من جمع شتات  الامتيازتستبقي الدولة حق الرقبة دون تمكن صاحب ، و الأصل العقاري أوالمتوفرة 
المعاينة قانونا بناءا على  ،المقررة في المشروع الاستثماري المنشآتو  لا أن المبانيإ، عناصر الملكية
بمبادرة من هذا ، جباريا من طرف المستثمر على الأرض الممنوح امتيازهاإتكرس ملكيتها ث شهادة المطابقة

 . 1 خير بعقد موثقالأ
آثاره القانونية في فحتى ينتج  ،هو نقل حقا عينيا الغرض منه الصناعي الامتيازومادام عقد 

تحديد الطبيعة  نكومن ثمة يم، شهره بالمحافظة العقارية، استلزم القانون ريمواجهة الغو  الطرفينمواجهة 
لىيخضع للقانون الإداري تنظيميا و ، طبيعة مختلطة نه ذوله بأالقانونية  القانون الخاص تعاقديا على  ا 

 .2من القانون المدني  106لمادة طبقا لالعقد شريعة المتعاقدين  أساس مبدأ
وهذا يجرنا للقول بأن عقد الامتياز هو عقد ذو طبيعة خاصة يجمع بين طياته أحكام وخصائص  

القانون الخاص من جهة، ومن جهة أخرى أحد أطرافه الإدارة باعتبارها صاحبة السلطة والامتياز 
 والغرض منه هو تحقيق المصلحة العامة .

ساليب أعام و ساليب القانون الأالصناعي بمزجه بين  الامتيازلمرونة التي يتميز بها عقد ونظرا ل
السياسة الاستثمارية التي تريد الدولة الجزائرية تطبيقها و تناسب تآلية قانونية  منه يجعل، القانون الخاص

 . 3لاستثمار الصناعيفي مجال تطوير ا
 
  الثالثالمطلب 

 الامتياز لعقدالتطور التشريعي 
لابأس  نصيبفقد خصه ب ية،سياسة الاستثمار الضمن الصناعي  مكانة العقارإمعانا من المشرع ل

ونتيجة لذلك فقد تباين تنظيمه بين قوانين الاستثمار وقوانين  المالية  ،التنظيماتو  من التشريعاتبه 
 بالإظافة إلى بعض الأوامر والمراسيم الخاصة به .

من قبل زات خطيرة و اتشهد تج السوق العقاريةمن غير مضبوط جعل الالانفتاح غير أن  
 جملة من التدابير القانونية لاتخاذدفع بالسلطات العمومية  الذي الأمر وهو المستثمرين المتطفلين،

لغت السلطات العمومية العمل بالنصوص أ، والتي من بينها أن زاتو االتنظيمية لوضع حد لهذه التجو 
                                                           

 .284ص السابق، المرجع ، القانوني للعقار الصناعي في الجزائر النظام، سميحةخوادجية حنان  - 1
 .122ص، المرجع السابق، محمد بلفضل - 2
 . 8ص ، المرجع السابق ،فوزية زعموش - 3
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بسبب ، ملاك الخاصة الوطنية الموجهة لإنجاز مشاريع استثماريةلأجيز التنازل عن االقانونية التي ت
ومن هنا وفي ظل ذلك تعددت التشريعات المنظمة له،  ،ف من استهلاك الحافظة العقارية الوطنيةو االمخ

للتنازل )فرع تتأتى أهمية البحث في المراحل التشريعية التي مر بها هذا الأسلوب ما بين الامتياز القابل 
 أول ( والامتياز الغير قابل للتنازل)فرع ثاني( .

 
 ال رع الأول 

  الامتياز القابل للتنازل
نظرا لأهمية الاستثمار الذي بات من ضروريات السياسة المتبعة في الجزائر بعد أزمة الثمانينات 

شاملة،  اقتصاديةومحاولات المتكررة، لجعله من الأولويات لبلوغ الأهداف المسطرة ضمن تحقيق تنمية 
نة مهمة ضمن عقد الامتياز من آليات المساعدة على تجسيد تلك السياسة، فقد احتل مكا وباعتبار

التشريع الجزائري عبر عدة محطات من الزمن، وهذا ما يحتم علينا الخوض في هذه النقطة بشكل متوسع 
 حتى يتسنى للباحث الاستطلاع على أسباب التعديلات المستمرة .

نظم المشرع طرقا مختلفة لاستغلال : 12-93المرسوم التشريعي  في إطار الامتيازمنح /لاأو 
فاتخذ من عقد التنازل ، الصناعي بموجب ابرام عقد بين المستثمر والجهة الادارية المختصةالعقار 
الواقعة ، و لدولة التنازل بمقابل لفائدة المستثمرين عن الأراضي العارية التابعة للدولةامكن توسيلة  المباشر

الخاصة المعتمدة قانونا من المعترف بأهميتها لإنجاز الاستثمارات و  خارج المساحات المخصصة للتعمير
غير أنه تراجع عن تطبيق هذا العقد عند صدور المرسوم التشريعي رقم ، 1985خلال قانون المالية لسنة 

القابل الامتياز برام عقد إ إلىبسبب الاشكالات الميدانية التي نتجت عن تطبيقه لينتقل تدريجيا  93-12
آلية المذكور اعلاه  من المرسوم التشريعي 23ص المادة حيث كرس المشرع بموجب ن، تنازل إلىللتحويل 

 بمجرد القابل للتنازلالامتياز الحصول على القطع الارضية المخصصة للاستثمار الصناعي عن طريق 
وذلك من خلال تنظيم أحكامه ووضع شروط تبين إجراءات وطرق ، انجاز المشروع وبطلب من المستثمر

 برام العقد .إ
نفتاح على سياسة الافي ظل المتعلق بترقية الاستثمار  12-93التشريعي  المرسومفقد صدر 
ألغى جميع الفوارق التي جاءت بها و مبدأ عدم التمييز المشرع من خلاله  حيث تبني ،الاستثمار الأجنبي

جميع الخوض في أجنبيا  أووطنيا كان مكان المستثمر الخاص سواء بإصبح أحيث ، القوانين السابقة
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عية العقارية وحدد و توفير الأوعمل على  ،ستراتيجيةبالاستثناء تلك التي سماها اب الاستثمارمجالات 
رسوم موفقا للتنازل  إلىالقابل للتحويل  الامتيازحيث اعتمد طريقة وحيدة وهي ، شروط واجراءات منحها

مناطق خاصة  فيملاك الوطنية الواقعة راضي الأأ على الامتيازبمنح المتعلق  322-94 رقم تنفيذيال
 تم الإنجازأشريطة أن يكون قد الامتياز  على طلب صاحبابناء ذلك ويكون ، في إطار ترقية الاستثمار

 الفعلي للمشروع .
والذي استبدل اجراءات التنازل  1994المتضمن قانون المالية لسنة  18-93وتلاه قانون رقم 

منه، كما أنه وسع في فئة  117بالتراضي إلى عقد الامتياز مع امكانية تحويله إلى تنازل ضمن المادة 
إلى المؤسسات المستفدين من ذلك المنح واشتمل الهيئات العمومية والجمعيات الغير سياسية، بالإظافة 

، 1العمومية ذات طابع اقتصادي إلى جانب الأشخاص الطبيعين والمعنويين الخاضعين للقانون الخاص 
، ورغم نصه كذلك على 1995المتضمن قانون المالية لسنة  2 27-95وكذلك الشأن بالنسبة للأمر رقم 

ه، إلا أن هذا الأخير لم يصدر تحويل عقد المنح إلى تنازل وأحال إلى التنظيم شروط واجراءاتمكانية إ
 فيما بعد .

والجدير بالذكر أن المشرع في البداية اعتمد الامتياز القابل للتنازل، ظنا منه سيكون المحفز القوي 
للمستثمر لرفع عجلة الانتاج الصناعي والمساهمة للنهوض بالاقتصاد الوطني، لكن النتائج كانت بعيدة 

جعلت من أملاك الخاصة للدولة محل استنزاف من مختلف المتعاملين كل البعد عن كل التوقعات، مما 
 المتطفلين .
 : 023-97منح الامتياز في إطار القانون رقم /ثانيا

منه أن إبرام عقد الامتياز يتم بطريقتين، إما المزاد العلني أو  51فقد جاء ضمن أحكام المادة 
بالتراضي، أما بالنسبة لهذه الاخيرة فلم يصدر تنظيم خاص بها لتحديد شروط وكيفيات تطبيقه، مما أدى 

والثانية رقم  2001مارس  14مؤرخة في  1316إلى صدور تعليمتين عن وزير المالية الأولى تحت رقم 

                                                           
، جريدة 1994المتضمن قانون المالية لسنة  1993ديسمبر  29المؤرخ في  18-93من القانون رقم  117المادة - 1

أوت 30المؤرخ في 11-06من الامر  13والتي الغيت بموجب المادة  1993ديسمبر30الصادرة في 88 عددرسمية 
2006. 

، جريدة رسمية 1996المتضمن قانون المالية لسنة  1995ديسمبر  30المؤرخ في  27-95رقم  الأمرمن  148 المادة- 2
 .18-93من القانون  117تعدل وتتمم المادة  1995/ 31/12الصادرة في  82 عدد

 89 عدد، جريدة رسمية 1998المتضمن قانون المالية لسنة  1997ديسمبر 31المؤرخ في  02-97القانون رقم - 3
 1997ديسمبر31الصادرة في
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تتضمنان تجميد طريقة التراضي لمنع أي تلاعب من طرف  2001أفريل  14مؤرخة في  1873
 1الادارة.

أما فيما يخص منح الامتياز عن طريق المزاد العلني فقد تولى المشرع تنظيم اجراءات تحويل المنح 
 بالامتياز إلى تنازل بعد الانجاز الجزئي فقط للمشروع .

 : 112-06طار الأمر إفي  الامتياز منح /ثالثا
الامتياز عية العقارية وهما و الذي تضمن نظامين لمنح الأ 11-06الأمر  اصدار إلى المشرعلجأ  

عن طريق المزاد العلني أو بالتراضي، والذي أكد فيه على إمكانية تحويل الامتياز إلي تنازل بناءا على 
طريقة طلب المستفيد وبعد الإنجاز الفعلي للمشروع وبدء النشاط، وقد تمكن المشرع من خلاله لإدراج 

هي المنح بالمزاد العلني من خلال و  وذلك من أجل تثمين قيمة العقار الصناعي الامتيازجديدة لمنح 
غير أن هذا لم يدم طويلا فسرعان ما تم استبداله بقانون  ،بين المستثمرين الأكثر جدية اعتماد المنافسة

 آخر لأنه لم يستطع كبح مطامع المضاربين والمتطفلين .
 

 ال رع الثاني 
  الامتياز الغير قابل للتنازل 

نفسه أمام معادلة صعبة بين حماية الحافظة العقارية من  نلاحظ أن المشرع وكسابق عهده وجد
السبيل للخروج من هذه  لبحث عنل ذلك ا اضطرهمم، من جهة أخرى جهة والسعي لتشجيع الاستثمار

 المعضلة عن طريق: 
 : 043-08في إطار الأمر  الامتياز أولا / 

إن الشيء الذي يأخذ عليه المشرع هو السرعة في التعديلات وهذا ما سجل عبر موقفه هذه المرة من      
-04الأمر ليستبدله ب تامة بصورةلم يتجسد  هتطبيقبعد مدة قليلة، حيث أن  11-06لأمر خلال إلغائه ل

منح  أصبححيث ، ئيةوألغى فكرة التنازل بصورة نها الامتيازجديدة لمنح  بإجراءاتالذي جاء  ،08
وقد كان دور  ،غير قابل للتنازل الامتيازإلا عن طريق لا يتم  عية العقارية لإقامة مشاريع استثماريةو الأ

                                                           
 .84ص  ،2019، الجزائر، دار بلقيس للنشر، للعقار الصناعي في الجزائر الإطار القانوني، ة شايب باشاكريم - 1
التنازل عن الأراضي التابعة و  يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز 2006غشت  30المؤرخ في  11-06 رقم مرلأا- 2

 .2006غشت30الصادرة في  53عدد ، جريدة رسمية الموجهة لإنجاز مشاريع استثماريةو  للأملاك الخاصة للدولة
، المذكور سلفا.04-08الأمر - 3  
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 إلىبطرقتين عن طريق اللجوء  04-08مر الوالي في مجال منح المشاريع الاستثمارية في ظل الأ
الضبط العقاري و  الوكالة الوطنية للوساطة أوة المنافسة ) المزاد العلني ( من طرف إدارة الأملاك الوطني

عن الوزير المكلف بترقية الاستثمار إذا كانت القطعة الأرضية  حسب الحالة وبناء على ترخيص يصدر
 الضبط العقاري . و  خاضعة للتسيير من طرف الوكالة الوطنية للوساطة

بناء على ترخيص من مجلس و  عن طريق التراضي فلا يكون إلا في حالات محدودة الامتيازأما 
 أووبعد عرض يقدمه الوزير المكلف بالقطاع ، للاستثمارالوزراء وبناءا على اقتراح من المجلس الوطني 

المجلس الوطني  إلىعن طريق التراضي  الامتيازالوالي المختص إقليميا عن المشاريع القابلة لمنح 
 .، وقد حدد المشرع تلك المشاريع على سبيل الحصر للاستثمار

عن أنجع السبل لحماية العقار من مستنزفيه، المشرع الجزائري من خلال هذا القانون  فقد بحث
وفي نفس الوقت يعتبر ضمانة وحافز لأي ، لأملاك الخاصة للدولة من مخاطر المضاربةعلى ا والحفاظ
التنازل عن البنايات هو في الحقيقة مأخوذ و  الدولة للأراضي مبدأ ملكية، حيث يرى البعض أن مستثمر

ها فوق حد >> تشمل ملكية الارض ما والتي تنص على أنه القانون المدنيمن  675المادة  من أحكام
الات اق أن تكون  أوبمقتضى القانون  ويعوز، الحد الم يد في التمتع بها علوا وعمقا إلىوما تحتها 

وبهذا يكون المشرع الجزائري قد ، 1ما تحتها << أوفوقها  ملكية سطح الارض من يلة عن ملكية ما
لا سيما وأن العقار الممنوح يبقى مملوكا للدولة ويتم بادر لترسيخ فكرة تثمين العقار الموجه للاستثمار، 

 ،أغراض أخرى إلىارا صناعيا غير قابل للتحويل ليبقى دائما عقاستنفاذ مدة العقد استرجاعه نهائيا بعد 
سرعان ما لجأ إلى قوانين المالية مرة أخرى لاستدراك بعض المشرع ا لم يكن كافيا لأن غير أن هذ
  النقائص .
  :2011قانون المالية التكميلي لسنة الامتياز في إطار / ثانيا

، 3منه المواد  15عدلت المادة حيث  11-11جاء المشرع بتعديل جوهري وتجسد هذا في قانون 
والذي استبعد من خلاله صيغة المزاد العلني، فالسلطات قررت إدخال  04-08 رقم مرمن الأ 9و 8، 5

يتم بطريقة واحدة وهي  الامتيازحيث جعل قرار منح اجراءات جديدة بغية انعاش الاستثمار في العقار، 
  التي جاء بها في:هم التعديلات أ توتجل ،التراضي
 .الامتيازوحيد لمنح  كأسلوبواعتماد التراضي  العلنيالتخلي عن المزاد -

                                                           
 .390ص ، المرجع السابق، الاستقرار القانوني ودوره في تعزيز الاستثمار في العقار الاقتصادي، مخلوف لكحل- 1



 اليناعي العقارعقد امتياز  الباب الأول

35 
 

بعد أخذ رأي الهيئات المختصة مثل  ايإقليمفي الوالي المختص  الامتيازحصر الترخيص بمنح -
بالنسبة لمنح الامتياز على الأراضي  لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار

 للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية .التابعة 
 : 1 2013قانون المالية لسنة  الامتياز في إطارثالثا/ 

فإنه  ،04-08من الأمر  5والتي عدلت المادة  12-12القانون رقم  من 34مادة واستنادا لنص ال
تم حذف الفقرة الخاصة برأي الوزير المكلف بالقطاع بهدف تسريع الاجراءات وتقصير المدة على 

 المستثمرين .
 : 20152قانون المالية التكميلي لسنة  الامتياز في إطار/  رابعا

لغى أحيث (  04-08من الامر  5المتممة للمادة و  )المعدلة 48لمادة ضمن نص ا جاء بالجديد
وخول سلطة الاقتراح للمدير ، المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار دور لجنة

الذي يتصرف كلما تطلب الأمر ذلك بالتنسيق مع المديرين الولائيين ، الولائي المكلف بالاستثمار
كي يتمكنوا  اكثر للمستثمرين،جراءات الإ الغرض من هذا التعديل هو تبسيط وتسهيل، و للقطاعات المعنية

 2144رقم  وهذا ما تجسد بصدور تعليمة وزارية مشتركة ،الحصول على العقار الاقتصاديمن 
 .المالية ( ، الداخلية، ) الصناعةبخصوص انعاش الاستثمار الاقتصادي 

حددت هذه التعليمة إجراءات جديدة للحصول على أملاك الدولة الخاصة الموجهة لإنجاز فقد 
والتي تبدي  ،المناجم المحليةو  حيث يتم إيداع ملفات الاستثمار لدى مديرية الصناعة، مشاريع استثمارية

الوالي الذي يصدر بدوره قرار منح  إلىثم يرسل الملف ، يامأ 8ز و ايها في المشروع في مدة لا تتجأر 
ي تتولى إعداد مديرية أملاك الدولة الت إلىثم يرسل الملف  ،ويبلغ المستثمر بالقرار دون تأخير الامتياز
 .يامأ 8دفتر الشروط وتوقيعه في أجل عقد و 

شهر واحد من تاريخ استلام الملف المرسل من  الامتيازز مدة و اوفي كل الأحوال لا يمكن أن تتج 
وفي حالة رفض الملف يجب تبليغ المستثمر في غضون أسبوعين بإشعار مسبق صادر عن  ،قبل الوالي

 . 1ثمارالمدير الولائي المكلف بالاست

                                                           
الصادرة 72عدد جريدة رسمية  2013المتضمن قانون المالية لسنة  26/12/2012المؤرخ في  12-12القانون رقم  - 1

 . 2012ديسمبر30في 
الصادرة  40عدد ، جريدة رسمية 2015المتضمن قانون المالية لسنة  2015يوليو  23المؤرخ في  01-15القانون رقم- 2

 . 2015يوليو  23في 
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وقد صدرت عدة تعليمات تحث في مجملها على عدم تجاوز عمليات اعداد العقود وتسجيلها 
المؤرخة في  00417يوما، من بينها تعليمة المديرية العامة لأملاك الوطنية رقم  15وشهرها مدة 

حيث يتم تقديم القرار المرخص منح الامتياز في  ،2بخصوص تحسين مناخ الاستثمار 14/01/2015
آجال أسبوع لإمضاء الوالي وكذا مشروع عقد، على ان يتم دعوة المستثمر في دفع الإتاوة السنوية في 

ساعة لإمضاء  48أجل أسبوع من تاريخ استلام القرار الموقع عليه، وبعد ذلك يتعين استدعاؤه خلال 
 العقد .
، أنه 2016المؤرخة في فيفري  114مديرية العامة لأملاك الوطنية رقم كما جاء ضمن برقية ال 

أي تغيير في صفة المستثمر أو في القانون الأساسي للأشخاص المعنوية أو في طبيعة المشروع 
الاستثماري أو أي تغيير تقني أو قانوني، وجب أن يكون بموجب قرار جديد من الوالي، بعد اقتراح وأخذ 

لائي المكلف بالاستثمار )مدير الصناعة حاليا(، وعليه فإن السيد المدير الولائي للصناعة رأي المدير الو 
  3هو المكلف الوحيد بإعداد مشاريع القرارات التعديلية للامتياز.

 : 20204قانون المالية التكميلي لسنة  الامتياز في إطار/  خامسا
، على أن يتم 04-08الأمر  من 5المعدلة للمادة  118حيث جاء ضمن نص المادة منه 

الترخيص بالتراضي بموجب قرار من الوالي، بناءا على اقتراح من لجنة المساعدة على تحديد الموقع 
وترقية الاستثمارات وضبط العقار على الاراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والأصول العقارية 

لمؤسسات العمومية الاقتصادية وكذا الأراضي المتبقية للمؤسسات العمومية المحلة والأصول الفائضة ل
 التابعة للمناطق الصناعية ومناطق النشاطات .

جميع الفراغات التي كانت في القوانين  وهذا يجرنا للقول أن المشرع بالرغم من محاولاته لسد
إلا أن المعدل والمتمم،  04-08السابقة، والتي أدت إلى استنزاف العقار الصناعي من خلال الأمر رقم 

تخفيض اعتمد العديد من الاجراءات بهدف  2011سنة  ذلك لم يحقق المبتغى الذي وجد من أجله، فمنذ
إلغاء إلى جانب ، الترخيص في صلاحيات الوالي حصرك ،الاجراءات الخاصة بمنح العقار الصناعي

                                                                                                                                                                                     
1-Le gouvernement simplifie l’accés au foncier industriele ,aniref voice n26 ,septembre 2015.p4  

.265، ص 1أنظر الملحق رقم - 2  
، 15المجلد ، المعلة الأكاديمية للبحث القانوني، الامتياز بالتراضي كصيغة وحيدة لاستغلال العقار، زادي سيد علي- 3

 .529ص، 2017، جامعة بجاية، 1العدد 
 81 عدد، جريدة رسمية 2020المالية لسنة المتضمن قانون  2019ديسمبر 11المؤرخ في  14-19رقم قانون - 4

 . 2019نوفمبر30الصادرة في 
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منح العقار لتحكم في ليمكن الهيئات المختصة  كي ،التراضي كأسلوب وحيد ه علىالمزاد العلني واعتماد
 1.هميتها أمشاريع الاستثمارية حسب لل

تعدد محاولات المشرع للاستنجاد بقوانين المالية للحفاظ على العقار، مازالت أن والجدير بالذكر 
ذا كان إف، 153-09، 152-09المرسومين التنفيذين و  04-08 رقم لأمرمستمرة بالرغم من اصداره ل
الرجوع إليها لإضافة  إلىفما الداعي  ،قوانين المالية إلى 11-06لامر المشرع قد لجأ قبل صدور ا

 . ت أخرىتعديلا

 
 المبحث الثاني

 اليناعيالامتياز القانوني لعقد  النظام
لوقف نزيف العقار الصناعي ووضع حد للتلاعب بهذه الثروة الغير متجددة، فإنه المشرع إمعانا من 

التي وردت بداية المتتالية في هذا المجال، و  التعديلاتحاول التواجد دائما في الساحة التشريعية من خلال 
ث، بحيث اعفى  04-08مر لألمادة الخامسة من ااتعديل تم  بموجبهالذي  2013لسنة من قانون المالية 

لسنة مرورا بقانون المالية  ،الوالي من ضرورة الحصول على الموافقة المسبقة لوزير القطاع المختص
قانون المالية  إلىوصولا  ،04-08مر لأتخضع لأحكام ا راضي التي لاالذي عدل أصناف الأ 2015

الذي وغير جهة الاقتراح  ،مرالذي عدل للمرة الثانية المادة الخامسة من نفس الأ 2015التكميلي لسنة 
 .بالتراضي  الامتيازترخيص ل هالوالي قرار بناء عليه  يتخذ

دورا مهما تم  جنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقارللفبعد أن كان  
 المدريينع المدير الولائي المكلف بالاستثمار بالتنسيق ممن مهام قتراح استبعادها، ليصبح بذلك حق الا

 .للقطاعات المعنية  الولائيين
استوجب منه الوقوف دائما لضبط صيغة التراضي ب الامتياز سلوبالمشرع لأتبني  لاشك أن

من جهة واستجابة منه  شريعته ضمن عدة محطات زمنية متعددة، وذلك تبعا لاحتياجات المستثمرين
تسليط الضوء فقد اقتضى المقام منا لسياسة المحافظة على الأملاك الخاصة للدولة من جهة ثانية، ولهذا 

                                                           
معلة الأكاديمية للدراسات الاعتماعية ، التبذيرو  بين العقلانية تسيير العقار الصناعي في الجزائر، سردو محمود- 1

 .59ص ، 2019، جامعة الشلف، 2العدد ، 11المجلد ، والإنسانية
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والتصدي  (ثاني)مطلب والتعرف على أركان عقد الامتياز ل(أو مبررات الأخذ بهذا الأسلوب )مطلب على 
 عتمادات المشرع ضمن القوانين .لأثار هذا العقد )مطلب ثالث( مستأنسين برأي الفقه وا

 
 المطلب الأول

 : لية الامتياز بييغة التراضيآمبررات الأخذ ب
كان من البديهي على المشرع أن يوفق بين العديد من الاعتبارات، ليتسنى له الخروج من دائرة 
التخبط في مشكلات العقار الصناعي، واستجابة لمتطلبات توفيره من ناحية والحفاظ عليه من ناحية 

ح عقد أسلوب التراضي الطريقة الوحيدة لمن صبحأحيث أخرى، برزت أهمية اللجوء إلى هذه الألية 
 الامتياز في مجال استغلال العقار الصناعي، بعدما كان في السابق استثناءا على القاعدة العامة .

ومن هنا يتعين علينا تناول أسباب دعم آلية الامتياز بالتراضي )فرع أول ( وتأثير الامتياز على 
 ميزانية الدولة )كفرع ثاني( 

 ال رع الأول 
  بالتراضيأسباب دعم ألية الامتياز 

بروز مشكل العقار الصناعي على المستوى الساحة السياسية، جعل منه محل العديد من ن إ
المناقشات وسببا رئيسيا لتوجيه العديد من الاجراءات، بما يتجاوب ومقتضيات الواقع الإقتصادي المعاش، 

تحقيق السياسة فضلا عن محاولة الحكومة السيطرة التامة على كيفيات توزيعه، وفقا لمتطلبات 
 الاستثمارية المسطرة لها .

ما جاء ضمن الجريدة الرسمية على  ابناء: 04-08مشروع قانون حسب رأا لعنة لا /أو 
، والذي 2008اكتوبر سنة  5للمناقشات الصادرة فيها محضر الجلسة العلنية الرابعة المنعقدة يوم الأحد 

 04-08القانون المتضمن الموافقة على الأمر رقم تناول ضمن جدول أعماله التصويت على مشروع 
الذي يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز 

 مشاريع استثمارية .
والتي تكمن في كون  11-06فقد جاء في كلمة مقرر لجنة المالية والميزانية أسباب إلغاء الأمر  

الامتياز القابل للتحويل إلى تنازل، أدط إلى استهلاك الاحتياطات العقارية للدولة، ومن >> منح حق 
ثمة غاب دور الدولة كمنظم للعقار، أا أيبحت الدولة غير قادرة على التحكم في تخييص العقار 
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حسب مقتضيات الاقتياد الوطني واحتياعاته، ولهذه الأسباب وعب اعتماد ييغة عديدة للمنح 
تياز غير قابلة للتحويل إلى تنازل، وهي الييغة التي تراها اللعنة آلية من شأنها المحافظة على بالام

، أيا كان السبب فإن جل الآراء قد أيقنت أن التنازل عن 1 الأراضي التابعة للأملاك الخاية للدولة<<
من شأنه الحفاظ  العقار الصناعي أصبح في مصاف السياسة السابقة، ولابد من الحرص على اتخاذ كل

 عليه .
 أسباب التخلي على التنازل: ثانيا /

ملاك العمل بالنصوص القانونية التي تجيز التنازل عن الأ إلى إلغاءالسلطات العمومية  لقد عمدت
رغم تباين الآراء بين مؤيد ومعارض، فقد ساهمت في  الخاصة الوطنية الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية

 : نذكر منهاذلك العديد من العوامل والظروف إلى جانب تلاقي جملة من الأسباب 
وبغية تثمين وتوفير العقار الاستثماري ، من المستثمرين الوهميينلأراضي احماية رغبته في -1

  2الحقيقين للمستثمرين 
 تنظيم والنشاط اللذين يلعبان دورا بالغا في الموازنة بين استعمال دور الدولة في مجال تفعيل-2
 .3تثمين العقار و 
لحافظة العقارية الوطنية فا ،4 أخرىعنه لأغراض  المتنازل تحويل العقاراحتمال ف من و االمخ-3

لابد  لذا، تعتبر بمثابة موردا غير قابل للتجديد ودورها المهم في التحصيل المستمر للمستحقات المالية
  .المحافظة عليهامن 
 . 5 %3استحواذ بعض المؤسسات العمومية على مساحات شاسعة في حين أن حاجتها لا تتعدى -4
 مما جعلها لا تحقق، التسييرو  تدهور في التهيئة إلىتعرض بعض المناطق الصناعية عبر الوطن -5

 . 6الغاية التي أنشأت من أجلها

                                                           
 .4ص ، 2008اكتوبر  20المؤرخة في ، 80رقم ، السنة الثانية، الجريدة الرسمية للمناقشات، المجلس الشعبي الوطني- 1
القانون العقارا معلة ، حماية العقار الصناعي على ضوء المستجدات التشريعية في مجال الاستثمار، وي حناناميس - 2

 .52ص ، 2016مستغانم، جوان جامعة ، 2العدد ، 4المجلد  والبي ة،
 .111ص ، المرجع السابق، فردي كريمة - 3
 . 136ص، المرجع السابق، وياأعمر يحي - 4
أطروحة مقدمة لنيل دكتوراه علوم في ، منح الامتياز للاستثمار الصناعي في التشريع الجزائري، مراد بلكعيبات - 5

 . 43ص ، 2011/2012السنة الجامعية ، جامعة محمد خيضر بسكرة، الحقوق
 .111ص ، المرجع السابق، فردي كريمة - 6
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لكثرة الاجراءات وطول المدة اللازمة للحصول على العقار عن طريق المزاد العلني  إلغاء الامتياز-6
لغاء الامتيازو ، الصناعي ، الضبط العقاريو  الوساطةو  عن طريق لجنة المساعدة على تحديد الموقع ا 

مما يجعل من ، عضوا ممثلا للدوائر الولائية المختلفة 27نظرا لتعقيد عمل اللجنة التي تتكون من 
الاكتفاء بتقديم طلب لدى المدير  تسهيلا على المستثمر تمعملها يستغرق وقتا طويلا لدراسة الملف و 

 . 1.الذي ينسق مع المديريات ذات الصلة في حالة الضرورة للاستثمارالولائي 

 
 ال رع الثاني 

  تأثير عقد الامتياز اليناعي على السياسة العامة للدولة
لقد قطعت الجزائر شوطا كبيرا منذ الاستقلال وهي تحاول المضي في تنفيذ خطط ومشاريع التنمية، لذلك  

، بعد أن اتخذت من نفسها دور قطاعات استراتيجية إلىمواردها العامة لتوجيه الدولة فقد حان الوقت ل
 الضابطة لتتمكن من توفير العقار عن طريق الامتياز لما له من أهمية في: 

إقامة القطاع الخاص ويتم ذلك بتولي : سهام الامتياز في نقل مخاطر تن يذ المشروعاتإلا/أو      
قبل الأجهزة المعنية التابعة للدولة، مما ينمي مع ضمان الإشراف عليها من المشروعات الاستثمارية 
القطاعات القومي، وتركيز اهتمام الدولة على وتحسين مستوى الدخل  فرص التنمية الاقتصادية

 .الاستراتيجية وحفاظها على أملاكها الخاصة 
أن يقلل من حاجة الدولة ، نهأموال القطاع الخاص والشركات المتعددة الجنسيات من شأاستخدام كذلك  

 .2 للإقراض من الأسواق العالمية والضغوطات السياسية
مقابل الإتاوة الإيجارية يزيد من دخل : إن تمكين المستثمر من حق الانتفاع ثانيا/تنشيط سوق المال    

، دخال منتوجات متنوعة من سلع وخدماتا  التوسع في إنشاء صناعات جديدة و الدولة ويدفعها للبحث و 
الغير مباشر وتوجه الدولة نحو توفير  للاستثمار سبلاجديدة التي تشكل  وبالتالي طرح أسهم وسندات

 ر بها البلاد . المواد الأولية  واستغلال الطاقات التي تزخ
 
 

                                                           
، معلة الاقتياد اليناعي، امتيازات العقار الصناعي الممنوحة للاستثمار في الجزائر، عيسى بولخوخ–محمد بوشوشة - 1

 . 69ص ، 2017جوان جامعة باتنة، ، 2العدد ، 7المجلد 
 55و54ص ، المرجع السابق، يو ابراهيم الشهإ- 2
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 الثانيالمطلب 
  الامتيازركان عقد أ 

إذا كان من الثابت أن العقود الإدارية لها نفس أركان العقود المدنية، فإن الاختلاف يكمن في وجود 
شروط غير مألوفة، تنطوي على منح الإدارة امتيازات السلطة العامة في مواجهة المتعاقد معها، وهذا ما 

 .04-08مر لأمن ا 10المادة استقر عليه المشرع ضمن نص 
فلابد من توافر أركانه وهي ذات أركان العقد  ،أنه شأن سائر العقود بوجه عامفالعقد الاداري ش 

حتى يقوم العقد صحيحا من الناحية  ركن رابع وهو الشكليةال إلىسبب إضافة ، محل، المدني من رضا
(  وبالتالي يتعين علينا استعراض هذه الأركان بنوع من التفصيل انطلاقا من التراضي)كفرع أول ،القانونية

 مرورا بالمحل )الفرع الثاني ( معرجين على السبب )الفرع الثالث( وصولا إلى الشكلية )كفرع رابع (. 
 

  ال رع الأول
 التراضي 

للآخر عن طريق هو طريقة اختيار كل طرف من الأطراف العقد مما لا جدال فيه أن التراضي 
المدني الجزائري، إلا أن الأستاذ على علي من القانون  59، وهذا طبقا لنص المادة الايجاب والقبول

سليمان يرى، أن المشرع الجزائري قد أخطأ في تسمية التراضي بالرضا في القانون المدني بمجاراته 
للقانون المدني المصري، ذلك أن الرضا يصدر من جانب واحد بينما التراضي يصدر من طرفين وهو 

من القانون المدني  60رادة بالكتابة وفقا لنص المادة ، بحيث يتم التعبير عن تلك الإ1المقصود هنا
 .152-09من المرسوم التنفيذي  23الجزائري والمادة 

 من الطرف المميز في هذه العلاقة، المتمثل فيبصدوره في هذا النوع من العقود يجاب ويتميز الإ 
تلتزم باتباع أساليب محددة للتعاقد عكس ما كان سابقا  ،اختيار المتعاقد معهاتتمتع بحرية دارة التي الإ

فانه يكون على  الامتيازمنح  فيما يخص، أما في اختيار المتعاقد معهالما يستلزمه القانون ويكون وفقا 
المالية التكميلي لسنة قانون من  15 عليه المادة أكدتاساس دفتر شروط عن طريق التراضي وهو ما 

ض ما يميز طرفي تلك العلاقة التعاقدية وشروط التي أوجبها ، واستنادا لما سبق لابد من استعرا2011
 القانون كما سياتي بيانه: 

                                                           
 . 28ص ، 2003، 5ط، الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، للالتزام النظرية العامة، علي علي سليمان- 1
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 الامتياز: أطراف عقد : لاأو            
الدولة ، انمختلف اننظام قانوني إلىفي العقار الصناعي يبرم بين شخصين ينتميان  الامتيازعقد 

كل مستثمر  صاحب الامتياز وهو جهة أخرىشخاص القانون العام من جهة ومن أباعتبارها شخصا من 
لا عد العقد وبالطبع يجب أن تتوفر لديهما الأهلية القانونية  ،أجنبي يخضع للقانون الخاص أووطني  ، وا 

 باطلا وهو يشمل كل من :
إلا من قبل ، لا تكون ن اجراءات المتبعة لإبرام العقود من هذا النوعإ: للامتيازالدولة المانحة -1
 يمارس هؤلاء اختصاصاتهم بأنفسهم ولا يجوز لهم تفويضها والأصل أن، محددين يعينهم المشرعأشخاص 

ويقصد بها جميع الجهات الإدارية التي خول لها القانون صلاحيات السهر على ، 1إلا في حدود القانون 
، طوير الاستثمارالوكالة الوطنية لت، وتتمثل في المجلس الوطني للاستثمار ،تنفيذ هذا العقد ومراقبته
لجنة المساعدة على تحديد الموقع  ،الضبط العقاريو  الوكالة الوطنية للوساطة، صندوق دعم الاستثمار

 وترقية الاستثمارات وضبط العقار. 
لمدير الولائي لإبرام العقد والممثل في ا الموظف المختص في تحديدمن جانبه المشرع حرص كما 

عملا بنص المادة  وبإشرافهالحسابها و  سم الدولةإلتعاقد بلزير المالية لأملاك الدولة المفوض من قبل و 
 . من القانون المدني 49

نرى أن المشرع الجزائري لم يحدد : المستثمر الأعنبي )ياحب الامتياز(و  المستثمر الوطني -2
معنوي خاضع للقانون  أوشخص طبيعي  الامتيازن يكون صاحب أجنسية المستفيد بل اكتفى فقط ب

من هذا العقد على مصراعيه لكل مستثمر  للاستفادةأن المشرع فتح الباب من ذلك مما يفهم ، الخاص
 .أجنبي  أووطني 

غير  أومقيم اعتباريا  أوكما يستوي أن يكون المستثمر الأجنبي في عقود الاستثمار شخصا طبيعيا 
لا ، و3 مادام موضوعها يتعلق بتحقيق التنمية الاقتصاديةدون أن يؤثر ذلك في طبيعة العقد ، 2ممقي

المتعلق بتطوير  03-01لى من الأمر رقم و المادة الأجاءت بها يتعارض مع القاعدة العامة التي 
                                                           

  والمقصود بها هي الصلاحية لثبوت الحقوق له وعليه) أهلية وجوب( وصلاحيته لاستعمال تلك الحقوق التي له )أهلية
ص ، 1ط، 2012، لبنان، الحلبي الحقوقيةمنشورات ، تكميل العقد)دراسة مقارنة(، خالد عبد الحسين الحديثيأداء( أنظر 

21 . 
 .362ص  المرجع السابق، ،1991، الأسس العامة للعقود الادارية، الطماويمحمد سليمان - 1
 . 147و 146ص ، المرجع السابق، معطى الله مصطفى - 2
 .31ص ، 2001، مصر، الاسكندرية، دار المطبوعات الجامعية، القانون الواجب التطبيق، حفيظة السيد الحداد- 3
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يحدد هذا الأمر النظام الذا يطبق على الاستثمارات الوطنية >> أنه  الاستثمار التي تنص على
في  الاقتيادية المنتعة للسلع والخدمات، وكذا الاستثمارات التي تنعزوالأعنبية المنعزة في النشاطات 

  <<و/أو الرخية  منح الامتياز إطار
ذا كان للاعتداد بالاعتبار الشخصي أهمية كبرى في العقود الادارية، مما يترتب عنه تحديد  وا 

المالية، المقدرة الفنية، الخبرة السابقة نطاق العقد بالصفات الأساسية الواجب توافرها في المتعاقد كالكفاية 
، فإننا نرى أنه من الأجدر أن يتم تنظيم هذا الجانب من طرف المشرع الجزائري ضمن 1وحسن السمعة

الشروط الواجب توافرها في صاحب الامتياز مستقبلا في هذا النوع من العقود، وهذا لتفادي العديد من 
 لضمان حسن واستمرار تنفيذ العقد . الإشكالات القانونية وما يعكسه ذلك 

غني على البيان أن الادارة هي دائما طرف أصيل في عقد  :وشروطه التراضي: يحة ثانيا
الامتياز ولا يمكن أن يطرح اشكالا فيما يخص التراضي الخاص بها، في حين أن الشيء الذي لابد من 

من  78ون أهلا للتعاقد طبقا لنص المادة التمعن فيه هو سلامة التراضي الخاص بالطرف الثاني وأن يك
>> كل شخص أهل للتعاقد مالم يطرا على اهليته عارض يععله ناقص الأهلية أو  2القانون المدني 

 . فاقدها <<
فالأهلية هنا هي أهلية الاداء التي مناطها التمييز لا أهلية الوجوب التي تلازم الشخص منذ  

ز بين أهلية الوجوب وأهلية الأداء من قبل الفقه الاسلامي، فالأولى هي ، فقد تم التمي3ميلاده حتى وفاته 
صلاحية الإنسان لوجوب الحقوق المشروعة له وعليه، فالشخص سواء كان طبيعيا أو اعتباريا يكون 
صالحا لأن تكون له حقوق وعليه واجبات، أما أهلية الأداء فهي صلاحية الشخص لاستعمال الحق، فقد 

، بحيث يبلغ الانسان سن الرشد ولكن أهليته تتأثر 4ر للشخص أهلية وجوب دون أهلية أداء يقع أن تتواف
 بعيوب الارادة والمتمثلة في الإكراه، الغلط، التدليس، الغبن أو الاستغلال .

ومما لاشك فيه أن عقد الامتياز لا يمكن أن يتعرض لمثل تلك العيوب، ذلك أن الطرف المتعاقد 
اختياره ضمن اجراءات رتبها المشرع قانونا، لكن هذا لا يمنع من احتمالية وقوع غلط في مع الادارة يتم 

>> يكون العقد قابلا للإبطال لغلط في القانون إذا توفرت من القانون المدني  83العقد طبقا لنص المادة 
                                                           

 .190ص ، المرجع السابقالشهاوي، ابراهيم - 1
 السالف ذكره. ،المتضمن القانون المدني 58-75الأمر رقم- 2
 . 48ص ، المرجع السابق، على علي سليمان- 3
دار إحياء ، –مصادر الالتزام–الوسيط في شرح القانون المدني نظرية الالتزام بوجه عام ، عبد الرزاق احمد السنهوري- 4

 268-266، 1جزء ، لبنان، التراث العربي
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هنا العبرة ، و مالم يقضي القانون بغير ذلك << 82و 81فيه شروط الغلط في الواقع طبقا للمادتين 
 بالغلط الجوهري، أي بلغ حدا من الجسامة بحيث لولاه لما أتى المتعاقد على ابرامه .

أما بالنسبة لعقد الامتياز الصناعي فيستبعد فيه الغلط الجوهري بصورة عامة، إلا في حالة وقوع  
نما يت م استدراكه غلط مادي ) سواء في الحساب أو في الكتابة(، فإنه لا يؤثر في صحة العقد وا 

 من القانون المدني . 84وتصحيحه طبقا لنص المادة 
لكن الأمر على خلافه إذا ما تعلق الأمر بعوارض الأهلية التي قد تصيب التمييز فتؤثر على 
الأهلية، والتي تتمثل في )الجنون، العته، الغفلة والسفه (، ونتيجة لذلك فالغالب أنه يستبعد كل من العته 

حتمل الذي ستتأثر به إرادة والغفلة والسفه من نطاق عقد الامتياز، لأنه من المؤكد أن العارض الوحيد الم
صاحب الامتياز هو الجنون، والذي تكون فيه أهلية المجنون معدومة لأنه فاقد التمييز وتصرفاته القانونية 

  وحيال هذا يتم الرجوع لمعالجة العقد طبقا للقواعد العامة . 1باطلة لانعدام الإرادة 
، قد 152-09من المرسوم  4المادة  وجدير بالتنويه في هذا المقام أن المشرع ومن خلال نص

اشترط في الأشخاص المسموح لهم بالمزايدة أن تتوافر فيهم شروط تتمثل في: إثبات موطن معروف، أن 
يكون ميسور الحال وتمتعهم بالحقوق المدنية، إلا أنه لم يأتي على ذكر تلك الشروط في عقد الامتياز 

 ه لتشجيع المستثمرين . بصيغة التراضي إغفالا منه أو كتسهيل من طرف
وهو الشخص التابع  الطرف الأجنبيإلى الشروط الواجب توافرها في لم يتطرق والأكثر من ذلك أنه 

والذي عرفته اتفاقية واشنطن لعام ، اعتباريا أومن المستقر عليه أن يكون شخصا طبيعيا و  لدولة أخرى
المتعاقد مع الدولة مستثمرا أعنبيا منتميا لانعقاد الاختياص للمركز أن يكون الطرف الثاني << 1965

لدولة أعنبية أخرط طرف في الات اقية ويستوا في ذلك أن يكون هذا المستثمر شخيا طبيعيا أو 
 .2اعتباريا<<
 

 
 
 

                                                           
المرجع ، –مصادر الالتزام–الوسيط في شرح القانون المدني نظرية الالتزام بوجه عام ، عبد الرزاق احمد السنهوري- 1

 .279 ،السابق
 . 105ص  ،المرجع السابق، نقلا عن غسان عبيد محمد المعموري -2
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 ل رع الثاني ا
 المحل

وهذا يعني أن محل العقد هو الالتزام الذي يترتب عليه إما إعطاء  فالمراد بالمحل هو محل الالتزام
ما بامتناع  ما بفعل وا  ، فبالنسبة ، والجدير بالتنويه أن هناك من يفرق بين محل العقد ومحل الالتزام 1وا 

من قانون المدني للكيباك )كندا( فهو يرى أن محل العقد >> يعني العملية القانونية التي  1412للمادة 
تراضى عليها الطرفان وقت ابرم العقد والتي ينتج عنها من الحقوق والتزامات المنشئة عن العقد << في 

ما الامتناع عن عمل  ما القيام بعمل وا   .  2حين أن محل الالتزام يعتبره إما إعطاء وا 
قتضي هو العملية القانونية التي تراضي الطرفان على تحقيقها والتي تفي عقد الامتياز فالمحل 

فهو بالنسبة للدولة يتمثل في كونها صاحبة الملك العقاري طبقا نص ، إنشاء التزامات على عاتق الطرفين
في إطار الاستثمار  الامتيازينصب عقد ، أما بالنسبة لصاحب الامتياز ف152-09من المرسوم  6المادة 

ة الخاصة الوطنية من أجل إنجاز الوعاء العقاري التابع لأملاك العقاري استغلالو  أساسا على الانتفاع
وبإبزاء  ،043-08من الامر  4والمحددة طبقا لنص المادة  وذلك لفترة معينة من الزمن ،مشروع استثماري

 ما تقدم من قول لابد لنا من التعريج على الشروط المميزة لمحل عقد الامتياز استنادا للشروط العامة . 
 الشروطهي ذات و  ،صحة المحلللقول ب توافر الشروط العامة: يتعين الشروط العامة للمحلأولا/

والتي تستلزم أن يكون موجودا وممكنا وأن يكون معينا أو  ،القانون المدنيضمن قواعد المنصوص عليها 
 .وغير مخالف للنظام العام  قابل للتعيين وأن يكون قابلا للتعامل طبقا للقواعد العامة

ت القواعد العامة قد حددت له شروطا، فإن المشرع قد خصص له إذا كان الخاية:شروط ثانيا/ال
المرفق بالمرسوم رقم من دفتر الشروط النموذجي  4أحكام المادة نصيبا من خلال النص عليه ضمن 

والمتضمن الشروط التي تطبق على منح الامتياز بالتراضي للأراضي التابعة للأملاك الخاصة  09-152
>> يعتبر كل مست يد من الامتياز عارفا تمام المعرفة للقطعة مشاريع استثمارية للدولة والموجهة لإنجاز 

 . الأرضية التي اكتسب عليها الامتياز ويأخذها في الحالة التي هي عليها يوم بدء الانت اع ....<<
                                                           

 . 69ص ، سابقالمرجع ال، علي علي سليمان-1
  يجب التمييز بين القواعد التي تحكم محل العقد عن القواعد التي تحكم محل الالتزام فمحل الالتزام إما أن يكون إنشاء

وأما أن يكون قيام المدين بعمل سواء كان ذلك العمل إيجابيا أم سلبيا ، أكان ذلك الحق عينيا أم شخصياء حق للدائن سوا
 25ص ، المرجع السابق ،خالد عبد الحسين الحديثي انظر، لعملية القانونية المراد انجازها .محل العقد هو اينما ب

2 -Francois Terré et ,Droit Civil(Les obligations ) ,Dalloz ,12eme edition ,Paris ,2019 ,p 394. 
3
-Manuel de droit domanial, ministère des finance, direction général de domaine nationale, sep 2017, p64 .  
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من دفتر الشروط النموذجي لنفس المرسوم المذكور اعلاه،  11كما أكد ذلك من خلال المادة 
ونها بموقع القطعة الأرضية حيث تناولت تحديد كامل وشامل لموقع تلك الأرض وتعيين والذي عن

من دفتر الشروط،  12حدودها، وتناول قوام الأرضية من مساحة والسعة المذكورة في العقد ضمن المادة 
 م .من دفتر الشروط لنفس المرسو  3الفقرة  4وهذا حتى لا يكون العقد عرضة للفسخ طبقا لنص المادة 
 

 ال رع الثالث 
 السبب 

، فالسبب في العقود التبادلية هو التزام كل من 1إذا كان السبب في العقد هو الباعث الدافع للتعاقد 
 .  2، بمعنى أن كل التزام من أحد المتعاقدين هو السبب في التزام المتعاقد الأخرالمتعاقدين 
هي ذاتها التي فتي تحكم السبب في العقد الإداري البالنسبة للقواعد  أما: بالشروط العامة للسبأولا/

ويقصد به الغرض الذي يهدف المتعاقد الوصول إليه ويشترط فيه أن يكون ، تحكمه في العقد المدني
وهو الغرض المباشر الذي يقصد الملتزم الوصول إليه  العامة، الآدابللنظام العام و  مشروعا وغير مخالف

 3من وراء التزامه 
دفتر من  1حيث جاء ضمن نص المادة : عقد الامتيازفي  السبب لقيود الواردة علىثانيا/ا
>> القطعة الأرضية موضوع الامتياز هذا موعهة لاستيعاب  152-09مرسوم التنفيذي رقم الشروط لل

والشيء الذي ميز السبب في عقد الامتياز هو ماجاء به المشرع في عنوان ، مشروع استثمارا ..<<
ي استعمال الأراض-والذي جاء فيه الهدف من الامتياز 152-09 لى من المرسوم التنفيذيو المادة الأ

للغرض الذي منحت من أجله وأن أي تغيير في وجهتها أو في استعمال كلي أو جزئي لأغراض أخرى 
 غير الأغراض المحددة في دفتر الشروط ينجر عنه فسخ منح الامتياز .

                                                           
 . 130ص ، 1990، دار النهضة العربية، لتزامالموجز في النظرية العامة للا، عبد الودود يحي- 1
 -المحل هو أن المحل جواب من يسأل بماذا التزم المدين   أما السبب فجواب من يسأل لماذا التزم و  الفرق بين السبب

، حياء التراث العربيدار ا، -نظرية الالتزام بوجه عام –الوسيط في شرح القانون المدني  السنهوريالمدين   عبد الرزاق 
 .414ص  ، المرجع السابق،1952، لو الجزء الأ، لبنان

 .73ص ، سابقالمرجع ال، سليمان يعلي عل- 2
، لبنان، حياء التراث العربيدار ا، - نظرية الالتزام بوجه عام–الوسيط في شرح القانون المدني  عبد الرزاق السنهوري - 3

 .413ص  ،المرجع السابق، 1952، لو الجزء الأ
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المستفيد بوصف المشروع الاستثماري وصفا دقيقا مما لا يترك له والأكثر من ذلك فقد أوجب على 
 . 1المجال للتلاعب 

 ال رع الرابع
 الشكلية

 04-08مر من الأ 10من العقود الشكلية بموجب المادة عقد الامتياز  فقد اعتبر القانون الجزائري
أعباء يحدد بدقة برنام  الاستثمار >> يكرس الامتياز بعقد إدارا تعده إدارة أملاك الدولة مرفقا بدفتر 

إدارة أملاك الدولة باعتبارها الجهاز الاداري الذي ، وقد خص المشرع وكذا بنود وشروط منح الامتياز<<
ول له القانون حق التسيير والتصرف في جميع العقارات الخاصة التابعة للدولة الموجهة للمشاريع خ

 .الاستثمارية
ه من قبل المفتش الفرعي ر يتم تحري ،أن تفرغه في قالب شكلي دولةالدارة أملاك فيتعين على ا
دارية لأن هناك حقوقا لإبالضبط في مصلحة تحرير العقود او  ،الشؤون العقاريةو  لشؤون أملاك الدولة

ماثله فقد  ،2 وبالتالي نظرا لأهمية هذا العقد فالكتابة شرط جوهري فيه، والتزامات تترتب على الطرفين
انون قال 324أحكام نص المادة حسب ( الموثق  )لعقود الرسمية التي يحررها ضابط العمومي القانون ل

 : ويتشكل من،  3دنيمال
 أولا/ العقد: 

ولقد أوكل المشرع لمديرية أملاك الدولة تحريره، بحيث يتم تعيين طرفي العقد بصفة دقيقة، على أن 
، كما أوجب 152-09المرسوم التنفيذي رقم  من 17يحدد فيه برنامج الاستثمار طبقا لنص المادة 

 المشرع أن يتضمن العقد شروط منع التنازل أو الايجار من الباطن للامتياز قبل اتمام المشروع، وبالطبع 
 يقع على كاهل مديرية أملاك الدولة إشهار العقد طبقا للقانون .

وعلى هذا الأساس فقد قيد المشرع مدير أملاك الدولة من خلال نموذج دفتر : دفتر الشروطثانيا/
الشروط الواجب إلحاقه بالعقد، والذي لابد من احتوائه على البنود المذكورة قانونا على سبيل الحصر، 

                                                           
من دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد البنود والشروط التي تطبق على منح الامتياز بالتراضي للأراضي  14المادة - 1

  السالف الذكر. 152-09تنفيذي رقم للمرسوم ال الموجهة لإنجاز مشاريع استثماريةو  التابعة للأملاك الخاصة للدولة
 .146ص، المرجع السابق ،معطى الله مصطفى - 2
عدد ، 1، المجلد البناءو  معلة تشريعات التعمير، عقد الامتياز كآلية لاستثمار العقار الصناعي في الجزائر، خالد عنقر - 3
 . 77ص ، 2017ديمبر، جامعة تيارت، 4
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أحكام خاصة( حتى لا يتسنى لصاحب الامتياز التهرب من –والتي تم تقسيمها إلى قسمين )أحكام عامة 
 ؤوليات الملقاة عليه والتي تتمثل في: المس

: وتتعلق ب )الهدف من منح الامتياز، احترام قواعد التعمير ومعاييره والبيئة، مدة أحكام عامة-1
الامتياز، الضمان، الإرتفاقات، الممتلكات الثقافية، الضرائب، الأعباء والمصاريف، مصاريف منح 

 قبل إتمام المشروع، فسخ الامتياز( . بيع الامتياز–الامتياز التأجير من الباطن 
: فهي تتعلق بكل ما يخص )موقع القطعة الأرضية، قوام الأرضية، أصل الأحكام الخاية -2

الملكية، وصف المشروع الاستثماري، القدرات المالية، الشروط المالية للامتياز، مكان دفع الإتاوة السنوية 
 –أجال التنفيذ –الامتياز، بدء الانتفاع، انطلاق الاشغال وطريقته، الترخيص بمنح الامتياز، عقد منح 

 التمديد المحتمل للآجال ( .
ويستشف من محتوى تلك البنود أن المشرع قد ركز على الهدف من عقد الامتياز، بالإظافة إلى  

لكن يعاب الجوانب المالية والادارية لمتابعة المشروع، مع تأكيده على حالات اللجوء إلى فسخ هذا العقد، 
عليه عدم تضمينه لعقوبات مالية بإجراءات بسيطة ومباشرة تلقى على عاتق صاحب الامتياز، حتى تكون 

 رادعا له في حالة عدم مباشرته للأعمال وعدم انجاز المشروع في الآجال . 
 

  الثالثالمطلب 
 أثار عقد الامتياز

تختلف القواعد التي تحكم آثار العقد الاداري عن تلك المتعلقة بآثار العقد المدني، خاصة فيما 
يتعلق بالتزامات المتعاقد وسلطات الإدارة في مواجهته، فالإدارة كطرف تستهدف تشغيل المرافق العامة 

 . 1ورعاية المصلحة العامة التي يجب أن تفضل عند التعارض مع المصلحة الخاصة 
إذ أنه من البديهي أن تكمن الحماية القانونية للعقد في احترام كل من طرفيه لالتزاماته العقدية، وما 
قد ينجر عليه من حقوق متبادلة، فالعقد يعتبر وثيقة واجبة الاحترام بين الطرفين لأنها عبرت على اتفاق 

لمتعاقدة ) فرع أول( وحقوق ، ومؤدى ذلك أنه يتعين دراسة حقوق والتزامات المصلحة ا2ارادتيهما 
 . والتزامات صاحب الامتياز) فرع ثاني ( 

 
                                                           

 .589-588ص ، المرجع السابق، ماجد راغب الحلو- 1
 164ص ، 1998، الأردن، عما ن، التوزيعو  مكتبة دار الثقافة للنشر، العقود الادارية، محمود خلف الجبوري- 2



 اليناعي العقارعقد امتياز  الباب الأول

49 
 

 ال رع الأول 
 الميلحة المتعاقدة.حقوق والتزامات 

ما يميز هذه  غير أن، لكلا طرفيه متقابلة حقوقا والتزاماتيرتب  الامتيازعقد من المستقر عليه أن 
بالعديد وتمتعها سلطوية  ميزاتمالعلاقة التعاقدية هو أن أحد أطرافها قد يتمتع بمزايا خاصة بما لها من 

 04-08 ضمن أحكام الأمر مبدأ توازن العقد تجسيد المشرع لةاو لكن هذا لا يمنع من محمن المكنات، 
لالتزامات وجب عليها احترامها  وتحميلها مسبقا ق محددةبحقو الادارة  تمتع ومؤدى ذلك، المعدل والمتمم

 : لذلك يبقى مهما تحديدها فيما يليخرى من جهة أ
 دارة المانحة للامتياز.حقوق الإ: أولا

إذ تتمتع بسلطات لا ، هم ما يميز العقد الإداري عن العقد المدني هو مركز الإدارة فيهألعل من 
وتتمثل في الحق في الرقابة وتعديل  بمقتضيات الصالح العامويبرر ذلك ، نجدها في عقود القانون الخاص

تتمتع الادارة بمناسبة ابرامها للعقود الادارية ولاسيما  بحيث، 1 كما لها الحق في توقيع الجزاءات، العقد
 ها فيما سيأتي: عة من الحقوق والتي نفصلعلى العقار الصناعي بمجمو  الامتيازعقد منح 
 : الرقابةحق الادارة في - 1

والثاني تنموي ، فالدولة الحديثة تؤدي دورين أحدهما تقليدي يتمثل في حماية المصلحة العامة
وتأكد ذلك نتيجة تعقيد مسالة الإستثمار ، حديث يتجلى في قيام الدولة بدور المنظم الإقتصادي

 إلىوبالرجوع ، 2فة الإقتصادي الحديث بعد الثورة الصناعية وانتهاج سياسة تنموية في الدول المتخل
بسط رقابتها على المتعاقد معها وتوجيهه أثناء  فين الادارة تملك حقا أالمبادئ العامة للعقد الاداري نجد 

على أن  تشرف على تنفيذ العقد من خلال مراقبة المتعاقد هانأومفاد هذا الحق ، التعاقديةتنفيذ التزاماته 
  . للشروط المحددة بالعقد ودفتر الشروط الملحق به تبعايتم 

أي أن ، قد يكون بالمعنى الضيق، الرقابة ومتابعة المتعاقد معهافي الإدارة وعلى كل حال فإن حق 
عاينة الميدانية شراف من خلال المبمعنى الإ، المتعاقد ينفذ العقد تنفيذا صحيحا متفق مع شروط العقد

كما يمكن طلب البيانات الخاصة بالمشروع من المستثمر  ،من طرف بعض الفنيينوالزيارة لموقع المشروع 
، احترامه لقرار رخصة البناء ىومد، تقدم الاشغال واحترامه للآجال المحددة للإنجاز ىبمد ،المتعلقة

                                                           
 .30ص ، المرجع السابق، جابر جاد نصار - 1
دراسة كفاءة أداء المشروعات العامة  إلىمدخل –دور المشروعات العامة في التنمية الاقتصادية ، على خليفة الكواري - 2

 .41و40ص ، 1978يناير ، الكويت، المجلس الوطني للثقافة والفنون والأداب، في أقطار الجزيرة العربية المنتجة للنفط
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ز او يتجوقد  ،1لجنة فرعية تقنية إلىتسند مهمة متابعة اقامة وانجاز المشاريع الاستثمارية وتقيمها  بحيث
فهل يحق للإدارة مراقبة نوعية وجودة الأعمال ، 2سع ويشمل تدخل الإدارة في التنفيذ أو معنى  إلىذلك 

 .3بما تسمى رقابة التوجيه فيها  يريتغالضاع تنفيذ العقد و أو وذلك بالتدخل في 
تتولى أعهزة الرقابة  >>ملاك الوطنية التي نصت أنه من قانون الأ 24المادة فاستنادا لأحكام  

رقابة  الداخلية التي تعمل بمقتضي اليلاحيات التي يخولها إياها القانون والسلطة الويية معا،
وتعمل المؤسسات المكل ة  الاستعمال الحسن للأملاك الوطنية وفقا لطبيعتها وغرض تخيييها،

وهذا مؤداه  ،4 <<اه التشريعليلاحيات التي يخولها إيل ابالرقابة الخارعية حسب تخيص كل منها وفق
رقابة ، ويترتب عليه أن تكون 5ز مبدأ المشروعية او تج يمكن للإدارة أن تلك الرقابة ليست مطلقة ولا

باعتبارها مالكة من جهة اخرى حماية المصلحة العامة من جهة وحماية العقار الامتياز بهدف الدولة لعقد 
 .له 

 إرادتها المن ردة.بحق الادارة في تعديل شروط العقد  -2
فسخه إلا بإرادتهما  أوفي التعاقد أن العقد شريعة المتعاقدين فلا يجوز تعديله  إذا كان الأصل

نه لابد أن تكون هناك مرونة في علاقة الادارة أستثناء ، فالاللأسباب التي يحددها القانون أوالمشتركة 
على هذا الحق باعتباره من  دارية دائمابحيث تنص العقود الا، بان يكون لها الحق في تعديل العقد

ن كان عالشروط الغير مألوفة التي تميز العقود الادارية عن العقود المدنية يعتبر من الامتياز قد ، حتى وا 
دون  بإرادتها المنفردة هالادارة في تعديل بعض شروطيمنع من أحقية  لكن هذا لا، هم العقود الاستثماريةأ

 .الاخرحاجة لموافقة الطرف 

                                                           
المتضمن تنظيم لجنة ، 12/01/2010المؤرخ في )الملغى( 20-10الفقرة الاخيرة من المرسوم التنفيذي رقم  3المادة - 1

الصادرة في  4عدد ، جريدة رسمية المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار وتشكيلها وسيرها
  .2010جانفي17

 198ص ، المرجع السابق، جابر جاد نصار- 2
 ، 205ص ، 2018، الجامعة الافتراضية السورية، القانون الإداري، مهند نوح - 3

 https: //pedia.svuonline.org,le 18/03/2020 ,21: 00 
 . السالف الذكر، الوطنية المعدل والمتمم بالأملاكالمتعلق ، 30-90من القانون  24المادة - 4

، مقارنة في ضوء القضاء اداري السعودي دراسة -المفهوم والاثار–عقد الأشغال العامة ، عبد العزيز بن سعد الدغيثر - 5
 .25ص ، 2004

https://pedia.svuonline.org,le/
https://pedia.svuonline.org,le/
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فالإدارة تملك ليست مطلقة  لكن، هي مستمدة من المصلحة العامةأن هذه السلطة  بالرغم منو  
وعلى عكس مبادئ القانون ، 1تنفيذه  أوحق التعديل في العقد كل ما اقتضت ذلك ظروف المشروع 

أن تتنازل عليه  ، فليس لهاالخاص التي تقضي بأحقية الإدارة بتعديل بعض شروط العقد بإرادتها المنفردة
وينصب حق التعديل على البنود اللائحية دون البنود التعاقدية التي تكون ، والذي يختلف من عقد لأخر
 . 2بالاتفاق مع الطرف الآخر 

لذلك ، ما يميز العقد الاداري عن غيرها من عقود القانون الخاص علما أن سلطة التعديل هي أهم 
مدى سلطة الادارة في  لكن في حالة عدم النص عليها في العقد فما، لابد من النص عليها في العقد

بأن هذا : ي الراجح والقائلأالمتمثل في الر و  لو فريقين الأ إلىجعل الفقه الفرنسي ينقسم  ما التعديل   وهذا
ا م، ألا فحقها في التعديل يعتبر كاشف لحقها لا منشئا لهأو الحق ثابت للإدارة سواء نصت عليه في العقد 

أما بالنسبة لنا فنرى أنه ، 3نكار ذلك مادام لم يتم النص عليه صراحة في العقد إ إلىالاتجاه الثاني ذهب 
التي تستلزم تدخل الدولة كلما تطلب منها ذلك و  في هذه الحالة ولمقتضيات المصلحة العامة رجحممن ال

 .لذلكلتعديل ما تراه مناسبا 
د بنود العقلابد من التقيد ب، لصناعيافي إطار الاستثمار  الامتيازأحكام منح لإسقاط على و با

لىو ، وفقا للقانونذا كان إلا وعدم اللجوء للتعديل إمحتوي دفتر الشروط و  جانب ذلك كان من الأجدر  ا 
على المشرع لو حدد للإدارة على سبيل المثال حالات معقولة كأن يكون التعديل أثناء مدة تنفيذ الفعلية 

 .أو في فترة تمديد أجال الانجاز  للمشروع
تسهيل مهمة  إلىنه لابد أن تكون وسائلها منسجمة ومؤدية إف، ولكي تكون مثل هذه الرقابة مجدية

يجب أن ، ن حدود صلاحية أجهزة الرقابة ووسائلهاإلذا ف، المشروع في تحقيق الأهداف المطلوبة منه
 .4ى صعيد الواقع العملي تكون واضحة لا من الناحية القانونية فحسب بل عل

 
 
 

                                                           
 26و25ص ، نفسهالمرجع ، عبد العزيز بن سعد الدغيثر- 1
 . 146ص ، المرجع السابق ،الصناعي في التشريع الجزائري للاستثمارمنح الامتياز ، مراد بلكعيبات- 2
 202ص ، المرجع السابق، جابر جاد نصار - 3
عن المجلس الوطني للثقافة والفنون –عالم المعرفة ، دور المشروعات العامة في التنمية الاقتصادية، علي خليفة الكواري- 4

 47ص ، 1981، الكويت، والأداب
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 :حق الادارة في توقيع العزاءات-3
 أمر أصيل، وذلك كلما أخلعلى المتعاقد معها  اتجزاءمن المعلوم أن حق الادارة في توقيع ال

، القيام به بصورة غير مرضية أوفي التأخير فيه  أومتناع عن التنفيذ الإبحيث تتعدد صوره كبالتزاماته 
 .1وهو حق مقرر لها ولو لم يرد النص عليه صراحة في العقد 

لى أو العقود الادارية ، فحسن النية أفي تنفيذها لمبدتخضع كل العقود فإذا كان من الثابت أن 
، مما العامة عليها غالبا ما تنصب للصالح لتزامات المتعاقدلإا ذلك أن، بالاتباع منه في العقود المدنية

خلال بالتزام عقدي بل إعلى  لأنها لا تقتصر، أشد منه في العقود المدنية جزاء لاخلايرتب على كل 
، 2المالية أو ويتولد عليه اضطراب خطير من الناحية الإقتصادية ، المساس بالمصلحة العامة إلىه اتتعد

أخل  اذاالامتياز، قانونا وفقها أن للإدارة حق فرض جزاءات إدارية على صاحب  وهذا ما استقر عليه
 أو ،سواء تمثل تقصير المستفيد في تنفيذ العقد الاداريتلك تها سلطتمارس الإدارة ف، بالتزاماته التعاقدية

ومنه فإن الجزاءات ، لعدم احترامه لدفع مستحقاته السنوية أوعدم احترام البنود الواردة في دفتر الشروط 
 والتي سنحاول تسليط الضوء عليها فيما يلي:  ،خلال بالالتزام التعاقديحسب نوع الإ تتعدد

 العزاءات المالية. -1
خل بالتزاماته التعاقدية بغض النظر عن أذا إالمتعاقد  الادارة لب بهامالية تطابالغ مهي عبارة عن 

وهي ، 3ويعتبر أهم جزاء له تأثير مهم على المتعاقد يجعله يحرص على تنفيذ التزاماته  ،الضرر الحاصل
تعرف  الحقيقي الذي يلحق الإدارة نتيجة خطا المتعاقد وهي ما يقصد بها تغطية الضرر فمنها ما صنفان

يقصد بها توقيع عقاب على المتعاقد بغض النظر عن الضرر الذي يلحق الادارة  ومنها ما، بالتعويضات
، وتتجلى تلك 5اهرة القوة الق إلىيعود  إخلالهمتعاقد أن إلا في حالة ما أثبت ال، 4وهي غرامة التأخير

  الجزاءات في:
 
 

                                                           
 .591ص ، المرجع السابق ،ماجد راغب الحلو - 1
ص ، 1970، لحديثةمكتبة القاهرة ا، -دراسة مقارنة في تنظيم ونشاط الادارة العامة –القانون الإداري ، طعيمة الجرف- 2

444. 
  31ص  ،المرجع السابق، عبد العزيز بن سعد الدغيثر- 3
 . 211ص ، المرجع السابق ،2018، الجامعة الافتراضية السورية، القانون الإداري، مهند نوح- 4

 .117ص، سابقالمرجع ال، ماجد راغب الحلو- 5
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 التعــــــــــــويض. أ/
التعويض في العقود الادارية ليس كما هو الحال في القانون المدني الذي يغطي الضرر الذي لحق 

وصورته أن ، رغامه على التنفيذا  ولكنه يأخذ صورة الضغط على المتعاقد و ، بالطرف الآخر لعدم التنفيذ
تحدد الإدارة في العقد مقدما مبلغا من المال يدفعه المتعاقد في حالة اخلال بالتزاماته فان وقع هذا 

 . 1اثبات  إلىالاخلال وقعت الادارة بنفسها هذه العقوبة المالية دون حاجة 
وهو الجزاء  يلزم بمن ارتكبه بالتعويض ،التزام يفرضه القانون أولتزام عقدي ااخلال بكل  إن
الطرف ولها أن تترك تقديره للقضاء بلجوء ، مسبقاللإدارة أن تنفرد بتحديد التعويض المستحق و  الأصيل
من حيث  كان غير مؤسسإذا  هإعفاء أو ،إنقاص قيمة التعويض إذا كان مبالغا فيه من أجل ،لهالمتعاقد 
 الواقع. أوالقانون 

جزائية منصوص عليها في العقد تفرضها الادارة على وهي عبارة عن غرامات : غرامات التأخيرب/
كما ، والمشرع السوري من جانبه فقد حدد للإدارة نسبتها، تراخي المتعاقد في تنفيذ التزاماته التعاقدية

أنه حدد لها  إلىبالإظافة ، الإعفاء منها أونقاصها إالتقديرية فيما تراه مناسبا سواء باعطى لها السلطة 
 . 2سباب على سبيل الحصر توجب الادارة الاعفاء عن غرامة التأخير أ

كما هو  جبارية تقدر من طرف الادارة بموجب بند في العقدإبمثابة مبالغ  التأخير هيمات فغرا
حيث توقع عليه غرامة ، ة الإيجارية السنوية من طرف المستثمرو اتالشأن في حال التأخير عن تسديد الإ

استصدار حكم قضائي  أواعذار المستفيد من طرف الادارة  أوتنبيه  إلىدون الحاجة ، 3 ةبالمئ 2تقدر بث 
ن المصلحة العامة أذا قدرت إ ،عفاء المتعاقد من الغرامةإالسلطة التقديرية في ، فإستثناءا لها يقضي بها

 .لم يلحقها ضرر
أن يحرص على النص ضمن عقد  ويبدو لنا أنه كان من المفروض على المشرع الجزائري 
الامتياز الضغط على صاحب  لإدارةل يتسنىحتى بخصوص تنفيذ العقد، على غرامة التأخير الامتياز 

ه، وزيادة على ذلك أن يتم تنبيهه قبل توقيع أي جزاء عن طريق ارسال اعذار وتحديد أجل لتزاملقيام بال
 لذلك .

                                                           
 446ص ، المرجع السابق، طعيمة الجرف - 1
 .212ص ، سابقالمرجع ال، 2018، الجامعة الافتراضية السورية، القانون الإداريمهند نوح - 2
من دفتر الشروط  16والمادة ، 152-09لملحق بالمرسوم التنفيذي رقم من دفتر الشروط النموذجي ا 17المادة - 3

 السالف ذكرهما .، 153_09لملحق بالمرسوم التنفيذيالنموذجي ا
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 العـــــــــزاءات ال اسخــــــة. -2
تلجأ ف ،من استمرار العلاقة العقدية الجزاءات الفاسخة من أخطر الجزاءات فلا يكون هناك أملتعد 
مما ، حين تقع منه أخطاء جسيمة الذي أخل بالتزاماته التعاقدية في مواجهة صاحب الامتيازاليها الادارة 

 الامتياز.خ فس جراءلإفي شقه المبين  الشروطه بنود دفتر تما تضمنتطبيق  إلى ضطر الادارةي
ففسخ العقد يعني اسقاط الالتزام على مسؤولية الملتزم بسبب مخالفته الجوهرية للالتزامات 

ن لم ينص العقد عليهلوهو من النظام العام ف، المفروضة عليه ويكون وجوبا بإنذار ، لإدارة حق فرضه وا 
 .1خ الملتزم وهذا ما اشترطه مجلس الدولة الفرنسي كشرط اساسي للقضاء بالفس

نجد أن العقد الاداري ملحق به دفتر شروط وفقا  في اطار الاستثمار الامتيازحيث بالرجوع لعقد  
للأراضي التابعة للأملاك الخاصة  الامتيازالذي يطبق على منح  152-09لأحكام المرسوم التنفيذي رقم 

الذي يطبق على منح  153-09رقم  أحكام المرسوم التنفيذيو الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية و  للدولة
غير المستقلة المحلة و  بالتراضي للأصول العقارية المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة الامتياز

، قد بين فيه حالات الفسخ لصاحب التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية والاصول العقارية الفائضة
 .الامتياز من تاريخ امضائه للعقد 

قد يتم دون حكم قضائي وهذا في أي وقت وباتفاق  الامتيازالقول أن اجراء الفسخ لعقد  ونستطيع
كجزاء لإسقاط  الامتيازاللجوء للقضاء الاداري لفسخ عقد من للإدارة فلابد خرى الأحالات أما ال، 2الطرفين

 . لبنود دفتر الشروط الامتياز صاحب الحق نتيجة عدم احترام 
تمارس الإدارة هذا الحق ليجعلها في مركز تتفوق فيه على  :التن يذ المباشردارة في حق الإ-3

الأفراد وتمارسه على مسؤوليتها تحت رقابة القضاء، وهو اجراء استثنائي استقر عليه القضاء الاداري 
م الفرنسي يتم اللجوء إليه في حالات ثلاث: أن يرخص المشرع بذلك صراحة كالحجز الاداري، وثانيا اذا ل

يكن لدى الادارة أية وسيلة قانونية تعتمد عليها لتنفيذ القرار، ثالثا يجوز للإدارة دائما ومن غير ترخيص 
ن بدت أهمية هذا الجزاء فقد يكون من 3أن تلجأ للتنفيذ المباشر في أحوال الضرورة والاستعجال  ، وا 

 ت وتكاليف مالية .الصعب تنفيذه في الواقع نظير ما يتطلبه ذلك من تعقيد في الاجراءا

                                                           
 . 224 صالسابق، المرجع ، مهند نوح- 1
 السالف ذكرهما  153_09و، 152-09من دفتر الشروط النموذجي الملحق بالمرسوم التنفيذي رقم  01فقرة  10المادة  - 2

 .(465-462) ص ص، المرجع السابق، طعيمة الجرف - 3
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النظر في جدية الجزاءات والبحث على ما يجعلها يتوجب على السلطات أنه يتضح مما سبق و 
على صاحب  ضغطللكوسيلة ، مثلا لابد من التفكير في منح الادارة سلطة التنفيذ المباشر، أكثر فاعلية

وذلك بحلول الادارة محله في التنفيذ وعلى الامتياز وتسهيل الاجراءات بما يتلاءم مع السرعة في التنفيذ، 
 إحلال الغير وعلى حسابه أيضا . أوحسابه 

كما يجب التأكيد على إلزامية التفكير في توقيع عقوبات جزائية على المتعاقد، وذلك لحمله على 
دارية، احترام التزاماته وحماية للثروات بصفة عامة والعقار بصفة خاصة، بالإظافة إلى فرض العقوبات الإ

، رغم مزاياها العديدة وفعاليتها في تجسيد النشاط الاداري إليهان المشرع نادرا ما يلجأ أيرى البعض التي 
 .1حيث أنها تنفذ مباشرة ولا تتطلب اللجوء للقضاء وهي تتميز بالطابع الوقائي 

 دارة المانحة للامتياز.التزامات الإ / ثانيا
تترتب عليه التزامات شأنه شأن سائر العقود الادارية، صناعي البطبيعة الحال فإن عقد الامتياز 

 هي بالعموم تشمل كل من: و  تجاه صاحب الامتيازالتقيد بها على الإدارة  ينبغي
العقدية من تاريخ إمضاء العقد، وعلى هذا لا يجوز لها التحلل من الرابطة : فدارة بالعقدالإ إلتزام-1

صاحب اجراء يتعارض مع التزاماتها التعاقدية ازاء  أوبالامتناع عن القيام بأي عمل  الأساس فهي ملزمة
الحماية الكافية للمستثمر )الحماية كل التسهيلات الممكنة له، كما يقع عليها ضمان وبتقديم الامتياز، 
وفير الحماية والحماية المادية بتوفير حماية المشروع الاستثماري بت خاصةالتشريعات ضمن الالقانونية 

 .2الكاملة والأمن على اقليمها
 : بتوفير الرخص الإدارية الإدارةلتزام إ-2
وفي هذا الصدد ، الرخص هي الهيئات الإدارية المعنية بالاستثمار بإصدارن الجهة المختصة إ

أنشأ  ،تبسيط إجراءاتهاو  من إتمام الحصول على الرخص الإدارية الامتيازوقصد تسهيل مهمة صاحب 
المتعلق بتطوير الاستثمار الشباك الوحيد  03-01من الأمر  23المشرع الجزائري في نص المادة 

وذلك قصد تبسيط وتخفيف  ،الهيئات المعنية بالاستثمارو  اللامركزي ويضم هذا الشباك مختلف الإدارات
ومنها إدارة  ،الاستثماريةإنجاز المشاريع وتفادي العراقيل بغرض التسريع في  شكلياتالجراءات و الإ

                                                           
، 3ط، 2008، دار هومة، القرارات الادارية (، المراسيم، الأوامر، تحرير النصوص القانونية )القوانين، مبروك حسين- 1
 .318ص

 .81و80ص المرجع السابق، ، غسان عبيد محمد المعموري- 2
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مديرية ، مديرية أملاك الدولة، البيئةو  مديرية التهيئة العمرانية، السجل التجاري، الضرائب، الجمارك
  . للاستثمارالهيئات المكلفة بالعقار الموجه و  المجلس الشعبي البلدي، التشغيل

لإجراءات الذي كما لا يمكن انكار مجهودات المشرع لتشجيع الاستثمار بإنشائه لمركز استفاء ا
يعنى بتقديم كل التسهيلات المرتبطة بالرخص والإجراءات الإدارية، تدعيما منه لصاحب الامتياز لضمه 

 تشكيلة من الممثلين للإدارات المعنية .
 

 ال رع الثاني 
  حقوق والتزامات ياحب الامتياز

يتحمل في المقابل حقوق و يكتسب مما لا جدال فيه أن صاحب الامتياز ومنذ إبرامه العقد فإنه س
يستمدها كنتيجة حتمية للعقد، أما الثانية فهو  ىلو يتمتع بنوعين من الحقوق الأ، ووفقا لذلك فإنه التزامات

والضمانات الممنوحة له، لتمكينه من إقامة مشروعه في أحسن من مناخ الاستثمار السائد في الدولة 
 يث تتشكل تلك الالتزامات في عدة صور تتمثل في: الظروف بما يمنح له الدعم المعنوي والمادي، ح

تعتبر من للمتعاقد والتي  اعن العقد حقوقفمن الطبيعي أن ينتج : /حقوق ياحب الامتياز لاأو 
د حقوقه من تميسالامتياز فصاحب ، المصلحة المتعاقدةعاتق على تقع لتزامات ناحية اخرى جملة من الا

كي يتمكن المستثمر من اقامة مشروعه لف، 1العقد في حين ان الإدارة تستمد حقوقها من فكرة النفع العام 
تسهيلات لذلك بما فيها كل ال فعلى هذه الأخيرة تقديم، فمن حقه أن تحترم الادارة جميع التزاماتها

 التراخيص والتي تتعلق ب: 
للمستفيد منه الحق في الحصول على الامتياز يخول : الحق في الحيول على رخية البناء-1

فقد فرضها المشرع وحدد لها اجراءات  ،لبناءالرقابية القبلية لالأدوات أهم  عتبارها مناب 2 رخصة البناء
 صناعيةانشاء مؤسسة من أجل ف عند مباشرة أي عملية بناء،نظرا لأهميتها ، وشروط لابد من احترامها

التي تتجلى في شكل رخص وشهادات ، ابة الإدارة بموجب وسائل التهيئة والتعميرخضوعها لرق لابد من

                                                           
 .221ص ، المرجع السابق، يو اابراهيم الشه- 1
 ، السالف الذكر .04-08رقم  مرمن الأ 10المادة -2
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شروط واجراءاتها والتي من  2 19-15المرسوم التنفيذي رقم  وحدد ،1ص عليها قانون التهيئة والتعميرن
 . رخصة البناء هاأهم

بناءا على أو تجاريا، فألزم المشرع أن يكون إنجاز البناءات مهما كان نوعها أو استعمالها صناعيا 
المصالح المعنية، فإذا كان الأصل في تسليمها يتم بناءا على عقد الملكية، الرخصة التي تسلم من طرف 

فإن المشرع خرج عن القاعدة العامة وسمح للإدارة منح هذه الرخصة للمستثمر رغم عدم حيازته لعقد 
نما بموجب تمتعه بحق الإنتفاع فقط، الأمر ا لذي طرح العديد من الاشكالات عمليا وقانونيا، الملكية وا 

 خاصة عند القيام بتصفية الشركات المنحلة والتي لا تملك المنشآت المبنية .
كما يقع على عاتق الادارة إجراء تحقيق إداري ي تحقيق الملاءمة ي الذي تراه مناسبا للمشروع لكل 

لبيئة أو بالزراعة أو بالإنسان نفسه، وهذا المؤسسات الصناعية، خاصة إذا كانت تنتج مواد ضارة با
 الشرط الذي يعتبر ضروريا، حيث يرتبط منح رخصة البناء على نتيجة التحقيق ذلك.

وقد أوجب المشرع أن يرفق طلب رخصة البناء لإنجاز مؤسسة صناعية تحت طائلة عدم القبول 
المستثمر لحصوله على قرار إنشاء بمذكرة التي تسمح بتبيان مستوى الضجيج المنبعث منها، كما ألزم 

مؤسسة صناعية مصنفة في فئة المؤسسات الخطيرة، وغير الصحية والمزعجة أن تقوم الادارة بتحقيق 
المحدد لكيفيات  3 78 -90أخر يسمى يدراسة مدى تأثير ي المنصوص عليه في المرسوم التنفيذي رقم 

ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم  تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم
 منه . 05وتسليم ذلك المتعلق بدراسة مدى التأثير على البيئة المادة 

  رخية الهدم:الحق في -2 
التي حددتا مجال تطبيق هذا المرسوم  1534-09من المرسوم التنفيذي  3و 2بالرجوع لنص المواد 

على الأصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير المستقلة المحلة والأصول الفائضة 

                                                           
جريدة ، التعميرو  قانون التهيئة يتضمن 1990ديسمبر01مؤرخ فيال 29-90قانون رقم المن  60إلى 50المواد من -1

الصادرة في  51عدد جريدة رسمية ، 14/08/2004مؤرخ في  05-04المعدل والمتمم بالقانون رقم ، 52عدد رسمية 
 . 2004أوت 15

جريدة ، عقود التعمير وتسليمهايحدد كيفيات تحضير  ،2015يناير 25مؤرخ في ال 19-15مرسوم التنفيذي رقم ال -2
 .2015فبراير  12الصادرة في  7رسمية عدد 

المتعلق بدراسات التأثير في البيئة، جريدة رسمية عدد  1990فيفري  07 المؤرخ في 78-90تنفيذي رقم المرسوم ال - 3
 .1990مارس  7الصادرة في  10
 .، السالف الذكر2/05/2009المؤرخ في  153-09مرسوم تنفيذي رقم ال- 4
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الحق في احداث تغييرات  الامتيازصاحب التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية وتسيرها، نجد أن ل
عليها ضمن المواد والمنصوص رخصة الهدم  لاستصدارغلب الوقت أعلى العقار الممنوح له وبحاجة في 

 .المذكور اعلاه 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  84إلى  70من 
لا تكفي الضمانات القانونية وحدها لجلب الاستثمارات : الحق في رهن رسمي لضمان قرض-3

هو هدفه إلى جانب لأن استهداف الربح ى المستثمر، حجم الأعباء التي ستقع علبقدر ما تجذبه الحوافز و 
 .المقامة على العقار موضوع الامتياز للاستثمارات الحسنة معاملةال عن بحثه

ن هالقاعدة العامة المنصوص عليها في القانون المدني وهي عدم إمكانية إنشاء ر  وخروجا عن
جزءا  تعتبرهذه الاجازة فإن  منه، 884طبقا لنص المادة  هكان العقار المرهون ملكا لراهن إلا إذا ،رسمي

من  واكان أغلبهم قد تضرر وأنه سابقا  وخاصة، الامتيازرئيسيا من التسهيلات المالية الممنوحة لأصحاب 
المرهون ملكا  أن يكون العقارة لأنها كانت تشترط ضمان ،ب البنوك مع استثماراتهمو اعدم تججراء 

جعل حق  نشاطه الصناعي لتمويل توفير المال الضروري وكي يمكن المستثمر منفالمشرع  ،1للمستثمر
 .2الامتياز قابل للرهن لدى المؤسسات المالية 

معانا من ا لأهمية العامل المالي الداعم للمشروع والسبيل لدفع عملية الانجاز، لمشرع الجزائري وا 
هم الحقوق التي يتمتع بها صاحب أعتبر من تي توال، على منح مجموعة من الامتيازات الماليةفقد حرص 

، وتم تعزيز ذلك استنادا إلى القاعدة العامة التي تجيز التصرف في الحق العيني ويكون بالنزول الامتياز
 . 3عنه للغير أو برهنه 
 هم المؤسسات المالية المساهمة في تطوير العمليات الإقتصاديةأمن تعتبر البنوك وطالما أن 

بل تبحث عن مصادر  ،فقط رأسمالهاتعتمد على  التي لالما لها من دور في تمويل المشاريع ، التجاريةو 
، فإن المشرع اعتمد ضمن تنظيمه لعقد الامتياز حق الانتفاع مالا  4خارجية لتقوية مبادلاتها المالية 

                                                           
 . 276ص ، 2006، دار الخلدونية، الجزائريالكامل في قانون الاستثمار ، عجة جيلالي - 1
، 2013، الجزائر، دار هومه، 03-10حق الامتياز في ظل القانون  إلىتحويل حق الانتفاع الدائم ، حكيمة كحيل -2

 .155ص
دار احياء التراث ، أسباب كسب الملكية )الحقوق العينية الأصلية المتفرعة عن الملكية (،، عبد الرزاق السنهوري- 3
 .1240ص  المرجع السابق،، لبنان، عربيال
عدد ، 8المجلد ، معلة دفاتر السياسة والقانون، ستثمار في الجزائرالاالقرض البنكي كوسيلة لدعم ، عبد الرحيم صباح-4

 . 128ص ، 2016جوان ، 15
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....كما  >> 04-08 الأمر من 11المادة  وهذا ما كرسه في نص 1عقاريا يجوز رهنه رهنا رسميا 
رهن رسمي ليالح هي ات القرض على الحق العيني العقارا النات   بإنشاءيسمح له، زيادة على ذلك 

رض الممنوح امتيازها وذلك لضمان القروض وكذا على البنايات المقرر اقامتها على الأ ، عن الامتياز
 .<< الممنوحة لتمويل المشروع الذا تمت مباشرته فقط 

، الإيرادات خلال مرحلته التشغيليةبشكل أساسي على قدرته على تحقيق تعتمد  قيمة المشروعلأن 
وأنه سيتم بناؤه  ،مجدي تقني ا واقتصادي االمراد انجازه  لذلك تطلب كل المؤسسات البنكية تأكيد بأن المشروع

مستشار تقني وغالبا ما يقوم ، نظمةالأقوانين و الوتشغيله وفق ا للمواصفات المتفق عليها وبما يتوافق مع 
 .2 مختص بإجراء دراسة جدوى

 : الامتيازالحق في انتقال حق -4
ومن ثمة ، في الدول العربية وفرنسا أنه لا يجوز التصرف بالمال العامعليها  ن القاعدة المستقرةإ

 تبدأ نه في السنوات الأخيرةأغير ، تقع باطلة كل الحقوق العينية التي يمكن أن تثقل الأموال العامة
 لهم بحقوق عينية الاعترافلابد من  ،بالزوال حيث تبين أنه لتقوية المركز القانوني لشاغلي المال العام

 .3العلاقات القانونية التي يقتضيها الإستثمار لاستقرار
في القوانين السابقة التي تجيز التنازل عن الأملاك الخاصة  مشرعوبطبيعة الحال هذا ما اتخذه ال 

وف من استهلاك اخلغى تلك الأحكام بسبب المأغير أنه ، الاستثماريةالوطنية الموجهة لإنجاز المشاريع 
، واكتفى بالنص على شمولية المباني المنشأة للتنازل دون الارض محل العقارية الوطنية ظةالحاف

 قيودا على ذلك تشمل على:  الاستثمار، مع فرضه
  عن المباني المنشأة من طرف المتعاقد: شروط التنازلأ/

على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاريع  بالنسبة لمنح الامتياز
 : استثمارية

عن جازت للمستفيد التنازل أ فإنها 152-09رقم  نفيذيتالمرسوم المن  19المادة نص عملا ب
 : بالنسبة للمدة المتبقية بتوافر الشروط التاليةالامتياز الحق العيني الناتج عن و  ملكية البنايات

                                                           
دار احياء التراث ، أسباب كسب الملكية )الحقوق العينية الأصلية المتفرعة عن الملكية (، عبد الرزاق السنهوري - 1

 .1240ص ، المرجع السابق، لبنان، العربي
2 - John Dewar ,International Project Finance (Law and Practice) ,Oxford University ,United States ,2011,p 82. 

 .1ص  المرجع السابق،، الحقوق العينية الإدارية )دراسة مقارنة(، مهند مختار نوح- 3
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 قانونا بشهادة المطابقة .تها معاينبعد  الاستثماريانجاز البنايات المقررة في المشروع -
ترقية و  بدء النشاط المعاين قانونا حسب الحالة من اللجنة المساعدة على تحديد الموقع-

 . وضبط العقار الاستثمارات
ستثمار بالنسبة للمشاريع التي تكون لإمعاين قانونا من الوكالة الوطنية لتطوير االبدء النشاط  -

 .بالاستثمارموضوع تصريح 
 .الامتيازي معاملة يحتمل اجراؤها على حق أملاك الدولة تحت طائلة البطلان بأدارة إاعلام -

الأصول و  المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير المستقلة المحلةول للأصبالنسبة أما 
المثثثثثثرسوم التنثثثفيذي من  21وبالرجوع لنص المادة ، اديةثثثثثالفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الإقتص

 : الامتيازفقد اشترط المشرع في عقد  09-153
قبل انتهاء المشروع عندما يتعلق الأمر بمنح امتياز از الامتيأن يتضمن بنود منع التنازل لحق -1

لا عدا باطلاعلى قطعة ارض عارية   .وا 
الامتياز ( ابتداءا من منح 05لمدة خمس سنوات )الامتياز أن يتضمن بنود منع التنازل لحق -2

يتضح من نص هذه المادة بأنه يمكن التنازل عن حق  ،على أصل عقاري مبني عندما يتعلق الأمر
لم تمر مدة خمسة سنوات من  ، أولكن هذا الحق غير مطلق خاصة إذا لم يتم إنجاز الاستثمار، الامتياز

بات وفي اعتقاد وتقدير المشرع أنها مدة كافية لمنع التلاع، على العقارات المبنية الامتيازاكتساب حق 
 .والمضاربة في العقار الصناعي

بالرغم من أن العقارات ، بهذا التنازل في هذه الحالة اعلام الادارةاشتراط تغاضى عن كما أنه  
الأملاك  أومر بالعقارات التابعة للأملاك الخاصة بالدولة التي تمنح في اطار الاستثمار سواء تعلق الأ

صول الفائضة الأو  المستقلة المحلة المتعلقة بالأصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير
هي أملاك خاصة للدولة، فيما اعتبر المشرع السوري التنازل عن التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية 

العقد دون موافقة الادارة باطلا بطلانا مطلقا لتعلقه بالنظام العام، يترتب عليه فسخ العقد بسبب خطأ 
 . 1قد لأسباب فنية تتوفر فيه المتعاقد لأن أساس الالتزام هو أن الادارة تختار المتعا

لصاحب الامتياز  لاعتبار الشخصيبالنسبة ل شكالاإوهنا قد يطرح ب/عامل الإعتبار الشخيي: 
فلا يمكن التنازل فطبقا للقواعد العامة المقررة في العقود الادارية،  ا في التعاقد،أساسي اشرطإذا ما كان 
 .جزئيا دون موافقة مسبقة من الإدارة المانحة للامتياز أوسواء كليا 

                                                           
 .130ص ، المرجع السابق، نظرية البطلان في العقود الادارية، زريقبرهان - 1
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عوامل  بتأثيرالموافقة على اجراء التنازل  إلىأن الادارة قد تكون مدفوعة يرى البعض غير أن  
ونحن ، 1ه تحقيقا للمصلحة العامة ليوفنية أعلى فتوافق عة كتمتع الشخص الاخر بكفاية ماليأخرى، 

بدورنا نرى أنه لابد للمشرع من مراجعة نفسه في هذه النقطة وتنظيمها ضمن التشريع المنظم لعقد 
 . بدون أي خسائر تذكرلاستمرارية العقد  لضمانة القانونيةاباعتباره  ووضع ضوابط لها، الامتياز

موافقة على عن مدى حرية الادارة في رفض الفيما ذهب جانب أخر بشأن نفس الموضوع للتساؤل 
أنه اذا تقدم  إلىحيث خلص مجلس الدولة الفرنسي ، به تأخذفي الدول التي  تنازل الملتزم عن عقده

الادارة الرد عليه في ميعاد  ، ففي هذه الحالة أوجب علىعن العقدالملتزم بطلب الموافقة على التنازل 
ذا كان رفضها إخاصة ، للمسؤوليةتعرضت  لاا  الرفض بدون مبرر جدي و  أو فلا يمكنها السكوت، مناسب

 .2 والحكم عليها بالتعويض لطلب فسخ العقد، القضاء إلىغير مؤسس وللملتزم حق اللجوء 
الامتياز بعد ابرام عقد الامتياز، صاحب  وحيال ما سبق تثار مسالة أخرى مهمة تتعلق بحالة وفاة

 04-08الأمر إلىوهي هل يمكن أن ينتقل هذا الحق للورثة   فبالرجوع التساؤل مما قد يطرح 
، وهذا عكس المشرع نجد أن المشرع الجزائري سكت عن التكلم في هذا الموضوعالتنفيذيين له  والمرسومين

بحيث نص على أن  2004-51من القانون رقم  9السوري الذي تناول المسألة من خلال نص المادة 
، وفي الحالة العكسية فلا يفسخ ويستمر الورثة بتنفيذ اعتباركانت شخصية المتعاقد محل العقد يفسخ إذا 

 .3العقد إلا إذا رأت أنه لا تتوفر فيهم الضمانات الكافية لحسن تنفيذه 
 : الحق في الإيعار من الباطن -5

المحل  استغلالالإيجار الفرعي يعني إقدام المستأجر الأصلي بالتخلي عن  أوالإيجار من الباطن 
يلتزم في مواجهة المستأجر الأصلي في حين ، من الباطن أوجزئيا لفائدة مستأجر فرعي  أوالتجاري كليا 

 .4المستأجر الأصلي يبقى ملتزما في مواجهة المؤجر مالك العقار

                                                           
 .222ص ، 2006، لبنان، المؤسسة الحديثة للكتاب ،BOTعقد ال، الياس ناصيف - 1
 . 224ص ، المرجع نفسه، الياس ناصيف - 2
 ، 201ص، 2018، الجامعة الافتراضية السورية، 2القانون الاداري ، مهند نوح- 3

https: //pedia.svuonline.org , le 20/04/2021,20: 00.  
 
 .226ص ، د س ن، الجزائر، دار الخلدونية، المحل التجاري في القانون الجزائريو  العقود، عمورة عمار - 4

https://pedia.svuonline.org/
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نه يحظر على المستأعر >> أالتي جاء فيها  همن 188نص المادة و  1للقانون التجاري فاستنادا
ن الأصل أنه إوعليه ف، ر<<العقار المؤعر له من الباطن كليا أو عز يا دون علم وموافقة المؤع تأعير
 : لا في حالتينإمن الباطن  التأجيريحظر 

 حالة اشتراطه في العقد .-أ
 حالة موافقة المؤجر على الإيجار الفرعي .-ب

لا يعوز  >>أنه فقد نص فيها المشرع على دني مال انونقالمن  505ما بالنسبة لنص المادة أ
أن يتنازل عن حقه في الإيعار أو يعرا إيعارا من الباطن دون موافقة المؤعر كتابيا مالم  للمستأعر

 2الفقرة  17المادة ، أما بالنسبة لعقد الامتياز فقد جاء ضمن <<يوعد نص قانوني يقضي بخلاف ذلك 
تحت طا لة البطلان منع الامتياز يعب أن يتضمن عقد  >> 152-09من المرسوم التنفيذي رقم 

من دفتر الشروط  9ه المادة توهذا ما أكد <<قبل اتمام المشروع  للامتيازمن الباطن  ...الإيعار
 .الامتيازالشروط التي تطبق على منح و  النموذجي الذي يحدد البنود

 : قد فرق المشرع بين حالتينف، 153-09المرسوم التنفيذي رقم من  21لمادة لبالنسبة أما  
 التأجيرمنع الامتياز جب تضمين عقد : أو رض عاريةأعلى قطعة  عندما يتعلق الأمر بمنح امتيازأ/

  .قبل انتهاء المشروع  من الباطن لحق الامتياز
  من الباطن . التأجيرنه لم يشترط منع إف: عندما يتعلق الأمر بمنح امتياز على أصل عقاري مبنيب/  

>> دني مال انونقالمن  867نص المادة قد عرفه المشرع ضمن ف :الحق في الإرت اقات -6
على مال  الارت اقآخر لشخص أخر يعوز أن يرتب  حق يععل حدا لمن عة عقار ل ا دة عقار الارت اق

، أما فيما يتعلق بعقد الامتياز فقد نص 2<<الذا خيص له هذا المال الاستعمالإن كان لا يتعارض مع 
 153-09و 152-09للمرسومين التنفيذين رقم من دفتر الشروط النموذجي  5المادة عليه ضمن المشرع 

السلبية الظاهرة منها  الإرت اقاتالإيعابية ويتحمل  بالإرت اقات منح الامتيازينت ع المست يد من  >>نه أ
وكذلك بالنسبة  ....<<الامتيازيل العقارا محل والخ ية، الدا مة أو المنقطعة التي يمكن أن تثقل الأ

                                                           
 101المعدل والمتمم، جريدة رسمية عدد قانون التجاري المتضمن ال 1975سبتمبر  26المؤرخ في  59-75الأمر رقم - 1

 .1975ديسمبر  19الصادرة في 
المؤرخة في  78ع ، جريدة رسمية المتضمن القانون المدني 1975سبتمبر  26ي المؤرخ ف 58-75الأمر رقم - 2
30/09/1975. 
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وهذا لتحفيز  ،الموجهة لإنجاز مشاريع استثماريةو  للأراضي التابعة للملاك الخاصة للدولة الامتيازلمنح 
 . الاستثمار بشكل تام

، من المتعارف عليه أن التوازن المالي للعقد قد يختل بسبب الظروف: عادة التوازن للعقدإ-7
والذي ، يترتب عليه من اختلال التوازن بين المتعاقدين بعد ابرام العقود الإداريةبحيث تتعدد مظاهره وما 

 . لهيقتضي في هذا المقام إعادة التوازن المالي 
فقد تطرأ تبدلات على أسعار العقد بعد إبرامه وقد تكون الدولة نفسها سببا في ذلك، إذا من غير  

للإدارة ومن مصلحتها أن تكون له أقدام  معاونباعتباره  المنطقي والمعقول والعدل أن لا يضار المتعاقد
 ثابتة حتى يتمكن من تنفيذ عقده بصورة كاملة .

ولقد جانب المشرع السوري الصواب من جانبه عندما ادخل قانون إعادة النظر في الأسعار  
نخفاض يوازن فيه بين حقوق طرفي العقد الاداري عند ارتفاع أو ا 1969-228بموجب مرسوم رقم 

 .1الأسعار
بل ، التي لم تأخذ بمبدأ سلطان الإرادة على اطلاقهالغراء  وهذا ما أكدت عليه الشريعة الاسلامية 

في القوانين  نظرية الرضا في الشريعة الإسلامية عن مبدأ سلطان الارادة ميزالذي  أخذت بمبدأ الجعلية
، ويترتب عليه منح صاحب 2المتبادلة بين المتعاقدينالتعامل في الأداءات و  لتحقيق التوازن الغربية

راجع التوازن المالي للعقد ، خاصة اذا كان اختلال العقدفي تعديل  كل التعويض عنالامتياز الحق في 
 .3تعويضه  فلابد لها منالإدارة 

 : ياحب الامتيازلتزامات إ ثانيا/
الامتياز التزامات عليه الوقوف على احترامها، والتي صاحب يقع على عاتق وبطبيعة الحال فإنه 

 أوعملية التزامات وما ينتج عنه من ، الشروط وفقا لما جاء به العقد من بنود ودفتر تنفيذ العقداساسها 
لا تعرض للجزاءات المنصوص عليها سواء ضمن العقد ، مالية  والتي سيتم بيانها فيما يلي:  القانون أووا 

                                                           
 102ص ، المرجع السابق، نظرية البطلان في العقود الادارية، برهان زريق- 1
 فقد ، فدور العاقد قاصر على تكوين العقد، يقصد به أن أحكام العقود وآثارها تكون من الشارع لا من العاقد: الجعلية أمبد

ما  أي أن تسبب العقود لآثارها ليس باعتبار، طبيعية على أن العقود أسباب جعلية شرعية وليست بأسباب: نص الفقهاء
الملكية ، أنظر محمد أبو زهرة حرة فقط بل لأن الشارع جعل الآثار مترتبة عليهااشتملت عليه من عبارة تدل على إرادة 

 وما بعدها . 217ص ، 1996، دار الفكر العربي، ونظرية العقد في الشريعة الاسلامية
 .91ص ، المرجع السابقالشهاوي، ابراهيم - 2
 .39ص  المرجع السابق،، عبد العزيز بن سعد الدغيثر- 3
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فالمتعاقد ، فوفقا للقواعد العامة فإن العقد شريعة المتعاقدين: بتن يذ العمل محل العقدلالتزام ا-1
تنفيذ بنود العقد بطريقة ب بحيث يلتزم، عليه تنفيذ التزاماته وفقا لما جاء به العقد وما تمليه الشروط العامة

 1ة دفاتر الشروط الادارية.خاصو  ما يصاحبه من وثائق مكتوبةو  هبعناية وفقا للشروط المحددة فيو  سليمة
 .دفتر الشروط  تمهيدوهذا ما تم تجسيده ضمن 

أن يتحمل المسؤولية من أن التنفيذ يكون شخصيا و هذا يعني  :الالتزام الشخيي بتن يذ العقد-2
 دقيقةحقيقة الأمر أنه على المتعاقد أن ينفذ التزامه وفقا للشروط المحددة في عقده بطريقة ، 2 جراء ذلك

تعاقد من الباطن الوهذا يعني أنه يفرض عليه فرضا عدم ، 3حسن النية في التنفيذ  أمبدبوبعناية وأن يلتزم 
عض أنه لا مناص من الموافقة بفي حين يرى ال، من إيجابياتقة الإدارة على الرغم مما يمثله دون مواف

 . 4مكانياته الفنية إ أولمالية للملتزم ذمة االعلى اجراء التنازل تحقيقا للصالح العام في حالة اختلال في 
ولقد أقر المشرع السوري التعاقد من الباطن أو ما يسمى بالتعهد الثانوي سواء بالنسبة للتنازل 

من دفتر الشروط العامة الصادرة بمرسوم  30الجزئي أوكلي، بشرط موافقة الإدارة خطيا طبقا لنص المادة 
الموافقة لا تلزم الادارة بأي علاقة معه ولا تعفي المتعاقد  ، كما أكد على أن تلك2004- 450رقم 

 . 5الأصلي من مسؤولياته 
وهذا يقودنا للقول بان المشرع خوفه من الخلفيات السابقة لتبديد العقار الصناعي جعل منه يقيد 

 جديا بإمكانيةلذلك لابد له من التفكير ، بطريقة قد تؤثر على تحقيق سياسته الاستثماريةالامتياز عقد 
الامتياز، كما التعاقد من الباطن مستقبلا مع تحديد وضبط القيود على المسؤوليات الملقاة على صاحب 

نه حلول أمن ش فهذا الأخير، ن التعاقد من الباطن يختلف عن التنازل عن العقدتجدر الاشارة إلى أ
بينما التعاقد من الباطن أن يقوم ، عقديةجديد حلولا كليا محل الملتزم في كافة حقوقه والتزاماته ال شخص

 . 6أكثر من أعمال العقد  أوبتنفيذ جزء 
تنفيذ مشروعه في المدة الامتياز يبقى على صاحب : الالتزام بالتن يذ في المدة المحددة-3

من دفتر شروط  20والمادة  152-09من دفتر شروط للمرسوم التنفيذي رقم  21المحددة في نص المادة 
                                                           

 .129 ص، سابقالمرجع ال، يعمار عوابد- 1
 162ص ، المرجع السابق، محمود خلف الجبوري - 2
 .429، ص 1965، 2بي، القاهرة، طدار الفكر العر ، الأسس العامة للعقود الادارية، ياو سليمان محمد الطم - 3
 193ص ، المرجع السابقالشهاوي، ابراهيم - 4
  200ص ، المرجع السابق، 2القانون الاداري ، مهند نوح- 5
 .198ص ، نفسهالمرجع الشهاوي، ابراهيم - 6
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>> يعب على المست يد من منح الامتياز أن يشرع في التي جاء فيها 153 -09التنفيذي رقم  المرسوم
، كما وز.....ابتداءا من تاريخ تسليم رخية البناء ...<<اانطلاق أشغال مشروعه خلال مدة لا تتع

من دفتر الشروط لنفس المرسومين  10مكنه المشرع من اجل إضافي طبقا للفقرة الرابعة من نص المادة 
 المذكورين اعلاه . 

  :الالتزام بدفع المستحقات المالية -4
في اطار الاستثمار بموجب  الامتيازفإن المشرع الجزائري بين الالتزامات الناجمة عن ابرام عقد  
المرفقين بدفتري  153-09و 152-09المتمم وكذا وفقا للمرسومين التنفيذيين و  لمعدلا 04-08الامر 

مراعيا في ذلك ، الشروط النموذجيين اللذان رتبا على سبيل الحصر الالتزامات الواقعة على عاتق المستفيد
 : وتتمثل هذه الالتزامات فيما يلي، خصوصية هذا العقد

، سنة 33لى المحددة بثو للفترة الأ ملاك الدولةأة إيجاريه سنوية لفائدة و ايلتزم المستفيد بدفع مبلغ إت-أ
 04-08من الأمر رقم  9لمادة ل ويتم تسديدها وفقا، 1تحددها مديرية أملاك الدولة وفقا للسوق العقاري

ة و ابدفع مبلغ الإت يلتزم المستفيد من الامتياز 2 10-14من القانون رقم  62المعدلة بموجب المادة 
التي يتم  من القيمة التجارية للقطعة الأرضية محل منح الامتياز 1/33الإيجارية السنوية التي تمثل 

ة و اوفي حالة عدم تجديد الامتياز يتعين على مالك البنايات دفع إت ،كل فترة احدى عشر سنةتحيينها 
 .لدولة إيجارية سنوية لفائدة الدولة بصفتها مالكة الأرض تحددها إدارة الأملاك ا

جر مصلحة أملاك الدولة وحقوق التسجيل وكذا رسم الشهر العقاري لعقد منح أيلتزم بدفع -ب
 الامتياز .
 :لتزام المستثمر الأعنبي بالإعلامإ-5
وهذا  الوثائق وجميع ما يتعلق بالمشروعو  الخططو  المستنداتو  راقو فيتعين عليه تقديم كل الأ 

 مانيةلالأات شركاحدى ال بينفيما مضى  حصللتفادي أي اشكالات مستقبلية أو أضرار بيئية، كما 

                                                           
، 09/153من المرسوم التنفيذي  03الفقرة  16وتقابلها المادة ، ، 152-09من المرسوم التنفيذي  02الفقرة  12المادة  1

 السالف ذكرهما.
 78عدد ، جريدة رسمية 2015المتضمن قانون المالية لسنة  2014ديسمبر 30المؤرخ في  10 -14قانون رقم - 2

 . 2014ديسمبر 31المؤرخة في 
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Klonkor علم بها في حينها لأنهي  وحكومة الكاميرون فقد أخفت الشركة معلومات ذات اهمية حيوية لو
 .1 المشروع
من دفتر الشروط النموذجي لمنح  06المادة على وبناءا : التبليغ عن الممتلكات الثقافية -6
بإبلاغ مدير املاك الدولة الامتياز يلزم صاحب  152-09بالتراضي الملحق بالمرسوم التنفيذي  الامتياز

 محتوى تلكوالتي بينت ، 2ممتلكات ثقافية على القطعة الارضية محل الامتياز لأيفي حال اكتشافه 
 المدالياتو  النقوش الخفية والتماثيلو  الفسيفساءو  خصوصا البنايات ،تؤول ملكيتها للدولةالتي الممتلكات 

 أوالتي قد تكشف على و  المعادن الموجودةو  الاسلحة وكذلك المناجمو  النقود القديمةو  الكنوزو  المزهرياتو 
 في باطن الارض محل منح الامتياز.

والتزامات متقابلة للأطراف يرتب حقوقا  الامتيازوعليه ومن خلال ما سبق بيانه نجد أن عقد 
ودفتر بالإدارة وهي منظمة بموجب العقد في حد ذاته  أوالامتياز بصاحب مر سواء تعلق الأ، المتعاقدة

 .153-09وكذا ، 152-09بالتراضي الملحق بالمرسومين التنفيذيين  الامتيازلمنح  الشروط الملحق به
هي دليل على الحرص  الامتيازعقد منح  لالتزامات المترتبة علىاحقوق و ال كما نخلص إلى أن

بتأكيده على على ضمان حق الدولة في المحافظة على الوعاء العقاري الموجه للاستثمار الشديد للمشرع 
حقه في عن عدم اهدار حقوق المستفيد المترتبة لوفي مقابل ذلك ،  حة بدفتري الشروطالالتزامات الموض

 الطرفين. منضفاء التوازن على العقد الممضى إالانتفاع من العقار محل المنح لغرض 

 
  ال يل الثاني

  الإستثمار في العقار اليناعي 
الاقتصادية، ويعتبر من أنجع السبل لإنشاء ومضاعفة  الاستثمار حجر الزاوية بالنسبة للتنمية يمثل

ودوره البالغ  أشكالهوتعدد دوليا  أوسواء كان وطنيا ومظاهره الاستثمار الخاص الثروات المالية، لاسيما 
 التكنولوجياتو  في الابتكاربما يقدمه من إسهامات فرص العمل  وتعزيز ،القدرة الإنتاجية الأهمية في زيادة

 .الجديدة 

                                                           
 .79ص المرجع السابق، ، غسان عبيد محمد المعموري- 1
، 153-09المرسوم تنفيذي رقم من  25وتقابلها المادة ، سابقمرجع ال، 152-09من المرسوم التنفيذي  23المادة  2
 مرجع سابق .ال
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لاسيما في دول  التنمية غير كاف لتلبية احتياجاتالمحلي ن حجم الاستثمار الخاص ومع ذلك فإ
لابد عليها من الاهتمام بالعديد من المجالات والتي ف الاستثمار لتحسين ظرو و  النامية لنقص إمكانياتها،

لاجتذاب الاستثمار وتعظيم السياسة العامة لمساعدتها على تصميم وتنفيذ ممارسات جيدة من بينها 
 ،القيم المشتركة لسيادة القانون والشفافية وعدم التمييز وحماية حقوق الملكية، والعمل على تجسيد فوائده

 .1ن الدوليو اونزاهة القطاعين العام وقطاع الأعمال والتع، حقوق الإنسان فضلا عن
، لأنه كان لزاما عليها للاستثمارجني الفوائد الكاملة هذا لم يمنع من إخفاق بعض البلدان لولكن 
مستمر لتعزيز السياسات الجهد البذل على أساس دعم أهم ركيزتين له، وهما  للاستثمار مواتيهتهيئة بيئة 

 .  2والمؤسسات العامة الوطنية
، فلابثثثثد مثثثثن التوفيثثثثق بثثثثين العديثثثثد مثثثثن الاعتبثثثثاراتلاسثثثثتثمار وتسثثثثييره لتثثثثرويج فلثثثثيس مثثثثن السثثثثهل ال

أن تكثثثثثثون أدوات فعالثثثثثثة  والضثثثثثثمانات علثثثثثثى الحثثثثثثوافزهثثثثثثا بمثثثثثثا في، لاسثثثثثثتثمارالمشثثثثثثجعة للتثثثثثثدابير ا باتخثثثثثثاذ
اسثثثثثثتراتيجية لتهيئثثثثثثة علثثثثثثى وضثثثثثثع السثثثثثثلطات هثثثثثثا وسثثثثثثهر تعزيثثثثثثز مثثثثثثواطن القثثثثثثوة فيو ، لاجتثثثثثثذاب الاسثثثثثثتثمار

تبسثثثثثثثثيط واتخثثثثثثثثاذ التثثثثثثثثدابير اللازمثثثثثثثثة التثثثثثثثثي تسثثثثثثثثاعد علثثثثثثثثى  ،بيئثثثثثثثثة صثثثثثثثثحية وواسثثثثثثثثعة للأعمثثثثثثثثال التجاريثثثثثثثثة
والسثثثثثثبيل لتجسثثثثثثيد  ،جديثثثثثثدةالسثثثثثثتثمارات الاتكلفثثثثثثة مثثثثثثن  تقليثثثثثثلالتسثثثثثثريع و مثثثثثثن أجثثثثثثل الالإجثثثثثثراءات الإداريثثثثثثة 

اول الإطثثثثار العثثثثام للاسثثثثتثمار الاسثثثثتثمار الصثثثثناعي مثثثثن خثثثثلال تثثثثوفير العقثثثثار الملائثثثثم لثثثثه . وعليثثثثه سثثثثنتن
الصثثثثثثثناعي ضثثثثثثثثمن )المبحثثثثثثثثث الأول( ونسثثثثثثثثتتبعه بكيفيثثثثثثثثات مثثثثثثثنح عقثثثثثثثثد الامتيثثثثثثثثاز الصثثثثثثثثناعي )المبحثثثثثثثثث 

 الثاني (

 

  لوالمبحث الأ 
 .اليناعيالإطار العام للاستثمار  

قصد إن المضي قدما في تنفيذ خطط ومشاريع التنموية تطلب من الجزائر قطع شوطا كبيرا، و 
من اقتصاد  هتخاصة بعد التحول الذي عرف ،المراسيمو  سن العديد من القوانين إلىسعت  الإستثمارتشجيع 

 والتجارة. ستثمارتعنى بالا تشريعات جديدة رمما ساعد على ظهو الحر، قتصاد الإ إلىموجه ال

                                                           
1
- Synthèses Cadre d’action pour l’investissement , Octobre 2006, p1 WWW.orcd.org/Librairie le 

21 /01/2021 , 20: 20  
2
-ORGANISATION DE COOPÉRATION ET DE DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUES, Cadre d’action pour 

l’investissement ,Les éditions de L’OCDE, France, 2006 .SOUS LA RESPONSABILITE DU 

CONSEIL .  

http://www.orcd.org/Librairie
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وجلب لات لإصلاح النظام الإقتصادي الجزائري و االتسعينات الي غاية اليوم تمت عدة مح ومنذ
الاستثمار الأجنبي، بالتركيز على الاستثمار الصناعي ووضع استراتيجية جديدة لإنعاشه بهدف تطوير 
وتحديث الصناعة الجزائرية، إذ يعتبرها البعض شرطا أساسيا لتحقيق التنمية الاقتصادية، كما تشكل أحد 

ى الحد من تدفق الواردات أهم أنواع الاستثمارات والعمود الفقري للاقتصاد الوطني، فهي تعمل عل
 . 1والمساهمة في رفع قيمة الصادرات 

من حالة  بالانتقالوهذا من شأنه يتطلب التفكير بوضع استراتيجية للتنمية الصناعية التي تعنى 
الركود إلى النمو الإقتصادي الذاتي، ويختلف هذا الأسلوب من دولة إلى أخرى لتمايز الظروف 

 .  2والسياسية  والاجتماعيةقتصادية الا
والجدير بالذكر أن الجزائر تزخر بمجموعة من المقومات الحالية، تجعلها في مصاف الدول المهيئة 

 112.039لاستقطاب الاستثمار الصناعي، لما تتوفر به من البنى التحتية من شبكات الطرق لأكثر من 
وحدة دولية،  16ها مطار من 36عالميا والثالثة افريقيا، بالإظافة إلى  40كلم وهي تحتل بذلك المرتبة 
، وبإزاء ما تقدم من قول يتعين علينا التعرض لمفهوم 3مرفق بحري  45زيادة على ذلك احتوائها على 

 الصناعي )المطلب الثاني(. المعالجة التشريعية للعقارو  (وأساس الاستثمار الصناعي )المطلب الأول
 

 : لوالمطلب الأ 
 . اليناعي ستثمارساس الاأو  م هوم

زالة كافة القيود المتعلقة بالتجارة ا  تقتضي فتح المجال الاقتصادي و  الاقتصاد الحر ن قواعدإ
المتعلقة لقوانين الخاصة بإصدارها لنفتاح الاقتصادي في سياسة الإ شرعت الجزائر ، حيثالخارجية الدولية

استجابة لشروط ثم تبعتها جملة من التعديلات في القوانين ، 1988لسنة باستقلالية المؤسسات العمومية 
 ثنائيةال تفاقياتالامجموعة من إبرام  إلىبالإضافة ، عليها هيئات دولية كصندوق النقد الدولي فرضتها

                                                           
 .116وي وسعاد سعيداني، المرجع السابق، ص امحمد يحي- 1
مساهمة الاستراتيجية الصناعية الجديدة في أداء قطاع الصناعة التحويلية في الجزائر، مجلة العلوم مهدي قيطون،  - 2

 . 270، ص 2017، ديسمبر 8، العدد 2الإنسانية، جامعة أم البواقي، الجزء 
 .122محمد يحياوي وسعاد سعيداني، المرجع السابق، ص - 3
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تفاق تضمن الإ الذي 1 روبيةو المجموعة الأو  شراكة بين الجزائر لتأسيسروبي المتوسطي و تفاق الأالإك
 .2يكانيزمات تسوية المنازعات م و  المعاملةو  حول مبادئ وقواعد الحماية

 لتدخل في كل مرةلمما اضطرت بالمشرع ، اعترتها عدة نقائص تلك غير أن سياسة الاستثمار 
على نقص تدفق الاستثمارات  رومضبوطة، ولعل ذلك ما أث للقيام بتعديلات حينية بدون دراسات سابقة
عناصر هامة أخرى تتمثل في اتخاذ تدابير تلك المخططات شمل الأجنبية، وفي المقابل كان لابد من أن ت

وأن تقيد السياسات الوطنية بمعايير منظمة العمل للمستثمرين الأجانب لمكافحة التمييز وسوء المعاملة 
 . 3أهمية بالغة في هذا الصدد لما لها من الدولية 
)الفرع الأول ( وبيان وأنواعه  لتعريف الاستثمارواستنادا إلى ما سبق بات من الضروري التعرض  
التحفيزات المشجعة ( والاطلاع على أهم الفرع الثاني  )في الجزائر للاستثمارالقانوني التنظيم 
 )الفرع الرابع( المباشر في الجزائر الإستثمار الأجنبيمكانة  ومعرفة (الفرع الثالث)للاستثمار
 

 ال رع الأول 
  وأنواعه التعريف بالاستثمار

واثارها ، فان الدولة في ظل العولمة لم تعد قادرة على رفض ما يبث لها من الخارجبطبيعة الحال 
وما استقر عليه الفقه الغربي للتبشير ، التي تستهدف خلق سوق عالمية واحدة لا تحكمها سوى المنافسة

 .4ثارلمواجهة تلك الأ لتصويب تشريعاتها وهذا ما حفز التشريعات العربية، بفكرة دولة بلا حدود
وذلك لما توفره من ، اجتذاب الشركات الاجنبية للاستثمار لديها إلىفالدولة المضيفة غالبا ما تهدف 
 تعود عليها بالعديد من يالت، غير مباشر وفي جوانب متعددة أومزايا للدولة المضيفة بشكل مباشر 

ومن ذلك لابد من ، الشاملة يجابيات فيما يخص تحسين ميزان المدفوعات للدولة وبالتالي تحقيق التنميةالإ
 . لمختلف أنواعه بسيط التعرض لتعريف الاستثمار من الجانب القانوني والفقهي وشرح

                                                           
شراكة  لتأسيسروبي المتوسطي و المتضمن الموافقة على الاتفاق الأ 2005فريل  ا26المؤرخ في  05-05القانون رقم - 1

 01ودخلت حيز التنفيذ في  2005أفريل 27المؤرخة في  30الدول الأعضاء جريدة رقم و  روبيةو المجموعة الأو  بين الجزائر
 . 2005سبتمبر 

 .111-108ص ، 2012، دار هومة، الاستثمارات الأجنبية في القانون الجزائري، عيبوط محند وعلي- 2
3
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) ,op cit ,P16 .  

 , 63ص المرجع السابق، الشهاوي، ابراهيم - 4
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 أوقانونين  واختلفت حسب نظرة كل فئة سواء من هفقد تعددت تعاريف :لا /التعريف بالاستثمارأو 
عرفه  والبعض الأخر، أشكالهمن عبر عنه بتحديد عناصره ومنهم ما اعتمد على  فمنها، اقتصاديين

 : تي بيانهأبالغرض منه كما سي
 : للاستثمار التعريف القانوني-1

 على أنه: منه  2أحكام المادة ضمن  (الملغى ) 03-01 رقم فقد عرفه الأمر
اقتناء أيول تندرج في إطار استحداث نشاطات عديدة، أو توسيع -يقيد بالاستثمار:  >> 

 قدرات الانتاج أو إعادة التأهيل أو إعادة الهيكلة .
 مؤسسة في شكل مساهمات نقدية أو عينية .المساهمة في رأسمال -
 .<<استعادة النشاطات في إطار خويية عز ية أو كلية -

 : في رأى أنه يتمثل الاستثمار فقدالمتعلق بترقية  09-16 رقمقانون المن  2المادة  نص أما في
 أو إعادةيول تندرج في إطار استحداث نشاطات عديدة وتوسيع قدرات الانتاج و/أقتناء إ>>..

 التأهيل .
 <<. المساهمة في رأسمال شركة-

بل ، لقانون الاستثمارخير لم يأتي بالجديد لتعريف الاستثمار في التعديل الأ نلاحظ أن المشرع
، كما استبعد مصطلح المؤسسة واكتفى بالشركة، العكس حذف النقطة المتعلقة بنشاطات الخوصصة

استخدام  >>نه أاعتماده على صور الاستثمار على غرار المشرع المصري الذي عرفه ب إلىبالإظافة 
لكه أو إدارته بما يسهم في المال لإنشاء مشروع استثمارا أو توسيعه أو تطويره أو تمويله أو تم

 كما سيتم تناوله فيما يلي: والأمر على خلافه لدى الفقهاء ، 1 <<تحقيق التنمية الشاملة والمستدامة 
س المال، مهما كانت طبيعته، في عملية أهو المساهمة بر  << للاستثمار  التعريف ال قهي-2

 2الربح <<إنتاج سلع أو تقديم خدمات لمدة معينة من أعل تحقيق 
>> ذلك العزء المقتطع من الدخل لاستخدامه في العملية الإنتاعية بهدف كما عرف على أنه  
 . 3س المال <<أتكوين ر 

                                                           
  .2017مايو  31المؤرخة في  21رقم قانون الاستثمار المصري جريدة  2017لسنة  72قانون رقم من من ال 1المادة  - 1
 .124ص ، المرجع السابق، عيبوط محند وعلي- 2
 . 17ص، 2003، 2ط ، الأردن، عمان، التوزيعو  دار المناهج للنشر، مبادئ الاستثمار، أحمد زكرياء صيام- 3
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>> شراء أيول تمويلية بواسطة أفراد أو مؤسسات لاستخدامها في انتاج واعتبره البعض أنه 
 .1 << زمنية لاحقةعا د يتناسب مع حعم المخاطرة والذا قد يتعرض لها في فترة 

>>الإن اق على الأيول الرأسمالية خلال فترة زمنية معينة وهو بذلك يعتبر : كما عرف بأنه
 .2 س المال الحقيقي للمعتمع<<أالزيادة اليافية في ر 

س المال بهدف أساس كل التعريفات تصب في استخدامات المتنوعة لر أويستشف مما سبق أن 
 الخدمات .و  نتاج السلعإالتي تتم عن طريق  الزيادة

  تعدد أشكاله ونظرة الاقتصاديين له حسبنواع فقد تعددت الأ: ثانيا /أنواع الاستثمار
( هو  أو ما يسمى بالاقتيادافالاستثمار الحقيقي ): الاستثمار الماليو  الاستثمار الحقيقي-1

 زيادة السلع والخدمات،نتاعية التي من شأنها الاستثمار الذا يتم من خلال استخدام الأيول الإ >>
عمالي، أما الاستثمار المالي هو الاستثمار الذا يتم من خلاله لإمما يؤدا إلى زيادة النات  القومي ا

 3.<<نتاج والأموال المستثمرة من مستثمر إلى أخر نقل ملكية وسا ل الإ 
الاستثمار الذا >>ل فالمقصود به و فأما الأ: الاستثمار الأجنبيو  (المحلي) الوطنيالاستثمار -2 

ويستوا في ذلك  ينتمي إلى البلد الذا يقام فيه المشروع الاستثمارا ويتم تمويله من ميادر داخلية،
الإستثمار >>بينما الاستثمار الأجنبي فيعرف بأنه ، 4<<أن يكون عن طريق القطاع العام أو الخاص 

شتى الموارد الاقتيادية بين البلدان نتيعة لانتقال رؤوس الأموال الاستثمارية و  عبر الحدودالناشئ 
 . 5 <<بهدف عني الأرباح وتعظيم المنافع المتخيية من عراء تلك الاستثمارات المختل ة،

 إلى: التحكم فيه و  والاستثمار الأجنبي في حد ذاته ينقسم تبعا لمعيار السيطرة

                                                           
 .12ص ، 1988، 1ط، مصر، مكتبة العربي الحديث، اقتصاديات الاستثمار الدولي، عبد السلام أبو قحف- 1
 . 117محمد يحياوي وسعاد سعيداني، المرجع السابق، ص - 2
دراسة تحليلية قياسية لبعض –في مستقبل الاستثمار المحلي العربي  FDIأثر الاستثمار الأجنبي ، نورية عبد محمد- 3

، جامعة سانت كليمنتس، فلسفة علوم بحوث العمليات، أطروحة دكتوراه، 2010/ 1992-دول الخليج العربي للمدة 
 .30ص ، 2012

 8ص ، التطور التشريعي للاستثمار في مصر وأثره على جذب الإستثمار، حسين محمد مصلح- 4
 30ص ، المرجع السابق، نورية عبد محمد- 5
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عن تحويلات مالية ترد من الخارج في يورة نقدية  >>عبارةهو و : الاستثمار الأجنبي المباشر-أ
بهدف إقامة مشروع انتاعي، تسويقي، إدارا في الأعل الطويل وقد يشمل: استثمارات ثابتة )ميانع، 

 .1<<ما استثمار المخزون )مواد خام، منتعات نها ية( وقد يكون استثمارات عقاريةا  آلات( و 
>> قيام شركة أو منشأة بالاستثمار في مشروعات تقع  هنأكما عرف الاستثمار الأجنبي المباشر ب 

 .2خارج حدود الوطن الأم وذلك بهدف ممارسة قدر من التأثير على عمليات تلك المشروعات<< 
ن أفي هذا النوع يساهم المستثمر الأجنبي في رأسمال المؤسسة دون : غير مباشرالالاستثمار الأجنبي -ب

سهم أس المال تكون في شكل شراء أوتسييرها وهذه المساهمة الجزئية في ر ي نفوذ على إدارتها أيكون له 
 .3منح قروض على المدى المتوسط  أو

 
 ال رع الثاني 

 في العزا ر للاستثمارالقانوني  التنظيم
وهو المحرك  ،الاستثمار الأجنبي المباشر هو جزء لا يتجزأ من نظام اقتصادي دولي مفتوح وفعال

 ويقع على عاتق البلدان المضيفة مسؤولية تهيئة ظروف العامة التي تتسم بالشفافيةالرئيسي للتنمية 
الجزائر غداة الاستقلال تبنت النظام الاشتراكي وأعطت وغني عن البيان أن  ،4الملائمة للاستثمار و 

ية الأولوية للصناعات الثقيلة، وما لبثت أن توجهت للاقتصاد الحر وبذلت جهودا معتبرة لتحضير أرض
 مناسبة لاستقطاب المستثمرين الأجانب، لكنها لم تبلغ التوقعات المرتقبة فقد بقيت مجرد آمال واحتمالات.

ودون أدنى شك فإن الجزائر بلد غني بالثروات الطبيعية، ويتمتع بمزايا أكثر جاذبية مقارنة بالعديد 
مار الأجنبي، وهذا ما يدعونا لدراسة كافيا في جلب الاستث سببامن الدول النامية أخرى، لكن ذلك لم يكن 

 من التفصيل للوقوف على بعض النقاط . ءالتنظيم القانوني بشي

                                                           
 .8ص ، المرجع السابق، حسين محمد مصلح- 1
سلسلة دورية تعنى بقضايا التنمية في ، جسر التنمية، تعاريف وقضايا–الاستثمار الأجنبي المباشر ، حسان خضر- 2

 . 3ص ، 3، العدد2004لتخطيط بالكويت، المعهد العربي ل، الأقطار العربية
 . 149ص ، محند وعلي عيبوط- 3

4
-Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) ,op cit ,P4.  
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)الملغى  277-63رقم قانون بموجب ال للاستثمارل قانون : وعرفت أو لا/مرحلة التوعه الاشتراكيأو 
وتدعيم الرأسمال الأجنبي، ، الذي فتح المجال أمام القطاع العام دون القطاع الخاص 1(المتعلق بالاستثمار

وقام بتحديد الضمانات العامة والخاصة بالاستثمارات، إلي جانب الحقوق والالتزامات والامتيازات المرتبطة 
عانتها .  بتدخل الدولة وا 

متطلبات ، ومن أجل تحقيق ضاع الإقتصادية وتزايد تسرب الأموال الخارجيةو وبعد تدهور الأ 
 تنافسي ذو قتصاداللوصول إلى  لاستثمار الوطني والأجنبياتشجيع لسلطات لبادرت ا التنمية المستدامة

لذي ، واالمتضمن قانون الإستثمار 2 284-66 الأمر رقمسن إلى  السلطات اهتدت ، إذ  عالمية ةجود
وتوفير  بهدف زيادة تدفق العملة الصعبة ونقل التكنولوجيا ةالأجنبيالعمومية و  اتستثمار لاللوية و اعطى الأ

وهو أول نص يأتي بتشجيع الاستثمار خارج قطاع المحروقات ومنح الأولوية في انشاء  ،مناصب الشغل
 .3المشاريع في القطاعات الحيوية للدولة والهيئات التابعة لها

والذي  4المتعلق بالاستثمار الاقتصادي الخاص الوطني  11-82وبعد ذلك تم صدور القانون رقم 
اعترفت من خلاله الدولة للخواص الوطنيين دون الأجانب بالتدخل في ميدان الاستثمارات، وتم تسجيل 
تراجع عن السياسة الاقتصادية التي كانت تعطي الأولوية للقطاع الصناعي وتم إعطاء الأولوية للمنشآت 

 . 5الاجتماعية كالسكن والتهيئة العمرانية 
أين مكنها من  سيرهاو  المتعلق بتأسيس الشركات المختلطة الإقتصاد 136-82ثم جاء القانون رقم 

والذي ، % 51اعفاءات ضريبية شريطة المشاركة في شركات مختلطة مع مؤسسات القطاع العام بنسبة 

                                                           
أوت  02في  الصادرة 53رقم  جريدة، 1963جويلية  26المتعلق بالإستثمار المؤرخ في  277-63قانون رقم  - 1

 منه(. 32المادة  284-66)الملغى بموجب الأمر 1963
 17في الصادرة  80رسمية عدد جريدة ، 1963سبتمبر  15المتعلق بقانون الاستثمار المؤرخ في  284-66رقم  أمر - 2

 .منه( 41المادة  11-82)الملغى بموجب الأمر 1964سبتمبر 
القانون مجلة مزيان محمد الأمين ولعيدي خيرة، الإطار القانوني للاستثمار بالجزائر )قطاع المحروقات نموذجا (، - 3

 .181، ص 2017، جوان 2، عدد 5، مجلد البيئةو العقاري
 رسمية عددجريدة ، والمتعلق بالاستثمار الاقتصادي الخاص الوطني 1982ت أو  21المؤرخ في  11-82قانون رقم - 4
بموجب والملغى  1986أوت 19المؤرخ في  13-86المعدل والمتمم بموجب القانون رقم  1982ت أو  24المؤرخة في  34

 . 25-88من القانون رقم  14المادة 
 .183مزيان محمد الأمين ولعيدي خيرة، المرجع السابق، ص  - 5
رسمية جريدة ، والمتعلق بتأسيس الشركات المختلطة الاقتصاد وسيرها1982ت أو  28المؤرخ في  13-82قانون رقم - 6

 (12-93عي رقم ) الملغى بموجب المرسوم التشري1982ت أو  31في  الصادرة 35 عدد
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الذي سمح بمشاركة رأس المال الأجنبي واعتماد شركات مختلطة وفق  131-86تم تعديله بموجب قانون 
سنة طبقا للقانون التجاري  99 إلىسنة  15تمثلة في تمديد مدة حياة المؤسسة من م، تسهيلات جديدة

 . % 49كما حددت حصة الشريك الأجنبي بنسبة ، الجزائري وتسهيلات في تحويل الأموال للخارج
القيود المفروضة على المشاركة الأجنبية هي أبرز الحواجز أمام الاستثمار ومما لاشك فيه أن  
شركات اشتراطه في  ما تممثلا  اتالقطاع بعضحتى حظر المشاركة الأجنبية في  ، أوالمباشرالأجنبي 

كثيرا ما  ذلك إلىوبالإضافة ، غلبية الملكية المحليةلأ روبي وبلدان أمريكا الشماليةو الطيران في الاتحاد الأ
 فيدام الأسهم الأجنبية حظر استخكموارد الطبيعية يطبق مبدأ الرقابة المحلية الحصرية على قطاعات ال

 فكان لزاما على المشرع أخذ تلك السابقات بالحسبان لتفادي العديد من الآثار. ،2قطاع النفط في المكسيك
سلوب استقلالية المؤسسات من خلال قانون أصلاحات الإقتصادية إطار الإفي  تبنت الجزائرثم 

الاقتصادية هي مؤسسات اشتراكية انشئت  ، الذي جاء ليؤكد على أن المؤسسات العمومية3 01-88رقم 
لضمان التنمية المستمرة، وتأخذ شكل شركة مساهمة أو ذات المسؤولية المحدودة، وبعد ذلك عمدت إلى 

، أين أعطى الأولوية للاستثمار للمؤسسات الوطنية الخاضعة للقانون 254-88اصدار القانون رقم 
، على أن تساهم تلك الاستثمارات في احداث مناصب الخاص سواء كانوا أشخاص طبيعيين أو معنويين

شغل جديدة وتحقيق التكامل الاقتصادي الوطني بالإظافة إلى استبدال الواردات والعمل على تحويل المواد 
 أو تأدية الخدمات بهدف التصدير .

منعرجا عرفت السياسة الاستثمارية  1990وانطلاقا من سنة : مرحلة التوعه للاقتياد الحرالثانيا/
هاما حيث تجلت ارادة السلطة في السعي من أجل استقطاب المزيد من رؤوس الأموال الأجنبية، فلجات 

                                                           
المعدل والمتمم  1986ت أو  27المؤرخة في  35 رسمية عددجريدة ، 1986ت أو 19المؤرخ في  13-86قانون رقم - 1

 .13-82للقانون رقم 
2
- Stephen Golub S, MESURE DES RESTRICTIONS VISANT LES INVESTISSEMENTS DIRECTS DE 

L’ÉTRANGER DANS LES PAYS DE L’OCDE, Revue économique de l’OCDE n° 36, 2003/I,P101  
جريدة ، المتضمن قانون التوجيهي للمؤسسات العمومية الاقتصادية 1988يناير  12المؤرخ في  01-88قانون رقم ال - 3

 .1988يناير 13المؤرخة في  2رقم 
، جريدة المتعلق بتوجيه الاستثمارات الاقتصادية الخاصة الوطنية 1988 جويلية 12المؤرخ في  25-88القانون رقم - 4

 (.12-93من المرسوم التشريعي رقم  49)الملغى بموجب المادة 1988جويلية 13الصادرة في  28عدد رسمية 
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المتضمن  25-91من قانون رقم  160القطاع الخاص وفقا لنص المادة  إلىنقل ملكية القطاع العام  إلى
 . 19921قانون المالية لسنة 

 القرضو  المتعلق بالنقد 102-90رقم  قانونإصداره للاصلاح النظام النقدي ب إلى ى المشرعسع كما
يل و ثثثثالمباشر وتح ستثمارلااو  يام بالشراكةثثمقيمين القال الغيرو  للمقيمين ترخيصال أكد فيه على)الملغى( 
وم ثثثثثثثوصدور المرس، القانون التجاري الجزائريبتعديل قام المشرع  ، وعلاوة على ذلكالخارج إلىالأموال 
 المتضمن قانون الإجراءات المدنية . 1544-66المتمم للأمر و  المعدل 3 09-93عي التشري

نظام الخصخصة  إلىاللجوء ب في تلك الفترة  لجهود الحكومات لتعزيز التجارة الخارجيةفإذا كان 
لاستثمار اتدفق ل ، أدت 5 نتائج ايجابية وتحديث قوانين الاستثمار واعتماد اتفاقيات دولية للاستثمار

غير أن ذلك لم يجدي نفعا في الجزائر ، مما اضطر بالمشرع تجسيد مبدأ  ،افريقيا إلىالأجنبي المباشر 
المتعلق بقانون  12-93رقم المرسوم التشريعي ضمن جانب الجزائريين والأالمساواة بين المستثمرين 

، ومكن المستثمر الخاص من التملك الكامل للمشروع الاستثماري، إلا أنه لم يحقق الكثير الاستثمارات
 .لصدوره في فترة حرجة لم تعرف الاستقرار الأمني 

المتعلق  046-95مر ستثمار بصدور الألإمبدأ التحكيم الدولي في عقود اوفضلا عن ذلك تم تبني 
 1 05-95والأمر  ،بالاستثماراتسوية المنازعات المتعلقة الدولية الخاصة بت الاتفاقيةعلى بالموافقة 

 . للاستثمارالوكالة الدولية  إلىالمتعلق بالمصادقة على انضمام الجزائر 

                                                           
 65رقم  جريدة رسمية عدد، 1992المتضمن قانون المالية  1991ديسمبر 18المؤرخ في  25-91قانون رقم ال - 1

 .1991ديسمبر 18المؤرخة في 
في الصادرة  16عدد ، جريدة رسمية القرضو  المتضمن قانون النقد 1990ابريل  14المؤرخ في  10-90قانون رقم ال- 2
، القرضو  المتعلق بالنقد 2003أوت  26المؤرخ في 11-03من الامر  142)الملغى بموجب المادة  1990 ابريل18

 11المؤرخ في  10-17والمعدل والمتمم اخر مرة بموجب القانون رقم  2003أوت  27ادرة في الص 52عدد جريدة رسمية 
 .2017اكتوبر12الصادرة في  57عدد جريدة رسمية  2017اكتوبر 

 1993ابريل  27المؤرخة في  27 رسمية عددجريدة ، 1993أبريل  25المؤرخ في  09-93مرسوم تشريعي رقم ال- 3
 المتضمن قانون الاجراءات المدنية . 154-66المتمم للأمر و  المعدل

 الصادرة 47 جريدة رسمية عدد المتضمن قانون الاجراءات المدنية، 1966ابريل  25المؤرخ في  154-66رقم  مرالأ- 4
 . 1966جوان  9في 

5
- Rapport OCDE (Organisation de Coopération et de développement économiques) , opcit ,P10 .  

يتضمن الموافقة على اتفاقية تسوية المنازعات المتعلقة بالاستثمارات  1995يناير  21المؤرخ في  04-95رقم  أمر- 6
 .1995فبراير  15في  الصادرة 7رقم  جريدة رسمية عدد، بين الدول ورعايا الدول الأخرى



 اليناعي العقارعقد امتياز  الباب الأول

76 
 

 )الملغى( 032-01 رقم الأمرهي مرحلة السوق الحرة التي أتى بها : ثالثا / المرحلة المعايرة
استمر الإصلاحات الاقتصادية و واهتم ب ستثماراتالاحرر أتي بالجديد، حيث لي المتعلق بتطوير الاستثمار

جبائية وشبه بمنحه لامتيازات  2014قانون المالية لسنة من خلال ملائم للاستثمار المناخ في خلق ال
تسهيلات أخرى تتمثل في منح السلطة للوكالة الوطنية ب 2015قانون المالية لسنة  جاءثم ، جبائية

 09-16 قانون رقم غاية صدور إلى ،للاستثمارمن المجلس الوطني للاستثمار بدراسة ملفات بدلا 
 .الذي عمد بموجبه الي تكريس الضمانات أكثر تحفيزا  3المتعلق بترقية الاستثمار

وأيا كان الأمر فإننا لاحظنا أن المشرع الجزائري حاول من جهته ترسيخ سياسة تشجيع الاستثمار 
بها عبر من خلالها عن الواقع الاقتصادي والسياسي للبلاد مستبصرا من خلال ترسانة قانونية لا يستهان 

لحلول آنية في كل مرحلة من مراحل النظام السياسي، لكن لم يكن لديه موقف حاسم في الواقع العملي، 
لأن الحماية القانونية للاستثمارات لا تكمن بصورة اساسية في مدى توافر القوانين الوضعية وتنظيمها 

 تكون في مدى فعاليتها الميدانية .بقدر ما 
 

 ال رع الثالث
  للاستثمارالتح يزات المشععة 

 المالية، ر الأطر القانونيةيتوفمن الدولة  نه يتطلبإأجنبيا ف أووطنيا  لتحفيز الاستثمار سواء كان
أجل زيادة فوائد الوجود الأجنبي في  ناحية أخرى فإنه من ومنمن أهمها، تعد التي  الأخيرة هذه، العقاريةو 

 ،متطورةالالمهارات والتكنولوجيات والهياكل الأساسية المحلية هناك يجب أن تكون ، الاقتصاد الوطني
تدرها المشاريع المملوكة من الاستغلال الكامل للإيرادات التي من الاستفادة حتى يتمكن المواطنون 

                                                                                                                                                                                     
المتضمنة إحداث الوكالة الدولية لضمان يتضمن الموافقة على الاتفاقية  1995يناير  21المؤرخ في  05-95أمر رقم - 1

 .1995فبراير  15في الصادرة  7 جريدة رسمية عدد، الاستثمارات
 47 جريدة رسمية عدد المعدل والمتمم،المتعلق بتطوير الاستثمار  2001ت أو 20المؤرخ في  03-01أمر رقم - 2

 .2001ت أو  22في الصادرة 
 ، المذكور سالفا . 09-16قانون رقم - 3
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هذا ما اعتمدته الجزائر من خلال تبنيها للنظرية الحديثة التي تنطلق من قاعدة قبول الاستثمار و ، للأجانب
 .1النافع فقط الذي ينمي الدولة المضيفة 

لاجتذاب  المادية والتكنولوجية ذات الصلةإنشاء وتحسين نوعية الهياكل الأساسية كما يتطلب ذلك 
ؤسسات المحلية من إدماج الموارد التكنولوجية التي تولدها ولتمكين الم، الجنسياتالمؤسسات المتعددة 

 .2المؤسسات الأجنبية المستثمرة كجزء من عملية إنتاجها 
، تقديم العديد من الحوافز والضمانات التي تزيد من ثقة المستثمر تسعى إلىمعظم الدول ف

زاء ذلك ح  للاستثماراتم حوافز وتسهيلات إجرائية يل المشرع الجزائري تقداو واستقطاب الأموال الأجنبية وا 
من ضمنها تلك المزايا التي ، قوانين الماليةالقوانين الخاصة بالاستثمار و  تضمنتها جنبيةالأو  الوطنية
 : والتي تجلت في، والإعفاءات الجبائية والشبه جبائية أملاك الدولةتخص 
 : يضمنها القانون وتتمثل في يالت: الحقوق العامةلا /أو 

 .3العادلة فيما يخص الحقوق والواجبات المنصفة المعاملة  -1

 .4إلا بطلب من المستثمر الغاءات في المستقبل  أوعدم تطبيق مراجعات  -2

 تعويض عادلونزع الملكية الا طبقا للتشريع ويكون بعلى الاستثمارات الاستيلاء عدم تطبيق  -3
 .5منصفو 

، مع 6الدولة و  وجود خلاف بين المستثمر الاجنبيالعدالة في حالة  إلىالحق في اللجوء  -4
 .التحكيم الدولي  إلىامكانية اللجوء 

إصدار مجموعة من ، توجيههمو  نشاء عدة هيئات تتولى استقبال المستثمرينإمن خلال -5
التسهيلات وتقديم  عية العقارية للمستثمرينو النصوص القانونية التي تنظم عملية تخصيص ومنح الأ

                                                           
نعيمي فوزي، دراسة بعض الجوانب الاقتصادية والقانونية للاستثمارات الأجنبية المباشرة في الدول النامية على ضوء - 1

التحولات العالمية الجديدة مع اشارة خاصة لحالة دول المغرب العربي، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون اعمال، كلية 
 .157، ص 2001-2000الحقوق، جامعة سيدي بلعباس، السنة الدراسية 

2
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) ,op cit ,P34-35  

  ، السالف الذكر.المتعلق بترقية الاستثمار 09-16 من قانون 21المادة - 3
 ، المصدر نفسه.المتعلق بترقية الاستثمار  09-16 من قانون 22المادة - 4
  ، المصدر نفسه.المتعلق بترقية الاستثمار  09-16 من قانون 23 المادة- 5
 ، المصدر نفسه.المتعلق بترقية الاستثمار ،  09-16 من قانون 24المادة  - 6
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وذلك على مستوى الوكالة الوطنية لدعم  ،الشباك الوحيد بإنشاءخفيض الإجراءات الإدارية بتالإدارية 
 .1ية الادار و  تبسيط الاجراءات القانونيةو  دوره تسهيل ،وتطوير الاستثمار

لإقامة المشاريع لضرورية تتكفل بها الدولة وا والتي رللاستثماة الأساسية الضرورية أشالمن توفير-6
لأنها  ،ذلك إلىقنوات الصرف الصحي خطوط الهاتف وما و  المياهالغاز، و  الكهرباء ،الطرقمن شبكات 

من جميع النواحي وخال مهيأ  عقارالذي يتيح لهم مباشرة نشاطهم الصناعي فوق الأساسي بمثابة الحافز 
 . 2من أي عقبة تحول دون تنفيذ المشروع الاستثماري

فإنثثثثثثه ، المشثثثثثثرع قثثثثثثد سثثثثثثطر الحقثثثثثثوق العامثثثثثثة للمسثثثثثثتثمرينذا كثثثثثثان إ :الحقــــــوق الخايــــــةثانيــــــا /
 تتنثثثثثثثوع بثثثثثثثين مرحلثثثثثثثة الانجثثثثثثثازماليثثثثثثثة وحقثثثثثثثوق تتعلثثثثثثثق بثثثثثثثأملاك الدولثثثثثثثة، امتيثثثثثثثازات لهثثثثثثثم حثثثثثثثدد  بالمقابثثثثثثثل

وانصثثثثثثثبت حثثثثثثثول اسثثثثثثثتفادة  ،طبيعثثثثثثثة النظثثثثثثثام الثثثثثثثذي يخضثثثثثثثع لثثثثثثثه إلثثثثثثثىالاسثثثثثثثتغلال للمسثثثثثثثتثمر بثثثثثثثالنظر و 
 2011قثثثثثانون الماليثثثثثة التكميلثثثثثي لسثثثثثنة تثثثثثم تقريرهثثثثثا فثثثثثي  العقثثثثثارات مثثثثثن مجموعثثثثثة مثثثثثن التحفيثثثثثزات الماليثثثثثة

 : كما يلي الامتيازة السنوية لمنح و االتخفيضات المقررة على الإتوتتعلق ب
وقع ثثثثثثثثثويستفيد المستثمرين من تخفيضات حسب مية السنو  الإيجاريةوة امبالغ الاتتخفيض في  – 1
 كما يلي : المشروع

سثثثثنة  (1) تمتثثثثد مثثثثن ي% طيلثثثثة مثثثثدة الانجثثثثاز والتثثثث90يثثثثتم تخفثثثثيض  كانثثثثت المشثثثثاريع فثثثثي الشثثثثمال ذاإ-
ثثثثثثثلاث  (3سثثثثثثنة إلثثثثثثى ) (1) % خثثثثثثلال فتثثثثثثرة الاسثثثثثثتغلال التثثثثثثي تمتثثثثثثد مثثثثثثن50سثثثثثثنوات وثثثثثثثلاث  (3إلثثثثثثى )

 سنوات .
الجنثثثثثثوب تقثثثثثثرر حسثثثثثثاب دينثثثثثثار رمثثثثثثزي للمتثثثثثثر و  كانثثثثثت المشثثثثثثاريع محثثثثثثددة بمنثثثثثثاطق الهضثثثثثثاب العليثثثثثثا ذاإ-

 % . 50 إلىة الإيجارية و اتلإهذه المدة تخفض قيمة ا سنوات وبعد انتهاء 10مربع خلال فترة 
فيحتسثثثثثثثب الثثثثثثثدينار الرمثثثثثثثزي  تمنراسثثثثثثثت وتنثثثثثثثدوف، اليثثثثثثثزي، بمنثثثثثثثاطق الجنثثثثثثثوب الكبيثثثثثثثر )أدرار المشثثثثثثثاريع-

كمثثثثثثثا اسثثثثثثثتفادت ، %50 إلثثثثثثثى الإيجاريثثثثثثثةة و اتثثثثثثثلإسثثثثثثثنة وبعثثثثثثثد انتهثثثثثثثاء المثثثثثثثدة تخفثثثثثثثض قيمثثثثثثثة ا 15خثثثثثثثلال 
ولايثثثثثثات الهضثثثثثثاب العليثثثثثثا والجنثثثثثثوب مثثثثثثن الصثثثثثثندوق الخثثثثثثاص للتنميثثثثثثة الاقتصثثثثثثادية الثثثثثثذي يسثثثثثثاعد علثثثثثثى 

 قيام المشاريع المخصصة لها 

                                                           
 .68ص  المرجع السابق، ،عيسى بولخوخ–محمد بوشوشة - 1
 .156ص المرجع السابق،، معطى الله مصطفى- 2
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 .1 1/20عوض  1/33 إلىللعقار الصناعي  الإيجاريةتخفيض التكلفة -2
 2 02/2012/ 21مثؤرخة في  1637وقد صدرت مذكرة عن المدير العام للأملاك الوطنية تحت رقم  -

من أجل توضيح الهيئة المكلفة بإعداد مشاريع قرارات منح الامتياز والجهة المؤهلة لإعداد المخططات 
الطبوغرافية للأوعية هل هي من اختصاص مصالح مسح الأراضي أو المهندسين الخبراء العقاريين 

  .المعتمدين 
الاسثثثثثثتثمارات وضثثثثثثبط العقثثثثثثار وفثثثثثثي حالثثثثثثة موافقثثثثثثة لجنثثثثثثة المسثثثثثثاعدة علثثثثثثى تحديثثثثثثد الموقثثثثثثع وترقيثثثثثثة 

علثثثثى مثثثثنح الامتيثثثثثاز، يعثثثثرض مشثثثثروع القثثثثثرار الثثثثذي يثثثثثرخص مثثثثنح الامتيثثثثاز بالتراضثثثثثي لإمضثثثثاء الثثثثثوالي 
 على اساس محضر الاجتماع وذلك حسب الطبيعة القانونية للملك .

أمثثثثثثثا فيمثثثثثثثا يخثثثثثثثص الطبثثثثثثثوغرافيين فثثثثثثثان المتعثثثثثثثاملين يلجثثثثثثثؤون إلثثثثثثثى خثثثثثثثدمات المهندسثثثثثثثين الخبثثثثثثثراء 
ين فثثثثثي جدولثثثثثة هيئثثثثثة المهنثثثثثة لإعثثثثثداد المخطثثثثثط الطبثثثثثوغرافي للملثثثثثك العقثثثثثاري موضثثثثثوع العقثثثثثاريين المسثثثثثجل

 منح الامتياز بشرط أن يتم المصادقة عليه من طرف مصالح مسح الأراضي.
الضثثثثثثريبة علثثثثثثى الثثثثثثدخل الاجمثثثثثثالي  أوعفثثثثثثاءات مثثثثثثن دفثثثثثثع الضثثثثثثريبة علثثثثثثى فوائثثثثثثد الشثثثثثثركات الإ-3

مواصثثثثثلة مجهثثثثثودات الدولثثثثثة التثثثثثي  طثثثثثارإفثثثثثي  20153قثثثثثانون الماليثثثثثة  ت فثثثثثيأدرجثثثثثلمثثثثثدة خمثثثثثس سثثثثثنوات 
 .ني قتصاد الوطتهدف إلي تشجيع الاستثمار وتنويع الإ

 شثثثثثثثهار العقثثثثثثثاريالرسثثثثثثثم علثثثثثثثى الإو  عفثثثثثثثاء مثثثثثثثن حقثثثثثثثوق التسثثثثثثثجيل المتعلقثثثثثثثة بنقثثثثثثثل الملكيثثثثثثثةالإ –4      
  . ملاك الوطنيةمبالغ الأو 

والتثثثثي فثثثثرق بثثثثين كثثثثل نثثثثوع مثثثثن المزايثثثثا : 09-16ثالثــــا: المزايــــا الممنوحــــة ضــــمن القــــانون رقــــم 
 : إلى

 : المزايا المشتركة-1
 مرحلة الانعاز -أ

 الاعفاء من الحقوق الجمركية بالنسبة للسلع المستوردة .-

                                                           
دفاتر معلة  لإنعاش الاستثمار المحلي ودعم الإقتصاد،العقار الصناعي كآلية  قماري نضرة، وبن ددوشن شتوان حنا - 1

 .688، ص 2016، جامعة ورقلة، جوان 15العدد  ،السياسة والقانون
.267، ص  2أنظر الملحق رقم - 2  
الصادرة  78جريدة رسمية عدد  ،2015لسنة المتضمن قانون المالية 2014ديسمبر 30المؤرخ في  10-14قانون رقم - 3

 .2014ديسمبر 31في 
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 أوالخثثثثثثثدمات المسثثثثثثثتوردة و  الاعفثثثثثثثاء مثثثثثثثن الرسثثثثثثثم علثثثثثثثى القيمثثثثثثثة المضثثثثثثثافة فيمثثثثثثثا يخثثثثثثثص السثثثثثثثلع-
 محليا .المقتناة 
الإشثثثثثثثهار العقثثثثثثثاري عثثثثثثثن المقتنيثثثثثثثات  ىوالرسثثثثثثثم علثثثثثثثالاعفثثثثثثثاء مثثثثثثثن دفثثثثثثثع حثثثثثثثق الملكيثثثثثثثة بعثثثثثثثوض -
 العقارية .
الاعفثثثثثثثاء مثثثثثثثن حقثثثثثثثوق التسثثثثثثثجيل والرسثثثثثثثم علثثثثثثثى الإشثثثثثثثهار العقثثثثثثثاري ومبثثثثثثثالغ الامثثثثثثثلاك الوطنيثثثثثثثة -

 . همن 12وفقا للمادة  المبنية وغير مبنية على الأملاك العقاريةالامتياز المتضمنة حق 
 ة الإيجارية .او % من مبلغ الات90تخفيض بنسبة -
ابتثثثثثداءا مثثثثثن تثثثثثاريخ ، سثثثثثنوات مثثثثثن الرسثثثثثم العقثثثثثاري علثثثثثى الملكيثثثثثات العقاريثثثثثة 10الاعفثثثثثاء ولمثثثثثدة -
 الاقتناء .
ة للشثثثثثثثثركات والزيثثثثثثثثادات فثثثثثثثثي راس يسيسثثثثثثثثأالاعفثثثثثثثثاء مثثثثثثثثن حقثثثثثثثثوق التسثثثثثثثثجيل بالنسثثثثثثثثبة للعقثثثثثثثثود الت-

  .المال
 : مرحلة الاستغلال-ب

 الاعفاء من الضريبة على ارباح الشركات .-
 النشاط المهني . الاعفاء من الرسم على-
 ة الإيجاريةاو % من مبلغ الات50تخفيض بنسبة -

منثثثثثثه بالنسثثثثثثبة للاسثثثثثثتثمارات المنجثثثثثثزة فثثثثثثي  13المثثثثثثادة فثثثثثثي حثثثثثثين قثثثثثثد خثثثثثثص المشثثثثثثرع فثثثثثثي نثثثثثثص 
الهضثثثثاب العليثثثثا والمنثثثثاطق التثثثثي تتطلثثثثب تنميتهثثثثا مسثثثثاهمة خاصثثثثة مثثثثن الدولثثثثة أكثثثثثر و  منثثثثاطق الجنثثثثوب

 تحفيزا .
ام قثثثثثد وسثثثثثع مثثثثثن نطثثثثثاق التحفيثثثثثزات سثثثثثواء فثثثثثي مرحلثثثثثة وحسثثثثثب رأينثثثثثا فثثثثثإن المشثثثثثرع فثثثثثي هثثثثثذا المقثثثثث

الانجثثثثثثاز أو مرحلثثثثثثة الاسثثثثثثتغلال، بمثثثثثثا يشثثثثثثجع المسثثثثثثتثمرين علثثثثثثى تجسثثثثثثيد مشثثثثثثاريعهم الاسثثثثثثتثمارية باقثثثثثثل 
 التكاليف .
ــــــا الاضــــــافية -2 المنشثثثثثثئة  أوو/ فقثثثثثثد حثثثثثثددها المشثثثثثثرع لصثثثثثثالح النشثثثثثثاطات ذات الامتيثثثثثثاز: المزاي

مثثثثثن مزايثثثثثا الاسثثثثثتغلال للمنثثثثثاطق الخارجثثثثثة عثثثثثن نطثثثثثاق  سثثثثثتفادةمثثثثثدة الإ لمناصثثثثثب شثثثثثغل وذلثثثثثك بثثثثثان رفثثثثثع
 سنوات .5 إلىسنوات  3ح بيناو لمدة تتر  13المادة 
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ـــــا الاســـــتثنا ية -3 هميثثثثثة الخاصثثثثثة للاقتصثثثثثاد الثثثثثوطني والتثثثثثي تمثثثثثنح للاسثثثثثتثمارات ذات الأ :المزاي
 إلى جانثثثثثبفثثثثث، علثثثثثى اسثثثثثاس اتفاقيثثثثثة بثثثثثين المسثثثثثتثمر والوكالثثثثثة بعثثثثثد موافقثثثثثة المجلثثثثثس الثثثثثوطني للاسثثثثثتثمار

 : يمكن أن تتحصل على 16، 15، 13، 12الامتيازات الممنوحة ضمن المواد 
 سنوات . 10 إلىتمديد مدة المزايا الاستغلال لفترة تصل  -
 لمرحلة الانجاز. وكل التسهيلات، وغيرها وجبائيهاعفاءات وتخفيضات جمركية -
 

 ال رع الرابع 
 المباشر  الإستثمار الأعنبيمكانة 

لا يسعنا في هذا المقام إلا التركيز على دراسة الاستثمار الأجنبي المباشر لما له من أهمية في 
تدعيم عجلة التقدم الإقتصادي ، خاصة في خضم الحاجة الماسة له في الوقت الراهن ، حيث يعود تاريخ 

ستثمارات خلال فترات ، أين تركزت هذه الا19الاستثمار الأجنبي المباشر في الدول النامية إلى القرن 
كانت  1914الاستعمار في قطاعات معينة تتمثل في المعادن، الزراعة والخدمات العامة، وبحلول عام 
 المملكة المتحدة حينذاك المصدر الأكبر للاستثمارات تليها الولايات المتحدة الأمريكية وألمانيا 

 أي دولة وجهته لإنجاز مشروعاته في ختيارإيتخذ قراره ب الأجنبي ستثمرالممن المتعارف عليه أن و 
وتقييم عدة عناصر، أهمها في المقام الأول توافر مناخ ملائم للحصول على عائد مجز خلال تحليل من 

يفوق القدر الذي يتحقق في الفرص البديلة بتوافر الحماية القانونية والضمان ضد المخاطر التي تنتج من 
الشركات المتعددة الجنسيات تعتمد ثلاث عوامل ، كما أن 1والأمنية  الإجراءات السياسية ،الإقتصادية

رئيسية للمفاصلة بين الدول المضيفة للاستثمار وهي سياسات الدولة المضيفة، الإجراءات المسبقة التي 
 .2قامت هذه الدولة بتطبيقها لتشجيع وتسهيل الاستثمارات والمواصفات الإقتصادية للدولة المضيفة 

 : نظرة عامة على الاستثمار الأعنبي المباشر أولا /
مواقف والسياسات تجاه تحرير تدفقات رؤوس الأموال الدولية بوجه عام والاستثمار لكانت ل لقد 

قتصادية لحرية حركة رأس المال في بالمنافع الإ عترافالا ، حولكبير جدلالأجنبي المباشر بوجه خاص 

                                                           
 سلسلة دورية تعنى بقضايا ، عسر التنمية، تعاريف وقضايا–الاستثمار الأجنبي المباشر ، أنظر حسان خضر لاستضافةل

 وما بعدها . 4ص ، 2004، 32العدد ،المعهد العربي للتخطيط بالكويت، التنمية في الأقطار العربية
 . 57ص ، المرجع السابقالشهاوي، ابراهيم - 1
 6ص ، المرجع السابق، حسان خضر - 2
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مكانية حدوث و امخمن جهة، ومن بعض الأحيان  ثار أخرى غير مرغوب أف فقدان السيادة الوطنية وا 
 .من ناحية أخرى فيها

وكثيرا ما شعرت البلدان التي شهدت نموا في تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر بعدم الارتياح 
 حتى في الولايات المتحدة أثارت ،هالنامية حذرين من الدولمن  اكبير  اكان عدد فقد، حتى وقت قريب

ف كبيرة بشأن السيطرة الأجنبية و االزيادة في الاستثمار الأجنبي المباشر من اليابان خلال الثمانينيات مخ
ويقول منتقدو الاستثمار الأجنبي المباشر إن البلد المضيف ، المفرطة والآثار الضارة على الأمن القومي

 . 1 يعاني من آثار اقتصادية وسياسية ضارةس
وتوفير  العمالة تشغيل من حيثقد تتعدد اشر تدفقات الاستثمار الأجنبي المبفوائد  في حين أن

 تدابيرد اعتم، جعلت من أغلب الدول تسعى لا نقل التكنولوجيا ، بالإظافة إلى مساهمته فيرأس المالل
 كي تستطيع التحكم في سياساتها الداخلية .قيودا  عليه فرضته و لتشجيع مختلفة

التعاريف وتميزت حسب كل مجال فقد عرفه  تلقد تعدد :ر الأعنبي المباشرالاستثماثانيا/ تعريف 
 من أهمية بالغة كما سيأتي بيانه:  لما لهوالاقتصاديون  فقهاء القانون

: لم يهتم المشرع الجزائري بتعريفه على غرار للاستثمار الأعنبي المباشر التعريف القانوني-1
اتحاد القانون الدولي الحادي والخمسين والمنعقدة  المنبثقة عن مؤتمرالمشرعين الأخرين، أما اللجنة 

بأنه تحركات رؤوس الأموال من البلد المستثمر نحو  <<بمدينة طوكيو الاستثمار الأجنبي فقد عرفته 
 .2البلد المست يد بغير تنظيم <<

على النحو  مدفوعاتفي الاصدار الخامس لدليل ميزان (FMI) صندوق النقد الدولي كما عرفه
 : التالي

<<l’investissement direct à l’étranger (IDE) est l’action d’un investisseur 

basé dans un pays donné (pays d’origine) , qui acquiert un intérêt d’au moins 

10% dans une entreprise résident dans un autre pays >> 

                                                           
1
-Stephen Golub S, op cit ,P96 

 
منشورات الحلبي  -دراسة مقارنة–الضمانات القانونية و  الاستثمارات الأجنبية المعوقات، مفتاح عامر سيف النصر - 2

 17ص ، 2016، 1ط، لبنان، الحقوقية
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المباشر هو إعراء يقوم به مستثمر، يقع مقره في بلد معين )بلد منشأ(  >> الاستثمار الأعنبي
 .1% في شركة مقيمة في دولة أخرط <<10يكتسب حية لا تقل عن التي 

>> الاستثمار الذا يحدث عندما يمتلك مستثمر بينما منظمة التجارة العالمية عرفته على أنه 
 .2آخر )البلد المضيف ( بقيد إدارته << مقيم في بلد )البلد الأم( أيلا إنتاعيا في بلد

  حيث عرفه العديد من الفقهاء: للاستثمار الأعنبي المباشر التعريف ال قهي-2
 Tersen and Briscout (1996 ) ترزنت وبريسكوووفقا ل-

<< la difficulté essentielle que pose l’IDE est qu’il s’agit d’un phénomène 
tellement complexe qu’il est difficile d’en appréhender toutes les facettes, mais 
qu’il est dangereux de chercher à isoler une seule >> 
>> تتمثل اليعوبة الأساسية التي ي رضها الاستثمار الأعنبي المباشر في أنه ظاهرة معقدة 

 << منهاواحد  للغاية بحيث ييعب فهم عميع عوانبها ولكنها تشكل خطورة لعزل
  جاكيمونت Jaquemont كما يعرفه

<< l’emploi des ressources financières qu’un pays fait à l’étranger>>  
 3>> بأنه استخدام الموارد المالية التي يينعها بلد ما في الخارج << 

 أما من ناحية الاقتصاديون فقد عرف على أنه:التعريف الاقتيادا:  -3
المستثمر لقدرة، لحقٌ، لسلطة ولوظي ة، أا أن الاستثمار هو تسيير ومراقبة المال >> حيازة 

 4الموظف لتعسيد وتحقيق مشروع اقتيادا ما<<
قيام المستثمر الأعنبي بتحويل كمية من الموارد المالية والتكنولوعية والخبرة  <<كما عرف بأنه 

 5ال نية في عميع المعالات إلى الدول المضي ة<<
 
 

                                                           
1
 - Makhfi Amine,Hayed Zahiya, Le Climat d’investissement Direct Etranger En Algérie: Etat Des Lieux Revue 

du droit foncier et d’environnement ,N°9 ,2017 ,p2 . 
، 2002هناء عبد الغفار السامرائي، الاستثمار الأجنبي المباشر والتجارة الدولية )الصين نموذجا(، بيت الحكمة، بغداد، - 2

 .15ص 
3
 - Makhfi Amine,Hayed Zahiya, op cit ,p2 . 

 .42نعيمي فوزي، المرجع السابق، ص - 4
 . 15ص  المرجع السابق،، مفتاح عامر سيف النصر- 5
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 المباشر: همية الاستثمار الأعنبي أ/ ثالثا
شثثثثثثكل مثثثثثثن فهثثثثثثو  ،أن فوائثثثثثثد الاسثثثثثثتثمار الأجنبثثثثثثي المباشثثثثثثر كبيثثثثثثرة إلثثثثثثىوتشثثثثثثير معظثثثثثثم الدراسثثثثثثات 

وخلافثثثثا للتجثثثثثارة  يفيثثثثثد كثثثثلا الطثثثثثرفين بموجثثثثب مبثثثثثدأ الميثثثثزة النسثثثثثبية، أشثثثثكال التكامثثثثل الاقتصثثثثثادي الثثثثدولي
 .التي تنطوي على معاملات طويلة الأجل  الدولية
ة من خلال نقل كيتوفر تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر فوائد ديناميلن المرجح أن مف 

لخبرة ل ة في البلدان النامية التي تفتقروتكتسي هذه الأصول أهمية خاص، التكنولوجيا وخلق المهارات
حظته من وهذا ما تم ملا ،الإدارية وباعتبار الاستثمار الأجنبي المباشر مصدرا لرأس المال الخارجي

أي المرحلة  1 2018إلى غاية  2012خلال أرصدة التدفقات الواردة للجزائر خلال الفترة الممتدة من 
  التي اعتمد فيها المشرع على عقد الامتياز لتسيير العقار الصناعي .

لأمن القومي والتأثير السياسي ل هلتهديداتالتي ترجع ف سياسية و امخه من بشأنوبالرغم ما وجه 
، لكن هذا لا يمكن أن يكون حائلا لما يكتسيه من أهمية واهتمام كما 2المفرط من قبل الشركات الأجنبية 

 سنرى فهو: 
يساهم في الأمن الإقتصادي للمجتمع وتأمين احتياجات المواطنين من خلال قيام المشروعات -1

 .3ات الأساسية والكمالية واستخدام الموارد المحلية الاستثمارية بضمان تقديم السلع والخدم
يعتبر سلاح أكثر فاعلية في محاربة التضخم، خاصة انه يتجه عادة إلى القطاعات الانتاجية -2

 4التي تدر ربحا كبيرا على المدى الطويل .
بكثثثثل مسثثثثتوياتها يعمثثثثل علثثثثى تثثثثوفير سثثثثوق عمثثثثل لا يسثثثثتهان بهثثثثا فثثثثي توظيثثثثف اليثثثثد العاملثثثثة  -3

 5لاتها .ومؤه
ظل  ففينقل التكنولوجيا والمهارات اللازمة لإقامة صناعات حديثة ذات قدرات تنافسية مرتفعة، -4

 ،التدريب والمعلومات المختلفةو  م المساعدة التقنيةيتقدالتي تسهم في شركات متعددة الجنسيات  تواجد
                                                           

 .269، ص  3أنظر الملحق رقم  - 1
2
-Stephen Golub S, op cit , P97 

 7ص ، السابقالمرجع ، حسين محمد مصلح- 3
 .34ص ، المرجع السابق ،المعموريغسان عبيد محمد  - 4
  لبنانيين  باستخدامتلزم المستثمر الأجنبي  2001لعام  الخاص بتشجيع الاستثمارات في لبنان 360من القانون  11المادة

 اثنين مقابل كل اجنبي وتسجيلهم في الصندوق الوطني للضمان الاجتماعي .
كلية الحقوق والعلوم ، القانون الخاص، طروحة دكتوراهأ ث، في الجزائرالضمانات القانونية للاستثمار ، زروال معزوزة - 5

 .362ص ، 2016-2015، تلمسان، السياسية



 اليناعي العقارعقد امتياز  الباب الأول

85 
 

في  بأكملهن قابلة للتطبيق على قطاع الشركات الموردين ، وبالتالي تكو تحسين جودة منتجات بهدف 
 .1الدولة المضيفة وليس فقط على الشركة التي تستفيد منها في البداية 

يؤدي إلى تطوير الاقتصاد الوطني للدولة المضيفة وعدم تحملها لأعباء المديونية بخلاف -5
 2القروض التي يجب سدادها مع فوائدها .

بطبيعته استثمار منتج، يقدم عليه المستثمر بعد الدراسة والبحث في  الاستثمار الأجنبي المباشر-6
 . 3الجدوى الاقتصادية للمشروع وكافة بدائله التقنية والفنية المتاحة

فيمكن تعزيزه  ،توظيف الأفراد من قبل الشركات المستثمرةمن خلال س المال البشري أتحسين ر -7
وهذا ما  ،شركات أخرى لها ارتباطات معها على تأثيرلها التدريب والتعلم أثناء العمل كما عن طريق 

فمن ، لكي يوفر البلد مناخا مواتيا للاستثمار الأجنبي المباشر وغيره ،الاستثمار في التعليم العام يتطلب 
الاستغلال الكامل و  الضروري أن يكون لدى السكان حد أدنى من التعليم للاستفادة من الاستثمار الأجنبي

فوجود فالارتباط بين الاستثمار وخلق مناصب العمل تبرهن عليه النتائج،  ،راس المال البشريلفوائد 
مؤسسات متعددة الجنسيات له أثر عملي مفيد لأن الطلب على العمالة الماهرة يسمح للدولة المضيفة من 

 . 4التعرف بسرعة على المؤهلات المطلوبة 
ف الاجتماعية، خاصة إذا كان يستخدم صناعة المساهمة في مكافحة الفقر وتحسين الظرو -8

كثيفة العمالة وعندما يمتثل لتشريعات العمل الوطنية ومعايير العمل المقبولة دوليا، وهناك القليل من 
الأدلة التي أثبتت أن الاستثمار يؤدي إلى تدهور القيم الاجتماعية الأساسية، بل العكس فهناك علاقة 

نبي وحقوق العمال، حيث يخشى المستثمرون الاضرار بسمعتهم وخوفهم من إيجابية بين الاستثمار الأج
 . 5الاضطرابات الاجتماعية في البلد المضيف 

 : الحماية القانونية للاستثمارات الأعنبية في العزا ر/ رابعا
الاتفاقثثثثثثثثات الدوليثثثثثثثثة الرسثثثثثثثثمية بشثثثثثثثثأن الاسثثثثثثثثتثمار الأجنبثثثثثثثثي المباشثثثثثثثثر أقثثثثثثثثل مثثثثثثثثن علثثثثثثثثى العمثثثثثثثثوم 

رغثثثثثثثثم أهميثثثثثثثثة الاسثثثثثثثثتثمار الأجنبثثثثثثثثي المباشثثثثثثثثر فثثثثثثثثي الاقتصثثثثثثثثاد ، المتعلقثثثثثثثثة بالتجثثثثثثثثارة الدوليثثثثثثثثةالاتفاقثثثثثثثثات 

                                                           
1
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) ,op cit , P14- P15 .  

 . 35ص ، المرجع السابق، غسان عبيد محمد المعموري - 2
3
 -Nations unies, Evaluation les conditions d’investissements dans les économies en transition, centre pour la 

coopération avec les économies en transition, organisation de coopération et de développement économique, 

P13. 

 
4
- Rapport OCDE (Organisation de Coopération et de développement économiques) op cit, P15- P16- P17.  

5
- Rapport OCDE (Organisation de Coopération et de développement économiques), Ibid., P24-P25.  
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شثثثثهدت التسثثثثعينات زيثثثثادة حثثثثادة فثثثثي عثثثثدد المعاهثثثثدات الثنائيثثثثة لحمايثثثثة الاسثثثثتثمار ، العثثثثالمي. ومثثثثع ذلثثثثك
وتتضثثثثثثثمن ، والاتفاقثثثثثثثات التجاريثثثثثثثة الإقليميثثثثثثثة والثنائيثثثثثثثة حيثثثثثثثث تبثثثثثثثرز ضثثثثثثثوابط الاسثثثثثثثتثمار بشثثثثثثثكل بثثثثثثثارز

 1لمبرمة في سياق منظمة التجارة العالمية عدة أحكام تتعلق بالاستثمار.الاتفاقات ا
فقد تبلورت أهمية الاستثمارات الأجنبية من طرف السلطات، وذلك من خلال بسط حمايتها لها في 

الخاصة  1958نيويورك لسنة  العديد من الاتفاقيات، فقد وافقت الجزائر على الانضمام إلى إتفاقية
باعتماد القرارات التحكيمية وتنفيذها، كما صادقت على الاتفاقية المتعلقة بتسوية النزاعات بين الدول 

، بالإظافة إلى المصادقة على اتفاقية 2 1965مارس 18ورعايا الدول الأخرى الموقعة في واشنطن في 
 .3 1985اكتوبر  10ة في سيول في انشاء الوكالة الدولية لضمان الاستثمار الموقع

أما على المستوى الاقليمي فقد عمدت إلى المصادقة على الاتفاقية الموحدة العربية لاستثمار 
، إلى جانب الاتفاقية العربية 4 1980نوفمبر  27رؤوس الاموال العربية في البلدان العربية الموقعة في 

واتفاقية تشجيع الاستثمار بين دول المغرب  1988وفمبر ن5لضمان الاستثمار التي تم التوقيع عليها في 
 .1990جويلية  23العربي المبرمة في 

 
  المطلب الثاني

  التنظيم التشريعي للعقار اليناعي في العزا ر
معناها الواسع هي بف، أكبر من ذلك بكثيريع لا تعني مجرد نشاط اقتصادي فهي عملية التصنإن 

فالتصنيع يقلل من حالة ، الثقافيو  الاجتماعيو  السياسيو  يشمل التطور الاقتصادي جتماعيإعملية تحول 

                                                           
1
- Stephen Golub S, op cit, P99. 

المتعلقة بتسوية المتضمن المصادقة على الاتفاقية و  1995أكتوبر 30المؤرخ في  346-95رئاسي رقم المرسوم ال- 2
نوفمبر  5الصادرة في 66عدد جريدة رسمية ،  1965النزاعات بين الدول ورعايا الدول الأخرى الموقعة في واشنطن سنة 

1995. 
الوكالة الدولية اتفاقية انشاء المتضمن المصادقة على و  1995اكتوبر 30المؤرخ في  345-95رئاسي رقم المرسوم ال - 3

 .1995 نوفمبر 5الصادرة في  66عدد ، جريدة رسمية 1985سنة  لضمان الاستثمار الموقعة في سيول
ستثمار لاالمتضمن المصادقة على الاتفاقية الموحدة و  1995اكتوبر 07المؤرخ في  306-95رئاسي رقم المرسوم ال- 4

اكتوبر  11الصادرة في  59عدد ، جريدة رسمية 1982س سنة رؤوس الأموال العربية في الدول العربية الموقعة بتون
1995. 
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إذا تم التخطيط له وذلك بالتفكير المبرمج المسبق للقيام بفعل أو حدث مستقبلي، ، 1التبعية الاقتصادية 
أي أنه عمل مدروس من الضروري أن يفهم ويطبق في مجال الأفكار على أن يأخذ موقعه على 

 . يعةالطب
لذلك سعت ، للاستثمارالعقار الصناعي يشكل عنصرا مهما في تجسيد الاستراتيجية الوطنية ف
 العمومين ) لمتعاملينلمختلف ا النشاطات الصناعية استقباله بما يتلاءم و توفير تجنيد كل الجهود لالدولة ل

وهذا ما يستدعي منا  الامتيازاتحرصت على احاطته بجميع و  ،جانبأو أوطنيين ( سواء كانوا الخواص و 
علاقة العقار الصناعي بالجغرافية تناول التعريف بالعقار الصناعي وأهميته )فرع أول( إلى جانب تقدير 

الطبيعة )فرع ثالث ( مع تحديد  التنظيم القانوني للعقار الصناعي)فرع ثاني ( واستعراض  الصناعية
 . )فرع رابع ( للامتيازالقانونية للعقار الصناعي المخصص 

 
 ال رع الأول

 وأهميته تعريف العقار اليناعي
وانمثثثثثثثا اهثثثثثثثتم بتنظيمثثثثثثثه وتسثثثثثثثييره عثثثثثثثن طريثثثثثثثق نصثثثثثثثوص يعثثثثثثثرف العقثثثثثثثار الصثثثثثثثناعي المشثثثثثثثرع لثثثثثثثم 

وهثثثثذا مثثثثا ترتثثثثب عنثثثثه تعثثثثدد المصثثثثطلحات الخاصثثثثة بثثثثه ضثثثثمن العديثثثثد مثثثثن النصثثثثوص القانونيثثثثة  ،قانونيثثثثة
ـــــــار المنظمثثثثثثثة لثثثثثثثه بثثثثثثثين  ـــــــار الاقتيـــــــادا << >>العق ـــــــار >>العق الموعـــــــه للاســـــــتثمار<<، >> العق

التثثثثثي نظمتثثثثثه، فكثثثثثان الأجثثثثثدر مثثثثثن المشثثثثثرع  2وهثثثثثذا التبثثثثثاين نثثثثثاتج عثثثثثن مختلثثثثثف الثثثثثوزارة  اليـــــناعي <<
ضثثثثثبط المصثثثثثطلح والمتمثثثثثثل فثثثثثي العقثثثثثار الصثثثثثناعي وهثثثثثو الواجثثثثثب اعتمثثثثثاده باعتبثثثثثاره الصثثثثثحيح حسثثثثثب 

موجثثثثثثه للاسثثثثثثتثمار فقثثثثثثد رأينثثثثثثا بينمثثثثثثا العقثثثثثثار الاقتصثثثثثثادي فهثثثثثثو مصثثثثثثطلح عثثثثثثام، كثثثثثثذلك بالنسثثثثثثبة للعقثثثثثثار ال
 يتضمن العقار السياحي والفلاحي .

 
 
 

                                                           
ركراك مونية وبوشيحي محمد رضا وصدوقي غريسي، واقع وأهمية القطاع الصناعي على النمو الاقتصادي في - 1

 ، ص2020، جامعة الجلفة، سبتمبر 8، عدد 1، مجلد معلة م اهيم للدراسات ال لس ية والانسانية المعمقةالجزائر، 
223. 

2 -AKROUNE Yakout, Le foncier industriel en Algérie (localisation et modes d’accès),Revue Algérienne (La 

propriété et le droit),université d’Alger ,Faculté de Droit ,décembre 2012 P116 .  



 اليناعي العقارعقد امتياز  الباب الأول

88 
 

 أولا / تعريف العقار اليناعي: 
القابلـــــة للتعميـــــر وكـــــذا العقـــــارات  أوراضـــــي المعمـــــرة هـــــو معموعـــــة الأ  >>عثثثثثرف علثثثثثى أنثثثثثه 

 .1<<نها استيعاب وحدات انتاج ثروة أو خدمات أالموعهة للاستثمار ومن ش
الحيز المكاني أو الوعاء المخيص لإنعاز مختلف الاستثمارات ذات الطبيعة  >>كما عرف بأنه 

الاقتيادية سواء كان مبنيا أو غير مبني مستغلا أو غير مستغل يضاف له العقارات التي تحوزها 
  2.<<المؤسسات العمومية الاقتيادية 

احتياطيا يوعه لتلبية  هو عزء من الوعاء العقارا العام والذا يشكل>> وتم تعريفه ايضا بأنه 
 3.<<احتياعات المستثمرين سواء كانوا وطنين أو أعانب 

معموع الأراضي وكل ما اتيل بها اتيال قرار وثبات وما ريد لخدمة >> كذلك بأنه ويعرف 
التابعة للمؤسسات العمومية المحلة  (actifs résiduels)العقار بما فيها الأيول العقارية المتبقية 

التي تملكها أو تحوزها المؤسسات العمومية  (actifs excédentaire)والأيول العقارية ال ا ضة 
  4<<في حالة نشاط الموعهة لإنتاج السلع عن طريق تحويل مواد أولية أو استخدام مواد شبه مينعة 

راضي المهي ة والموعهة لإقامة موع الأ >> معوفي نظرنا فإن العقار الصناعي هو عبارة عن
  مشاريع يناعية <<

 الركيزة الأساسية في الحياةو  يعد العقار الصناعي البنية التحتية: اليناعي أهمية العقارثانيا/
ونظرا لأهميته ، لتنظيمه وهذا يتضح جليا من خلال الترسانة القانونية التي جاءت، الاقتصادية لأي بلد

وضوابط قانونية تحدد كيفية استغلال هذا النوع  البحث عن معايير إلىفي ترقية الاستثمار دفع بالمشرع 
ن خلال ي بذلك أهمية خاصة في الحياة الاقتصادية، نظرا لما له من دور فعال ميكتسل من العقار

 : عناصر أهمها
أحثثثثثثثد أهثثثثثثثم الثثثثثثثثروات التثثثثثثثي يمكثثثثثثثن أن يشثثثثثثثكل فثثثثثثثي العثثثثثثثالم حيثثثثثثثث : لعقثثثثثثثارالقيمثثثثثثثة المرتفعثثثثثثثة ل -1

بالتثثثثالي يصثثثثبح مقبثثثثولا كضثثثثمان مثثثثن قبثثثثل و  مثثثثوال لتميثثثثزه بالديمومثثثثةيكتسثثثثبها الفثثثثرد ويعثثثثد أغلثثثثى أنثثثثواع الأ
 البنوك والمؤسسات المالية وقيمته قد تتزايد عكس الأسهم .

                                                           
 .5ص ، 2000، الجزائر، دار هومة، نقل الملكية العقارية، عمر حمدي باشا- 1
 .61ص ، المرجع السابق، عيسى بولخوخ–محمد بوشوشة  - 2

3 - https: //andi.dz ,Le 19/02/2018 , 08: 15 
 .23ص ، المرجع السابق، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر، سميحةخوادجية حنان  - 4

https://andi.dz/
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يثثثثة زيثثثثادة المشثثثثاريع وتنوعهثثثثا: ممثثثثا يزيثثثثد مثثثثن ايثثثثرادات الدولثثثثة وتخفيثثثثف الأعبثثثثاء الماليثثثثة والإدار -2
 عنها . 
فتثثثثثثثوفر العقثثثثثثثار يعطثثثثثثثي المسثثثثثثثثتثمرين : مختلثثثثثثثف القطاعثثثثثثثات الاقتصثثثثثثثثاديةل المسثثثثثثثتثمرين جثثثثثثثذب-3
مثثثثثثوالهم واسثثثثثثتثمارها فثثثثثثي مختلثثثثثثف القطاعثثثثثثات أجانثثثثثثب ضثثثثثثمانات كافيثثثثثثة للمخثثثثثثاطرة بثثثثثثرؤوس الأو  الثثثثثثوطنين

تنويثثثثثثثع  إلثثثثثثثى الثثثثثثثذي يثثثثثثثؤدي ،معقولثثثثثثثة يشثثثثثثثجع علثثثثثثثى تنويثثثثثثثع الاسثثثثثثثتثمارات بأسثثثثثثثعارالاقتصثثثثثثثادية فتثثثثثثثوفيره 
 نتاج والزيادة في الصادرات وبالتالي ارتفاع الناتج المحلي الاجمالي .مصادر الا
باعتبثثثثثثثاره عامثثثثثثثل محفثثثثثثثز علثثثثثثثى جثثثثثثثذب الاسثثثثثثثتثمار لضثثثثثثثمان تثثثثثثثوفير : تنظثثثثثثثيم السثثثثثثثوق العقاريثثثثثثثة-4

، فهنثثثثاك علاقثثثثة تناسثثثثبية بثثثثين تنظثثثثيم عيثثثثة العقاريثثثثة للمسثثثثتثمرين الحقيقثثثثين تمثثثثنح ضثثثثمانات أكثثثثثر لهثثثثمو الأ
 . 1لسوق العقارية الاستثمار وتشجيعه وتنظيم ا

يسثثثثثثثثاهم فثثثثثثثثي اسثثثثثثثثتغلال المثثثثثثثثواد الأوليثثثثثثثثة المحليثثثثثثثثة: وهثثثثثثثثذا يسثثثثثثثثتلزم تثثثثثثثثوفير كثثثثثثثثل الإمكانيثثثثثثثثات  -5
 والظروف لتسهيل عملية الاستفادة بالمواد المحلية . 

 
 ال رع الثاني

 علاقة العقار اليناعي بالعغرافية اليناعية
لقد حظي النشاط الصناعي بمكانة متميزة في اقتصاديات الدول المتقدمة والدول النامية على حد 
سواء، وغدت تنمية القطاع الصناعي في مقدمة مهام التنمية الاقتصادية والاجتماعية، غير أن المتأمل 

لجغرافية الصناعية لسياسة الجزائر الصناعية يجد أنها كانت نتيجة توجهات سياسية دون أن تلمس فيها ا
التي تعتبر أساس التوطن الصناعي في أي بلد، وهذا ما أدى باقتناع الدول النامية في الآونة الأخيرة 

 . 2بضرورة تخطيط التصنيع لتحقيق التقدم الصناعي نظرا لما لامسته من صعوبات ومشاكل 
ي المستقبل، ولكنه يعني فالتخطيط لا يعني وضع خطة فقط لفهم الواقع والمشكلة التي قد تحدث ف

اتخاذ أفضل القرارات، وحسب رأي البعض هو علم تنظيم استعمالات الأرض طبيعيا وبشريا، فالتخطيط 
مسؤول عن اختيار الموقع الأنسب والوقت الأمثل والإمكانات الأفضل لاستخدامات موارد الثروة الطبيعية 

 .3والبشرية 
                                                           

 . 62ص ، المرجع السابق، عيسى بولخوخ –محمد بوشوشة  -1
 125ص ، 2011جغرافية الصناعة بمنظور معاصر، دار اليازوري العلمية،  السماك، محمد أزهر - 2
 116ص  السماك المرجع السابق،محمد أزهر - 3
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عقار الصناعي، في الموقع المناسب والظروف الملائمة فالجغرافية الصناعية هي أساس تواجد ال 
لتحقيق أهداف التنمية الصناعية بتنويع الانتاج الصناعي نظير إنشاء قاعدة صناعية متقدمة تقنيا  له

 وعمليا، مع ضمان استقرار القطاع الصناعي ومن ثم استقرار مماثل في قطاعات الإقتصاد الأخرى .
 : قبل الخوض في تعريفها لابد أن نعرف الصناعة في حد ذاتها اليناعةلا / تعريف العغرافية أو 

>> هي نشاط انتاعي يستخدم فيه الانسان بعضا من عناير الانتاج مستهدفا انتاج والتي تعني أنها 
 ، وبالتثثثثثثثثثثثثثثثثثثثثثالي يتمخض عنه 1مواد عديدة أو لععل مواد أولية موعودة أكثر ن عا أو قيمة للإنسان<<

>> هو ذلك ال رع من العغرافية الاقتيادية الذا يهتم بدراسة النشاط التعريف بالجغرافية الصناعية: 
 .2 اليناعي كونه ظاهرة ناعمة عن ت اعل الانسان مع ظاهرات سطح الأرض الأخرط<<

اليناعة من عهات توزيعها وعلاقاتها المكانية >> تهتم بدراسة ظاهرة كما عرفها البعض على أنها 
 وأنماطها والتي تتناول البحث في طا  ة من المعالات أهمها: 

 .عوامل قيام اليناعة وتوطنها في حيز عغرافي -
 . 3سس واتعاهات للتنمية اليناعية المستقبلية لإقامة يناعات معينة <<أوضع -

الصثثثثثثناعية باعتبارهثثثثثثا الهثثثثثثدف الرئيسثثثثثثي مثثثثثثن مثثثثثثن جانبنثثثثثثا نثثثثثثرى أنثثثثثثه لابثثثثثثد مثثثثثثن تعريثثثثثثف التنميثثثثثثة 
الصثثثثثناعة: والتثثثثثي هثثثثثي عبثثثثثارة عثثثثثن السياسثثثثثة المخططثثثثثة التثثثثثي توجثثثثثه نحثثثثثو تنميثثثثثة أو تطثثثثثوير الصثثثثثناعة 
لإقامثثثثثة صثثثثثناعات جديثثثثثدة أو توسثثثثثيع الصثثثثثناعات القائمثثثثثة وتهثثثثثدف إلثثثثثى رفثثثثثع الإنتثثثثثاج وتعظثثثثثيم الأربثثثثثاح 

كلثثثثثثثف إنتاجهثثثثثثثا وتحسثثثثثثثين وزيثثثثثثثادة قثثثثثثثدرة المنتجثثثثثثثات علثثثثثثثى المنافسثثثثثثثة فثثثثثثثي الأسثثثثثثثواق مثثثثثثثن خثثثثثثثلال خفثثثثثثثض 
 . 4نوعها

ـــــــداف  ـــــــة اليـــــــناعية : ثانيا/أه الرغبثثثثثثثة فثثثثثثثي تحقيثثثثثثثق النمثثثثثثثو الإقتصثثثثثثثادي المتثثثثثثثوازن  إنالعغرافي
 يتطلب التخطيط لتنمية صناعية بهدف تحقيق ما يلي: 

 .القومي  الدخلو  زيادة الصادراتو  وفير فرص العمالةت-1
 الموارد عبر الزمن .تخصيص بدون تمييز أو فراد توزيع الدخل بين الأ-2
 البشرية .و  الاستخدام الأفضل لموارد الثروة الطبيعية-3

                                                           
 39ص  2013، 1ط، عمان، التوزيعو  دار الصفاء للنشر، الجغرافيا الصناعية، عبد الزهرة علي الجنابي - 1
 14ص ، المرجع السابق، أزهر السماكمحمد  - 2
  29-28ص المرجع السابق ، عبد الزهرة علي الجنابي - 3
 57ص نفسه، المرجع ، عبد الزهرة علي الجنابي - 4



 اليناعي العقارعقد امتياز  الباب الأول

91 
 

 1.الاقتصادي والتنظيم البيئي دعم أمن الدولة واستقرارها -4
 

 ال رع الثالث
 التنظيم القانوني للعقار اليناعي

تحولها إلى منذ الاستقلال والجزائر تراهن على ايجاد الحلول لتحقيق التنمية المستدامة، ومع 
الإقتصاد الحر جعل منها تبحث عن ما يستجيب لتوجهاتها السياسية خاصة ان الاستثمار اصبح محور 

 اهتمامها لما له من دور في سد حاجياتيها.
على هذا الأساس كان من مصلحتها أن تمضي في تنفيذ خططها ومشاريع التنمية التي سطرتها، 

ضع كل الترتيبات من أجل تحفيز المستثمرين بوضع الإطار ومن أهمها النهوض بالقطاع الصناعي وو 
التي بدأت بتهيئة التنظيمات اعتمدت الجزائر العديد من ف ،توفير العقار الصناعيالقانوني المناسب لذلك و 

 مجموعة من المناطق لهذا الغرض وانتهت باسترجاع الأصول العقارية الفائضة عن المؤسسات العمومية
ولتعزيز سياستها  مومية التي خضعت لعملية التصفية،المؤسسات العو  ناطق الصناعيةالمتبقية عن المو 

 : يم العقار الصناعي في الجزائر بمرحلتينفقد مر تنظ
 :1993بعد الاستقلال إلى غاية  -لىو الأ أولا/المرحلة 

عن  ةموروثمجرد نواة للتوطين الصناعي  لم تكن توجد قاعدة صناعية ذات أهمية بعد الاستقلال
 45-73مر الأخطوة للاهثتمام بالعقارالصناعي من طرف الدولة بموجب  لأو  توكان،2الاستعمار الفرنسي

 72حيث أنشأ معظم المناطق الصناعية ومناطق النشاط التي قدرت بحوالي  18/02/1973المؤرخ في 
 . 3منطقة نشاط  445منطقة صناعية و

 26-74 صثثثثدور الأمثثثثرخاصثثثثة بعثثثثد  ،ة فقثثثثطكثثثثان التعامثثثثل فثثثثي العقثثثثار مقصثثثثورا علثثثثى الدولثثثثفقثثثثد 
المتضثثثثثثمن تكثثثثثثوين الاحتياطثثثثثثات العقاريثثثثثثة البلديثثثثثثة والثثثثثثذي مثثثثثثنح  20/02/1974المثثثثثثؤرخ فثثثثثثي )الملغثثثثثثى( 

                                                           
 127ص ، المرجع السابق، محمد أزهر السماك - 1
 . 6ص في الجزائر، المرجع السابق،الإطار القانوني للعقار الصناعي ، كريمة شايب باشا- 2
 2019، 1استثمار العقار الصناعي في القانون العقاري الجزائري، بيت الأفكار، الجزائر، ط ،محمودي عبد العزيز - 3

 . 30ص 
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الواقثثثثثع أفثثثثثرز منازعثثثثثات  ه فثثثثثيغيثثثثثر أنثثثثث، 1الخاصثثثثثة و  راضثثثثثي العامثثثثثةللبلثثثثثديات الاحتكثثثثثار علثثثثثى جميثثثثثع الأ
 فشثثثثثل مؤسسثثثثات تسثثثثير المنثثثثثاطق الصثثثثناعية فثثثثي تسثثثثثير ، بالإظافثثثثة إلثثثثى2 هالغثثثثثاء إلثثثثىعقاريثثثثة ممثثثثا أدى 

 .استيعاب مشاكل العقار الصناعيو 
لإدارة أملاك الدولة  3 21-84من قانون رقم  151بموجب المادة و قد أجاز المشرع فيما بعد 

والموجهة  كيفية التنازل بمقابل للأراضي العارية الخارجة عن المساحات المخصصة للتعمير والعقارات
بنوع جديد من بعد ذلك ليأتي ، 4 05-86وتطبيقا لذلك صدر المرسوم رقم ، مشاريع استثماريةلإنجاز 

 5المتعلق بالتهيئة العمرانية  03-87المناطق والتي تعرف بالمناطق الواجب ترقيتها ضمن قانون رقم 
المتعلق بالاستثمار 11-82من القانون  3/ 8التي كانت تسمى بالمناطق المحرومة طبقا لنص المادة 

والذي تضمن كذلك مصطلح المناطق  6  25-88قانون رقم ال وكذلك بموجبالخاص )الملغى ( 
 منه . 3المحرومة في المادة 

 تبتسبفقد  ،اخر الثمانيناتأو لا في إمخطط الوطني للتهيئة العمرانية بالالمشرع اهتمام ونظرا لعدم  
غياب و ة يالبيئبالمعايير  إهتمامهاعدم لفي آثار سلبية التي كانت مستخدمة آنذاك المخططات المحلية 

التي بالخاصيات الطبيعية الأخذ بعين الاعتبار شاء الحظائر الصناعية دون نإتم ما ك، المنشآت القاعدية
  7.بمتيجةفلاحية راضي أوسط  المتواجدكالمركب الصناعي لسيدي موسى تتمتع بها الناحية المستقبلة 

                                                           
المؤرخ لمتضمن قانون التوجيه العقاري ا  18/11/1990المؤرخ في  25-90)الملغى( بموجب القانون26-74الأمر - 1

 راضي العامةعلى جميع الأ حتكارلإالعقارية البلدية والذي منح للبلديات االمتضمن تكوين الاحتياطات  20/02/1974في 
 .الخاصةو 

2
- Chaabane Benakezouh, Le droit des réserve fonciers, OPU, 1990, P76 

 72عدد ، جريدة رسمية 1985المتضمن قانون المالية لسنة  1984سبتمبر 24المؤرخ في  21-84قانون رقم - 3
 . 1984ديسمبر  31الصادرة في 

المحدد لشروط بيع الأراضي العقارية التي تمتلكها الدولة وتعد  1986جانفي 07المؤرخ في  05-86المرسوم رقم - 4
 08الصادرة في  01عدد ، جريدة رسمية ضرورية لإنجاز برامج الاستثمارات الخاصة المعدة قانونيا كما يحدد كيفيات بيعها

 . 1986جانفي 
الصادرة  5عدد ، جريدة رسمية المتعلق بالتهيئة العمرانية 1987جانفي  27المؤرخ في  03-87قانون  من 51المادة - 5

 1985يناير  28في 
 28عدد ، جريدة رسمية المتعلق بتوجيه الاستثمارات الاقتصادية 1988جويلية 12المؤرخ في  25-88القانون رقم  - 6

 .(12-93وم التشريعي رقم المرسموجب )الملغى ب 1988جويلية 13المؤرخة في 
المجلد ، معلة العلوم الانسانية، النظام القانوني للمناطق الصناعية ومناطق النشاط في الجزائر، سميحةخوادجية حنان - 7

 . 424ص ، 2014جوان ، جامعة قسنطينة ،2عدد ، 25
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المؤسسات العمومية وهيمنة شتراكي الانظام الالمناطق الصناعية في ظل كما كان لنشوء 
، حيث تم تمكينها من عقاريةالعية و أثر كبير في طريقة المنح للأ الاشتراكية ذات الطابع الاقتصادي

لم تكن تتمتع  هانأعلما  تلك المؤسسات،ملكيتها ل أوقانونية تثبت حيازتها  واسعة دون وثائق اتمساح
الجماعات  أوالاستقلالية عن الشريك الأساسي فيها وهو الدولة  لا تمنحهاالتي  بالشخصية المعنوية

 .المحلية 
الذي منح الاستقلالية للمؤسسات العمومية الاقتصادية بمنحها  1 01-88وبصدور القانون

مكانية حيازة إنصت على ه من 56و 55ن المادتين أو  لاسيما، الشخصية المعنوية والاستقلال المالي
المؤسسات ومع بداية تصفية ه، بدون أوملاك عمومية عقارية عن طريق سند شغل أالمؤسسات على 

صول هذه أشكال تحويل ملكية الوعاء العقاري عند التنازل عن إصادي طرح العمومية ذات الطابع الاقت
ومن جهة أخرى أدى إحداث المناطق الخاصة إلى هجر العديد  ،المستثمرين أوالعمال  إلىالمؤسسات 

 2من المناطق الصناعية .
طار إتحديد المناطق الواجب ترقيتها في كيفيات المتعلق ب 3 09-89ثم صدر المرسوم التنفيذي رقم  

 4 321-91المتعلق بالتهيئة العمرانية المعدل بالمرسوم التنفيذي رقم  03-87من القانون رقم  51المادة 
التنازل بالتراضي بمقابل مالي مبدأ على بعد ذلك المشرع ليؤكد ليتكفل بتنظيم تلك المناطق بصورة جديدة، 

من  161حكام المادة أك الدولة الخاصة لإنجاز مشاريع استثمارية ضمن على الأراضي التابعة لأملا
 . 5 25-91القانون رقم 

 
 

                                                           
 .السالف الذكر  ،01-88قانون رقم ال - 1
 .55-54 ص ص، المرجع السابق، سردو محمد-2
المتضمن كيفيات تحديد المناطق الواجب ترقيتها في  1989فبراير  07المؤ رخ في  09-89المرسوم التنفيذي رقم  -3

 6عدد ، جريدة رسمية المتعلق بالتهيئة العمرانية1987يناير 27المؤرخ في  03-87من القانون رقم  51اطار المادة 
 .1989فبراير 8في  الصادرة

 07المؤ رخ في  09-89مرسوم التنفيذي رقم للالمعدل  1991سبتمبر14المؤرخ في  321-91المرسوم التنفيذي رقم - 4
المتعلق  03-87من القانون رقم  51طار المادة إالمتضمن كيفيات تحديد المناطق الواجب ترقيتها في  1989فبراير 

 .1991سبتمبر  25في الصادرة  44عدد ، جريدة رسمية بالتهيئة العمرانية
 65عدد ، جريدة رسمية 1992المتضمن قانون المالية لسنة  1991ديسمبر 18المؤرخ في  25-91القانون رقم  - 5

 . 1991ديسمبر  18الصادرة في 
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 : 12-93قانون  يدور بعد -المرحلة الثانية ثانيا/ 
المتعلق بترقية الاستثمار، وقد  12-93في إطار المرسوم التشريعي تنظيم العقار الصناعي  فقد تم 

جاء في ظروف صعبة كانت تمر بها البلاد وأهم ما ميزه، أنه جاء لتشجيع الاستثمار الأجنبي المباشر 
وفقا لتنظيم جديد للعقارات الصناعية، فقد ميز بين نوعين من المناطق الأولى تعرف بالمناطق الخاصة 

نوعين من  إلىمنه  20المناطق الخاصة ضمن أحكام المادة والثانية بالمناطق الحرة، كما أنه فرق بين 
 (.مناطق التوسع الاقتصادي  ،مناطق مطلوب ترقيتها ) المناطق

المثثثثثؤرخ  03-87غيثثثثثر أن هثثثثثذا التميثثثثثز لثثثثثيس حثثثثثديث النشثثثثثأة بثثثثثل يرجثثثثثع إلثثثثثى أحكثثثثثام القثثثثثانون رقثثثثثم 
وقانونيثثثثثثثثة وجمركيثثثثثثثثة ، فقثثثثثثثثد مثثثثثثثثنح امتيثثثثثثثثازات اقتصثثثثثثثثادية 1المتعلثثثثثثثثق بالتهيئثثثثثثثثة العمرانيثثثثثثثثة 1987/ 27/01

للاسثثثثثتثمار فثثثثثي مثثثثثثل هثثثثثذه المنثثثثثاطق، كمثثثثثا أن هثثثثثذا التنظثثثثثيم كثثثثثان شثثثثثبيها بمثثثثثا تثثثثثم فثثثثثي فرنسثثثثثا بموجثثثثثب 
لثثثثثثثثم منثثثثثثثثاطق التوسثثثثثثثثع الاقتصثثثثثثثثادي  أن غيثثثثثثثثر، 19862/ 07/ 02المثثثثثثثثؤرخ فثثثثثثثثي 793-86قثثثثثثثثانون رقثثثثثثثثم 

ري القثثثثرار الثثثثوزا أو ان أي وجثثثثود واقعثثثثي وذلثثثثك لعثثثثدم صثثثثدور التنظيمثثثثات المترتبثثثثة لهثثثثحثثثثد الآ إلثثثثىعثثثثرف ت
كمثثثثا أن الجماعثثثثات المحليثثثثة لثثثثم تقثثثثم بثثثثأي اقتثثثثراح لإنشثثثثاء هثثثثذا ، يعثثثثين صثثثثدورهاو  المشثثثثترك الثثثثذي ينظمهثثثثا

 .3ناطق النوع من الم
تسمح  والتيمنطقة تقع داخل حدود الدولة والتي تعرف على أنها الحرة فيما يخص المناطق أما 

تصدير المنتجات والسلع منها  بإعادةفات جمركية وتقوم لاحقا يتعر  أوليها دون رسوم إبدخول الواردات 
، ومن الناحية العملية لم تظهر للوجود بالرغم من صدور المرسوم 4جراء التعديلات اللازمة عليها إ بعد

الذي أنشا منطقة ي بلارة ي بولاية جيجل، إلا أنه  5 1997أفريل  05المؤرخ في  106-97التنفيذي رقم 
 . لم يرى النور إلى غاية الوقت الحالي

                                                           
1
 28الصادرة في 05جريدة رسمية عدد  المتعلق بالتهيئة العمرانية 1987يناير27المؤرخ  03-87القانون رقم  - 

المتعلق  2001ديسمبر12المؤرخ في  01-20من القانون رقم  61، )وقد الغي هذا القانون بموجب المادة 1987يناير
 . 2001ديسمبر  15الصادرة في  77بتهيئة الإقليم وتنمية المستدامة، جريدة رسمية عدد 

 33ص  الصناعي في الجزائر، المرجع السابق، القانوني للعقار الإطار، كريمة شايب باشا- 2
 . 24ص ، 2006العقار الصناعي، دار هومة، الجزائر،  ،بوجردة مخلوف- 3
ندوة يميناء صلالة والفرص  إلىمقدمة ، المناطق الحثثثثرة ودورهثثا في تشجيثثثثثثثع الاستثمارات ورواج تجارة إعادة التصدير - 4

غرفة تجارة وصناعة ، دائرة البحوث الاقتصادية: م إعداد1999فبراير  15، مسقط، مانغرفة تجارة وصناعة ع، الواعدةي
 .1999عمان فبراير 

، جريدة يتضمن انشاء المنطقة الحرة لبلارة ولاية جيجل 1997افريل  05المؤرخ في  106-97المرسوم التنفيذي رقم - 5
 .1997افريل 06الصادرة في  20عدد رسمية 
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طار المنشور الوزاري رقم إتسوية الذمة العقارية للمؤسسات العمومية في  إلىبادرت الجزائر  كما
الهيئات و  المتضمن تطهير الذمة العقارية للمؤسسات 09/09/1993وزير المالية في  الصادر عن 01

عية و التنازل عن الأإنشاء لجان ولائية تتولى دراسة ملفات التسوية عن طريق ب عنىالذي  ،العمومية
 إلى ضافةإلا أن عملية التسوية اتسمت بالبطء إ ،العقارية التي تحوزها المؤسسات العمومية الإقتصادية

في سنة إلى إصدار تعليمة رئيس الحكومة ب ، مما اضطرعية عقارية شاغرة بالمناطق الصناعيةأو وجود 
 2. العقارات غير المستغلة سترجاعلاالبحث عن آلية ، للحث على الإسراع في العملية و 1 1999

 : 03-01بعد يدور الامر  -الثالثةالمرحلة ثالثا/
في نص بنوع جديد من المناطق المتعلق بتطوير الاستثمار )الملغى(  03-01مر وقد جاء الأ

تنظيم و  وقد ترك تحديد ،"من الدولةخاية " المناطق التي يتطلب تنميتها مساهمة هي  10المادة 
هيئة جديدة تسمى المجلس لاستغلال هذه المناطق من الناحية الجغرافية وطبيعة العقارات الواقعة عليها 

سندت له عملية تحديد وتنظيم استغلال هذه المناطق عن طريق تنظيم لاحق أوالذي ، للاستثمارالوطني 
 . 3، وبالتالي لم تظهر للوجود الذي لم يصدر

 12-93طار أن جميع المناطق المذكورة في المرسوم التشريعي رقم لإهذا اوما يتعين توضيحه في 
المناطق التي يتطلب ، ليرجع المشرع للاهتمام بمر المذكور اعلاهمن الأ 35لغاؤها بموجب المادة إقد تم 

ضمن أحكام المادة  122-07مرة ثانية ضمن المرسوم التنفيذي رقم  من الدولةخاصة تنميتها مساهمة 
مصطلح المناطق المحرومة،  1535-09، وقد أثار المشرع ضمن أحكام المرسوم 4ه )الملغى (من 25

ليظهر لنا أن هناك تذبذب في السياسة الاستثمارية وصعوبة التحكم حتى في ضبط المصطلحات على 
 المراحل التي عرفها العقار الصناعي .

لتي تتطلب تنميتها مساهمة خاصة بمصطلح المناطق ا 09-16ليأتي في قانون الاستثمار الجديد 
 منه. 13من قبل الدولة ضمن نص المادة 

                                                           
1
المتضمنة تسوية الوضعية القانونية لممتلكات  07/04/1999المؤرخة في  08رئيس الحكومة رقم أنظر تعليمة  - 

 . التجاريو  المؤسسات العمومية ذات الطابع الصناعيو  المؤسسات العمومية
 .55سردو محمد، المرجع السابق، ص - 2
 . 24ص ، ، المرجع السابقبوجردة مخلوف- 3
 .122-07التنفيذي رقم  بموجب المرسوم -4

 السالف الذكر . 153-09من المرسوم التنفيذي رقم  18المادة - 5
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في العديد كانت  ،تسوية الذمة العقارية للمؤسسات العموميةلالجزائر  تلااو حوالجدير بالذكر أن م
الاستدراك السياسي الذي عرفه قانون المالية ، ففي خضم سترجاع العقارات غير المستغلةاالمناسبات و من 

 22-95رثثثثلغى الامأو  حاد المشرع على اجراءات الخوصصة، منه 85وبموجب المادة  2005لسنة 
 وتم ادماج هذه الأصولصة المؤسسات العمومية الاقتصادية، المتضمن خوص 1995ت أو 26المؤرخ في 

 دهاتجسي تم والتي، 1تمهيدا لإجراءات الاسترجاع ، العقارية في نطاق الأملاك العقارية الخاصة للدولة
الأصول و  الذي نص على ضرورة استرجاع الأصول الفائضة للمؤسسات العمومية 11-06مر بموجب الأ

وهذا تأكيد على فشل  ،العقارات المتوفرة على مستوى المناطق الصناعيةو  المتبقية للمؤسسات المحلولة
ادية، وفشل عملية السياسات في الجزائر لعدم وجود دراسات سابقة لاتخاذ أي تدابير ذات أهمية إقتص
 خوصصة مؤسسات الدولة والتي كانت من أهم الأسباب للتلاعب بالعقار الصناعي . 

 
 ال رع الربع

  للامتيازالطبيعة القانونية للعقار اليناعي المخيص 
قد قطع المشرع دابر الجدل حول مجال الاملاك الوطنية والذي  1989لاشك أنه وبصدور دستور 

منه اعتماد المشرع للنظرية التقليدية  18كرس التوجه الاقتصادي الحر، حيث جاء ضمن أحكام المادة 
نوفمبر  18في  المؤرخ 25-90للأموال العامة، وتزامنا مع المتغيرات فكان لابد من تدعيمه بالقانون رقم 

، ومسايرة للمشرع للأوضاع السياسية والاقتصادية أنداك كان لزاما 2المتعلق بالتوجيه العقاري  1990سنة 
المعدل وهذا ما اكده  3 30-90عليه تكريس التوجه الجديد ضمن قانون الأملاك الوطنية الجديد رقم 

 . 4 2020مضمون دستور 
، ناهيك عن القانوني الذي يتناسب وطبيعة التعامل بهالعقار الصناعي لم يعرف الاستقرار  

التنافس من مختلف المستغلين المزيفين للحصول عليه على مختلف مراحل التي مر بها باعتباره ثروة 
 تثير الأطماع، ومن هنا يقتضي منا الأمر أن نتحدث عن مكانته ضمن الأصناف العقارية 

                                                           
 .52ص  ، المرجع السابق،محمودي عبد العزيز- 1
 18في  الصادرة 49عدد ، جريدة رسمية المتعلق بالتوجيه العقاري 1990نوفمبر 18المؤرخ في  25-90قانون رقم  - 2

 . 1990نوفمبر 
 02في الصادرة  52عدد ، جريدة رسمية المتضمن الأملاك الوطنية 1990ديسمبر  1المؤرخ في  30-90قانون رقم - 3

 . 1990ديسمبر 
 السالف الذكر . ،2020دستور - 4
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: حيث تبنى المشرع ازدواجية الأملاك الأيناف العقاريةلا /مكانة العقار اليناعي ضمن أو  
الوطنية وقسمها إلى الأملاك الوطنية العمومية والأملاك الوطنية الخاصة، وحتى نتمكن من البحث في 
طبيعة العقار الصناعي باعتبار محله يكمن في الأملاك العقارية والتي تتعدد أصنافها بين أملاك وطنية 

ملاك الوقفية، إلا أن هذه الاخيرة لا يمكن أن تكون ضمن إطار العقا ر الصناعي وأملاك الخواص والأ
>> حبس العين عن التملك على أنه  1المتعلق بالأوقاف  10-91من القانون  2لأنه حسب نص المادة 

>> منه أن 5ونص المادة  على وعه البر والخير<< وعه التأبيد والتيدق بالمن عة على ال قراء أو
وعليه لابد لنا التطرق للتعريف بالأملاك  ليس ملكا للأشخاص الطبيعين ولا الاعتباريين ... <<الوقف 

 : ملاك العقاريةلأالنطاق الجغرافي للعقار الصناعي في مجال االوطنية  لكي نتمكن من تحديد 
: لقد جعل المشرع الجزائري من الاستثمار من أهم مبادئ الدستور الوطنية تعريف الأملاك-1

 2>>حرية التعارة والاستثمار والمقاولة مضمونة وتمارس في إطار القانون <<  60بنصه في المادة 
فإذا كان جلب الاستثمار من أهم الأهداف المسطرة في سياسة الدولة والتي من بينها النهوض بالقطاع 

قودنا للقول بأن السلطات لابد لها من الحرص على استيعاب كل المشاريع الاستثمارية الصناعي، فهذا ي
ضمن نطاق أملاكها حتى يتسنى لها حماية اراضيها وبسط رقابتها عليها، غير أن الأملاك الوطنية 

من الدستور، كما أنه فرق بين الأملاك  20لمادة ومشتملاتها لها مفهوم واسع حسب ما جاء في نص ا
 لوطنية العمومية والخاصة .ا

و نظرا لأهمية الأملاك الوطنية ومكانتها لاعتبارها من أهم مرتكزات الدولة، نجد أن المشرع 
الجزائري قد تولى لتعريفها سواء في الدستور أو النصوص القانونية، ولم يترك المجال في ذلك للفقه أو 

حتى أنه عدد الأملاك الوطنية  ،2020تور من دس 22الاجتهاد، وبين تقسيمها من خلال نص المادة 
 . 143-08المعدل والمتمم بالقانون رقم  30-90من القانون  2العمومية ضمن نص المادة 

>> تمثل الاملاك الوطنية العمومية من نفس القانون بأنها  1/ 3كما عرفها ضمن أحكام المادة 
كون محل ملكية خاية بحكم طبيعتها أو ، والتي لا يمكن أن ت2الأملاك المنيوص عليها في المادة 

لأنه عرف هذه الأخيرة ضمن  وهو بذلك وضع معيار التفرقة بينها وبين الملكية الخاصةغرضها << 

                                                           
 21عدد ، جريدة رسمية قاف المعدل والمتممو المتعلق بالأ 1991افريل سنة  27المؤرخ في  10-91قانون رقم - 1

 . 1991ماي  8الصادرة في 
 السالف الذكر . ،2020دستور  - 2

  السالف الذكر. ،30-90المتمم للقانون رقم و  المعدل 2008يوليو 20المؤرخ في  14-08قانون - 3
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>>الأملاك الوطنية الأخرط غير المين ة ضمن الأملاك على أنها  2الفقرة  3نفس نص المادة 
 العمومية، والتي تؤدا وظي ة امتلا كية ومالية << 

تعتبر الملكية الخاصة من الحقوق الأساسية التي ضمنتها المواثيق : أملاك الخواصتعريف  -2
الدولية والنصوص الداخلية، بشرط أن لا تستعمل استعمالا تحرمه القوانين والأنظمة، كما أنه لا يجوز 

 . 1حرمان أي أحد من ملكيته إلا في الأحوال والشروط المنصوص عليها قانونا 
ست ثار باستعمال الشيء واستغلاله والتيرف لإ>>حق الملكية بأنه االسنهوري بأنها كما عرفها 

 .2 فيه على وعه دا م وفي حدود القانون <<
المتعلق بالتوجيه العقاري فقد عرفها على أنها  273-90من القانون رقم  27وبالرجوع لنص المادة 

ال العقارا و/أو الحقوق العينية من أعل >>الملكية العقارية الخاية، هي التمتع والتيرف في الم
نجد أن المشرع استعمل مصطلح حق التمتع إلى جانب  استعمال الأملاك وفق طبيعتها أو غرضها <<

مصطلح حق التصرف والقصد منه حق الإستعمال والإستغلال، وهذا مؤداه أن الأملاك الوطنية الخاصة 
ف غير أنها تختلف عنها في أن الأملاك الخاصة يمكن تلتقي بأملاك الخواص في مسألة القابلية للتصر 

من القانون المدني، كما أنها يمكن أن تكون محل  828و 827أن تكتسب بالتقادم طبقا لنص المواد 
  4للحجز .

 : الخايةو  العامةالتمييز بين الاملاك الوطنية معايير ثانيا/
>> تتكون الأملاك المتعلق بالتوجيه العقاري  25-90من القانون  25بالوقوف على نص المادة 

العمومية من الأملاك الوطنية التي لا تتحمل تملك الخواص إياها، بسبب طبيعتها أو الغرض المسطر 
 .5لها، أما الأملاك الوطنية الأخرط فتكون الأملاك الخاية <<

بينهما من خلال معيار الغرض من الاستغلال للملك أو الغرض  فقد حاول المشرع التمييز 
، أي طبيعة المال للتملك 1المخصص له المال، وبذلك فقد اعتمد المشرع على معايير النظرية التقليدية 

                                                           
 من القانون المدني الجزائري، السالف الذكر. 677و 674المادة - 1
، 1967، القاهرة، النهضة العربية دار، الجزء الثامن، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، عبد الرزاق السنهوري- 2

 .493ص 
 السالف الذكر.، المتضمن التوجيه العقاري 27-90قانون رقم  - 3
، 2017 ،الجزائر، النشر الجامعي الجديد ،،الوطنية التابعة للدولة في الجزائر للأملاكالحماية القانونية ، يو احنان ميس- 4

 . 63و62ص 
  السالف الذكر.، بالتوجيه العقاريالمتعلق  25-90القانون رقم - 5
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من عدمه بحيث فرض عدم امكانية التصرف في الأملاك الوطنية العمومية، بحيث لا يمكن أن تجرى 
لا عدا التصرف باطلا بطلانا مطلقا لتعلقه بالنظام العام، وهذا ما أكده بشأنها التصرفات النا قلة للملكية وا 

من القانون  689المادة  وهذا ما يوافق مضمون نص 2 14-08من القانون  1الفقرة  4بنص المادة 
 .<<لا يعوز التيرف في أموال الدولة أو حعزها أو تملكها بالتقادم .... >>المدني 
أما الأملاك الوطنية الخاصة فيجوز التصرف فيها كأصل عام، والإستثناء فيكمن في أنه يسوغ  

للإدارة في إطار القيام بتسيير الأملاك الوطنية الخاصة أان تلجأ إلى طرق عدة لإدارتها، دون خروجها 
ا بالتقادم والحجز ، ولكن قيد ذلك بأن منع اكتسابه3من ذمتها ومن أهمها التخصيص، التأجير والامتياز

 >>..الأملاك الوطنية الخاية غير قابلة للتقادم ولا للحعز ..<<  2الفقرة  4وهذا طبقا لنص المادة 
من قانون  20، 19، 18المواد  انصت عليهأخرى معايير التمييز بالإظافة إلى اعتماده على 

 .4ملاك الوطنية حيث تضمنت مشتملات الأ 25-90التوجيه العقاري 
معرفة أي جزء من هو  ،الخاصةو  ملاك الوطنية العامةالهدف من تحديد معايير التمييز بين الأو 

الجهة القضائية و  ومن ثم تحديد القانون الواجب التطبيق، ملاك الوطنية يدرج ضمنه العقار الصناعيالأ
لخاصة حق ملكية المتعلقة به، ويترتب على اعتبار حق الدولة على أموالها ا المختصة في حل النزاعات

، وهذا ما اعتمده 5عادية أن تخضع لنفس الأحكام التي تخضع لها أملاك الأفراد بما فيها حق التصرف 
المشرع من خلال تنظيمه لتوجيهه لإنجاز المشاريع الاستثمارية على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة 

ين واستغلالهم للقوانين السابقة الخاصة للدولة، وأدى إلى خلق أزمة العقار بسبب المستثمرين المتطفل
 بالاستثمار، وطرق استغلال العقار الصناعي لإعادة بيع تلك الأراضي .

، فغن المؤسسة المخول لها عملية 55-84من المرسوم التنفيذي رقم  6وبالرجوع إلى نص المادة 
لتي تتكون منها المنطقة بإعتبار تهيئة المناطق الصناعية تقوم بشراء الاراضي اللازمة لإنجاز المشاريع، ا

أن الحافظة العقارية للمناطق الصناعية قد تكون متكونة من أملاك الدولة أو تابعة للخواص، ثم بيع هذه 

                                                                                                                                                                                     
البحوث و  معلة الدراسات، الطبيعة القانونية للعقار الصناعي المخصص للاستثمار في التشريع الجزائري، قني سعدية - 1

 .163ص ، 3عدد  جامعة المسيلة، ،القانونية
 السالف الذكر. 30-90المتمم للقانون و  المعدل 14-08انون رقم قالمن  4 ادةمال- 2
 .192 ص المرجع السابق، ،الوطنية التابعة للدولة في الجزائر للأملاكالحماية القانونية ، يو اميسحنان - 3
 .161ص المرجع السابق، ، الطبيعة القانونية للعقار الصناعي المخصص للاستثمار في التشريع الجزائري، قني سعدية- 4
 .90ص ، المرجع السابق، الوطنية التابعة للدولة في الجزائرالحماية القانونية للأملاك ، حنان ميساوي - 5
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، وهذا ما يدفعنا للقول بإمكانية أن تكون 1الأوعية العقارية لصالح المستثمرين بموجب عقود توثيقية 
كن بطريق غير مباشر، بعد استلاء السلطات عليها ضمن أملاك الخواص محلا للعقار الصناعي ول
 المناطق الصناعية ومناطق النشاطات . 

ملاك الوطنية قليمية الموجه للاستثمار هو من الأجماعتها الإ أوأن العقار التابع للدولة  إلىلنصل 
يمثل القاعدة ن كان ذلك لا ا  و  ،نظرا للطبيعة الاقتصادية التي يسري عليها القانون الخاص ،الخاصة

 . 2كن أن يخضع لنظام قانوني مختلط العامة حيث يم
المتضمن شروط  3 320-94من المرسوم التنفيذي رقم  3ناهيك أن المشرع قد نص ضمن المادة 
>> تينف عميع الاملاك العقارية الاراضي والمباني التي تعيين المناطق الحرة، والتي جاء فيها أنه 

من  31ة في الأملاك العمومية للدولة حسب الشروط المحدد في المادة تشمل عليها المنطقة الحر 
وهذا يعني أنها  والمتضمن الأملاك الوطنية...<<1990ديسمبر  1المؤر  في  30-90القانون رقم 

 تخضع لمبدأ عدم قابلية التصرف، التقادم والحجز، وفي الواقع أن المناطق الحرة لم تظهر إلى الوجود .
تخصيص الأراضي التابعة وباستقراء النصوص المتعلقة بالاستثمار نجد أن المشرع، تبنى صراحة  
 .والتي تشكل الجزء الهام للحافظة العقارية ، ستثماريةابتوجيهها لإنجاز مشاريع  الخاصةالدولة للأملاك 
 

  المبحث الثاني
 . اليناعيللعقار  الامتياز عقد كي يات منح 

فهي عاشر أكبر بلد في العالم والأولى  2كم  2 381 741 على مساحة قدرهاالجزائر تتربع 
مليون  44.6بلغ  2021كم، عدد سكانها حسب احصائيات سنة  1644افريقيا، وتتمتع بساحل طوله 

، كما تزخر بالعديد من المواد الأولية والثروات الطبيعية، فكل هذه 4سنة  15% أقل من 25نسمة بنسبة 
 تجعل منها المجال الملائم لاستقطاب الاستثمارات .المقومات 

                                                           
ص ، المرجع السابق، الطبيعة القانونية للعقار الصناعي المخصص للاستثمار في التشريع الجزائري، قني سعدية- 1

 . 173و172
 .33ص  ، المرجع السابق،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر، سميحة خوادجية حنان - 2
الصادرة  7عدد ، جريدة رسمية المناطق الحرةالمتعلق ب 1994اكتوبر  17المؤرخ في  320-94المرسوم التنفيذي رقم - 3
 .1994 اكتوبر 19 في

4- https: //aps.dz le 09/03/2020 09: 31 

https://aps.dz/
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ن ضروريات الدخول في اقتصاد السوق وتدعيم فكرة الاستثمار من الناحية القانونيةو  من تطلب  ،ا 
في  هكيفيات وطرق معينة لاستغلال، بلتنظيمه داريةالإقانونية و ال ضوابطالالمشرع الجزائري البحث عن 
 . وتمتعها بشروط استثنائية وغير مألوفة في القانون العامشكل عقود تتميز بعدم جمودها 

الاقتصادي للبلاد و  ونظرا لأهميته فإن المشرع قام بتنظيمه بصفة مميزة تتماشى مع النظام السياسي
لكن الاشكال الذي ، مناطق الصناعية إلىحيث ظهرت فكرة تقسيمه  ،1973 سنة ل تنظيم له كان فيأو و 

جانب ترسانة  ، إلىفي هذه المناطق وكيفية تسيره وحمايته عقد الملكيةظهر فيما بعد كان يتعلق بطبيعة 
إلا أنها لم تؤدي الهدف المنشود خاصة في إطار ، التنظيمية التي نظمتهو  من النصوص التشريعية

 .الاستثمار 
 من العقارات %15ر مستغلة منها حوالي راضي غيظهرت النتائج أن عددا كبيرا من الأأوقد 

من الأراضي المتواجدة في المناطق النشاطات  %60و هكتار(2334المتواجدة في المناطق الصناعية )
 .لف هكتار( المتوفرة غير مستغلة أ22من المساحة الكلية )%30هكتار(وهذا يعني أن 4496)

إذ تصل مستغلة غير المومية التي تم حلها لمؤسسات العلعقارات أخرى التابعة إلى وجود بالإظافة  
( ، لذلك يبقى مهما تحديد مكونات حافظة العقار الصناعي )المطلب الأول 1 هكتار(1300) إلى

 )المطلب الثاني( . في إطار الإستثمار جراءات منح عقد الامتيازلإ والتصدي
 

 المطلب الأول
 حافظة العقار اليناعي

كما تعتبر وسيلة من وسائل دعم  ،السياسات الاقتصادية للدول ساس كلأملاك الوطنية تشكل الأ
 . راضي ووسائل ماديةألدولة من ثروات و ا تملكه ماب مختلف مجالاته الاستثمار في

المناطق  بإنشاءالمتعلق  45-73الصناعي ضمن المرسوم  عقارالنظيم لت كان لمبادرة المشرع ولقد     
غير لوقت أصبحت لكن بمرور ا لتنفيذ مخططاته في المجال الصناعي،، كخطوة إيجابية أولى الصناعية

 العالمية و  الظروف الاقتصادية وكذا بسبب تغيرصادفتها ميدانية التي الو  مشاكل القانونيةلمواجهة ال كافية
عادة النظر في المؤسسات ا  و  1989بعد صدور دستور  صلاحات الاقتصاديةوتزامنا مع الإ 

 رقمانون قال طارإظهر العقار الصناعي بمفهوم الأصول العقارية المتبقية في  ،ةالعمومية الاقتصادي
                                                           

شهادة دكتوراه في العلوم الاقتصادية جامعة منتوري ، دراسة تحليلية لمناخ الاستثمار في الجزائرناجي بن حسين، - 1
 . 249، ص 2007-2006، قسنطينة
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استقطاب بصورة أفضل و  شروط جذب نظمالذي  ،12-93رقم المرسوم التشريعي و  88-01 
 . للاستثمارات

الذي  03-01لأمر رقم من خلال ا كما جاء بتنظيم خاص بالاستثمار في ميدان العقار الصناعي
المناطق التي يتطلب تنميتها مساهمة خاصة من والتي تعرف ب ،جديد للعقار الصناعيبمفهوم  جاء

 . 1الصناعي الذي نظم حدود استغلال العقار  04-01مر صدور الأ إلى إضافة ،الدولة
المتجسدة في و  ،آنذاك نشاء المناطق كان متماشيا مع السياسة الإيديولوجية المتبعةإوالحقيقة أن 
، رضيته مساحات محددةأ زو اتتج بحيث لا ،الخاص التام للقطاعتهميش في مواجهة الهيمنة القطاع العام 

، وهذا ما يتطلب منا معالجة الأمر بنوع من التفصيل لدراسة في القطاعات التكميلية نشاطهتم حصر  كما
نشاط )الفرع الثاني ( وشرح للمناطق المناطق الصناعية )الفرع الأول( وبالمقابل التعرض لمناطق ال

الخاصة )الفرع الثالث ( والوقوف على كل ما يتعلق بحافظة عقار المؤسسات العمومية الاقتصادية )الفرع 
 الرابع ( 

 
 ال رع الأول 

 مناطق يناعيةال
 28المؤرخ في  45-73القانون منطقة صناعية على المستوى الوطني بموجب  77لقد تم إنشاء 

وتم تحديد شروط إدارتها عن ، لجنة استشارية لتهيئة المناطق الصناعية بإنشاءالمتعلق  1973فيفري 
من الدولة الأمر قد تطلب ، ونتيجة لذلك ف19842 مارس 03 المؤرخ في 55-84رقم طريق المرسوم 

انشائها، باعتبارها من أهم  وتحقيق الهدف منجهودا كبيرة للسهر على تثبيت تلك المناطق الصناعية 
 الأدوات المساعدة لجذب المستثمرين، مما يتعين معه التعريف بها والتطرق لدورها .

 : لقد تعددت التعاريف بحسب وجهة نظر كل طرف كما يلي :تعريف المناطق اليناعيةأولا/

                                                           
ص  ،المرجع السابق، الطبيعة القانونية للعقار الصناعي المخصص للاستثمار في التشريع الجزائري ،قني سعدية  - 1

167. 
 .123ص ، المرجع السابق، محمد بلفضل - 2
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نعاحها ويتوقف ، رضية مخيية لإقامة مشاريع يناعيةأعبارة عن مساحة >>فعرفت بأنها 
رض داخل بالإظافة إلى سعر الأ  على الموقع الذا تحتله بالنسبة لشبكة طرق النقل وقنوات توزيع،

  1<<. المنطقة ذاتها . كما تنشأ المناطق اليناعية والمؤسسات القا مة بتسييرها بمرسوم
 قباللاستالتهي ة والتعمير مخيية  بأدواتتلك المساحات المحددة  >>كما أطلق عليها بأنها 

 . 2<< نشاطات اقتيادية ذات ميلحة وطنية أو خاية 
وحدة متخيية عندما تكون المنطقة اليناعية تحتوا على نشاطات نوعية >> وعرفت بأنها 

 .3 << ذات ميلحة وطنية تابعة لمؤسسة واحدة أو
 : كما عرفت بأنها

 «Lieu aménagé et équipé spécialement pour l'installation d'activités industrielles »
4
 

 >> مكان ميمم خيييا ومعهز لتركيب الأنشطة اليناعية<<
 كذلك: 

« ensemble de terrains à destination industrielle »
5
 

 اليناعي << للاستخدام الأراضي من معموعة>> 
مخيية لإقامة مهي ة و عبارة عن أرضية >>  :نهاأالمنطقة الصناعية ب تعريفوهذا يدفعنا ل
 بهدف تحويل المواد الخام إلى مواد مينعة وفقا للمعايير الدولية وطبقا للتشريع <<.مشاريع يناعية 

لقد تجلت أهميتها من خلال مكانتها ضمن السياسة الاستثمارية، : دور المناطق اليناعية ثانيا/
حيث عرفت  ،تنمية القطاع الصناعي بصفة خاصة، و دعم العملية التنموية بصفة عامةفهي تساهم في 

ببريطانيا العظمى والولايات المتحدة الأمريكية التي انشئت  1900المناطق الصناعية وتم انشائها منذ سنة 
 : وذلك ب، 6بها منطقتين صناعيتين بمدينة شيكاغو 

                                                           
، -دراسة حالة ولاية المدية-دور العقار الصناعي في ترقية الاستثمار في الجزائر، بن لكحل محمد امين، برقي حسين - 1

 .58ص ، 2011نوفمبر ، جامعة البليدة، 3عدد ، 3مجلد ، معلة الإبداع
 .11و10ص  المرجع السابق، بوجردة مخلوف- 2
 .54و 53المرجع السابق، ص  ،سردو محمد- 3

4- Saffache Pascal, Dictionnaire simplifié de l'aménagement, Ibis Rouge Editions, Presses universitaires créoles, 

2002, Cahors, p. 136 
5- MERLIN Pierre et CHOAY Françoise, Dictionnaire de l'urbanisme et de l'aménagement, PUF, 2ème éd., 1996, 

Paris,p860 .  
6 -Leland S . Burns, Localisation et Aménagement de Terrains Industriels (Complexes Industriels Planifies aux 

Etats-Unis), Comission des Communautés Européennes CECA ,Tome 2, Luxembourg ,1966, p13.  
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 المناطق الريفية بجذب الصناعة إليها . دعمالأمثل ل الاستخدامو  توفير فرص العمل -
وما ينتج عنه من تنمية اقليمية  ،تحقيق توزيع متوازن لكل من العمالة والانتاجتعمل على  - 
 متوازنة .
 لمدن.امشروعات الكبرى لتطوير إدخال البسبب  توفير مواقع جديدة للصناعات -

انشاء مؤسسات معينة  551 -84يقصد بها حسب المرسوم رقم : إدارة المناطق اليناعيةثالثا/
 : ثم القيام بإدارتها كمرحلة ثانية ويمكن شرحهما كما يلي ،لىأو تهيئتها كمرحلة ب تعنى

ومؤسسات  سناد تهيئتها لهيئاتا ذلك من خلالبالمشرع  اهتمفقد : تهي ة المنطقة اليناعية-1
بحيث تلتزم بأعمال التهيئة وتجزئة الأراضي ثم إعداد مخططات تنفيذ الشبكات وضبط كل  ،مختلفة

 : نذكرها حسب الترتيبالوثائق التقنية والتي 
 19/03/19832المؤرخ في  200-83منشأة بموجب المرسوم رقم : اقتصاديةعمومية  مؤسسة-

نشاطات ذات منفعة  أوفعة محلية وهذا عندما تكون المنطقة الصناعية تحتوي على نشاطات ذات من
 . متعددةوطنية ومتنوعة تابعة لوزارات 

حسب الكيفيات التي ستحدد بمرسوم عندما تكون المنطقة الصناعية تحتوي  اقتصاديةمؤسسات -
 على نشاطات ذات منفعة وطنية خاصة وتابعة لسلطة رئاسية واحدة .

تنظيمات المعمول بها عندما تكون في الو  تنشأ بموجب القانون: عن طريق وحدة متخصصة-
 .3المنطقة الصناعية تحتوي على نشاطات ذات منفعة وطنية تابعة لمؤسسة واحدة 

تسييرها تنظيمها و همة تتولى م 564-84حسب المرسوم رقم : تسيير المنطقة اليناعية-2
حين  إلىفظهرت مؤسسات التسيير بصفة مؤقتة ، تنشأ وفق كيفيات محددة بمرسوم تصاديةاقمؤسسات 

                                                           
الصادرة  10عدد المتعلق بإدارة المناطق الصناعية، جريدة رسمية  1984مارس  3المؤرخ في  55-84المرسوم رقم - 1

  .1984مارس  06في 
يحدد شروط إنشاء المؤسسة العمومية المحلية وتنظيمها وسيرها،  1983مارس 12المؤرخ في  200-83المرسوم رقم - 2

 .1983مارس 22الصادرة في  12جريدة رسمية عدد 
 السالف الذكر. 55-84من المرسوم رقم  1المادة - 3
يتضمن تنظيم مؤسسات تسير المناطق الصناعية وعملها، جريدة  1984مارس  3المؤرخ في  56-84المرسوم رقم - 4

 .1984مارس 06الصادرة في  10رسمية عدد 
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العديد من الأجهزة  إلىحديد المعيار القانوني المطبق لتحديد هذه المؤسسات وقد عهد ت مهمة تسييرها ت
 : المتخصصة نذكر منها

ومؤسسة تسيير المناطق الصناعية C.N.E.R.U 1المركز الوطني للدراسات والأبحاث العمراني 
E.G.Z.I 2 :والتي تسهر على ، 
 المحافظة على الأعمال الكبرى والتجهيزات والتهيئات الجماعية . -
 صيانة الهياكل الأساسية وتنظيم المصالح المشتركة بين المتعاملين .-
 . 3مراقبة المنطقة وحمايتها وتطبيق تنظيمات الشرطة الإادارية الخاصة بالأمن الداخلي للمنطقة-

، منطقة صناعية جديدة 31استحداث  إلىبرنامج وطني يهدف  سطرت وللتذكير فإن السلطات
ساس وفي إطار وعلى هذا الأ ،بجميع الهياكل القاعدية مهيأةتتوفر هذه المناطق على مواقع عقارية 

الضبط العقاري شرعت في تهيئة مناطق صناعية و  صلاحات الممنوحة للوكالة الوطنية للوساطةالإ
بهدف هكتار )موصوفة بمناطق الجيل الجديد( 8000 إلىجمالية تمتد إبموصفات عصرية على مساحة 

 : تحقيق
 حتياجات المستثمرين .اعية عقارية متناسبة مع أو * توفير 

 *مواقع صناعية مهيأة تحترم جميع شروط المحافظة على البيئة .
 .4 ب من مصادر التموينيءات صناعية قر *توفير فضا

 
 ال رع الثاني 
  اتمناطق النشاط

المتعلق بالاستثمار بفكرة ضرورة مشاركة القطاع الخاص في التنمية  11-82لقد جاء القانون رقم 
على حيث أكدت  ،منه 24نص المادة  بموجبالخاص الوطني  منح بعض الأفق للمستثمرو  ،الاقتصادية

ولتجسيد  ،المستثمر الوطني الخاص من قطع أرضية طبقا للتشريع والإجراءات السارية امكانية استفادة
الوكالات المحلية  أوحداث مناطق النشاطات ويتم تسيرها من طرف الجماعات المحلية إمر تم هذا الأ

                                                           
1
-(C .N.E.R.U): Centre National D’études et de Recherche en Urbanisme, (E.G.Z.I): Etablissement de Gestion 

des Zones Industrielles  
 (.15-12، المرجع السابق، ص ص ) مخلوف بوجردة- 2
 السالف الذكر. 55-84من المرسوم رقم  5و 4المادة - 3
 . 69و68عيسى بولخوخ، المرجع السابق، ص ص –بوشوشة محمد  - 4
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 26-74مر المنشأة على رصيد الاحتياطات العقارية للبلدية المنظم بموجب الأ، التنظيم العقاريينو للتسيير 
 .20/02/1974المؤرخ في 
 : اتمناطق النشاط تعريفأولا/

>> تعتبر مساحات محدودة بأليات التنظيم العقارا والعمراني مخيية  انهأعلى  فقد عرفت
يوجد لهذه  لا ،1لإقامة نشاطات على المستوط المحلي يتم انشا ها بمبادرة من العماعات المحلية <<

 نشاؤها بمبادرة البلديات .إنما تم ا  واضح و  المناطق إطار تشريعي تنظيمي
هي أماكن لترقية وتهي ة النشاطات الاقتيادية بي ة عامة بخلاف >> كما عرفت بأنها

النشاطات اليناعية المنتعة التي تقع في المناطق اليناعية وتم انشاؤها بموعب قرارات اتخذت في 
والمتعلق بتكوين الاحتياطات العقارية  1974في را  20المؤر  في  26-74مر رقم طار تطبيق الأإ

بقرار يادر  أتكون ناتعة عن مبادرات محلية وتنش ما مناطق النشاط فهي غالبا ماأليالح البلديات، 
 . 2<<من البلدية أو الولاية أو الوكالة العقارية 

لمؤسسات عمومية ذات طابع صناعي تسييرها مهمة  سندتأفقد  ثانيا/ تسيير مناطق النشاطات:
وجود مناطق نشاط ، وتجدر الإشارة إلى التنظيم العقاريين الحضريين يو  يطلق عليها ي الوكالات للتسييرو 

لة من المجلس و ابموجب قرار من الوالي بناء على مد ،تم انشاؤها في إطار سياسة الاحتياطات العقارية
استولت عليها البلديات ، راضي الدولةأو  راضي الخواصأوالتي عادة ما كانت تنجز فوق  ،الشعبي البلدي

وقد  ،حتياطاتها العقارية ودون الاستجابة لأي معيار لنزع الملكية للمنفعة العامةإدماجها ضمن إدون 
من % 40لت السلطات العامة تطهير الساحة العقارية في مجال السندات الملكية حيث تم تسوية و اح

 . 3المناطق الصناعية ومناطق النشاط 
مع طبيعة  أو بصرف النظر عن حقيقة أن موقع العرض لا يتوافق بالضرورة مع موقع الطلب

غالبية المناطق ، مما جعل تثبيط المستثمرين إلىفإن حالة مناطق معينة تميل ، النشاط المتصور

                                                           
دراسة –عمار علواني، واقع المناطق الصناعية ومناطق النشاط في الجزائر ودورها في ترقية الاستثمار المحلي  - 1

 .373، ص 2020، جامعة سطيف، ديسمبر 2، العدد 10المجلد  ،معلة أبعاد اقتيادية، -ميدانية بولاية سطيف 
2
 58ص المرجع السابق،  ،بن لكحل محمد امين، برقي حسين - 

 .422المرجع السابق، ص  ،القانوني للعقار الصناعي في الجزائر النظامسميحة حنان،  خوادجية - 3
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سيما  والتدهور لاالعديد من الاستهلاكات ، بسبب من نقص في الصيانةتعاني  النشاطالصناعية ومناطق 
  . 1 فقد ظلوا خاليين من الناحية العملية، في البلديات الفقيرة

التحتية، جات الاستثمار في البنية تقييم احتياالسلطات وفي هذا الإطار بات من الضروري على  
بأسعار عادلة  ،خدمات البنية التحتيةلتشجيع المستثمرين على تقديم للازمة ا التدابير والتفكير لاتخاذ

 .2لمناطق النشاط كخطوة أولى  ومعقولة
 

 ال رع الثالث 
 حافظة المناطق الخاية

ترقية خاصة  إلىولايات تحتاج  أومناطق جغرافية تشمل عدة بلديات بأنها مناطق لقد تميزت هذه ال
ليها بتوفير العقار الصناعي إجلب المستثمر  إلىوبالتالي تسعى الدولة ، الميزات الخاصة بها ىلإبالنظر 

دمجت كل الأراضي التابعة للأملاك الوطنية الخاصة سواء تابعة احيث  ،المناسب لهذه الاستراتيجية
حتى الأراضي الفلاحية  أوخارجها  أوالولاية وسواء كانت داخل المحيطات العمرانية  أوالبلدية  أوللدولة 

 . 3ضمن العقار الصناعي 
ترتب عنه فتح الباب للمستثمر  ،قتصادياإنفتاحا إعرفت الجزائر  19894صدور دستور  بعد
 12-93 رقم صدور المرسوم التشريعيإلى جانب  1990انون النقد والقرض لسنة وتدعيمه بقالأجنبي 

هذا وساهم  ،أجنبيا أو كان وطنيا، خاصا أوبين المستثمر سواء كان عاما  الذي كرس مبدأ عدم التمييز
 : قسمها الي نوعينالتي خاصة و المناطق النشاء في إالقانون 
هي تلك المناطق التي تتطلب تنميتها مساهمة خاصة من طرف : المناطق المطلوب ترقيتهالا /أو 
تها وفق مقاييس حددها المرسوم التنفيذي مكون أنها تعرف تخلفا وهي تتكون من البلديات تحدد قائ ،الدولة

                                                           
1
 - Hanene Khoudjia Samiha,  Le Foncier Industriel en Algérie , Revue des Sciences Humaines , Université 

Biskra, N° 43 ,MARS 2016 ,p57. 
2
-ORGANISATION DE COOPÉRATION ET DE DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUES, op cit ,P23  

3
 .54ص، المرجع السابق، محمود سردو - 

الصادرة في  9، جريدة رسمية عدد 1989يتعلق بدستور  1989فبراير  28المؤرخ في  18-89رقم المرسوم الرئاسي - 4
 . 1989مارس  1
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جتماعية الإو  ساس المقاييس التي تعكس الضوابط الديمغرافية الماديةأ على وتكون، 1 91-321
 .المالية لهذه البلدية و  الإقتصادية
الوزير المكلف و  يتم تحديد قائمتها عن طريق قرار وزاري بين الوزير المكلف بالتهيئة العمرانية كما

 .اري بعد استشارة السلطات المحلية الوزير المكلف بالمالية ويصدر القرار الوز و  بالجماعات المحلية
التي تنطوي على  الجيواقتصاديةراضي لأوهي تلك الفضاءات وا: مناطق التوسع الاقتياداثانيا/

وتزخر بطاقات من الموارد الطبيعية  ،الاجتماعي متكاملةو  خصائص مشتركة من التجانس الاقتصادي
كي تكون كفيلة بتسهيل إقامة  ،الهياكل القاعدية والتي يجب تجميعها والرفع من قدراتها أوالبشرية 
 : ولا يندرج ضمنها2الخدمات وتطورها و  قتصادية لإنتاج السلعلإالأنشطة ا
 المناطق المطلوب ترقيتها .- 
 .التجمعات الصناعية الكبرى و  الأقطاب الصناعية في الحواضر- 
 .المطارات و  الخدمة وخاصة المساحات التي تشتمل على الموانئ أورتفاق لإمساحات ا- 
 ستحمامية الكبرى .الإو  مواقع المركبات السياحية-

 وتحدد بموجب قرار ،مجموعة بلديات أوجزء منها  أووتشمل منطقة التوسع الاقتصادي كل الولاية 
 ابناءو التخطيط و  التهيئة العمرانية ،الجماعات المحلية ،وزاري مشترك بين الوزارة المكلفة بكل من المالية

الجمعيات التي يهمها و  الاتحاداتو  ر مع الوزارات المعنيةو ابعد التش ،على اقتراح من الجماعات المحلية
 . 17/10/1994المؤرخ في  3 321-94المرسوم التنفيذي من  9و 6و 4المواد الأمر )

في جويلية مؤرخ لعدل الدولي في قرار لها المحكمة الدائمة لحيث عرفتها ثالثا /المناطق الحرة: 
 :نهاأعلى  1930
 4>> إقليم لا يحتوا على أية حماية عمركية ويكون م توحا أمام المناقية الدولية << 

                                                           
المؤرخ في  09-89المعدل للمرسوم التنفيذي رقم  1991سبتمبر 14في المؤرخ  321-91التنفيذي رقم  لمرسوما - 1
المؤرخ في  03-87من القانون رقم  51المتضمن كيفيات تحديد المناطق الواجب ترقيتها في اطار المادة 07/02/1989
 .1987يناير  28الصادرة في 5المتعلق بالتهيئة العمرانية جريدة رسمية عدد  27/01/1987

 .22ص ، المرجع السابق، بوجردة مخلوف- 2
من المرسوم التشريعي  24يتضمن تطبيق احكام المادة  1994أكتوبر17المؤرخ في  321-94تنفيذي رقم المرسوم ال- 3
 .1994أكتوبر  19الصادرة في  67جريدة رسمية عدد ،ويحدد شروط تعيين المناطق الخاصة وضبط حدودها 93-12
-اص عدد خ، المجلة الجزائرية، دور قوانين الاستثمار في تنظيم العقار الصناعي في الجزائر، كريمة شايب باشا - 4

 . 137ص ، 2012ديسمبر ، جامعة الجزائر، كلية الحقوق –القانون و  الملكية
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بأنها  1 320-94من المرسوم التنفيذي رقم  2أما المشرع الجزائري فقد عرفها ضمن أحكام المادة 
أنشطة يناعية وخدمات و/أو تعارية، ويمكن ان تشمل >> مساحات مضبوطة حدودها، تمارس فيه 

 أراضي أساس على مطار أو ملك وطني مينا ي أو بالقرب من ميناء أو مطار أو منطقة يناعية <<
ويتم احداثها بموجب مرسوم تنفيذي يصدر عن رئيس الحكومة، وبناءا على اقتراح من وزير 

وامها ومساحتها، وعند الإقتضاء تحدد الأنشطة التي المالية، كما يحدد موقعها الجغرافي وحدودها وق
يسمح أن تمارس فيها، وبالرغم من ذلك فان تلك المناطق لم تظهر للوجود عمليا إلى غاية يومنا هذا، 

 نظرا لتخوف السلطات من عدم استطاعتها التحكم في السياسة الداخلية لتلك المناطق .
 

 ال رع الرابع
 العمومية الاقتياديةحافظة عقار المؤسسات 

ذلك أصول بيشمل ل، لإقامة مشاريع استثمارية عقار الصناعيفقد وسع المشرع من نطاق ال
سعت  حسب الظروف الاقتصادية، حيث عرفت تغييرات متعاقبة التي ،العمومية الاقتصادية المؤسسة

مر الأ غاية صدور إلىفي العديد من المرات من طرفها  سترجاع العقارات غير المستغلةالسلطات لا
 الوكالة الوطنية للوساطةب للسهر عليها عرفتتم إحداث وكالة  وبالتالي، هبموجب تجسيدها تمأين  06-11
 122-07تنفيذي المرسوم الكما صدر ، 2 119-07تنفيذي رقم رسوم المال بموجب الضبط العقاريو 

 ليبين كيفيات وشروط تسييرها . 3)الملغى(
 ،4الاشتراكي تتكبد مديونتها الدولة، مما أثر سلبا على الاقتصاد الوطني فقد كانت في ظل النظام

المتضمن القانون التوجيهي  01-88في إطار القانون رقم بنظام الخوصصة  ثم ارتبطت تلك المؤسسات

                                                           
الصادرة  67عدد ، جريدة رسمية المتعلق بالمناطق الحرة 1994أكتوبر17 المؤرخ في 320-94المرسوم التنفيذي رقم - 1
 .1994أكتوبر19 في
إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري يتضمن  2007افريل 23المؤرخ في  119-07المرسوم التنفيذي رقم  - 2

 .2007افريل  25الصادرة في  27عددجريدة رسمية  ويحدد قانونها الأساسي
يحدد شروط وكيفيات تسيير الأصول المتبقية التابعة  2007افريل 23المؤرخ في  122-07المرسوم التنفيذي  - 3

للمؤسسات العمومية المستقلة وغير المستقلة والأصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية والأصول المتوفرة 
  .(04-08بموجب الأمر  )الملغى 2007افريل  25الصادرة في  27 عددجريدة رسمية على مستوى المناطق الصناعية، 

 .685ص ، المرجع السابق، شتوان حنان بن ددوش - 4
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 التسيير وخوصصةو  المتعلق بالتنظيم 041-01مر غاية صدور الأ للمؤسسات العمومية الإقتصادية إلى
التي اسند تسير حافظتها إلى الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري و  ،المؤسسات العمومية الاقتصادية

وذلك لحساب الدولة بناءا على اتفاقية تبرم بين مدير أملاك الدولة المختصة إقليميا والهيئة المحلية 
 المسيرة المعنية التي تعمل لحساب الوكالة الوطنية .

لمعرفة مدى تأثيره على العقار ته لابد من دراس: لمؤسسات العموميةيخية انظام خلا / أو 
صدور القانون رقم عديدة فتطورات في حد ذاتها عرفت المؤسسات العمومية الاقتصادية ، لأن الصناعي

مفهوم ، كان بمثابة نقطة تحول لالمتضمن القانون التوجيهي للمؤسسات العمومية الاقتصادية 88-01
( المتعلق 04-01رقم  مر)الملغى بموجب الأ 222-95الخوصصة ثم تلاه الأمر و الاستقلالية 

لة تحويل الأصول العقارية المملوكة من طرف أنه لم يحسم مسأغير ، بخوصصة المؤسسات العمومية
 3(04-01رقم  )الملغى بموجب الامر 25-95رقم  القانون إلىهذه المؤسسات بشكل صريح بالإضافة 

الذي ادخل مفاهيم حديثة في تسيير المؤسسات ، المتعلق بتسيير رؤوس الأموال التجارية التابعة للدولة
 .4وضح بدقة عملية الخوصصة الذي  04-01العمومية وفي الأخير صدر الأمر 

، تم إدماج الأصول 2005المتضمن قانون المالية لسنة  215-04لكن بعد صدور القانون رقم 
 منه،  85مؤسسات العمومية في نطاق الأملاك العقارية الخاصة للدولة حسب نص المادة العقارية لل

 ووفقا لذلك فقد تجلت عملية الخوصصة تلك في: 
من الأمر  26الخوصصة عن طريق السوق المالية: وهي تتخذ طريقتين أولى طبقا لنص المادة -1

الأخرى وتعرف أيضا ببورصة القيم المنقولة أما ، وتكون إما بعرض بيع الأسهم والقيم المنقولة 01-04
 الثانية فتكون عن طريق العرض العلني لبيع السهم بسعر ثابت .

                                                           
المتعلق بتنظيم المؤسسات العمومية الاقتصادية وتسيرها  2001غشت 20المؤرخ في  04-01الأمر رقم - 1

 .2001غشت  22الصادرة في  47عدد ، جريدة رسمية وخوصصتها
 48عدد ، جريدة رسمية المؤسسات العموميةالمتعلق بخوصصة  1995ت أو 26المؤرخ في  22-95الامر رقم  - 2

 .1995سبتمبر03 الصادرة في
، جريدة رسمية المتعلق بتسيير رؤوس الأموال التجارية التابعة للدولة 1995سبتمبر25المؤرخ في  25-95القانون رقم - 3

 .1995سبتمبر 27الصادرة في  55عدد 
 .27ص ، المرجع السابق، مخلوف بوجردة- 4
 85عدد ، جريدة رسمية 2005المتضمن قانون المالية لسنة  2004 ديسمبر/29المؤرخ في  21-04رقم القانون - 5

 . 2005ديسمبر  30الصادرة في 
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وهي قد  04-01من الأمر  26الخوصصة خارج إطار السوق المالية: ولقد تناولتها المادة  -2
بكل موجودات  تكون فيها الخوصصة عن طريق التنازل عن الأسهم والأصول بموجب مناقصة، وتتعلق

المؤسسة العمومية الاقتصادية، كما يمكن أن تكون الخوصصة عن طريق عقد التراضي من أجل التنازل 
 عن الأصول، ويتم اللجوء إليها فقط في حالة فشل المناقصة مرتين متتاليتين .

الخوصصة الكلية أو الجزئية لصالح الأجراء: والتي تم تنظيم إجراءاتها ضمن المرسوم  -3
المحدد لشروط استعادة الأجراء لمؤسساتهم  2001نوفمبر 10المؤرخ في  3531-01لتنفيذي رقم ا

 .2العمومية الإقتصادية وكيفيات ذلك 
 : يول العقارية بعد عملية الخيخيةل الأثانيا: مآ

لقد عمل المشرع على استرجاع بعض الأصول العقارية، التي كانت في حوزة المؤسسات العمومية 
الاقتصادية وفي نفس السياق قد ميز بين الأصول العقارية الفائضة والمتبقية للمؤسسات العمومية 

 الاقتصادية من حيث الإجراءات وذلك كما يلي: 
للمؤسسات العمومية الاقتصادية لفائدة الدولة: وهذه  تحويل الأصول العقارية الفائضة التابعة- 1

والمتعلقة بالأملاك الغير لازمة لنشاط المؤسسة  20053العملية التي تمت بموجب قانون المالية لسنة 
)الملغى( بسعي من  122-07العمومية الاقتصادية، وتم بيان اجراءات استرجاعها بموجب المرسوم 

حالتها للوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري شركات مساهمة الدولة بعد جرد تتم عملية ، و 4ها وا 
شركات تسيير مساهمات الدولة  أوعن طريق جرد تعده المؤسسات العمومية الإقتصادية  الاسترجاع
 يميالقإ ملاك الدولة المختصأمدير  إلىوترسل نسخة منه ، الوزير المكلف بترقية الاستثمار إلىوتحوله 

ويقوم الوزير المكلف بالاستثمار بعرض الملف على مجلس مساهمات الدولة الذي يصدر لائحة تقضي 
على هذه  املاك الدولة بناءأليتولى مدير ، بإدماج الملك العقاري الفائض ضمن الأملاك الخاصة للدولة

                                                           
المحدد لشروط استعادة الأجراء لمؤسساتهم العمومية  2001نوفمبر10المؤرخ في  353-01المرسوم التنفيذي رقم - 1

 . 2001نوفمبر11الصادرة في  67 عدد، جريدة رسمية الاقتصادية وكيفيات ذلك
معلة البحوث ، الخوصصة ودورها في وفرة العقار الموجه للاستثمار الصناعي في الجزائر، أنظر شايب باشا كريمة- 2

.ص  2013ماي ، العدد الرابع، جامعة البليدة، العلوم السياسيةو  كلية الحقوق ،العدد الرابع ،السياسيةو  والدراسات القانونية
 وما بعدها . 129

 85عدد ، جريدة رسمية 2005المتضمن قانون المالية لسنة  2005ديسمبر 29المؤرخ في  21-04قانون رقم - 3
 .2005ديسمبر30الصادرة في 

 .55ص ، المرجع السابق، محمودي عبد العزيز- 4
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ات الخصخصة من كما يمكن استرجاع الأصول الفائضة عند اتخاذ قرار ، اللائحة إعداد قرار الإدماج
 . 1طرف مجلس مساهمات الدولة 

وقد حدد المشرع الأراضي الغير لازمة موضوعيا لنشاط المؤسسة العمومية على الخصوص حسب 
 )الملغى( وهي:  122-07من المرسوم  6نص المادة 

 الأراضي غير المستغلة أو التي لا يتم تخصيصها لوجهة ما عند تاريخ نشر هذا المرسوم .-
 ضي التي لا يتطابق استعمالها مع الغرض الاجتماعي للمؤسسة .الأرا-
الأراضي المستقلة أو القابلة للفصل من مجموعات عقارية أوسع التي تمتلكها المؤسسات -

 العمومية أو تكون تابعة للدولة وغير اللازمة لنشاطاتها .
ت لا تدخل في إطار الأراضي التي تغير نظامها القانوني بحكم أدوات التعمير والتي أصبح-

 النشاط الأساسي للمؤسسة العمومية .
 الأراضي المعروضة في السوق بمبادرة المؤسسة العمومية .-
الأصول العقارية المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية المحلة: والتي نتجت عن  - 2

عنها أثناء تصفيتها وتم تنظيمها  عمليات حل المؤسسات العمومية الاقتصادية أو عند حالة عدم التنازل
 بالاعتماد على التفرقة بين كل من: 

من  26الأصول العقارية التابعة للمؤسسات العمومية غير المستقلة والمحلة: وتناولتها المادة -أ
المتعلق بتطوير الاستثمار بان تكون أصول المؤسسات العمومية المنحلة ضمن الحافظة  03-01الأمر 

ولة، ويسند تسييرها إلى الوكالة المكلفة بتطوير الاستثمار بعد أن تكفلت الخزينة العمومية العقارية للد
، ولجعل هذه العقارات منتجة فقد رصدت للاستثمار 2 2002بديونها بموجب قانون المالية التكميلي لسنة 

 عن طريق التنازل أو الايجار بالتراضي . 3 2003من قانون المالية لسنة  80بموجب المادة 

                                                           
 .55ص ، سردو محمد المرجع السابق- 1
 79عدد ، جريدة رسمية 2002المتضمن قانون المالية لسنة  2001ديسمبر 22المؤرخ في  21-01قانون رقم - 2

 .2011ديسمبر 23الصادرة في 
الصادرة  86، جريدة رسمية عدد2003قانون المالية لسنة المتضمن  2002ديسمبر24المؤرخ في  11-02قانون رقم - 3

 .2002ديسمبر25في 
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ب/أما بالنسبة للمؤسسات العمومية المستقلة المحلة: وهي تلك المؤسسات التي تكون مستقلة ماليا 
عن الخزينة العمومية وتتولى بنفسها تمويل نشاطاتها، فعند حلها تدمج ضمن الأملاك الوطنية الخاصة 

 ، وهنا نميز بين حالتين: 19941متضمن قانون المالية لسنة ال 18-93تطبيقا للمرسوم التشريعي رقم 
: إذا تكفلت الدولة بديونها على حساب الخزينة العمومية، فإنها تدمج ضمن الأملاك 1حالة 

 . 2الوطنية الخاصة للدولة 
إذا لم تتكفل الخزينة العمومية بديونها وتكون في مرحلة التصفية، فطبقا لأحكام قانون  2حالة 

تتملكها الدولة لدى المصفى إذا لم تكن مدينة للخزينة العمومية، وفي الحالة العكسية  20013لية لسنة الما
فيتم تحويل أصولها لفائدة الدولة بعد تخفيض ديونها بما يتناسب والقيمة الحقيقية للأصل المتبقي، بينما 

شراء تلك العقارات أو تعويض  اذا كانت تلك الاصول المتبقية تعود ملكيتها للخواص أصلا، فهنا يتم
، ليستقر بها الأمر في 4ملاكها بالتنسيق بين المصفى ومدير الاملاك الوطنية للولاية المختصة إقليميا 

 والذي حددها على سبيل الحصر. 153-09المرسوم التنفيذي رقم 
تم جردها من في ،أما الأصول العقارية المتبقية عن المؤسسات العمومية التي خضعت لعملية تصفية

مدير أملاك الدولة المختص  إلىويحول محضر الجرد المرفق ببطاقة تقنية عن كل عقار  المصفىطرف 
العقارات المتبقية على  بينما ،ملاك العقارية الخاصة غير المخصصةالذي يتولى تسجيله ضمن الأ ،إقليما

حضر بين الهيئة المسيرة للمنطقة مستوى المناطق الصناعية ومناطق النشاطات فيتم تسليمها عن طريق م
أخضعها المشرع للمرسوم  يوالت، 5إقليميامنطقة النشاطات ومديرية أملاك الدولة المختصة  أوالصناعية 

 منه . 3في المادة  09-153
عية العقارية المتوفرة الموجهة لإنجاز مشاريع و وفي هذا الإطار يتم إنشاء بنك معطيات خاص بالأ

الذي  إقليمياالوالي المختص بمساهمة الضبط العقاري و  الوكالة الوطنية للوساطة هنجاز تتولى إ ،استثمارية
دارة أما إ ،يقوم سنويا بجرد العقارات غير المبنية التابعة للأملاك الخاصة للدولة على مستوى كل بلدية

                                                           
 الصادرة في88عدد ، جريدة رسمية 1993ديسمبر29مؤرخ ال 18-93من المرسوم التشريعي رقم  2الفقرة  180المادة - 1
 .1993ديسمبر  30
 .43ص  المرجع السابق، ،بوجردة مخلوف- 2
الصادرة  80، جريدة رسمية عدد2001قانون المالية المتضمن  2001ديسمبر  23المؤرخ في  06- 2000قانون رقم - 3

 . 2000ديسمبر  24في 
 .62و 61ص ،، المرجع السابق، وني للعقار الصناعي في الجزائرالاطار القان، كريمة شايب باشا - 4
 .55ص ، سردو محمد المرجع السابق - 5
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ن المؤسسات التي خضعت تتولى جرد الأملاك العقارية التي تمثل الأصول المتبقية م فهيملاك الدولة أ
عية العقارية و الأ إلىلعملية التصفية والأصول الفائضة عن المؤسسات العمومية الاقتصادية بالإضافة 

  1.المتوفرة على مستوى المناطق الصناعية 
لقد جاء ضمن أحكام ضمن عقد الامتياز:  قتياديةلإ/ نطاق أيول المؤسسة العمومية اثالثا

أنه تسند مهمة تسيير الحافظة العقارية المتكونة من  153-09من المرسوم التنفيذي رقم  13المادة 
حسب ما جاء يمكن تصنيفها الأصول المتبقية والفائضة للوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري، التي 

 من المرسوم السالف الذكر إلى:  3و 2ضمن المادة 
: وهي كل الأملاك العقارية المتوفرة التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير المتبقيةالأيول -

 المستقلة المحلة .
: وهي تلك الأملاك العقارية غير اللازمة موضوعيا لنشاط المؤسسة العمومية الأيول ال ا ضة-

 الإقتصادية وتتمثل في: 
 تخصيصها لوجهة ما .*الأملاك العقارية غير المستغلة أو التي لم يتم 

 *الأملاك العقارية التي لا يتطابق استعمالها مع الغرض الاجتماعي للمؤسسة .
*الأملاك العقارية المستقلة أو القابلة للفصل من مجمعات عقارية أوسع، ملك للمؤسسات العمومية 

 أو ملك للدولة وغير اللازمة لنشاطاتها .
القانوني بحكم قواعد التعمير والتي أصبحت لا تدخل في *الأملاك العقارية التي تغير طابعها 

 إطار النشاط الرئيسي للمؤسسة العمومية .
 *الأملاك العقارية المعروضة في السوق بمبادرة من المؤسسة العمومية .

 *الأملاك العقارية المتوفرة المتواجدة داخل المناطق الصناعية .
 اخل مناطق النشاطات .الأملاك العقارية المتوفرة المتواجدة د *

الحافظة العقارية كل العقارات المبنية وغير المبنية المتواجدة داخل المناطق الصناعية تضم 
ومناطق النشاط، وكذا الأصول الفائضة والمتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المحلة والتي تم النص 

درة عن مدير أملاك الدولة الصا 2007جوان  11المؤرخة في  44-22عليها ضمن التعليمة رقم 
تتضمن شروط وكيفيات تسيير الأملاك الوطنية الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية والأصول المتبقية من 

 تصفية المؤسسات العمومية المحلة والأصول المتوفرة على مستوى المناطق الصناعية .
                                                           

1
 .56و 55، المرجع سابق، ص سردو محمد - 
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، من أجل توفير أرضية خصبة إذا أخذنا بعين الاعتبار كل المساعي التي رتبها المشرع الجزائري
وضع الضوابط العالمية للاستثمار، فإننا نسجل عليه عدم اهتمامه بوضع كل الترتيبات، والتي من شأنها 

الذي  ،ISO 14001معيار لتهيئة المناطق الصناعية ومناطق النشاط على غرار دول العالم كاستخدام 
نشطة المنظمة من أجل التحكم في التأثير الأيحدد قواعد دمج الاهتمامات البيئية في مهما إطار ا يعتبر 

من يتطلب الامتثال لمتطلباته تنفيذ نظام إدارة بيئية معترف به دوليا معيار عبارة عن وهو ،1على البيئة
البيئي  عدثثالشركات والمؤسسات من جميع القطاعات ومن جميع الأحجام التي ترغب في دمج البقبل 
 . 2فيها
عندما تكون سياسات البلد المضيف في هذا المجال  ،يجابي عموماإالأثر البيئي للاستثمار يكون ف   

 .وعليه فلابد من احترام المعايير البيئية 3 كثر حداثة لذلكأالتقنيات الخاصة و على  والإعتمادكافية 
الترخيص  الرامية إلى التفكير بمنحوالجدير بالذكر في هذا الاطار أن مساعي المشرع الجديدة 

، أمر مبكر أمام حاجة السلطات الملحة لتثبيت انشاء وتسيير المناطق الصناعيةلتولي للخواص 
 . ءالاستثمار في الواقع العملي قبل كل شي

 
 الثاني المطلب 

 : في إطار الإستثمار عراءات منح عقد الامتيازإ 
فوضى  إلىأدت التنازل عن العقار الموجه لإنجاز مشاريع استثمارية كما أشرنا سابقا بأن عملية 

مر دفع لأوهذا ا، غراض اخرىأ إلى اوتم توجيههوانجر عليها عدم انجاز غالبية المشاريع  عارمة،
المؤرخ في  14-08بموجب قانون رقم  30-90 ملاك الوطنية رقملأتعديل قانون ا إلىبالمشرع الجزائري 

 ،العقار الإقتصادي لاستغلالكطريقة وحيدة  الامتيازنظام  من خلاله قرأوالذي  ،2008جويلية  20
، واعتمد صيغة الامتياز سواء بموجب المزاد لغى تماما التنازلأالذي  04-08مر الأ له صدر وتطبيقا

 العلني أو بالتراضي.
                                                           

1
-LA Certification ISO 14001 , www.actu-environnement.com, le 08/07 /2021 23: 31 

  ISO مقرها جنيف بسويسرا تعمل على وضع  1947فبراير  23تأسست في  لمعاييرالدولية ل منظمة إلى مصطلح يشير
مة نظتضم ممثلين من عدة منظمات قومية للمعايير تصرح عن معايير تجارية وصناعية عالمية وهي م، المعايير الدولية
  أنظرقوانين عن طريق المعاهدات للاستضافة  إلىولكن قدرتها على وضع المعايير تتحول عادة ، غير حكومية

https: // www.almrsal.com le 08/03 /2021 08: 00  
2 -https: //www.iso.org., Norme de certification environnementale internationale, le 08/07 /2021 22: 00 
3
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) ,op cit ,P22 .  

http://www.actu-environnement.com/
https://www.iso.org/
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مجلس الوزراء استبعاد ر الاستثمار، قر بال على صيغة المزاد العلني وبغية انعاش ثثثققلة الإبيد أن  
 11-11القانون رقمبموجب غير قابل للتحويل البالتراضي  الامتيازمنح  صيغة هذه الأخيرة والإبثثثثقاء على
، ومن هذا المنطلق لابد من التصدي لنطاق عقد 2011التكميلي لسنة  المتضمن قانون المالية

شروط واجراءات ابرام  ()الفرع الثاني الامتياز لإجراءات التحضرية لعقد والتطرق الامتياز)الفرع الأول(
 )الفرع الثالث( .عقد الامتياز

 
  لوال رع الأ 

 الامتياز عقدنطاق تطبيق  
لتشمل  الامتيازوسعت أحكام  ،الاستغلال الأمثل لكل موارد الدولةو  جراءاتولغرض توحيد الإ

المستقلة المحلة والأصول الفائضة التابعة الأصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير 
 .1قتصادية للمؤسسات العمومية الإ

القطع الأرضية حددت  153-09و 152-09رقم  نتنفيذيالمرسومين ال كلا من 6ووفقا للمادة 
  كما يلي: للاستثمارالموجهة 
 .2التخصيصالأراضي التابعة لأملاك الخاصة للدولة غير المخصصة ولا في طور -
 الأراضي الواقعة ضمن المناطق المعمرة أو القابلة للتعمير .-
 الأصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية المستقلة وغير المستقلة المحلة .-
 الأصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية .-
 الأراضي المتوفرة التابعة للمناطق الصناعية .-
 توفرة التابعة لمناطق النشاطات .الأراضي الم-

)العقار الصناعي الموجه للاستثمار( أصنافا حددها على سبيل  من هذا المجالوقد استثنى المشرع 
  المعدل والمتمم وهي: 04-08 لأمرمن ا 21 الحصر طبقا لنص المادة

                                                           
1
 -Ahmed Rahmani, problématique de la fonction économique du foncier industriel face au droit, aniref4, Janvier 

2010, p8 ,9 
ويتمثل ، منقول يملكه شخص عمومي في مهمة تخدم الصالح العام للنظام أواستعمال ملك عقاري : يعني التخصيص - 2

مصلحة  أوقليمية تحت تصرف دائرة وزارية الجماعة الإ أوفي وضع أحد الأملاك الوطنية الخاصة التي تملكها الدولة 
من القانون رقم  82مؤسسة عمومية تابعة لأحدهما وقصد تمكينها من أداء المهمة المسندة اليها ..ي المادة  أوعمومية 

  السالف الذكر. ،المتعلق بالأملاك الوطنية 90-30
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 .الأراضي الفلاحية -
 القطع الأرضية المتواجدة داخل المساحات المنجمية .-
استغلالها ومساحات حماية و  ع الأرضية المتواجدة داخل مساحات البحث عن المحروقاتالقط-
 الغازية .و  الكهروبائيةالمنشآت 
 .الثقافية و  القطع الأرضية المتواجدة داخل مساحات المواقع الأثرية-
 القطع الأرضية الموجهة للترقية العقارية المستفيدة من إعانة الدولة .-
القطع الأرضية الموجهة للترقية العقارية التجارية التي تخضع لصيغة منح امتياز قابل للتحويل -

 إلى تنازل عند الانجاز الفعلي للمشروع،طبقا لأحكام دفتر الشروط والمثبت قانونا بموجب شهادة مطابقة . 
 

 ال رع الثاني
 الإعراءات التحضرية لعقد الامتياز 

ه مجموعة من وضعت بشأن إذ ،كل كبير بموضوع استغلال العقار الصناعيهتمام بشلقد تزايد الإ
على الأملاك الخاصة التابعة  ومن أجل ذلك وحفاظالتنظيم طرق وشروط استغلاله، متعاقبة القوانين ال

العقار الصناعي  لاستغلالآلية جديدة ، تم اعتماد للدولة في أن توجه توجيها سليما وتستغل استغلالا أمثل
 . غير قابل للتنازل الامتيازعقد  وهو

، فكانت وجهته الأولى أن ضمن نص عن طريق التراضي الامتيازمنح لا ستعاب المشرع لقد تدرج 
استقر موقفه على أن يكون المنح  ، ثمالحالات المحددة على سبيل الحصر 04-08مر الأمن  7المادة 

قرار من الوالي وبناءا على اقتراح من طرف لجنة المساعدة على تحديد  وبموجب التراضي فقطصيغة ب
ومن أجل ذلك سنتطرق لإجراءات عملية منح الامتياز  ،الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار بالولاية

 : تي بيانهأفيما سي
بعد التأكد من إلغاء التخصيص للعقار المراد استثماره : الامتيازمنح عملية القبلية لعراءات الإلا /أو 

تقوم ، 2 الدولةالمصالح العمومية من طرف مديرية أملاك و  حتى عدم تخصيصه أصلا لإحدى الهيئات أو

                                                                                                                                                                                     
، جريدة 2014ديسمبر 30المؤرخ في  10-14من القانون رقم  61المعدلة بموجب المادة  04-08من الامر  2المادة - 1

 .2014ديسمبر31الصادرة في  78دد رسمية ع
دارة الأملاك الوطنية- 2  . 105ص ، 2010، الجزائر، دار الخلدونية، سلطاني عبد العظيم تسيير وا 
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والتي  لأعمال التي ينبغي من خلالها التحضير الجيد لعملية الامتيازوابجملة من الاجراءات بعد ذلك 
 سنتولى شرحها: 

 من خلال إجراء تحقيق ميدانيوالذي يتطلب البحث  :يل الملكيةأتحديد الطبيعة القانونية و  -1
ذا تبين أنه تابع للأملاك  ،1المحافظة العقارية المختصةو  التحري في ارشيف إدارة أملاك الدولةبالقيام و  وا 

 الوطنية الخاصة للدولة يأتي بعدها ثاني إجراء وهو تقييم العقار .
عمل مديرية أملاك الدولة بالزيارة الميدانية للعقار والتي تعتبر من أهم أ يبد :العقارتقييم  -2

ملاحظة وأخذ جميع  أوعلى المقيم العقاري أن يسجل كل معلومة  بحيث يجب، مراحل الدراسة التقييمية
 .النوع الذي ينتمي إليه العقار و  الخصائص التي يتميز بها العقار ويحدد الصنفو  المواصفات

يشرع المقيم العقاري في ، وبعد حصر جميع المواصفات المذكورة وتحديد الوضعية القانونية للعقار
الصادرة عن المديرية العامة  07/08/2006المؤرخة في  5977التعليمة على تنفيذ أشغال التقييم معتمدا 

ه لابد من تحليل السوق ، والتي تضمنت الإشارة إلى أن2 المتعلقة بعمليات التقييمو  للأملاك الوطنية
العقاري من طرف المكلفين بعملية التقييم لعدم الإضرار بالخزينة العمومية، عن طريق البحث والتحري مع 
كل ماله علاقة مباشرة بالعقار )المحافظة العقارية، مصالح التسجيل، وكالات عقارية، مرقيين، أو مقاولين 

تحديد القيمة التجارية للعقار حسب السوق العقارية في عموميين أو خواص ...(، ومن شأنه المساعدة 
 .3الحرة 

 : ساس تقييم العقار اليناعيأ-3
القانونية للقيام بذلك، والتي النصوص الدولة مجموعة من الهيئات كما حددت وعهدت مهمة التقييم ل

العقارية التابعة >> يمكن بيع الأملاك  المتممو  المعدل 30-90من قانون  89نص المادة من بينها 
للأملاك الوطنية الخاية، والعماعات الاقليمية بعد إلغاء تخيييها إذا ورد احتمال عدم قابليتها 
لتأدية وظي تها في عمل الميالح والمؤسسات العمومية ويكون ذلك بالشروط والأشكال والكي يات 

 المحددة في القوانين والتنظيمات المعمول بها <<.
المؤجر  حتى أوأن تحديد سعر العقار المتنازل عليه في ادة نية المشرع من نص المويستشف 

من المرسوم التنفيذي  90نص المادة له، وتم تأكيد ذلك من خلال يكون بحسب القيمة التجارية الحقيقية 

                                                           
 .96ص ، 2009، الجزائر، دار هومة، الجماعات المحليةو  التابعة للدولة الوجيز في الأموال الخاصة، يو اأعمر يحي - 1
 .271، ص  4أنظر الملحق رقم - 2
 .212و 211ص المرجع السابق، ، حرز الله كريم، عمرو خليل - 3
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.وتحدد ميلحة أملاك الدولة السعر الأدنى لهذه العقارات حسب قيمتها ....>> 1 427-12رقم 
 .<<التعارية 

يمكن أن تباع العقارات التابعة  >> 427-12من المرسوم التنفيذي رقم  91لمادة جاء ضمن اكما 
 بثمن لا بالتراضي استنادا لرخية من الوزير المكلف بالمالية، 90لأملاك الدولة المذكورة في المادة 

 <<.يقل عن قيمتها التعارية 
لا تخضع لهذه  فإنها ،لكن إذا تعلق الأمر بعقارات تابعة لأملاك الدولة الخاصة موجهة للاستثمار 

خلافا لأحكام المادة  >> 427-12من المرسوم التنفيذي رقم  92/2نصت عليه المادة  الأحكام وهذا ما
الخاية موضوع شكل  أعلاه، يمكن أن تكون العقارات المبنية وغير المبنية التابعة لأملاك الدولة 90

من أشكال التيرف ل ا دة متعاملين عموميين وخواص على أساس دفتر شروط طبقا للأحكام 
وبالتالي فيما يتعلق بأملاك الدولة  <<التشريعية والتنظيمية التي تحكم الترقية العقارية وكذا الاستثمار

 .الامتيازالموجهة للاستثمار الصناعي فهي تخضع لطريقة و  الخاصة
ريل ثثثثثثأف 18المؤرخة في  2037حيث أكد المدير العام للأملاك الوطنية من خلال التعليمة رقم  
 ضرورةعلى  2بالتراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة  الامتيازمنح  أوالمتعلقة بالتنازل و/ 2005سنة 

 أنه بالرغم من تعليمات الميلحة المركزية فان أسعار >>ملاك التابعة للدولة وقد جاء فيها تثمين الأ
ومن ثمة فهي منخ ضة بكثير عن <<التنازل ومبالغ الإيعار لا تعكس حقيقة السوق العقارا الحر 

جراءات اللازمة لإولأجل تثمين الذمة العمومية فإنه لابد من اتخاذ ا، 3يعارية الحقيقة القيم التعارية والإ
عتبار العوامل التقديرية المتصلة بالملك موضوع التقييم، عار والأخذ بعين الإوالتأكد من صحة الأس

 .  بتعاد عن التقييم الاداري مع ضرورة دراسة السوق دوريا كسبيل المرجعوالإ
 إلى بالإظافةفسعر البيع يشتمل على سعر الشراء  4 02-86من المرسوم رقم  11ووفقا للمادة 

وبالتالي فالتنظيم هو الذي حدد كيفية حساب سعر العقار الموجود في ، الزيادة التي سببتها عمليات التهيئة

                                                           
 يحدد شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاك العمومية 2012 ديسمبر16المؤرخ في 427-12مرسوم تنفيذي رقم  - 1
 .2012ديسمبر19الصادرة في  69 جريدة رسمية عدد، الخاصة التابعة للدولةو 

 .274، ص 5أنظر الملحق رقم - 2
 معلة البحوث، بين تثمين الأملاك الخاصة للدولة وتحفيز الاستثمارالصناعي سعر العقار ، بن مبارك راضية - 3
 .223- 222، ص ص 2016، جانفي 9، العدد 5، جامعة البليدة، المجلد السياسيةو  الدراسات القانونيةو 

للأراضي الداخلة في  شراء البلدياتيضبط كيفيات تحديد أسعار  1986يناير 7المؤرخ في  02-86رقم  مرسوم - 4
 1986يناير  8في الصادرة  1 جريدة رسمية عدد ،اسعار بيعهاو  احتياطاتها العقارية
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ملاك الدولة المتواجدة خارج مساحات التعمير أمر بذا تعلق الأإأما  ،المناطق المهيأة أومساحات التعمير 
ن المصلحة إرات الخاصة المعتمدة قانونا فالمناطق المهيأة والتي تكون ضرورية لإنجاز برامج الاستثما أو

هذا التمييز غير موجود في و  ،الولائية المكلفة بأملاك الدولة هي التي تقوم بتحديد ثمن قطعة الأرض
  1الوقت الحالي .
 2 25/12/2011المؤرخة في  12502ضمن تعليمة المدير العام للأملاك الوطنية رقم وقد جاء 

تم عملية تقييم أملاك الدولة بكل موضوعية وأخذ كل حالة بحالة مرتكزين والذي أوصى من خلالها أن ت
على دراسة وتحليل السوق والأخذ في الحسبان مجموعة من العوامل منها الفيزيائية)الخصائص المرتبطة 

يات بمساحة القطعة الأرضية، تضاريسها ...إلخ (، القانونية ) وتتعلق بإمكانيات قابلية البناء، طبيعة البنا
 المرخص بها ..إلخ ( والعوامل الإقتصادية .

تتعلق  20/03/2012مؤرخة في  02993وفي نفس السياق صدرت تعليمة أخرى تحت رقم 
المعدل والمتمم  04-08>> أن كل امتياز ممنوح في إطار الأمر رقم حيث جاء فيه  3بأتاوى الامتياز

%( من القيمة التعارية تحدد من 5) 1/20تعادل يقابله تسديد إتاوة سنوية من طرف المست يد والتي 
 طرف ميالح أملاك الدولة .

و إن مبالغ الأتاوط السنوية المحددة تكون في غالب الأحيان، موضوع طعن من طرف 
المستثمرين وحتى من طرف هي ات تأطير ومتابعة الاستثمار، باعتبارها مبالغ عد معتبرة وانها بذلك 

 .<<رين تشكل عا ق اتعاه المستثم
الذي  27/02/2012ولقد تم حل الإشكالية من طرف المجلس الوزاري المشترك المنعقد بتاريخ 

تقرر من خلاله إعادة النظر في المنظومة التشريعية الخاصة بكيفيات حساب إتاوة منح الامتياز، وتم 
 تبني طريقة وقتية قبل تغيير طريقة التحديد عن طريق التشريع .

>> تحدد الإتاوة السنوية منه  80حيث جاء ضمن المادة  4 08-13قانون رقم ومن خلال صدور  
المستحقة بعنوان عمليات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخاية للدولة والموعهة لإنعاز 

                                                           
-224 ، المرجع السابق، ص صسعر العقار بين تثمين الأملاك الخاصة للدولة وتحفيز الاستثمار، بن مبارك راضية - 1

225.  
 .287، ص  6أنظر الملحق رقم - 2
 .292، ص  7الملحق رقم  أنظر- 3
 68عدد رقم ، جريدة رسمية 2014المتضمن قانون المالية لسنة  2013ديسمبر 30المرخ في  08-13قانون رقم - 4

 . 2013ديسمبر 31الصادرة في 
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 ،<< مشاريع استثمارية بتطبيق السعر الأدنى من فوارق الأسعار الملاحظة على مستوط إقليم البلدية
تستفيد من هذه الأحكام الامتيازات الممنوحة سابقا بموجب قثثثثثثثثرار مجلس وزراء لفائدة المشاريع  كما

 1الاستثمارية .
وهي تشكل أساس التقييم لسعر العقار الصناعي : العوامل المؤثرة في سعر العقار اليناعي ثانيا/
 وتتمثل في :

  :نمط استغلال العقار اليناعي-1
كان  2011التي نشرتها الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري أنه قبل سنة حسب التقارير 

اعتماد المشرع لطريقة المزاد العلني كطريقة أساسية لمنح الامتياز نتج عنها ارتفاع سعر العقار الصناعي 
ارتفاع كبير في الأسعار، خاصة أن الأصول المقترحة عن  2010، أين عرف السداسي الأول لسنة 

كبير  ريق المزاد العلني متواجدة في الجزائر وسطيف، وهذا مؤداه أن طريقة المزاد العلني كان لها تأثيرط
في تحديد سعره، لأن سوق العقار انقسمت إلى سوق تنازل ممول من طرف الخواص، وسوق الامتياز 

 ممول من قبل الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة . 
وحيدة للامتياز بصيغة التراضي فقد تغيرت المعطيات، مما نتج عن هذه أما بعد اعتماد طريقة 

قدر معدل السعر الوطني  2012الصيغة انخفاض في أسعار العقار واستمر على نفس الوتيرة ففي سنة 
، وهذا ما تم تسجيله خلال السنوات الأخيرة من ثبات السعر المتوسط للمتر الربع 2 2ب دج /م 4348

 (.1)شكل ( حسب 2019- 2015باستعراض السعر المتوسط بالدينار للمتر المربع خلال الفترة من )
 

                                                           

. 229ص ، ، المرجع السابقسعر العقار بين تثمين الأملاك الخاصة للدولة وتحفيز الاستثمار، بن مبارك راضية- 1  
 230، ص ص ، المرجع نفسهسعر العقار بين تثمين الأملاك الخاصة للدولة وتحفيز الاستثماربن مبارك راضية، -2
 .231و
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 –المصدر الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري  1الشكل  -

  WWW. Aniref .dz  20:25الساعة على  12/01/2020على الموقع يوم 
 
 : موقع العقار اليناعي-2

و بالرغم من المجهودات المبذولة من المشرع لبسط سياسته الاستثمارية على كامل التراب الوطني 
وتشجيع بعض المناطق التي ميزها بحوافز رمزية، إلا أننا نلاحظ أن سعر المتر مربع للعقار الصناعي 

لمربع الخاص بها مازال منخفضا على عكس ولايات الشمال التي تسيطر على ارتفاع في قيمة المتر ا
بالعقار الصناعي، والتي تأتي على رأسها ولاية الجزائر وتليها وهران ثم قسنطينة وميلة إلى أن نصل إلى 
ولايات الجنوب مثلا بشار والوادي، وهذا يعني أن العامل الجغرافي يبقى عامل متحكم في سعر العقار 

تثمارية تبعا لذلك المؤشر مستقبلا لتكافؤ ، ولهذا لابد من تكييف السياسة الاس(2)الشكل الصناعي حسب 
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 –المصدر الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري  2الشكل  -
  WWW. Aniref .dz  20:25على الساعة  12/01/2020على الموقع يوم 

 
 : /الهي ات المكل ة بتقييم العقار اليناعي ثالثا

تنفيذ عمليات تقييم و  تنظيممهمة تتولى هي من  للولايةمديرية أملاك الدولة غني على البيان أن 
ختلافات بين مختلف الولايات ونظرا لإ، 651-91العقارات المتضمنة أملاك الدولة حسب المرسوم رقم 

                                                           
الحفظ العقاري و  يتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة 1991 مارس2المؤرخ في  65-91المرسوم رقم  - 1

 .1991مارس 2 فيالصادرة  10 عددجريدة رسمية 
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نجد أن المديرية العامة للدولة تتدخل في كل مرة بناء ، ملاك الخاصة للدولةفي تقييم العقارات التابعة للأ
 على تعليماتها للتذكير بالتوجه العام للدولة في تقييم الأسعار. 

وضع مدونة أسعار للعقار فهي تسهر على لوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري أما بالنسبة ل
وذلك من أجل التخلص من التقييم ، اريةسعار في السوق العقوتتبع تطور الأ، تحين دوريا كل ستة اشهر

تقارير وفق تغيرات  بإعدادوكذا تقوم الوكالة ، الذي تقوم به مديرية أملاك الدولة للولاية، شبه الإداري
 . شهرأالسوق العقارية كل ستة 

 ال رع الثالث
 شروط واعراءات ابرام عقد الامتياز 

تحافظ من الظروف للمستثمرين على النحو الذي  لدولة تسعى جاهدة لتسييرمما لا جدال فيه أن ا
طرق العمومية ومراعاتها لاستخداماتها ب لخزينة، لأنها تعتبر من أهم موارد اعلى أملاكها الخاصةه خلال
عية العقارية و كثر لسوق العقارات بتحديد الأأضمان شفافية ومؤداه ذلك  الرشيدة،ير العقلاني والادارة يالتس

وهذا ما تتطلب من  وكذا الاحكام الخاصة بمنحه قانوناالموكلة بتوفيره،  الجهاتو  الامتيازمحل عقد 
 . 04-08مر الأالمشرع العمل على ضبط أحكامه ضمن 

وهذا السابقة لانعقاده،  كغيره من العقود ينبغي أن يتوفر على جملة من الشروط الامتيازإن عقد 
 : جراءاتاتباع مجموعة من الإالغرض منه والت[ تتمثل في من أجل تجسيد وتحقيق 

إن الحصول على العقار الصناعي يتطلب القيام بعدة : /الهي ات المختية بمنح الامتيازأولا
 إجراءات قانونية أمام عدة هيئات وهي 

 : / إدارة أملاك الدولة باعتبارها الهي ة المعدة للامتياز بالتراضي1
ناهيك عن إعداد دفتر ، قانونا إعداد العقد الإداريدارة أملاك الدولة الجهة المخول لها إتعتبر 

ويجب أن يحدد فيه بدقة  ،الشروط الذي يجب أن يكون مطابقا للنموذج الذي وضعته السلطة التنفيذية
 .1برنامج الاستثمار، بنود وشروط منح الامتياز

 : / الوالي باعتباره الهي ة المرخية للامتياز بالتراضي2
وفقا لنص المادة  وذلك بموجب قرار ،بالتراضي الامتيازلقانونية التي ترخص يعتبر الوالي الجهة ا

 ،.1 2015يتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  2015يوليو  23المؤرخ في  01-15رقم  مرمن الأ 48

                                                           
 . السالف الذكر 152-09من المرسوم التنفيذي رقم  17المادة  - 1
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 طبقا لنص  بالتراضي يرخص من مجلس الوزراء الامتيازأن  04-08وكان المشرع ينص في الامر 
ل مرة و حيث نص لأ ،2011غير أنه عدل عن موقفه بموجب قانون المالية التكميلي لسنة  ،منه 6المادة 
قانون المالية التكميلي لسنة  اتخذه ضمنيرخص بقرار من الوالي وهو نفس الموقف الذي  الامتيازأن 

2015.  
 6المادة وعدم الغاء  5ونظرا لتعديل المادة ، 04-08مر لكن دون أن يلغي الأحكام الواردة في الأ

ولكن  بالتراضي الامتيازيثار اشكال بخصوص الهيئة المخول لها منح الترخيص ب 04-08من الامر 
المشرع  على يتعينمما  ،2 2015نون المالية التكميلي لسنة المشرع أكد على الوالي وذلك بموجب قا

 تدارك أخطاء من هذا القبيل مستقبلا .
 : بالتراضي الامتيازالموافقة على و  / الهي ة المقترحة3

 بالاستثمارالمدير الولائي المكلف  إلىبالتراضي للمستثمر  الامتيازحيث أسندت مهمة اقتراح منح 
 . 3الذي يتصرف كلما تطلب الأمر ذلك بالتنسيق مع المديرين الولائيين للقطاعات المهنية 

 أوبالتراضي التي تم ذكرها  الامتيازشكال فيما يخص الهيئات المقترحة والموافقة على ويطرح الإ
، وليس المجلس  التي ينوط بها دور الاقتراح  ي الراجح هو هذه الهيئاتأوالر   المجلس الوطني للاستثمار
وهي ليست جميعها  04-08مر نص على هيئات أخرى لم يذكرها في الأ 2011لأن قانون المالية لسنة 

 4. 2015 اللاتي ورد ذكرها في قانون المالية التكميلي لسنة
الدولة و  تلعب الوكالة دور الوسيط بين المستثمرين: الضبط العقاراو  / الوكالة الوطنية للوساطة4

ويتم تقديم الطلب على مستوى هذه الوكالة إذا كان الأصل العقاري يدخل ضمن حافظة ، ممثلة في الوالي
المؤسسات العمومية المستقلة وغير العقارية وتتمثل هذه الأملاك في الأصول المتبقية الناتجة عن 

التي ليست و  ،الأصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية في حالة نشاط، المستقلة المحلة
الأصول المتوفرة على مستوى المناطق الصناعية لعدم ، زائدة لنشاط هذه المؤسسات أوضرورية 

                                                                                                                                                                                     
جريدة 1 2015يتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  2015يوليو  23المؤرخ في  01-15الامر رقم  من 48المادة - 1

المادة  المعدلة بدورها بموجب 04-08من الامر رقم  5تعدل احكام المادة  2015يوليو  23المؤرخة في  40رقم رسمية 
 ( 11-11من القانون رقم  15
 معلة القانون العقارا، خصوصية عقد استغلال العقار الاقتصادي ودوره في ترقية الاستثمارات، حيتالة معمر - 2
 .18ص ، 2016جانفي ، جامعة مستغانم، 1العدد  ،4المجلد، البي ةو 

 . 117ص ، المرجع السابق، فردي كريمة - 3
 .19و18ص ص ، سابقالمرجع ال، حيتالة معمر - 4



 اليناعي العقارعقد امتياز  الباب الأول

126 
 

ملاك التي يوكل مالكها وكذا جميع الأ ،تم منحها بسبب عدم استخدامها رغم أنه أومنحها  أوتخصيصها 
اكتتبها من  يملاك الخاصة بالوكالة التوالأ، الضبط العقاريو  الوكالة الوطنية للوساطة إلىمهمة تسيرها 

  .تجزئتهاو  أموالها الخاصة من أجل إعادة بيعها بعد تهيئتها
  :عقاراال وعاءال على الحيولثانيا/اعراءات 

لتشرح إجراءات منح  2015ت أو  06المؤرخة في  01لقد جاء ت التعليمة الوزارية المشتركة رقم  
الإجراءات و  على الأملاك العقارية للدولة لإنجاز المشاريع الاستثمارية فتضمنت الكيفيات الجديدة الامتياز

  وهي كالتالي : وكذا الآجال الجديدة لمعالجة الملفاتالمتبعة للحصول على حق الامتياز بالتراضي 
القطعة و  يبين فيه طبيعة المشروع الاستثماري  (نسخة 15)مسة عشر الملف: يتكون من خ-1

  :إلى بالإضافة 1الأرضية المقترحة ملأ استمارة حسب النموذج 
 دراسة تقنية اقتصادية للمشروع من مكتب دراسات معتمد. -
 من مكتب دراسات معتمد. 1000/1مخطط الموقع  -
 دراسات معتمد. من مكتب 250/1أو 200/1مخطط الكتلة  -
وبالنسبة للشخص المعنوي بطاقة ، نسخة مصادق عليها من بطاقة الهوية للشخص الطبيعي -

 2القانون الأساسي. الهوية للمسير فقط مع
الإجراءات المذكورة أعلاه قد جاءت لشرح كل التعليمة دراسة الملف: كما أشرنا سابقا فإن -2
 للحصول على حق الامتياز بالتراضي وكذا الآجال الجديدة لمعالجة الملفات.لدراسة الملف  المتبعة

يرغب في الحصول على ، القانون الخاص أومعنوي خاضع للقانون العام  أوكل شخص طبيعي 
يقوم بتكوين ملف موجه للمدير الولائي المكلف  يجب أن، بالتراضي على عقار موجه للاستثمار امتياز

حيث يتم ايداع الملف لدى مديريات الصناعة والمناجم المحلية ويتم التكفل به بالاستثمار المختص اقليميا 
 حسب ما يأتي: 

يتكفل المدير الولائي المكلف بالاستثمار بدراسة الملف كما يستشير المديريات الولائية المعنية -
 أيام(08بتقديم رأيهم في أجل لا يتعدى ثمانية ايام )ويلزمون  ،بالمشروع
أيام( من تاريخ تلقي 08يتم تحويل الملف للوالي مع تقرير تقييمي معلل في أجل ثمانية ايام ) -

 .آراء المديريات التي تم استشارتها 
                                                           

 .296، ص 8أنظر الملحق رقم - 1
2 - http: //dim-msila.Dz le 23/08/2021, 20.05. 

https://dim-msila.dz/?p=54
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 قرار القبول . بإصدارنه يقوم إفي حالة الموافقة فو  يتخذ الوالي قراره بخصوص الملف -
 شعار المستفيد بالقرار.إويتم  دارة أملاك الدولةإ إلىيرسل الملف مع قرار القبول -
يام من تلقي الملف ويحدد أ 8جل أتستكمل اجراءات التوقيع على العقد مع صاحب الامتياز في -

 .عقد الامتياز لإنجازجل شهر واحد أ
المعني في اجل خمسة  بإعلام المكلف بالاستثمار ما في حالة رفض الملف يلتزم المدير الولائيأ-
  1 يوم( عن طريق مراسلة مبررة15عشر )
يمنح الامتياز بناءا على طلب يقدم من فنجد أن المشرع قد بسط الإجراءات حيث كان في السابق  

موقعها حيث و  يبين فيه مساحة القطعة الأرضية ،وكالة ترقية الاستثمار ودعمه ومتابعته إلىالمستثمر 
الوكالة  إلىيه أالذي يقوم بدراسته في إطار لجنة ولائية ويبلغ ر ، الوالي المختص اقليميا إلىتحوله الوكالة 

إدارة أملاك الوطنية  إلىذا تمت الموافقة يصدر الوالي مقرر المنح الذي يحول إف، في اجل شهر واحد
 ة الامتياز.و التحديد قيمة إت

تة و اة لتخفيضات جد هامة في تكاليف الحصول على العقار بنسب متفاقرار الحكوم من رغموبال
يمنع من تكبد المستثمرين لتكاليف اضافية  أصبحت مبالغ رمزية وهذا لم وفي إطار الإجراءات الجديدة

)الرشوة ( لا سيما في ظل احتواء اللجنة الولائية للمساعدة وترقية الاستثمار على غالبية أعضاء المجلس 
 . 2التنفيذي الولائي وهو ما يطرح تعدد مراكز القرار 

نص عليها المشرع  اتهناك بعض الالتزام: يناعي استثمار نعازالادارية العامة لإ  ثالثا/الشروط 
 : من طرف صاحب الامتياز نذكر منها تهاالابد من مراع في قوانين متفرقة

 : ل عدة نقاطاو الذي تن: قانون المياه -1
خاصة وكل وحدة صناعية ملفوظاتها عوامل ملوثة للبيئة أن  أويشترط على كل مؤسسة عمومية -

 تزود بمنشآت للتصفية .

                                                           
1- https: //www.interieur.gov.dz/LE 14/11/2021, 21: 31 . 

،، جامعة معلة العلوم الانسانيةعقود الامتياز كآلية لتسيير الاستثمار في الأملاك الوطنية الخاصة، باديس، بمزبر  - 2
 .256ص، 2018، ديسمبر 50قسنطينة، عدد 

https://www.interieur.gov.dz/LE%2014/11/2021
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، توسيعها أويجب أن تراعى عند وضع كل مشروع يتعلق بإقامة وحدات صناعية مستهلكة للمياه -
المتضمن قانون  17-83من القانون  73و 12لويات المذكورة في المواد و مقاييس حماية البيئة الأ

 .1المياه
على رخصة المقالع في الوديان حصول المتعامل و  يشترط لاستغلال المحاجر: قانون الغابات -2

وهذا بعد دراسة مدى تأثير هذا الاستغلال على اندثار ، تسمى يرخصة الاستغلالي تمنح من ادارة الغابات
 .2المتضمن النظام العام للغابات  12-84من القانون  33و 31و 28و 27 الوادي طبقا للمواد أوالغابة 
التي لا يجوز ، مومية للدولةتعتبر من الأملاك الوطنية الع الوديانو  ونشير هنا أن الغابات 

نما يجوز استعمالها بشكل لا يؤثر في  تحقيق المصلحة  إلىنها تهدف ، لأيغيرها أوبيعتها طاستغلالها وا 
التي يجوز استغلالها بصفة متخصصة لذا و  ذلك أنها تعتبر من الثروات الطبيعية إلىأضف ، العامة

 . 3اشترط المشرع ضرورة الحصول على رخصة مؤقتة 
 : قانون البي ة -3

حيث أن المشرع لم يعرف دراسة مدى التأثير على البيئة بل اهتم بتحديد الهدف منها وترك ذلك 
>>الدراسة التي يعب أن تقام قبل القيام ببعض مشاريع الأشغال أو التهي ة تعني بأنها  للفقه، والتي

 يلتزم المستثمر باحترام قانون البيئة، ف4 العامة أو الخاية، بقيد تقييم آثار هذه الأخيرة على البي ة <<
لمعالجة كل  أوللتخلص  ،اللازمة والتجهيزات الضرورية الإجراءات جميعبإتخاذ مسؤولية وتحمل ال

 )الملغى (03-83وقد عرفت الجزائر هذه الأداة لأول مرة بمقتضى القانون رقم  ،الأضرار المحتملة

                                                           
 الصادرة في 30، جريدة رسمية عدد المتضمن قانون المياه 1983جويلية 16المؤرخ في  17-83 رقم القانون - 1
 . 1983جويلية 19 
الصادرة في  26، جريدة رسمية عدد المتضمن النظام العام للغابات 1984يونيو 23المؤرخ في  12-84 رقم القانون - 2

 .1984يونيو  26
 .55ص مخلوف، المرجع السابق،  بوجردة - 3

4
-Benacer youcef, les études d’impact sur l’environnement en droit positif Algérien, revue Algérienne des 

Sciences Economique ,juridiques et politiques ,N°3 ,1991 ,p443 .  

http://www.droit-dz.com/forum/index.php
http://www.droit-dz.com/forum/index.php
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الذي مشروع الإجراء إداري يسمح بتقييم ، فهي 1المتعلق بحماية البيئة  1983فبراير  05المؤرخ في 
 .2أن يرتب أثارا سلبية قبل اتخاذ القرار بإنجازه بهدف حماية البيئة.يحتمل 
المتعلق بحماية البيئة في اطار التنمية  2003يوليو  19المؤرخ في  10-03ثم جاء القانون رقم  

المحدد  2007ماي  19المؤرخ في  144-07ن رقم التنفيذي ينمرسوم، ونظم احكامه ال3المستدامة 
ق المحدد لمجال تطبي 2007ماي  19المؤرخ في  145 -07 ورقم 4للمنشآت المصنفة لحماية البيئة

ى أن عل، بحيث نص هذا الأخير 5ومحتوى وكيفيات المصادقة على دراسة وموجز التأثير على البيئة 
 لاسيما البناء، مختلف مراحل المشروعللحالة الاصلية للمشروع وبيئته و ف الدقيق وصال تتضمن الدراسة

مختلف مراحل المشروع والآثار المتراكمة التي يمكن أن تتولد خلال ، والاستغلال وما بعد الاستغلال
  .6 وغيرها

يعتبر وصف البيئة المحيطة بالمشروع المقترح من الخطوات الهامة لتحديد الوضع الراهن لموقع إذ 
البيئة  إلىويجب أن يشمل الوصف كل عناصر البيئة بداية من الطبيعة وصولا ، المشروع ومحيطه

 7.البيئي تزانات بين الأنشطة والإجتماعية والثقافية لمنطقة المشروع مع تحليل العلاقالإ
ضمن سياسة الحكومة، بالإضافة جتماعية قتصادية والإالمشروع من الناحية الإيبين أهمية كما  

المترتبة ، الآثار السلبيةأو تخفيف المشروع اتخاذها لإزالة  البدائل التي ينوي صاحب أوالتدابير  تقديمإلى 

                                                           
الصادرة في  6، جريدة رسمية عدد المتعلق بحماية البيئة1983فبراير  05المؤرخ في  03-83القانون رقم  - 1
ار التنمية المتعلق بحماية البيئة في اط 2003يوليو19المؤرخ في  10-03القانون رقم الملغى بموجب  1983فبراير8

 . 2003يوليو 20الصادرة في  43، جريدة رسمية عدد المستدامة
كلية ، دكتوراهرسالة ، حماية البيئة في إطار التنمية المستدامة على ضوء أحكام القانون الدولي، ة زيد المالفيصا -2

 .379ص، 2013، جامعة تيزي وزو، الحقوق
، جريدة رسمية عدد المتعلق بحماية البيئة في اطار التنمية المستدامة 2003يوليو 19المؤرخ في  10-03القانون رقم  - 3
 .  2003يوليو  20الصادرة في  43
، جريدة رسمية المحدد للمنشآت المصنفة لحماية البيئة 2007 مايو 19المؤرخ في  144-07رقم المرسوم التنفيذي  - 4

 .  2007مايو 22الصادرة في  34عدد 
المحدد لمجال تطبيق ومحتوى وكيفيات المصادقة على  2007 مايو19المؤرخ في  145 -07قم المرسوم التنفيذي ر - 5

 . 2007مايو 22الصادرة في  34، جريدة رسمية عدد دراسة وموجز التأثير على البيئة
 ، المصدر نفسه.145-07من المرسوم التنفيذي رقم  6المادة - 6

7
- Philippe Essing, Les cahier de la sécurité industrielle, la concertation-études de dangers et 

ouverture au public-,ICSI, France, 2009, p49. 
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 ،1إدارة نفايات الإنتاج الصناعي الحديثة وغير المضرة بالبيئة فيعن منشأته كاستخدام التكنولوجيات 
 . 2ولابد من إعادة توجيه التكنولوجيا المستخدمة أي جعلها أكثر ملائمة للبيئة

أهم نص تستند عليه  3 198-06المرسوم التنفيذي رقم  اذ يبقى :دراسة الخطركما يستوعب منه 
 4.الذي يعرف دراسات الخطر ويبين مضمونها من خلال عدة موادإذ أنه النص الوحيد ، دراسات الخطر

الذي يوجب أن تسبق تسليم رخصة الاستغلال بدراسة تتعلق بالأخطار والانعكاسات المحتملة للمشروع 
وكذا في القانون المتعلق بالوقاية الأشخاص والممتلكات والبيئة سواء كان السبب داخلي أو خارجي، على 

  المستدامة .من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث في إطار التنمية 
 إلىهدف ي ،أداة تسيير وتخطيط الإسعافات والتدخلفيعد : المخطط الداخلي للتدخلالتقيد ب-4

ويحدد بعنوان المنشأة المعنية جميع تدابير الوقاية من الأخطار  ،حماية العمال والسكان والممتلكات والبيئة
لمرسوم التنفيذي طبقا ل ت الواجب اتخاذها عند وقوع الضرروكذا الإجراءا، والوسائل المسخرة لهذا الغرض

للتدخل من طرف المستغلين للمنشآت  يحدد كيفيات إعداد تنفيذ المخططات الداخليةالذي  335-09رقم 
 . 5الصناعية

وبعد كل تلك المحاولات لاستدراك ما يشوب أسلوب الامتياز بالتراضي لاستغلال العقار الصناعي 
رقب أن تخضع عملية توزيع العقار الصناعي من نقائص، وحسب أخر المستجدات فإن السلطات تت

عمال الجادين والملتزمين، وسيعتمد التنقيط الجديد على مستقبلا لجدول تنقيط، يمنح الأولوية لرجال الأ
آجال المحددة لتسليم المشروع، ومدى مساهمة بنوعية الاستثمار المزمع إنجازه، ومدى التزام المستثمر 

 البنكيةفي خلق مناصب الشغل، إضافة إلى التزام طالب العقار بتسديد الضرائب والأقساط  مشروعه
 .ي تحقيق قيمة مضافة للاقتصاد الوطنيومدى مساهمة المشروع ف

                                                           
 ،،للإدارة معلة المدرسة الوطنية، (واقع وآفاق)نفايات الإنتاج الصناعي في الجزائر مشكلة، محمد العربي ساكر وميلود تومي -1

 .123، ص2001، الجزائر، 2، العدد 11المجلد 
، ص 2007خالد مصطفى قاسم، إدارة البيئة والتنمية المستدامة في ظل العولمة المعاصرة، الدار الجامعية، مصر، - 2
45. 
يضبط التنظيم المطبق على المؤسسات المصنفة لحماية  2006ماي  31المؤرخ في  198-06المرسوم التنفيذي رقم - 3

 . 2006يونيو  04الصادرة في  37البيئة، جريدة رسمية عدد 
 .59، المرجع السابق، صة زيد المالفيصا -4

للتدخل  يحدد كيفيات إعداد تنفيذ المخططات الداخلية 2009أكتوبر  20مؤرخ في  335-09المرسوم التنفيذي رقم  - 5
 .2009اكتوبر 21في الصادرة  60، جريدة رسمية من طرف المستغلين للمنشآت الصناعية

http://www.dipmepi47.dz/index.php/pme/pii
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وتنظيمها، التي الوكالة الوطنية للعقار  كما تشهد وزارة الصناعة حاليا عملية التحضير لإنشاء
 باعتمادتكفل مستقبلا  بتوزيع العقار الصناعي والفلاحي والسياحي والموجه لمشاريع السكن والعمران، تس

، وهذا ما سينتج عنه طبعا صدور 1إجراءات صارمة في توزيع العقار، لعدم تكرار التجارب الماضية
 تشريعات جديدة في المستقبل القريب .

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
، سلم تنقيط للاستفادة من العقار الصناعي قريبا "تحضيرا لاستحداث يالوكالة الوطنية للعقار، ايمان كيموش - 1
09/08/2021. 

https: www.echoroukonline.com ,le 04/09/2021 , 08: 35  

https://www.echoroukonline.com/
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 : لوالباب الأ  خصمل
ووقعه الثابت ستعمار الوضع الذي خلفه الإ أثر كبير علىبناء اقتصاد قوي لقد كان التفكير في 

في ذلك الوقت الذي  لنهج الاشتراكيل السياسة العامة للبلاد، مما نتج عنه تبني المشرع الجزائريعلى 
أسهم في استفحال أزمة المديونية، وانجر عنه صعوبة الإستمرا ر بنفس النظام، واستدعى منه مراجعة 

 .الاقتصاد الحر اختياراته السابقة باعتماد البديل عنه والمتمثل في 
ر وظائف الدولة وفقا لمقتضيات العولمة وتفرغها لمهمتها الرئيسية، تطلب منها الحال ونظرا لتطو 

على السوق ودعم  الانفتاحاللجوء إلى استخدام العقود الإدارية التي أصبحت أكثر انتشارا من أجل تشجيع 
ته من حمايو  تحسين المركز القانوني للمستثمرالاستثمار في القطاع الصناعي، حيث سعت السلطات ل

 بالإظافة الدولية تفاقياتالا باعتمادالقوانين الوطنية وحتى خلال توفير مختلف الضمانات والحوافز ضمن 
 .إلى تذليل كل الصعوبات 

في بشكل كبير يسهم  الصناعي يعتبر النواة الأساسية لتجسيد التنمية الصناعية و لعقاروبما أن ا
 ، فقد رأت الحكومة بعد العديد من التجارب أن آلية عقد  دراتالانتاج والزيادة في الصا تنويع مصادر

على أحسن وجه،  يسمح للمتعامل الاقتصادي باستغلال الوعاء العقاريسيكون كفيلا بحمايته، وس الامتياز
، بما يتماشى وتحقيق الوعاء الأنسب الذي يراهن عليه لترقية وتطوير الاستثمارات الصناعية عتبارهاب

 فين من ربح وتنمية الاقتصاد الوطني والحفاظ على الأملاك الوطنية الخاصة  .مصلحتي الطر 
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 ا

 الباب الثاني
 وعوا قه  العقار اليناعيميزات تسيير الاستثمار في 

الأهداف التنموية، لابد من اعتماد خطط توجيهية إن الغالب والمستقر عليه اقتصاديا أنه لبلوغ 
وتسخير كل العوامل والتمكين من الموارد المتاحة، حتى يتسنى للسلطات من ملاحظة ملامح التقدم 
الاقتصادي والاجتماعي في الواقع، إذ يعتمد ذلك على تعبئة وتطوير موارد المجتمع المادية، البشرية 

ية القوى المنتجة وبالتالي توسيع وتنويع قدراتها الإنتاجية وتحقيق أقصى والمالية من اجل الوصول إلى تنم
 .1مردود ممكن

وهذا ما سعت السلطات الجزائرية لتحقيقه ضمن إيديولوجيات المختلفة، وكان من أهم تلك الخطى  
إلا أن ، 2تدعيم فكرة الاستثمار بصفة عامة، وبالأخص القطاع الصناعي بإعتباره محفز لباقي القطاعات

عادة الهيكلة، أين تم حل   443التراجع الكبير الذي عرفه القطاع الصناعي بسبب إجراءات الإصلاح وا 
% من مجموع عمال القطاع، الذي شكل عائقا لإنعاش 17,13مؤسسة اقتصادية صناعية وتسريح 

 الاجراءات اتخاذبالاقتصاد الوطني،  مما تطلب ضرورة القيام بتنمية مستدامة ترتكز على بدائل ثابتة، 
 .ستثمارلإاضمان استقرار التي من شأنها 

نشاء  وتدعيما للسياسة التنموية الصناعية وجهت السلطات العمومية جهودها بداية  لتنظيم وا 
تشجيع بوضع الأطر القانونية الضابطة والعمل على قام المشرع ، كما ومناطق النشاط المناطق الصناعية

مما استدعى من أصحاب القرار تقديم جملة من الحوافز والضمانات إلى جانب ترتيب كل  ،الاستثمار
إلا أن الفساد وظهور المضاربين على العقار الصناعي ثبط من الظروف المواتية لجلب المستثمرين، 

 عجلة التنمية وأدى إلى استنزافه .
منذ الاستقلال، وطبيعة التعامل به لم يعرف الاستقرار القانوني الذي يتناسب فالعقار الصناعي  

ناهيك عن التنافس من مختلف المستغلين المزيفين للحصول عليه عبر مختلف المراحل التي مر بها، 
جراء التعديل المستمر ، عقود ملكية ونزاعات أولا يمتلكون شهادات  دينيوسجلت عدة حالات لمستف

دى إلى تفاقم أ ممادون إنجاز للمشروع، دارية إقة وثي أووسجلت حالات استفادة بشهادة  ،لسعر التنازل
 . المنازعات وتعدد

                                                           
 . 9المرجع السابق، ص زروال معزوزة،  - 1
 . 270مهدي قيطون، المرجع السابق، ص  -2
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محدودية على المستثمرين، ومجابهة صعوبات ها الحكومة لتذليل تلك الومن بين التدابير التي اتخذت
لة إحداث تغيرات هيكلية على و اهي مح ،العرض في الوقت الذي تبقى فيه مساحات واسعة غير مستغلة

الضمانات القانونية المرتبطة بهذا و  وتحسين المحيط الاقتصادي ،لاستثمارلير الإداري يالتسآليات وأنماط 
 . 1المحيط 
مر لأمن خلال ا قتصاد الحرالايتماشى و  على تحرير سوق عقاريالعمل السلطات كما حاولت  

الاراضي التابعة لأملاك  لاستغلالكنمط وحيد  الامتيازسلوب بموجبه أ تانتهج بحيث ،04-08رقم 
المفتوح )عن طريق المزاد العلني واعتماده لمنح العقار  ،الدولة الخاصة الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية

 2011موجب قانون المالية التكميلي لسنة بن المشرع تدخل مرة ثانية أغير ، بالتراضي أو (المقيد  أو
في كل مرة يعالج تلك  ليجد نفسه ،صيغة المزاد العلني واعتمد فقط صيغة التراضي من خلاله لغىأالذي 

تسيير ضمانات ناشير أو تعليمات أو مذكرات عمل ، وهذا يستدعى منا دراسة م إلىجوء للالمسائل با
)كفصل أول(والتعرف على معوقات ومنازعات استغلال العقار الصناعي  تهوآليات حماي العقار الصناعي

 في )الفصل الثاني(

 
  لوالأ ال يل 

 تهوآليات حماي اليناعيتسيير العقار ضمانات 
نها ضمان الاستغلال الحسن للأراضي التابعة للأملاك أحرص المشرع على سن تشريعات من ش

 إلىثم لجوئه  لىأو وذلك باعتماده على نظام التنازل كمرحلة ، الوطنية الخاصة والموجهة للاستثمار
 عدم استيعابه لإشكالات العقار الصناعيأن الواقع أثبت  غير، تنازلالقابل للتحويل إلى  الامتيازسلوب أ

 مما تمخض عنه اعتباره، لهغير العقلاني الو  استفحال ظاهرة الاحتلال العشوائيو  يهبظهور المضاربة عل
 .أبرز العوائق التي يواجهها المستثمرون في الجزائر من 

                                                           
 .105و 104ص اسماعيل، المرجع السابق،  قانةمحبوب وبن  بن حمودة - 1
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همهم  من المستثمرين %37ن أ إلى حول الاستثمار في الجزائر شارت دراسة البنك الدوليأذ إ 
من  %20 في حين تنتظر من أجل انجاز مشروعهم الاستثماري، عن العقارالوحيد هو البحث 

 .  1 يهعل سنوات للحصول 04أكثر من  المؤسسات الاقتصادية
دخل المشرع الجزائري ليت يب الاستغلال لحماية هذا العقار،يير أسالغصبح من الضروري تألذا  

 الذي يتم بموجبه استغلال ،الأسلوب القانوني الوحيد الامتيازلجعل نظام  بموجب نصوص تشريعية
النشاط الاستثماري الذي نظرا لما يحققه من أهمية في حمايته ومراقبته من أي عامل يخرجه على ، العقار

 خصص لأجله .
لتمكين المستثمر من الأمثل،  الأسلوب التعاقدي يعتبرنظام فقد رأت الجهات الوصية أن هذا ال

المتجددة، مما الحفاظ على مكون هام من مكونات الأملاك الوطنية غير و ، العقاري الحصول على الوعاء
 التامة على سوق العقار . سيسهم ذلك في ضمان تشجيع الاستثمار والسيطرة 

الإعتراف له بحق عيني على ب تقوية المركز القانوني للمستثمرووفقا لما سبق تم التوصل إلى 
وجعل الدولة تحتفظ بملكية الرقبة ، التي يقتضيها الإستثمار في سبيل استقرار العلاقات القانونية، العقار

، وهذا ما يجرنا لدراسة لا سيما بموجب قوانين المالية  فيما بعد تعديلاتلم يمنع من صدور غير أن هذا 
) كمبحث أول ( والتطرق للإطار المؤسساتي العقار الصناعيالضمانات الموضوعية والإجرائية لحماية 

 لحماية العقار الصناعي في )المبحث الثاني(.
 

 المبحث الأول
 العقار اليناعيالضمانات الموضوعية والإعرا ية لحماية 

تلك التقييم المنتظم لأثر مهما كانت نتائج تلك السياسات السابقة أو تغيرات التي أحدثتها، فإن 
مع أفضل تناسبها تحديد مدى ، لابد من تحليلها و المتوخاة على ظروف الاستثمار أوالسياسات النافذة 

ومحاولة  محليين (ال أومن حيث المعاملة العادلة لجميع المستثمرين )الأجانب  ،الممارسات الراسخة
 .لمجتمع العامة لمع مراعاة المصالح  يجاد فرص الاستثمارالبحث لإ

إن ما توخاه المشرع في هذا المقام أن تكون المصلحة العامة أولى بالحماية، في ظل البحث على 
منح المستثمرين شيء من الضمانات على أن يكون ذلك في حدود القوانين، مع نوع من التسهيلات عكس 

                                                           
1
 .249ص  المرجع السابق،، ناجي بن حسين - 
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نص بعض الدول التي اتخذت موقفا صارما لاستغلال ثرواتها على غرار سلطنة عمان، حيث جاء ضمن 
>> الثروات الطبيعية  من المرسوم السلطاني لسلطنة عمان 92- 101من قانون رقم  11المادة 

ح ومواردها كافة ملك للدولة تقوم على ح ظها وحسن استغلالها، بمراعاة مقتضيات أمن الدولة ويال
الاقتياد الوطني، ولا يعوز منح امتياز أو استثمار مورد من موارد البلاد العامة، إلا بموعب قانون 

 . 1ول ترة زمنية محددة وبما يح ظ الميالح الوطنية <<
فقد حاول المشرع الجزائري من جانبه التوفيق بين العديد من الإعتبارات، من أجل تحقيق تنمية 

ة الاستثمار، وبالمقابل توفير الأرضية المواتية لاستقطاب المستثمرين إقتصادية أساسها دعم عجل
 وحمايتهم، ومن أجل ذلك سنتعرض لدراسة مظاهر حماية عقد الامتياز الصناعي )المطلب الأول(

 (.المطلب الثاني ) طرق تسوية منازعات العقار الصناعيواستعراض 
 

 ل ولمطلب الأ ا
  اليناعي لعقارمظاهر حماية عقد الامتياز ل

، هذا العقار استغلالالصناعي ولكن المستثمر يعاني من إشكالية  الجزائر تتمتع بوفرة العقار
، كعدم وجود نصوص قانونية ثابتة ،الامثل للحافظة العقارية استغلالمام أحاجزا  شكلت لأسباب عدة

ونشوء ، ميدانيةو  مشاكل قانونيةحدوث القبلية، مما انجر عنه  رقابةالتام لل في غياب داريةالإ والعراقيل
 . قضائيةالو  داريةالإنزاعات العديد من ال

، تتمثل تجمعها مصلحة مشتركةمختلفة  راداتتتجاذبها إ الصناعي الامتيازأهداف عقد وطالما أن 
، بزيادة الناتج المحلي وتصبو لتوفير الاكتفاء مصالحها العامة تحقيق في ارادة الدولة التي تطمحفي 

تمثلة في تحقيق الربح الم ،قف على تحقيق مصالحه الخاصةتإرادة المستثمر فإن  الذاتي لمواطنيها،
بما يتناسب ومبادئ قرارات وتزامنت تلك القد اتخذت بعض التدابير القانونية لإحداث تغيرات ف والفائدة،

الضمانات ودراسة  (لو رع الأالف)الضمانات القانونية وهذا يقودنا لتناول  ،09-16 رقم مرالأالتي كرسها 
لقاء نظرة على مضمون الفرع الثاني )المالية   (الفرع الثالث ) الضمانات العقدية( وا 

 
 

                                                           
 .23ص  المرجع السابق،، نقلا عن طارق بن هلال البوسعيدي- 1
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 الأولال رع 
 القانونية الضمانات 

فتلك الضمانات من شأنها جلب المستثمرين وفتح المجال أمام المزيد من الإضافات للدولة 
المضيفة، لما للاستثمار من أهمية تترجم إلى منافع إقتصادية وتكنولوجية وحتى بيئية، وفي ظل ذلك على 

وحق المتعاقد في مركز قانوني مستقر  للنفع العام من جهةأموالها لى تخصيص الدولة أن تحافظ ع
 . جهة أخرى نجاز الإستثمار على المال العام منإيساعده على 

مناطه أنه تتمتع الذي  ،لإدارية تتميز عن العقود المدنية بالطابع الخاصا الامتياز علما أن عقود 
وذلك ، لتزاماته التعاقديةإفيذ متيازات السلطة العامة التي تمكنها من مراقبة المتعاقد معها من تناالإدارة ب

 ، 1 مصلحة العامة للإدارة على مصلحة الأفراد الخاصةالمن أجل تغليب 
كما يعتبر عامل الأمن القانوني من أبرز اهتمامات المستثمر، لما يضمن له العمل في بيئة  

، 2ضوع الامتيازي خطر على العقار مو أمشروعه الاستثماري من  أوتكفل له حفظ حقوقه تشريعية ثابتة، 
ومن الواضح قد شكل ذلك عنصرا مهما من خلال مجال تطبيق عقد الامتياز احتراما لمبدأ المعاملة 

 المماثلة للمستثمرين من خلال: 
  تضمن عدم التمييز بين المستثمرين: الامتياز /آليةلاأو 

من الأمر  3نظام الامتياز يكرس مبدأ المساواة بين المستثمرين، وهذا ما يستشف من نص المادة  
، بحيث أنه يمنح الامتياز لكل الأشخاص الطبيعيين أو المعنويين الخاضعين للقانون الخاص 08-04

 والمؤسسات والهيئات العمومية، متى توفرت الشروط اللازمة فيهم طبقا للقانون .
ع المشرع من نطاق عقد الامتياز ليشمل المستثمرين الوطنين والأجانب، وهذا من شأنه فقد وس

التدليل على أن صاحب الامتياز الوطني أو الأجنبي سيتمتع بنفس الحقوق وتقع عليه نفس الالتزامات، 
ط مما يبعث الثقة في نفس المستثمرين خاصة منهم الأجانب، فقد استقر موقف المشرع لتنظيمه لشرو 

 العقد بما يضمن استقرار المعاملات وتحقيق الحماية التامة لمصالح الطرفين وذلك من خلال :
  

                                                           
 معلة العلوم القانونية، مواجهة المتعاقد معها في تنفيذ عقد الأشغال العامةسلطة الإدارة في ، شاكر أكباشي خلف - 1
 . 230ص ، 2008، جامعة الكوفة، 07العدد ،،السياسيةو 

، 2008، 1ط، عمان، دار الثقافة والنشر والتوزيع، ضمانات الاستثمار في الدول العربية، عبد الله عبد الكريم عبد الله - 2
 .23ص 



 في العقار اليناعي وعوا قه  ميزات تسيير الاستثمار الباب الثاني

138 
 

 عقد: الالشروط الواردة في  -1
تكريسه بموجب عقد يتم  الامتيازن منح أيتضح  04-08من الامر  10لنص المادة فبالرجوع 

عباء يحدد بدقة أودفتر  اتفاقية: قسمين إلىينقسم ، وهذا مفاده أن عقد الامتياز دفتر شروطب اداري مرفقا
  محفزة لأي مستثمرو تتمثل في : منها مظاهر يتضمن عدة شروط نستشفو  برنامج الاستثمار

 سنة 99قصاها أسنة قابلة للتجديد و  33دناها ألمدة عامة بصورة  يمنح الامتياز: مدة العقد طول-أ
الاستثماري يدخل في مرحلة الاستغلال والحصول على نها أن تجعل من المشروع أفهذه المدة من ش ،1

يتعين على مالك البنايات دفع لكن ، يبقى المالك محتفظا بحقهفي حالة عدم التجديد حتى أنه ، النتائج
السوق  إلىملاك الدولة بالاستناد أرض تحددها سنوية لفائدة الدولة بصفتها مالكة الأ إيجاريةة و اتإ

حتى لا يتم تحويله عن وجهته  ،دارة من بسط رقابتها على العقارك تمكين الإوالعلة من ذل ،العقارية
 2الاستثمارية .

من المرسوم  9فقد شدد المشرع ذلك من خلال المادة : عدم استعمال العقار لأغراض أخرى-ب
كل القطعة الأرضية  أوسقاط عليه استعمال جزء لإنه يمنع تحت طائلة اأب، صراحة 152-09التنفيذي 

 ذلك . إلىاتخاذ عقوبات مالية بالإظافة  وكان من المناسب، غراض أخرىلأ
فصل بين المشرع  152-09من المرسوم التنفيذي رقم  19حسب المادة : التنازلامكانية -ج

تعود ملكيتها المنشآت التي و  بين ملكية البناياتو  والذي اشترط عدم التنازل عنه، رض محل الامتيازالأ
 تكون قابلة للتنازل فور الانجاز الفعلي للمشروع، فالعيني العقاري الناتج عن حق الامتيازالحق للمستثمر و 

 .3 البدء في النشاط بعد المعاينة الفعليةو 
 : مراقبة العقار اليناعيل أداة الامتياز آلية -2

التأكد من ، و دارة بسط سلطتها لتمكنها من مراقبة كل متعاقد معهاللإيضمن  الامتيازإذا كان عقد 
، فهذا الحق 4الملحقة به وذلك عن طريق دفاتر الشروط النموذجية  ،حسن تنفيذه لما التزم به من واجبات

                                                           

السالف الذكر . 04-08الأمر من  4المادة - 1  
2
، المرجع السابق، ص حماية العقار الصناعي على ضوء المستجدات التشريعية في مجال الاستثمار، ي حنانو اميس - 

53. 
 . 54مرجع نفسه، ص ، ي حنانو اميس - 3

4 - Rene Dessuait et Louis Borgeat: traité de droit administratif ,2 éme Edition ,tome 2 ,1990 ,les presses de 

l’université Laval ,p 220  
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 باعتبارهالنص عليه  إلىاذ أنه مقرر دون الحاجة ، لا يشترط أن يكون منصوصا عليه في عقد الامتياز
 . 1يمكن التنازل عنه من قبل الإدارة  ولا ،من النظام العام

 لتتأكدتراقب العقار  للامتيازمنها أن السلطة المانحة فقد تعددت:  الرقابةتلك صور أما بالنسبة ل 
في دفتر الشروط النموذجي و  يعمل وفق الشروط المنصوص عليها في العقد من أن صاحب الامتياز

  .أم أن هناك خرق لأحد البنود العقدية من جانبه ، الملحق به
قانون  إلى المستثمرو  التشريعي الذي يهدف لإخضاع العقد المبرم بين الدولةوتحقيقا لشرط الثبات  

، فإن المشرع قد حدد الاختصاص 2برامه حتى انقضائه إومعروف لدى الأطراف منذ لحظة ، ثابت ومحدد
 نزاع وفقا للقانون المعمول به.أي للقضاء الجزائري للإختصام إليه في حالة نشوء 

  ضمان لميالح طرفيه: الامتيازألية /ثانيا 
أن  بعض المحللين الاقتصاديين يعتبر عقد الامتياز صمام الأمان للحفاظ على العقار، إذ يرى

استخدام العقارات  أي، الغموض في طريقة تسييرهو  عدم الشفافية إلىندرة العقار الصناعي تعود  وضعية
لكنها غير مستغلة وفقا للوجهة و  ،وجود أكبر حجم من العقاراتبويمكن اثبات ذلك في غير محلها، 

، ومن أجل ذلك فهو أداة تعمل على بلوغ العديد من الأهداف والتي 3 االحقيقية التي خصصت لأجله
 تتمحور حول: 

لقد كان من أهم الغايات محافظة السلطات على توفير العقار اليناعي ذا الطابع الاستثمارا: -1
 الاستغلاللتضمن ، عن طريق اتخاذ معايير قانونية وتنظيميةالعقار، تدخل السلطات للقضاء على ندرة 

، تطرح إشكالا في اختيار الطبيعة القانونية في التعامل معهاو  لأن هذه أملاك نادرة ،الاستعمال الحسن لهو 
 . 4 أين تكون الإدارة في مركز القوة ،لهذا السبب تختار جميع الدول طريقة مبادئ القانون العام

من المستثمرين تم منحهم العقارات الصناعية عن طريق  %85ن أالوقائع الميدانية بكدت أوقد 
فمنهم من لم ، لم يحترموا العقود المبرمة مع الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار، ولكنهم رمزية بأسعارالبيع 

  5رض الأساسي الذي منح من أجله . غعن ال ومنهم من حول العقار، يطور استثماره

                                                           
1
 .98ص ، 2012، لىو الطبعة الأ، منشورات حلبي الحقوقية، العقود الإدارية، محمد الشافعي أبو راس - 

 .56، ص2010حسان نوفل، التحكيم في منازعات عقود الاستثمار، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، - 2
3
 .249ص  المرجع السابق،، ناجي بن حسين -

4
 - JEAN Francois Colmette: La rareté en droit public ,Edition l’harmattan ,France,2004 ,p22. 

 .250ص ، المرجع السابق، ناجي بن حسين - 5
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راضي التابعة لأملاك الدولة من جراء تمليك الأ ،نتائج السلبية التي لوحظت عملياللادا واستن
 الامتيازسلوب أتبنى المشرع الجزائري  ،الخاصة لصالح المستثمرين قبل انجازهم للمشاريع الاستثمارية

إلا عن طريق  ولا يكون استغلالها ،منع المستثمرين من اكتساب ملكية هذه العقاراتالذي من شأنه أن ي
 ة إيجارية .او حق الانتفاع بها لمدة زمنية محدودة مقابل دفع إت

يجعل العقار الصناعي ، يعتبر تصرفا إداريا تعاقديا غير ناقل للملكية الامتيازن نظام إوبهذا ف
ن كانت أبعد ،بالتقادم  اكتسابه أوالحجز عليه و  وذلك بمنع التصرف فيه، خاضع لحماية قانونية خاصة

مكانية استجماع المستثمر إهي  الامتيازنقطة المشتركة في النصوص القانونية السابقة المنظمة لعقد ال
 . 1عناصر حق الملكية للوعاء العقاري بعد اتمام المشروع

وهي مبتغى : اليناعيالضمانات القانونية الممنوحة للمستثمر أثناء استغلاله للعقار -2
 في: تجلت  التيو  جنبيالأ أو المستثمر سواء الوطني منه

  :الامتيازلياحب  القانونيةالحماية  توفيرضمان / أ
التي قد يتعرض ، تقديم الحماية الكافية من كل الأخطارتحرص على السلطة المتعاقدة مما يجعل 

ومن بينها الخطر السياسي المتمثل في ، أثناء استغلاله للعقار موضوع الامتياز الامتيازلها صاحب 
 ،نها حرمان المستثمر من حقوقه الجوهرية على استثمارهأجراءات من شلإالسلطات العامة المضيفة  تخاذإ

الجزئية للمشروع الاستثماري المقام  أوالمصادرة الكلية و  نزع الملكيةو  خص تلك المتعلقة بالتأميموعلى الأ
 . 2الامتيازعلى العقار موضوع 

إذ  ،الاستثماررقية بت المتعلق 09-16 القانون رقممن  23وتتجسد هذه الضمانات في نص المادة  
على هذه  المنجزستثماري الامشروع ال الاستيلاء ونزع الملكية علىيقع على عاتق الدولة الالتزام بعدم 

تعويض عادل ذلك  ويترتب على، في التشريع المعمول به عليها إلا في الحالات المنصوص العقارات
تياز فقد عبر عنها المشرع ضمن نص المادة الأولى من دفتر الشروط المرفق أما بالنسبة للام ،ومنصف
بأن أي تغيير لوجهة الأصل العقاري أو استعماله جزئيا أو كليا لأغراض أخرى  152-09بالمرسوم 

 سيحرم منه .

                                                           
 .111ص  ،المرجع السابق، فردي كريمة - 1
، الطبعة الثانية، ضمان الاستثمارات (دار هومة، )التحكيم التجاري الدوليالاستثمارات الدولية ، قادري عبد العزيز - 2

 . 62ص  2006
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 ،طر تشريعيةامخ إلىأثناء استغلاله للعقار  الامتيازكما قد يتعرض أيضا المستثمر صاحب 
 إلىتؤدي  ،تنظيمية أوتشريعية  أوفي قدرة الدولة على تغيير قانونها الداخلي بإجراءات دستورية متمثلة 

 .المالي  أوتعديل في المجال الضريبي 
نص عملا بتلتزم الدولة بتحصين المستثمر ضد أي تغيرات تشريعية قد تطرأ مستقبلا ووفقا لذلك  
لا تسرا ا ثار الناعمة عن مراععة أو إلغاء  << نهأالتي تنص على  نفس القانونمن  22المادة أحكام 

هذا القانون التي تطرأ مستقبلا على الاستثمار المنعز في اطار هذا القانون إلا اذا طلب المستثمر ذلك 
من المرسوم  23حيث تتمحور الحماية القانونية للمستثمر وفقا لعقد الامتياز في نص المادة  ،>يراحة <

، باتخاذه لدفتر الشروط مرجعا له وأساسا قانونيا لتعهدات الإدارة، لا يمكنها أن تتملص من 09-152
 التزاماتها واحترام حقوقه . 

إذ تعتبر من أهم الضمانات التي تجلب : ياحب الامتياز حق تملك المباني المشيدةل/ ضمان  ب
داخل اقليم الدولة من المسائل ذات الأهمية  ظل مسألة تملك الأجانب للعقارات تحديدات، لكن  المستثمرين

والحساسة على الصعيد الدولي ، والتي تتأرجح بين إقرار حقهم في التملك وبين حق الدولة السيادي على 
، وبالرغم من الإعتراف بالشخصية القانونية للأجانب بات من المسلم به في سائر الأنظمة 1إقليمها

 رتب لهم حقوقا في مجال القانون الخاص .القانونية للدول الحديثة، أنه ت
مثثثثن المرسثثثثوم  1واستنثثثثثثثثثثثادا لثثثثذلك فقثثثثد سثثثثمح المشثثثثرع للأجانثثثثب مثثثثن تملثثثثك العقثثثثارات وفقثثثثا للمثثثثادة  
، والثثثثثذي يقتضثثثثثي حريثثثثثة كثثثثثل المعثثثثثاملات التثثثثثي تثثثثثتم بثثثثثين الأحيثثثثثاء أشثثثثثخاص طبيعيثثثثثون 2 344-83رقثثثثثم 

اكتسثثثثثثاب أو تحويثثثثثثل حقثثثثثثوق عينيثثثثثثة  أو معنويثثثثثثون مثثثثثثن جنسثثثثثثية أجنبيثثثثثثة، تسثثثثثثتهدف إنشثثثثثثاء أو إنهثثثثثثاء أو
عقاريثثثثثة أو حقثثثثثوق الملكيثثثثثة والإرتفثثثثثاق والاسثثثثثتغلال والتنثثثثثازل عثثثثثن الحصثثثثثص والرهثثثثثون العقاريثثثثثة والرهثثثثثون 

 الحيازية العقارية، فقد جاء هذا النص استجابة لما استقر عليه العمل وفقا للقواعد العامة .
نوع خاص، تتمثل في مجموعة من وعلى الرغم من ذلك فقد حرص المشرع على إحاطتها بقيود من 

من المرسوم المذكور أعلاه، والتي تشترط الحصول على رخصة  2الرخص المسبقة حسب نص المادة 
إدارية من قبل الوالي المختص إقليميا، إلى جانب اشتراطه لترخيص مسبق صادر عن الهيئة الادارية 

                                                           
، 5المجلد ، معلة الباحث للدراسات الأكاديمية، حق الجانب في التملك العقاري في التشريع الجزائري، زيداني توفيق - 1
 .425ص ، 2018جويلية جامعة باتنة، ، 2عدد ال

جانفي 20المؤرخ في  15-64يعدل بعض أحكام المرسوم رقم  1983ماي21المؤرخ في  344-83المرسوم رقم - 2
  . 1983ماي 24الصادرة في  21عدد سمية ر الجريدة ال، المتعلق بحرية المعاملات 1964
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العقارات والحقوق العقارية، العائدة لأشخاص  المختصة المتمثلة في وزارة المالية، فيما يخص التنازل عن
لا عدت باطلة طبقا لأحكام نص  طبيعيين أجانب مقيمين عادة في الخارج أو لأشخاص معنوية أجنبية، وا 

المتعلق بالتحويلات العقارية والحقوق  1972يناير  21المؤرخ في  32-72من المرسوم رقم  1المادة 
لقيم المنقولة المرهونة أو المرتهنة أو الحصص في شركة جزائرية أو العقارية وبالاكتتابات وتحويلات ا

 أجنبية موجودة في الجزائر .
بيد أن هناك حالات فيما يتعلق بأملاك الدولة الخاصة الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية، قد 

تتضمن بنود  تواجدت في الواقع العملي تخص المستثمرين الذين تم تكريس ملفاتهم بعقود مشهرة، والتي
، الذي أصبح 04-08تقضي بتحويل الامتياز إلى تنازل عند الإنجاز الفعلي للمشروع قبل صدور الأمر 

بموجبه منح الامتياز غير قابل لتحويل إلى تنازل، فطبقا لمبدأ عدم رجعية القوانين فإنه لابد من اجراء 
المطابقة والدخول حيز التنفيذ المؤكد  تحويلها بناءا على طلب المستثمر مع مراعاة الحصول على شهادة
 .1من طرف لجنة مساعدة وتوطين وترقية الاستثمار والضبط العقاري 

تكون ملكية البنايات  >> 04-08 انون رقمقالمن  14 وبالمقابل نجد أن المشرع وضمن المادة
قابلة للتنازل فور الإنعاز ال علي لمشروع الإستثمار  والحق العيني العقارا النات  عن حق الامتياز

من هنا نستشف أنه قد مكن  <<،والبدء في النشاط بعد المعاينة ال علية من طرف الهي ات المؤهلة 
المستثمر سواء كان وطني أو أجنبي من تملك البنايات المقامة على الأرض محل مشروع الاستثمار 

 المستثمر وضمانة لاستمرارية مشروعه .  والتي تعتبر نقطة ايجابية لصالح
ن بدت أهمية ذلك في معالجة الأمر بالنسبة للمستثمر الوطني، فإنه قد يترتب على ذلك نتيجة  وا 
هامة لابد من معالجتها بالنسبة للمستثمر الأجنبي في حال ما أراد التصرف في تلك المباني إلى الغير، 

 عند الوالي أو وزارة المالية    فهل يستلزم ذلك حصوله على رخص سواء من
 ال رع الثاني 

  الضمانات المالية
فلا يستهدف ، ملاك الخاصة للدولة عنصرا من عناصر الذمة المالية للشخص العموميلأتشكل ا

 هذه الوظيفة المالية 30-90رقم انون قالمن الفقرة الثانية  3عملا بالمادة منها إلا تحقيق مصالح مالية 
 . تأجيرها(، ملاك كما يفعل الأفراد )بيعهاتسمح للدولة بالتصرف في هذه الأ يةمتلاكلااو 

                                                           
 .432-431ص  المرجع السابق،، توفيق زيداني - 1



 في العقار اليناعي وعوا قه  ميزات تسيير الاستثمار الباب الثاني

143 
 

معانا من المشرع للأهمية التي سيحتلها عقد الامتياز في دعم النمو الاقتصادي للبلاد مستقبلا،  وا 
 فقد عمد إلى تخصيص جانب لابأس به من الناحية المالية لهذا العقد، للمشاركة في أعباء البلاد تمثلت

 في: 
 الموارد المالية للدولة: يضمن  الامتياز عقدأولا/ 

العقار الصناعي وسيلة تمكن المستثمر من توطين  لاستغلال الامتيازيعتبر التعاقد عن طريق 
هداف التي يسعى لها المستثمر هو مدى لا أنه من بين الأإ ،مشروعه الاستثماري بغية تحقيق الربح

 ،للاستثماراتمن الحماية القانونية التي تقررها التشريعات الداخلية للدولة المحتضنة  الاستفادةإمكانيته من 
لهذا حرص المشرع الجزائري ، فو امخ أوقتصادي بدون أي مخاطر حتى يتمكن من انجاز مشروعه الإ

تمتعه بمركز  ، منهاحاطة المستثمر بمجموعة من الضمانات أثناء قيامه بمشروعه الاستثماريإعلى 
 تتمثل في :ستقر على الصعيد القانوني وبمركز امتيازي على الصعيد المالي م

الأحكام القانونية التي عالجت موضوع استغلال  لقد جاء ضمن مختلف الإتاوة الإيعارية:-1
ة و ايكون مقابل إت الامتيازن منح أ ،الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة لإنجاز مشاريع استثمارية

كما أنه ضمن له استقرار ، 1 مصالح أملاك الدولة المختصة إقليمياتحددها ، سنوية محددة قانوناإيجارية 
 سنة، كي يتسنى له مواصلة مشروعه بدون تبعات مالية مختلفة طوال تلك الفترة . 11مبلغها لمدة 

 تجديدخلال اعطائه مكنة من لصاحب الامتياز فقد منح المشرع ضمانا أكثر إتاوة البنايات:  -2
ه، فانه يلتزم المالك عدم تجديد العقد من طرفأما في حالة ، (2) سنة لمرتين 33عقده بعد انتهاء مدة 

لفائدة الدولة المالكة  152-09من المرسوم التنفيذي رقم  12نص المادة بدفع إتاوة إيجارية سنوية طبقا ل
 السوق العقاري .  إلىستناد بالإ، تحدد من إدارة أملاك الدولة لأرضا

 الامتيازأنه لمنح  من دفتري الشروط النموذجي 15و 14نصت المادتان  الأعباء المباشرة:-3
يمكن أن تلحق بالعقار الممنوح خلال  أوتلحق  ،مباشرة إجبارية تطاعاتلاقعلى هذه الأراضي يخضع 

، تمنح له لتشجيعه على دعم وتنمية الاستثمار لكن في المقابل يستفيد من إعفاءات وحوافزالامتياز، مدة 
                                                           

 السالف الذكر. 04-08من الأمر  9المادة - 1
 فيثور الإشكال فيما يخص التجديد فقد ذكره المشرع بدون أن يحدد إجراءاته، هل يتم تلقائيا أو عن ا في هذه الحالة مأ

 طريق طلب يقدمه صاحب الامتياز وكيفية التجديد بعقد جديد أو العقد القديم وهل يمكن أن تدخل عليه تعديلات .
 من قانون المالية  60نص المشرع في المادة : ستثمارللاالحوافز الممنوحة في إطار استغلال العقار الموجه و  لإعفاءاتا

على الأملاك العقارية المبنية  المتضمنة منح الامتيازو  تعدها مصالح أملاك الدولة أن العقود الادارية التي 2015لسنة 
ورسم الشهر  تعفى من حقوق التسجيل، الموجهة لإنجاز مشاريع استثماريةو  لاك الخاصة للدولةموغير المبنية التابعة للأ
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بالإظافة إلي المبالغ الناتجة  الامتيازخلال مدة  والمصاريف المتنوعة، الرسومو  في كافة الضرائبوتتمثل 
 .الشرطة وكذا كل التنظيمات الإدارية و  مصلحة الطرقو  عن الانتفاع بكل أعباء المدينة

من قانون المالية التكميلي لعام  76المادة  المشرع في نصجاء به  ومما يثار في هذا الصدد ما
في حالة عدم الاستغلال المطول لمدة تزيد عن  تفرض٪( 3غرامة مالية قدرها )تحديد على  ،2015
على عاتق المستفيد عن طريق التنازل عن أراضي  ،( سنوات من تاريخ تخصيص قطعة الأرض3ثلاثة )

ن الأراضي التي منحت في اطار الامتياز فتطبق عليها بنود دفتر إسوء الحظ ف، ولذات وجهة صناعية
 . 1 الشروط في حالة عدم الاستخدام المطول

على مثل هذه العقوبة بالنسبة لعقد الامتياز  ومن جانبنا نرى أنه كان لزاما على المشرع النص
بصيغة التراضي، في حالة عدم قيام صاحب الامتياز بإنجاز مشروعه الاستثماري، حتى لا يترك المجال 

 للتلاعب بالأملاك الخاصة للدولة .
 للمستثمر التحكم في الأرباح: يضمن  الامتياز عقدثانيا/ 
 الأجنبية، الاستثمارات الدعائم لجلبأهم  وعوائدها من مبدأ ضمان تحويل رؤوس الأموال يعتبر

عملت حيث والغاية التي يسعى من خلالها المستثمرين تحقيق مساعيهم وتحويل أرباحهم إلى الخارج، 
 2 نص المادة، والذي عبر عنه المشرع ضمن التشريعية ةمنظومال ضمنالسلطات الجزائرية على تكريسه 

 الاقتصادية الّنشاطات لتمويل الجزائر إلى شروط تحويل رؤوس الأموالالذي يحدد  03-90النظام  من
عادة  المادتين بم هوم الخارج إلى نقيد .... بالّتحويل >>: الآتي ومداخيلها الخارج إلى تحويلها وا 
 المست يدين ولحساب سمإب يعبة عملة بأية العزا ر الأموال من خروج هو القانون من 185و 184
 09-16رقم من القانون  25، وقد تم تجسيده ضمن نص المادة  2<< الحقوق ولذوا المطابقة بيان من

 باعتباره محفز رئيسي في استقطاب المستثمرين الأجانب . الاستثمار المعدل والمتمالمتعلق بتطوير 

                                                                                                                                                                                     

الذي استبدل لدى الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار  بالاستثمارمع مراعاة التصريح ، العقاري ومبالغ الأملاك الوطنية
المادة و  د - 12/1 كيدها في هذا الأخير ضمن الموادأكما تم ت، المتعلق بترقية الاستثمار 09-16بالتسجيل ضمن القانون 

 . ب– 18
1
- Khoudjia Samiha Hanene , P57. 

الجزائر لتمويل النشاطات  إلى يحدد شروط تحويل رؤوس الأموال 1990سبتمبر 8 المؤرخ في 03-90النظام  - 2
عادة تو  الاقتصادية  .1990أكتوبر 24في الصادرة  45عدد، جريدة رسمية ومداخيلها ويلها إلي الخارجحا 
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تحت عنوان  152-09من دفتر الشروط للمرسوم التنفيذي رقم  15وهذا ما أكده نص المادة 
يالقدرات الماليةي، بأن فرض على المستفيد من الامتياز تقديم مخطط التمويل لمشروعه الاستثماري وترك 

 . له الحرية الكاملة فيما يخص الأرباح التي سيتحصل عليها مستقبلا من مشروعه الاستثماري 
 

 ال رع الثالث 
  الضمانات العقدية

إذا كان شرط الثبات التشريعي هو ذلك الشرط الذي بمقتضاه ينص الأطراف صراحة على أن 
قانون الإرادة هو الساري على العقد عند نشوء المنازعة، وهو من الشروط المألوفة في عقود الاستثمار 

عقد الامتياز بجملة من القواعد تضمن لصاحب الامتياز عدم  المشرع، وبالتالي أحاط 1بصفة عامة 
تعسف السلطة، والتي حدد له من خلالها التزامات وضبطه بشروط ضمن العقد ودفتر الشروط الملحق 
 به، وأن أي إخلال بها ستكون الجهات القضائية هي الفاصل بينهما إذا ماطرأت إحدى الحالات التالية: 

 : ام بنود وشروط العقدلا/حالات عدم احتر أو  
حالة الوفي قيد المشرع المستفيد ببنود العقد والدفتر الملحق به وفقا لمبدأ العقد شريعة المتعاقدين، 

استعمال محل العقد لأغراض أخرى  أو ،2التأجير من الباطن  أون يخل بشرط عدم التنازل أكية العكس
بمبادرة من مدير أملاك الدولة  ،الجهات القضائيةلدى  الامتيازيتم اتخاذ اجراءات من أجل إسقاط حق 

 .المختص اقليميا
، وعلى هذا النحو نجد 3على أن يتم اعذاره بموجب رسالة موصى عليها مع اشعار بالاستلام مرتين

أن المشرع لم يحدد للإدارة آجال الإعذارين، كما أنه لم يتناول بالتحديد المدة التي ستكون بين الإعذارين، 
كون هناك صعوبة في تحديد ميعاد اللجوء للجهات القضائية، وعلى النقيض من ذلك فقد حدد مما ست

 الحالات التي تسمح للإدارة بممارسة حقها في الفسخ والمتمثلة في: 
المشروع في المدة  إنجاز الامتيازصاحب يقع على عاتق حيث : اتمام المشروعحالة عدم  -1

 مكن من ذلكتي غير أنه قد لا ،البرنامج المحدد في دفتر الشروطو  المحددة مع احترام طبيعة المشروع

                                                           
، 2006، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان، 1الدولية الخاصة، الطبعةبشار محمد السعد، عقود الاستثمار في العلاقات - 1

 .163ص 
 ، السالف الذكر.152-09رقم تنفيذي ال رسوممالمن  17 المادةالفقرة الثانية من  - 2
 السالف الذكر. 04-08مر الامن  10 المادة- 3



 في العقار اليناعي وعوا قه  ميزات تسيير الاستثمار الباب الثاني

146 
 

عدم إنشاء المشروع في ل نظرا، مخاطر الإنشاء ، أوز التكلفةو اتج أومخاطر الإنجاز وهي ما تعرف ب
صاحب تركيز ، فوفق ا للمواصفات المطلوبة أو المرسومة له، في حدود الميزانية أو له،الوقت المحدد 

مرحلة ما قبل  أوصادر خلال مرحلة البناء  يكون الغالبفي ه التدفق النقدي لو تمويل المشروع الامتياز ل
من دفتر الشروط  15و 14، والتي عبر عنها المشرع بالقدرات المالية طبقا لنص المادتين 1الإكمال

همية أطبيعة و ح بين سنة وثلاث سنوات حسب و اضافيا يتر إلذا يمكن منحه أجلا  للمرسومين التنفيذين ،
، فهنا المشرع راعى من جانبه تكميل العقد وهو اكمال النقص في التعبير عن الارادة بما يتضمنه المشروع
 .2والعرف والعدالة وبحسب طبيعة العقد  القانون

مقابل فائض القيمة  تعويضحصوله على  ونلاحظ أن المشرع وفي هذه الحالة قد مكن المستفيد
تمامه بعد إعدم  ، بالرغم منشغال المنجزة بصفة نظاميةمن خلال الأ، رضيةقطعة الأتى بها على الأالتي 
ويتم تحديد مبلغ  ،يتم اسقاط الحق من طرف الجهات القضائيةوذلك بعد أن  ،ضافيجل الإالأ انتهاء

ز قيمة المواد وسعر اليد العاملة و ان يتجأدون  ،مصالح أملاك الدول المختصة إقليميا التعويض من
 . 04-08مر الأمن  12/2المادة % على سبيل التعويض 10المستعملة مع اقتطاع نسبة 

وهذا يعني أن فائض القيمة المحتملة التي من المفروض أن يستفيد منها صاحب الامتياز، يتم 
، أما دور القاضي في هذه تحديدها من مصالح أملاك الدولة المختصة مسبقا قبل اللجوء إلى القضاء
 الحالة هو الحكم به مباشرة دون أن يكون له مناقشة طريقة تقديره أو مبلغه .

وفي هذا الشأن يطرح تساؤل عن الأسعار المعتمدة في هذا التعويض، هل ستكون حسب سعر 
وضع معالم  السوق أو بالاعتماد على ما سيقدمه صاحب الامتياز من فواتير، ولهذا لابد على المشرع من

 لضبط حساب هذا التعويض ولا يترك مجال للإحتمالات وسوء النية . 
 
 

                                                           
1
-John Dewar ,International Project Finance (Law and Practice) ,Oxford University ,United States ,2011,P83. 

 - فان ، من تلك الحرية سوى النظام العام والآداب العامة فإذا كان للمتعاقدين كامل الحرية في تحديد نوع الالتزام ولا يحد
، سواء كانت امرة أو مفسرةللمشرع أن يتدخل بموجب قواعد أمرة ليساهم في تكميل العقد بما يضعه من قواعد قانونية 
سعيا منه لتفعيل العقد من ، لتنظيم الجوانب المختلفة للعقد وتسد النقص الذي يشوب التنظيم الذي يتفق عليه المتعاقدان

، )دراسة مقارنة( تكميل العقد، خالد عبد الحسين الحديثيجهة وحماية المتعاقدين بعضهم في مواجهة البعض الأخر انظر 
 . 102و101ص ، 1ط، 2012، لبنان، بي الحقوقيةمنشورات الحل

 .56ص ، ،المرجع نفسه خالد عبد الحسين الحديثي- 2
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 : البناياتبقة حالة عدم مطا-2
يتم  الامتيازن منح فإ 152-09دفتر الشروط للمرسوم التنفيذي رقم  من 2طبقا لنص المادة 

للمستفيد الحق في الحصول على خاصة أن المشرع الجزائري منح  ومعاييره، مراعاة لأحكام قواعد التعمير
يعطى المنح بامتياز .....للمست يد منه الحق في تسليم  >>تسهيلا للإجراءات وتحفيزه  رخصة البناء

فهنا المشرع مكنه من تسلم رخصة البناء بالرغم ، 1<<رخية البناء طبقا للتشريع السارا الم عول ... 
ر شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم الذي يحدد كيفيات تحضين المرسوم التنفيذي من أ

لها الحق في طلب  يمن بين الفئات الت الامتيازلم يذكر صاحب حق  ورخصة البناء وشهادة المطابقة
 . 2رخصة البناء 

لا سيتعرض عقد الامتياز للفسخ  ونتيجة لذلك فقد نبه المشرع صاحب الامتياز من عدم التلاعب، وا 
 في:  152-09من دفتر الشروط للمرسوم التنفيذي رقم  10بنص المادة 

 أ/ عند إنجاز البنايات في الآجال المحددة وبدون مطابقتها للبرنامج المحدد و/أو رخصة البناء .
المشروع في الآجال المحددة مع عدم مطابقتها البنايات مع البرنامج المحدد  ب/ عند عدم إنجاز

 و/أو رخصة البناء.
 : قتطاعات الإعباريةعدم دفع الإحالة -3

أن الامتياز بالتراضي يمنح  04-08من الأمر  9فقد حددها المشرع طبقا لنص المادة  تتعددوهي 
من القيمة التجارية  1/33والتي تمثل  ،أملاك الدولةمقابل دفع اتاوة إيجارية سنوية تحددها مصالح 

 9المعدلة للمادة  2015من قانون المالية لسنة  62للقطعة الأرضية محل منح الامتياز طبقا لنص المادة 
 المذكورة اعلاه . 

إلى الضرائب والرسوم والمصاريف المتنوعة التي تلحق أو يمكن أن تلحق بالعقار الممنوح  إظافة
وحقوق خلال مدة الامتياز، وكل أعباء المدينة ومصلحة الطرق والشرطة وكل التنظيمات الادارية 

لشروط من دفتر ا 8و 7طبقا لنصي المادتين رقم  وكذا رسم الشهر العقاري لعقد منح الامتياز ،التسجيل
، غير أنه ولتحفيز أكثر للمستثمر نص المشرع على اعفاء ات من 152-09الملحق بالمرسوم التنفيذي 

                                                           
 . 1998من قانون المالية لسنة  51من المادة  4الفقرة  - 1
المرجع السابق، ص  ،حماية العقار الصناعي على ضوء المستجدات التشريعية في مجال الاستثمار، ي حنانو اميس- 2

56.  
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المتعلق بترقية  09-16دفع الالتزامات المالية بما فيها تخفيض في الاتاوة السنوية ضمن قانون رقم 
 الاستثمار.
ل بها من طرف المستثمر صاحب يتضح من خلال الالتزامات السالفة الذكر بأنه في حالة الإخلاو 
 التنفيذيوهذا هو الجديد الذي جاء به المرسوم ، بالطرق القضائية يمكن فسخ عقد منح الامتياز، الامتياز

 الذي اعتبر فسخ عقد منح الامتياز )الملغى(121-07بخلاف المرسوم التشريعي رقم  152-09رقم 
 .1بقوة القانون  يكون

بمبادرة من ادارة أو سواء الاتفاقي  يعتبر الفسخ  :ب الامتياز بالعقدثانيا/ آثار عدم التزام ياح
 وتتعدد أسباب ذلك والتي تتمثل في: ، عقد الامتياز نقضاءلإأملاك الدولة باللجوء للقضاء وسيلة 

 : / ال سخ الات اقي1
يعوز الات اق  >>من القانون المدني  120طبقا لنص المادة جاز المشرع الجزائري للأطراف أ

الناش ة عنه، بمعرد تحقق  بالالتزاماتعلى أن يعتبر العقد م سوخا بحكم القانون عند عدم الوفاء 
الشروط المت ق عليها، وبدون حاعة إلى حكم قضا ي، وهذا الشرط لا يع ي من الاعذار، الذا يحدد 

بين تفاق الإعلى أساس ، أي أن الفسخ يكون << حسب العرف عند عدم تحديده من طرف المتعاقدين
وعلى عكسه المشرع المصري الذي يرى ، عذارعند تخلف المدين عن تنفيذ التزامه واشترط فيه الإطرفيه 

 . 2ساس المسؤولية العقدية أذن إهي ، رادة المتعاقدين فالإرادة الحرةإتفاقي وليد ن نظام الفسخ الإأب
كيفية فسخ عقد ، فلم تبين النصوص الخاصة به للاستثمارالعقار الموجه  استغلالب أما فيما يتعلق

إدراج  الامتيازالمستفيد من و  يمكن للإدارة ، حيثالرجوع إلي القواعد العامةوهذا مؤداه  ،اتفاقا الامتياز

                                                           
 )الملغى (. 121-07من المرسوم التنفيذي رقم  14المادة - 1
  لابد من التمييز بين الفسخ الذي يعتبر حل الرابطة العقدية بناء على طلب أحد طرفي العقد إذا أخل الطرف الأخر

بالتزامه والدفع بعدم التنفيذ في العقود الملزمة لجانبين، وهذا يعني أن يكون لكل متعاقد اذا ما طالبه المتعاقد الآخر بتنفيذ 
مه إلى ان يقوم الآخر بما عليه من تعهد، أي أن هذ الأخير هو وسيلة دفاعية أما الفسخ التزامه، أن يمتنع عن تنفيذ التزا

أما التقايل فهو اتفاق يرد على العقد بعد أن يكون قد تم تكوينه صحيحا الهدف منه حل الرابطة فهو وسيلة هجومية، 
يكون اتفاق لاحق لإبرام العقد ولا علاقة له العقدية فهو يشبه الفسخ في أنه يكون بناء على اتفاق ويختلف عنه في كونه 

 ، للاستضافة انظر ابراهيم، بحث حول فسخ العقد.بعدم التنفيذ
www.tribunaidz.com le 15/05/2021 20: 15  

عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، نظرية الالتزام بوجه عام، مصادر الالتزام، - 2
 . 756، ص 2008لحلبي الحقوقية، لبنان، منشورات ا
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صاحب الامتياز عند عدم وفاء  ،مضمونه أنه يعتبر العقد مفسوخا بحكم القانون، شرط فاسخ في العقد
 حكم قضائي . لىإوبدون حاجة بالتزاماته، 
وهو الجزاء المترتب على إخلال أحد المتعاقدين بالتزاماته : / ال سخ القضا ي بمبادرة من الإدارة2

، لقد حدد المشرع حالات الفسخ القضائي 1العقدية في العقد الملزم للجانبين والمقرر بموجب حكم قضائي 
 وللالتزاماتيع الساري المفعول ر للتش الامتيازكل إخلال من المستفيد من ، والذي يكون عن 2لعقد الامتياز

لدى الجهات القضائية قليميا بمبادرة من مدير أملاك الدولة المختص ا، التي يتضمنها دفتر الأعباء
  .مقابل مبلغ من التعويض  المختصة

 
 لمطلب الثاني ا

 تسوية منازعات العقار اليناعي أليات
لقد صادف استغلال العقار الصناعي العديد من المنازعات التي كان لها نصيب من الأحكام لدى  

ساحات القضاء، وذلك راجع إلى سوء التسيير وتخلف اجراءات استيعاب العقار داخل المناطق الصناعية 
مستثمرين ومناطق النشاط، وهذا بسبب عدم تسوية وضعية الأراضي، مما أدى إلى نفور العديد من ال

 لكثرة الاجراءات وطول الفصل في الملفات . 
فالمشكلة الحقيقية التي يواجهها المستثمر الأجنبي الخاص ليست مشكلة تعريف حقوقه والتزاماته، 
بقدر ماهي مشكلة البحث عن وسيلة مستقلة ومحايدة وفعالة، التي تمكنه من اللجوء إليها في حالة نشوب 

المناخ الملائم للتسوية القضائية فالمستثمر الأجنبي يحبذ الوسائل لإيجاد ، 3نزاع مع الدولة المضيفة 
ستقلالية من الوسائل الداخلية، فإنه لا يغامر إلا إذا تحقق من  القضائية الدولية، لأنها أكثر حيادية وا 

وهذا ما يستدعي التعرف على ، 4وجود قضاء مستقل وفعال يترجم النصوص بما يحقق العدل والمساواة 
لجنة الطعن المختصة في مجال ترقية الاستثمار)الفرع عمل  وسنتناول )الفرع الأول ( الوسائل الودية

                                                           
محمد جبار، نظرية بطلان العقد في القانون المدني الجزائري والفقه الإسلامي، دراسة مقارنة، اطروحة دكتوراه في - 1

 . 120، ص1986القانون الخاص، معهد الحقوق والعلوم السياسية والإدارية، جامعة الجزائر، 
، السالف الذكر.04 -08مر لأمن ا 12المادة  - 2  
3
القانون المصري و  قواعد الحماية الموضوعية والإجرائية للاستثمارات الأجنبية في القانون الدولي، محمد أحمد غانم- 

 .  317ص ، 2009، 1ط، مكتبة الوفاء القانونية، المقارن
مجلد ال ،،البي ةو  معلة القانون العقاراالنزاعات الاستثمارية عن طريق الوسائل القضائية،  تسوية، زياد محمد الوحشات- 4
 .72ص ، 2017جوان  ،جامعة مستغانم، 2عدد ، 5
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 لجهات القضائيةوالتعرض ل (الفرع الثالثالتجاري بشيء من التفصيل) التحكيمثم الوقوف على  الثاني(
 . )الفرع الرابع (

 ال رع الأول 
  الوسا ل الودية

تتميز هذه الوسيلة بأنها قليلة التكاليف مقارنة بالقضاء الوطني، كما أنها تهدف إلى إيجاد حل يمنع 
نشوب المنازعة مرة أخرى، وكان الرسول عليه الصلاة والسلام شديد الميل إلى تلك الطرق فقد قال في 

، وقد عرفت  ما<<>> اليلح عا ز بين المسلمين إلا يلحا حرم حلالا أو أحل حراهذا الشأن أن 
، 1الشريعة الاسلامية ثلاثة ضروب من الصلح )صلح مع إقرار، صلح مع سكوت وصلح مع انكار( 

، وقد استحدث المشرع الجزائري الوسائل البديلة للسرعة في 2 >> اليلح خير <<وكل ذلك لقوله تعالى 
 الفصل والبساطة في الإجراءات .

، والذي من شأنه التوصل إلى ودية أخرى مثلا التوفيق في حين نجد أن دول أخرى تعتمد وسائل 
تسوية ودية للنزاع عن طريق إختيار موفق محايد يقدم اقتراحاته في النزاع، الخبرة الفنية كذلك الشأن 
بالنسبة للمحاكمة المصغرة، وهذا ما يجرنا لدراسة أهم الوسائل التي اعتمدها المشرع ضمن قانون 

 دارية فيما يلي: الإجراءات المدنية والا
الاتفاق على التماس سبل ، قات خلال النزاعو يجوز للطرفين في أي وقت من الأ: اليلح: لاأو      

والذي  بما في ذلك اللجوء للصلح، التسوية بمختلف أنواعها طبقا  للقواعد المعمول بها لتسوية المنازعات
. سيتم تعريفه ومعرفة اجراءاته  

 من القانون المدني بأنه:  459: لقد عرفه المشرع الجزائري في المادة تعريف اليلح-1
>> اليلح عقد ينهي به الطرفان نزاعا قا ما أو يتوقيان به نزاعا محتملا، وذلك بأن يتنازل كل 

 .منها على وعه التبادل عن حقه << 

                                                           
، دار الكتب العلمية، لبنان، ص ص 10محمد بن أحمد المعروف باسم بدر الدين العيني، البناية شرح الهداية، الجزء -1
 .4و 3
 سورة النساء . من 128الآية - 2
 - مثل نظام التوفيق للجنة الأمم المتحدة للقانون التجاري الدولي ييونسترال ي بِشان صياغة العقود الدولية لتشييد المنشآت

 .369ص ، 1988، نيويورك، الأمم المتحدة، الصناعية
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يمكن للقاضي إعراء اليلح  >>من قانون الإجراءات المدنية والادارية  04كما عرفه في المادة 
<<، كذلك يمكن اعتماده في القضاء الاداري بين الأطراف أثناء نظر الخيومة في أية مادة كانت 

 . 1عراء اليلح في مادة القضاء الكامل <<إ>> يعوز  نهأبحيث نص المشرع على 
، وهو 2 <>> طريقة ودية لتسوية خلاف قا م بين طرفين أو أكثر <في حين عرفه الفقه بأنه 

 إجراء جوازي وليس إجباري.
 : إعراءات اليلح-2

، 3تتم عملية الصلح بسعي من الخصوم أو بمبادرة من رئيس تشكيلة الحكم بعد موافقة الخصوم 
، أما بالنسبة للجهات القضائية الإدارية فهي 4يجوز إجراء الصلح في أية مرحلة تكون عليها الخصومة 
 .5تباشر الصلح إلا في النزاعات التي تدخل في إختصاصها 

 : نهاية اليلح-3
إذا حصل الصلح بين الطرفين يحرر رئيس الحكم محضر رسمي بذلك، يبين فيه ما تم الاتفاق 

ب الجلسة، ويسمى محضر صلح عليه ويأمر بتسوية النزاع وغلق الملف، يوقع عليه كلا الطرفين وكات
 ويتم الإشهاد به في منطوق الحكم الصادر في الدعوى .

، ويكون هذا الأمر غير قابل 6حيث يعد محضر الصلح سندا تنفيذيا بمجرد إيداعه أمانة الضبط  
من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، وخير ما فعل المشرع وذلك  973لأي طعن طبقا لأحكام المادة 

ى لا تكون هناك مماطلة في تنفيذه ويكون ملزما للطرفين، فإذا أخل به أحدهما يلزم بالتعويض وفي حت
 .7الحالة العكسية يحرر محضر بعدم الصلح وتستمر إجراءات السير في الدعوى 

على  828المادة نص في كان أكثر اهتماما بالوسائل الودية، بحيث  المشرع المصريفيما نرى أن  
يحال  أوتختص بالنظر فيما يقدم  ياللجنة الوزارية لفض منازعات الاستثمار لجنة وزارية تسمى ي نشاءإ

                                                           
 ،السالف الذكر. 09-08انون قالمن  970المادة - 1
 .. 102ص ، ب س ط ،الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، الإداريةقانون المنازعات ، خلوفي رشيد- 2
  ،السالف الذكر. 09-08انون قالمن  972المادة - 3
 . المصدر نفسه 09-08من القانون  971المادة  - 4
  . المصدر نفسه 09-08من القانون  974المادة  - 5
 المصدر نفسه. 09-08من القانون  993المادة  - 6
 .123، 122ص ، 2000، الجزائر، دار البعث، المجالس القضائيةو  القواعد الإجرائية أمام المحاكم، بلعيدبشير - 7
 . ، السالف الذكر2017لسنة  72قانون رقم من ال 82المادة - 8
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 أوتكون إحدى الجهات  أوقد تنشأ بين المستثمرين والدولة  ،منازعات أوي و اشك أوإليها من طلبات 
 .الشركات التابعة لها طرفا  فيها أوالهيئات 

بعد اعتمادها من مجلس الوزراء واجبة النفاذ  هاتكون قراراتو  ،بقرار مسبب اللجنةتلك تفصل كما 
ويترتب على الامتناع عن تنفيذ قراراتها تطبيق ، وملزمة للجهات الإدارية المختصة ولها قوة السند التنفيذي

مع عدم الإخلال بحق المستثمر في ، بات وتوقيع العقوبة المقررة بهامن قانون العقو  123أحكام المادة 
 .القضاء إلى اللجوء

وهذا دليل على الحرص الشديد من المشرع المصري على تشجيع الاستثمار، بالإضافة إلى إنشائه 
للجنة وزارية لتسوية منازعات الاستثمار، التي تختص بتسوية المنازعات الناشئة عن عقود الاستثمار أين 

رفا فيها، تعالج اختلال توازن العقد تكون الدولة أو احدى الجهات أو الهيئات أو الشركات التابعة لها ط
 .1ومد الآجال

مساعدة لحل النزاعات عن طريق شخص محايد يتم اختياره من طرفي  : وهي وسيلةثانيا /الوساطة
، فإذا ما نجحت الوساطة فإنها توفر للمتنازعين وقتا ومالا، كما تكفل لهما قدرا من 2النزاع ويتميز بالعدل

، تكمن فائدتها الأساسية تكمن في ضمانة تنفيذ الحل الذي وصلت إليه نظرا 3السرية والخصوصية للنزاع 
 ، وهذا ما يستدعي التعريف بها والتعرف على إجراءاتها فيما سيأتي بيانه: 4لموافقة الجميع عليه 

>>طريق للتوايل يعتمد على مسؤولية واستقلالية المشاركين، : حيث تعتبر أ/تعريف الوساطة
ستشارة، ماعدا أن الث حيادا ومستقل ليست له أية سلطة لاتخاذ القرار أو منح الإمع وعود طرف ث

 .5عتماعية أو الوقاية أوحل النزاع<< يساهم في ربط العلاقة الإ
الأطراف إلى طرف أخر لمساعدتهم في حل الخلاف بينهم والويول  >> إلتعاءكما عرفت بأنها 

 6إلى ات اق، مما يعنبهم الكثير من العهد والوقت والن قات إذا ما اتعهوا إلى التحكيم أو القضاء<< 

                                                           
 السالف ذكره. 2017لسنة  72قانون رقم من ال 85المادة - 1
 523ص ، 2009، الجزائر، منشورات بغدادي، الإداريةو  شرح قانون الاجراءات المدنية، بربارة عبد الرحمان- 2
 446ص ، سابقالمرجع ال، ماهر محمد حامد- 3
 .187ص  المرجع السابق، ،منح الامتياز للاستثمار الصناعي في التشريع الجزائريمراد بلكعيبات،  - 4
، معلة المحكمة العليا، والإدارية الجديدالوساطة كطريق بديل لحل النزاعات في قانون الإجراءات المدنية ، يقاش فراس- 5

 .70ص ، 2012، 1العدد 
 .268ص ، 2000، ب ن، محمد عبد المجيد اسماعيل عقود الأشغال الدولية - 6
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نما هي إجراء أوجبته المادة  من  994ومفاد ذلك أن الوساطة ليست طريقا بديلا لحل النزاعات، وا 
، مما يتعين معه على القاضي عرضه على الطرفين في جميع المواد بإستثناء قضايا 09-08القانون رقم 

شؤون الأسرة والقضايا العمالية وكل ما من شأنه أن يمس بالنظام العام، فإذا قبل الخصوم به يعين 
 ع .القاضي وسيطا لتلقي وجهة نظر كل واحد منهم ومحاولة التوفيق بينهم، لتمكينهم من إيجاد حل للنزا

: لقد أسند المشرع الجزائري مهمة الوسيط إلى شخص طبيعي أو إلى جمعية شروط الوسيطب/
، كما اشترط المشرع في 1)يقوم رئيسها بتعين أحد أعضائها( لتنفيذ الإجراء بإسمها ويخطر القاضي بذلك 

يه الشروط الشخص الطبيعي المعين في إطار الوساطة أن يكون حسن السلوك والإستقامة وأن تتوفر ف
 الأتية: 
 ألا يكون قد تعرض لعقوبة عن جريمة مخلة بالشرف، وألا يكون ممنوعا من حقوقه المدنية. -
 أن يكون مؤهلا للنظر في المنازعة المعروضة عليه .-
  2أن يكون محايدا ومستقلا في ممارسة الوساطة.-

التي تتمثل في: الإلمام كما يرى البعض أنه لابد من توافر مجموعة من الصفات في الوسيط و 
الكامل بموضوع النزاع، ذو شخصية قوية والقدرة على إجراء الحوار، الإلمام بنواحي التجارة الدولية 

 والاقتصادية، وخبرة قانونية طويلة.
 : عراءاتهاا  الوساطة و  ج/حدود

لقد نظم المشرع كل جوانبها فأوجب أن يتضمن الأمر القاضي بتعيين الوسيط موافقة الخصوم 
وتاريخ  3أشهر يمكن تجديدها  3وتحديد الآجال الأولية له للقيام بمهمته، والتي لا يمكن أن تتجاوز مدة 

 رجوع القضية إلى الجلسة .
ا لا يترتب عليها تخلي القاضي عن فالوساطة قد تشمل النزاع كله أو جزء منه حسب الحال، كم

، فيقوم الوسيط بمهمته بعد تبليغه بأمر تعيينه 4القضية ويمكنه اتخاذ أي تدبير يراه ضروريا في أي وقت 
ويتخذ في ذلك كل التدابير التي يراها مناسبة لحل النزاع، وعند إنتهاء مهمته يخبر القاضي كتابيا بما 

 توصل إليه .

                                                           
 السالف الذكر . ،09-08 انونقالمن  997المادة - 1
 المصدر نفسه . ،09-08 انونقالمن  998المادة - 2
 ،المصدر نفسه. 09-08 القانونمن  996المادة - 3
 ، المصدر نفسه. 09-08القانون من  995المادة - 4
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، هذا الأخير 1حرر محضرا بذلك ويوقعه الخصوم ويرجع القضية إلى القاضيففي حالة الإتفاق ي 
، مما طرح إشكالية 2يقوم بالمصادقة عليه بموجب أمر غير قابل للطعن ويعد المحضر سندا تنفيذيا 

 .3تحديد نوع هذه الوساطة هل هي وساطة إتفاقية أم قضائية أم هي خليط بينهما 
مسالة التسوية الودية فيما يتعلق بأي مسألة تخص الاستثمار أما المشرع المصري فقد تناول 

مع عدم الإخلال بالحق في التقاضي, تعوز تسوية أا نزاع ينشأ بين >> وجعلها من الأولويات بنصه 
المستثمر وأا عهة أو أكثر من العهات الحكومية يتعلق برأسمال المستثمر أو بت سير أحكام هذا 

 . 4 ة<<وضات بين الأطراف المتنازعادون تأخير من خلال الم القانون أو تطبيقه ودياً 
 إلا أن الوساطة في مجال النزاعات الإدارية في الجزائر تصطدم بحقيقتين وهما أن: 

 عدم قيام المحاكم الادارية ومجلس الدولة بعرض الوساطة على الخصوم عكس المحاكم المدنية .-
أن النزاعات المشمولة بالوساطة هي دعاوي القضاء الكامل دون دعاوى الألغاء، لأن هذه الأخيرة -

 5تتعلق بالنظام العام .
 ال رع الثاني

 لعنة الطعن المختية في معال ترقية الاستثمار

لمستثمر ارسال كشف سنوي يبين فيه نسبة تقدم مشروعه وباقي لقد أوجب القانون على ا
من للملحق الأول المصالح الجبائية في الوثيقة التي تسلمها له الوكالة طبقا  تأشيرةوذلك بعد  ،المعلومات

 جل اقصاه شهر ابتداءا من تاريخأن يتم ايداع الكشف في أعلى ، 1046-17المرسوم التنفيذي رقم 
 .7 المصالح الجبائية تأشيرة

                                                           
 ، المصدر السابق . 09-08القانون من  1003المادة - 1
 المصدر نفسه. ،  09-08القانون من  1004المادة  - 2
خاص، الجزء ، عدد معلة المحكمة العلياعبد السلام ذيب، الطرق البديلة لحل النزاعات: الصلح والوساطة والتحكيم، - 3

 .558، ص 2008الثاني، جوان 
  من قانون الاستثمار المصري، السالف الذكر. 82المادة - 4
، جامعة معلة القانونمنقور قويدر، العوائق الإجرائية أمام إعمال الطرق البديلة لحل النزاعات في المادة الادارية، - 5

 . 25، ص 2015، ديسمبر 5غليزان، العدد 
 .298، ص 9رقم أنظر الملحق - 6
العقوبات و  يتعلق بمتابعة الاستثمارات 2009مارس  05المؤرخ في  104-17من المرسوم التنفيذي رقم  5المادة - 7

 .2017مارس  8المؤرخة في  16جريدة رقم ، الواجبات المكتتبةو  المطبقة في حالة عدم احترام الالتزامات
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قائمة بالمستثمرين المتخلفين لترسلها للمصالح  إعدادبتقوم المصالح المحلية للوكالة الوطنية 
ابتداءا من تاريخ  ا(يوم 15خمسة عشر)جل أفي  1تبليغهم بإعذارل ،مراكز تسيير المزايا أوالجبائية 

 .2المتخلفين م قائمة المستثمرين لااست
 حتسب من تاريخيجل شهرين أفي أعمال مشروعه  كشف تقدممما يتوجب على المستثمر تقديم 

يداعه تتولى مصالح الوكالة إشعار المستثمر إوفي حالة عدم  ،الاعذار تحت طائلة توقيف المزايايغ تبل
مكتبها لتقديم المبررات  إلىحقوقه في المزايا مع دعوته للحضور  بواسطة رسالة موصى عليها بتعليق

وم مصالح الوكالة لتزم المستثمر الصمت في الشهر الذي يلي تاريخ الإشعار هنا تقفإذا إ ،المحتملة
من المرسوم التنفيذي  10طبقا لنص المادة لغاء شهادة تسجيله إوبالتالي ، 3بتجريده من حقوقه بالمزايا 

 ليأتي بعده دور اللجنة التي سنتعرض لها فيما يلي : 104-17رقم 
نشاء هذه اللجنة بموجب إلقد تم : لعنة الطعن المختية في معال ترقية الاستثمارلا / تشكيلة أو 

المتضمن تشكيلة لجنة الطعن المختصة في  29/05/2019المؤرخ في  166-19المرسوم التنفيذي رقم 
 . 09-16من قانون  11مجال ترقية الاستثمار تنظيمها وسيرها تطبيقا للمادة 

 يرأس اللجنة الوزير المكلف بالاستثمار أو ممثله وتتشكل من: 
 لف بالداخلية والجماعات المحلية برتبة مدير في الإدارة المركزية .ممثل عن الوزير المك-
 ممثل عن الوزير المكلف بالعدل برتبة مدير في الإدارة المركزية .-
 ( عن الوزير المكلف بالمالية برتبة مدير في الإدارة المركزية .2ممثلين )-
 ممثل عن الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار برتبة مدير.-
 ل عن الوزارة المعنية بالاستثمار موضوع الطعن .ممث-

كما يمكن لرئيس اللجنة الإستعانة بخبراء أو بأي شخص ذو كفاءة، وتجتمع اللجنة كلما استدعت 
( ثلاثون يوما التي تلي استلامها الطعن، ويمدد الأجل إلى 30الحاجة لذلك وتبت في الطعون خلال)

 الطاعن لاستكمال عناصر ملفه . ( خمسة عشرة يوما في حالة إستدعاء15)

                                                           
 .301، ص 10أنظر الملحق رقم - 1
 السالف الذكر. 104-17المرسوم التنفيذي رقم من  7المادة - 2
 .303، ص 11أنظر الملحق رقم - 3
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البث في  وتتمثل مهمتها في: لعنة الطعن المختية في معال ترقية الاستثمارمة ثانيا /مه
الطعون المقدمة من كل مستثمر يرى أنه قد غبن بشأن الاستفادة من المزايا المنصوص عليها في قانون 

والظاهر من نص المادة أن المشرع لم ، 1أو كان موضوع إجراء سحب أو تجريد من الحقوق  16-09
 يبين الغبن الحاصل بشأن الاستفادة من المزايا .

يمارس الطعن لدى  :لعنة الطعن المختية في معال ترقية الاستثمارالطعن لدط  إعراءاتثالثا /
من ( يوما التي تلي التبليغ بالقرار محل النزاع، حيث يتم الطعن بموجب مذكرة 60اللجنة في أجل ستين)

الطاعن تستعرض الأحداث والوسائل وتحتوي على أسم وعنوان وصفة الطاعن أو ممثله القانوني، مع 
ذكر عناصر التبليغ محل الطعن ووجوب إرفاق جميع الوثائق والمستندات الثبوتية تحت طائلة رفض 

 ، كما اشترط المشرع أن تكون المذكرة فردية ومؤرخة وموقعة .2الطعن 
قيام رئيس اللجنة بإرسال نسخة من ملف الطعن للهيئة أو الإدارة الذي يجب عليه الرد  ويترتب على ذلك 

، ويستدعي الطاعن عن طريق رسالة 3( خمسة عشر يوما ابتداءا من تاريخ استلام الملف15خلال أجل)
موصى عليها مع وصل استلام لسماع دفوعه أو ممثله القانوني وله أن يستعين بخبير، وكان من 

رص على المشرع أن يتم تبليغ الاستدعاء للطاعن بموجب محضر قضائي وأن عدم حضور الطاعن الأح
 أو ممثله لا يمنع اللجنة من الفصل في الطعن .

وفثثثثي هثثثثذه الحالثثثثة تكلثثثثل نتثثثثائج اللجنثثثثة بقثثثثرار إجبثثثثاري الثثثثذي يبلثثثثغ مقثثثثرر اللجنثثثثة وفقثثثثا للنمثثثثوذج إلثثثثى 
، و نلاحثثثثثثظ أن المشثثثثثثرع قثثثثثثد قلثثثثثثص فثثثثثثي 4( ثمانيثثثثثثة أيثثثثثثام بعثثثثثثد مثثثثثثداولات اللجنثثثثثثة 8الأطثثثثثثراف فثثثثثثي أجثثثثثثل )

يومثثثثا  15الميعثثثثاد مقارنثثثثة بقثثثثرار لجنثثثثة الطعثثثثن المختصثثثثة فثثثثي مجثثثثال الاسثثثثتثمار الثثثثذي كثثثثان محثثثثدد بأجثثثثل 
 . 5)الملغى(  357-06رسوم حسب م

                                                           
الاستثمار من مزايا مرحلة الانجاز بالنسبة للمزايا  يستفيد المستثمر مقابل التسجيل لدى الوكالة الوطنية لتطوير - 1

الهضاب و  التي تقام في الجنوب الاستثمارات إلىإضافة  ،وذلك بقوة القانون للاستفادةالمشتركة لكل الاستثمارات القابلة 
ذات  شاطاتنل المزايا الانجاز التي تمنح إلى بالإضافة، المناطق التي تستدعى تنميتها مساهمة خاصة من الدولةو  العليا

  09-16من قانون رقم  8المنشئة لمناصب الشغل المادة  أوالامتياز و/
يتضمن تشكيلة لجنة الطعن المختصة في  2019 ماي 29مؤرخ في  166-19تنفيذي رقم المرسوم المن  6المادة  - 2

 2019جوان 9المؤرخة في  37 رسمية عددجريدة ، مجال ترقية الاستثمار وتنظيمها وسيرها
 السالف الذكر. ،166-19تنفيذي رقم المرسوم المن  7المادة  - 3
 المصدر نفسه. ،166-19مرسوم تنفيذي رقم من  11المادة - 4
المتضمن تشكيلة لجنة الطعن المختصة في مجال  2006أكتوبر09المؤرخ في 357 -06مرسوم تنفيذي رقم  - 5

 2006 أكتوبر11المؤرخة في  64 رسمية عدد جريدة، وتنظيمها وسيرها الاستثمار
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فأنشأ لجان ، ومقارنة مع المشرع المصري نجد أنه كان أكثر حرصا من أجل تسوية النزاعات وديا
دون المساس بحق المستثمر اللجوء إلى ، من أجل النظر في الشكاوي والنزاعات التي تخص الاستثمار

نظر في ت الهيئة العامة للاستثمار والمناطق الحرةلدى نشاء ي لجنة التظلمات ي إتم فقد ، الجهات القضائية
، التظلمات من القرارات الصادرة من الهيئة أو الجهات المختصة بمنح الموافقات والتصاريح والتراخيص

وتشكل اللجنة برئاسة مستشار من إحدى الجهات القضائية تحدده المجالس الخاصة بتلك الجهات 
ويكون قرارها ، وتفصل اللجنة فيما يعرض عليها بقرار مسبب، لخبرةوعضوية ممثل عن الهيئة وأحد ذوي ا

 1 .لجميع الجهات المختصة  ا  في هذا الشأن نهائيا  وملزم
 على سبيل الحصر:  102-17من المرسوم  32المادة  هالقد حددت: رابعا/حالات التعريد

) احترام الالتزام : والتي تتمثل في 09-16عدم الوفاء بالالتزامات المقررة في القانون رقم -1
المشروع الاستثماري، القيد في السجل التجاري، حيازة رقم جبائي، تقديم بإعداد الكشف السنوي لتقدم 

 المقننة .محضر معاينة الدخول في الاستغلال، الحصول على التراخيص بالنسبة للنشاطات 
من  2الإخلال بالإلتزامات المكتتبة مقابل المزايا الممنوحة: والتي نظمها المشرع بموجب المادة -2

، حيث جاء بها المشرع لمتابعة الإدارات والهيئات المعنية كل فيما يخصها 104-17مرسوم تنفيذي رقم 
 والتي تتمثل في: 

تطوير الاستثمار، وجمع المعلومات الإحصائية عن مرافقة المستثمرين من قبل الوكالة الوطنية ل -أ
 تقدم مشاريعهم .

سهر كل من الإدارتين الجبائية والجمركية على احترام المستثمرين للإلتزامات المكلفين بها في -ب
 إطار المزايا الممنوحة .

 مراقبة إدارة أملاك الدولة المستثمرين للحفاظ على وجهة الوعاء العقاري .-ج
الصندوق الوطني للتأمينات الغجتماعية للعمال الأجراء من احترام المستثمرين لعدد مراقبة -د

 المستخدمين مقابل المزايا الممنوحة لهم .
لغاء إيصدر مسؤول الوكالة التجريد من الحق في المزايا نتيجة إلغاء تسجيل الاستثمار: كما – 3

 .تسجيل الاستثمار من طرف المستثمر نفسه
أنه شدد على المستثمر احترام الإلتزامات  09-16المشرع ومن خلال القانون كما نلاحظ أن 

الناجمة عن تطبيق هذا القانون أو تلك التي تعهد بها، وألا تعرض لسحب تام للمزايا، بالإظافة إلى 
                                                           

 السالف الذكر. ،2017لسنة  72قانون رقم  من 84و 83المواد - 1
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العقوبات المنصوص عليها في التشريع المعمول به، وبالمقابل فرق بين أن يتم هناك سحب للمزايا أو 
 . د من الحقوق تجري

يرى أنه قد غبن من إدارة أو هيئة مكلفة بتطبيق هذا القانون أو  ولقد أعطى المشرع للمستثمر الذي
الطعن المختصة في مجال ترقية كان موضوع إجراء سحب أو تجريد من الحقوق الطعن أمام لجنة 

من قانون  11أحكام المادة المذكورة أعلاه، دون المساس بحقه في اللجوء للتقاضي عملا ب الاستثمار
16-09. 

 
 ال رع الثالث
  التحكيم

لقد عرف التحكيم منذ القدم عند الإغريق والرومان وفي الشريعة الإسلامية الغراء، حيث عرفه 
غالب ا ما يقال إن ، ف1 >> الخيمين إذا حكما بينهما رعلا ارتضياه لأن يحكم بينهما عاز<<المالكية بأنه 

يُوصَف بأنه يقدم حلا  سريع ا ، و بالعديد من المزايا على التقاضي أمام المحاكم الوطنيةالتحكيم يتمتع 
                                                           

 عدم ل سحب المزايا والتجريد من الحقوق تمثلا فيبجزائيين  09-16ن المشرع قد جاء في القانون رقم إفقط ف للتنويه
بالرغم من أنه في السابق ، تلك التي تعهد بها المستثمر أولالتزامات الناجمة عن تطبيق هذا القانون لاحترام المستثمر 

استخدم مصطلح المتعلق بترقية الاستثمار 12-93ي رقم الفقرة الثانية من المرسوم التشريع 46حكام المادة اوضمن 
كليا الامتيازات الممنوحة ....في حالة عدم احترام احكام هذا المرسوم التشريعي  أو...تسحب جزئيا السحب بأن نص >>

 المتعلق بتطوير الاستثمار أنه في حالة عدم احترام أجال 03-01من الامر  33ثم بعد ذلك جاء بنص المادة ، <<
جل أتتضمن وجوب انجاز الاستثمارات في  من نفس القانون )والتي13الانجاز وشروط منح المزايا المحدد في المادة 

ضاف جزاء التجريد من أن المشرع أ لنلاحظ، المتفق عليه مسبقا عند اتخاذ قرار منح المزايا( سيتم سحب هذه المزايا
 الحقوق.

المتضمن صلاحيات الوكالة  9/10/2017المؤرخ في  100-17التنفيذي رقممن المرسوم  24نص المادة وباستقراء 
إشعارات بالتجريد من بإصدار طار المهام الموكلة له إالمزايا مكلف في  نجد أن مركز تسيير، الوطنية لتطوير الاستثمار

من  32نص ضمن المادة ثم ، بسحبها قتضاءالإالحق في المزايا بالنسبة للاستثمارات الخاضعة لاختصاصه ويقوم عند 
التنظيم ....لاسيما في حالات عدم الوفاء  أويكون التجريد من الحقوق كلما نص التشريع >> 102-17المرسوم التنفيذي 

التنفيذي  المرسوم <<، أما لمكتتبة مقابل المزايا الممنوحةالاخلال بالالتزامات ا أو.. 09-16بالالتزامات المقررة في القانون 
ل الجانب الخاص بالتجريد من و اأن المشرع قد تن إلىلنصل  ،التجريد من الحقوقفقد جاء لتحديد حالات  104-17رقم 

من المرسوم التنفيذي رقم  10و 8فيكون بتعليقها مؤقتا حسب ما جاء في نص المادتين  سحب المزايال أما بالنسبة ،الحقوق
الوكالة لعدم ايداع الكشف السنوي وعدم استجابته لفترة  عند استدعاء المستثمر برسالة موصى عليها من طرف 17-104

 الشهر التي تلي الاشعار، وهذا ناتج عن عدم وضوح موقف المشرع من الجزائيين لتعدد النصوص وعدم ضبطها . 
1
 .19ص ، 1ط، 2009، دار الصميعي للنشر، التحكيم في ضوء أحكام الشريعة الاسلامية، قدري محمد محمود - 
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جراءاته  أحيان ا أكثر من ذلكا كلفمومع ذلك يمكن أن يكون التحكيم ، أقلوفعالا  للنزاعات وأتعاب ا قانونية  وا 
 . 1لا سيما في النزاعات المعقدة ،طويلة مثل التقاضي في بعض الأحيان

وقد تباينت المواقف بالأخذ به من دولة إلى أخرى فمثلا الفقه والإجتهاد الفرنسي إتفقا على صحة 
، بينما السلطات الجزائرية رفضت إعتماد 2التحكيم في النطاق الدولي وعدم صحته في النطاق الداخلي

ات الاقتصادية التحكيم بعد الإستقلال بحجة مساسه بسيادتها الوطنية، لكن بعد مباشرتها للإصلاح
اضطرت للرضوخ للأمر بسبب نفور المستثمرين الأجانب من القانون الوطني، فكانت البداية بمصادقة 

المتعلقة بالإعتراف وتنفيذ أحكام التحكيم  1958يونيو  10المؤرخة في الجزائر على إتفاقية نيويورك 
، ثم اعتمدت التحكيم كوسيلة لتسوية المنازعات من أجل تشجيع الاستثمارات الأجنبية بموجب 3 الأجنبية

 . 5 09-08مادة ضمن القانون رقم  22، ليحوز فيما بعد على 4 09-93المرسوم التشريعي رقم 
ناهيك عن الاهتمام الصريح بالتحكيم الدولي من خلال القوانين المتعلقة بالاستثمار، باعتباره  

النظام المناسب لتسوية الخلافات بين المستثمر الأجنبي والدولة الجزائرية، لما يتمتع به من ميزات تخدم 
 .6المتعلق بترقية الاستثمار  09-16مصالح الأطراف المتعاقدة، كما أكد عليه في القانون رقم 

ك المشرع التوننسي  : لم تهتم بتعريفه التشريعات الوطنية وعلى العكس من ذللا /تعريف التحكيمأو 
 كما اهتم بتعريفه الفقه، نظرا لأنه يعتبر من أقدم الوسائل لفض النزعات كما سياتي بيانه: 

>> اعراء خاص لتسوية بعض انواع الخلافات بواسطة فقد عرفه المشرع التونسي على أنه 
 .7محكمة تحكيم، يعهد اليها الاطراف بمهمة القضاء فيه بمقتضى ات اق تحكيم <<

>>ات اق الطرفين وعزمهما على الالتعاء إلى التحكيم ل ض المانعات كما عرف الفقه  بأنه  
 . 1الواقعة أو المحتملة وعقد العزم على عدم الالتعاء إلى القضاء الوطني <<

                                                           
1
 -John Dewar ,International Project Finance (Law and Practice) ,Oxford University ,United States ,2011,P427 . 

  .366ص  ، المرجع السابق،الياس ناصيف- 2
المؤرخة في المتضمن مصادقة الجزائر على اتفاقية نيويورك  1988نوفمبر05المؤرخ في  233-88مرسوم رئاسي رقم - 3
 .1988نوفمبر23الصادرة في  48، جريدة رسمية عددالمتعلقة بالاعتراف وتنفيذ أحكام التحكيم الأجنبية 1958يونيو  10
يونيو  08المؤرخ في  154-66المتمم للأمر و  المعدل 1993افريل  25المؤرخ في  09- 93المرسوم التشريعي رقم - 4

 1993افريل27في  الصادرة 27 رسمية عددجريدة ، المتضمن قانون الاجراءات المدنية 1966
 المتضمن قانون الاجراءات المدنية والادارية، السالف الذكر. 09-08رقم  انونقال- 5
الدولة الجزائرية ...للجهات القضائية الجزائرية المختصة و  يخضع كل خلاف بين المستثمر الأجنبي>>منه  24المادة  - 6

وجود اتفاق مع المستثمر ينص على بند تسوية يسمح للطرفين بالاتفاق على  أوإلا في حالة وجود اتفاقيات ثنائية ، اقليميا
 << تحكيم خاص

  1993/ 26/04المؤرخ في  42-93من قانون التحكيم التونسي رقم  1المادة - 7
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>> التحكيم نظام للقضاء الخاص تقضي فيه خيومة معينة في حين عرفه جون روبرت بأنه 
 .2يعهد بها إلى أشخاص يختارون لل يل فيها << عن اختياص القضاء العادا،

إليه  أستثنا ي يلعإ>> طريق في حين عرف قضائيا من قبل محكمة التمييز الأردنية بأنه 
ت اق قا م بينهم بقيد الخروج عن طريق إالخيوم ل ض ما ينشأ بينهم من منازعات، بموعب 

 .3 التقاضي العدلي <<
التي نصت  09-08من القانون رقم  1006لقد وجد أساسه ضمن المادة : ثانيا/أساس التحكيم

>> يمكن لكل شخص اللعوء إلى التحكيم في الحقوق التي له مطلق التيرف فيها، ماعدا ما على أنه 
هليتهم، ولا يعوز للأشخاص المعنوية العامة أن تطلب أيتعلق بالنظام العام أو حالة الأشخاص و 

 تها الاقتيادية الدولية أو في إطار الي قات العمومية <<.التحكيم ماعدا في علاق
من القانون المدني الفرنسي  260هذا يعني أن المشرع جارى المشرع الفرنسي الذي نص في المادة 

الجديد عن الحالات التي لا يجوز فيها التحكيم، منها مسائل الحالة وأهلية الأشخاص والمتعلقة بالطلاق 
أو بشأن المنازعات المتعلقة بالجماعات العامة والمؤسسات العامة، وعموما كل ما وبالانفصال الجسدي 
 . 4يتعلق بالنظام العام 

وهذا يعني أن التحكيم يقوم على عنصرين الأول يتمثل في إرادة الخصوم في عرض النزاع القائم 
فالخصوم يعبرون عن إرادتهم  ،5بينهما إلى هيئة غير قضائية، أما الثاني فهو إقرار المشرع لهذه الإرادة 

من خلال إتفاق مكتوب عن التحكيم في حد ذاته ونوعه، وعلى الأشخاص المحكمين مع تحديد 
 إختصاصهم والقانون الواجب التطبيق .

حرية الإختيار  : لقد فرق المشرع بين شرط التحكيم واتفاق التحكيم، وتركا/شكل التحكيملثثا
 للأطراف بين: 

                                                                                                                                                                                     
 . 93. ص  2008، الجزائر، منشورات البغدادي، تطور التحكيم التجاري الدولي في القانون الجزائري، محمد كولا- 1

2
 -Jean Robert , L’arbitrage droit interne privé ,édition dalloze 5 ,1983 ,p 3. 

معلة الشريعة  ،رقابة القضاء على حكم التحكيم في القانون الأردني، أمجد حمدان الجهني –مغلي  أومهند عزمي  - 3
 .272ص ، 2009ابريل ، 38العدد ، والقانون

المؤتمر ، المصري (و  مجال العقود الادارية )دراسة مقارنة بين القانون الفرنسيالتحكيم في ، شريف يوسف خاطر- 4
 .299ص ، كلية الحقوق، جامعة الامارات العربية، السنوي السادس عشر للتحكيم التجاري الدولي

 .400ص ، 2ط، 2000، الجزائر، الديوان الوطني للأشغال التربوية، القانون القضائي الجزائري، الغوتي بن ملحة - 5
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شرط التحكيم: هو الاتفاق الذي يلتزم بموجبه الأطراف في عقد متصل بحقوق متاحة بمفهوم -1
، كما اشترط المشرع أن يتم اثباته 1لعرض النزاعات التي تثار بشأن هذا العقد على التحكيم  1006المادة 

وأوجب أن يتضمن شرط  كتابة في الإتفاقية الأصلية تحت طائلة البطلان أو في الوثيقة التي تستند إليها،
 .2التحكيم تعيين المحكم أو المحكمين وتحديد كيفيات تعينهم 

التي   1958 تفاقية نيويوركمن ا 2المادة نص  لأحكام والملاحظ أن المشرع اشترط الكتابة طبقا 
مكتوب " أا شرط تحكيم يرد في عقد أو أا ات اق تحكيم  >> يشمل ميطلح " ات اقنصت على أنه 

  .3برقيات متبادلة <<رسا ل أو موقع عليه من الطرفين أو وارد في 
فإن التطور التكنولوجي ، المتوفرة في ذلك الوقت اتفاقية نيويورك عرفت بوسائل الكتابة كانت إذاف

العديد ، عرف عاملات التجارية الدوليةالمفي  اتهواستخدام تصالاتمجال الإاليوم في الذي عرفه العالم 
محاولة و القوانين الوطنية  هتمام كبير من طرفإمحل  أصبحت، والتي لكترونيةالإتصال من وسائل الإ

 ،من شأنها إنشاء سجل لاتفاق التحكيموالتي تصال إأي وسيلة التي تعترف ب الأحكامكل صياغة من أجل 
 4تطلبات الكتابة.ملإستيعاب مرونة بال تتسمحديثة قوانين التحكيم ال من ما جعل وهذا

اتفاق التحكيم: كما يسميه البعض بمشارطة التحكيم وهو الإتفاق الذي يقبل الأطراف بموجبه -2
من  1012، ويتم تجسيده كتابيا كما جاء ضمن أحكام المادة 5عرض نزاع سبق نشوؤه على التحكيم 

التحكيم كتابيا، يعب أن يتضمن تحت طا لة البطلان موضوع >> يحيل الات اق على  09-08القانون 
ذا رفض المحكم المعين القيام بالمهمة يستبدل بغيره بأمر  النزاع وأسماء المحكمين أو كي ية تعيينهم، وا 

  من ر يس المحكمة المختية << .
من الممكن إذا كان ، تصال إلكترونيإذا كان بموجب إكتابي ا  يمكن اعتبار اتفاق التحكيم كما
أي اتصال يقوم به والمقصود به  ،رجوع إليها لاحق اواستخدامها عند الالمعلومات الواردة فيه  إلىالوصول 

بما في ذلك على ، المماثلة أوالبصرية  أوالوسائل المغناطيسية  أوالطرفان عن طريق رسائل البيانات 

                                                           
 ، السالف الذكر.09-08من القانون رقم  1007المادة - 1
 المصدر نفسه. 09-08رقم قانون المن  1008المادة  - 2
  اعتمدت الأمم المتحدة اتفاقية الاعتراف بقرارات التحكيم الأجنبية وتنفيذها )اتفاقية نيويورك( في أعقاب مؤتمر دبلوماسي

 . دولة 156 الاتفاقيةوبلغ عدد الدول المتعاقدة في إطار  1959نفاذها في يونيو وبدأ ، بمقر الأمم المتحدة
3
 - http: //www.unicitral.un.org  13: 20 30/06/2021يوم  

4
-International Commercial Arbitration and the arbitrator’s Contrat ,Emilia Onyem ,p18 

 
 ، السالف الذكر.09-08من قانون  1011المادة  - 5

http://www.unicitral.un.org/
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وأجاز  1التلكس  أوالبرقية  أوالبريد الإلكتروني  أوسبيل المثال لا الحصر تبادل البيانات الإلكترونية 
 .2للأطراف الاتفاق على التحكيم حتى أثناء سريان الخصومة أمام القضاء 

يتم تعينهم من طرف الأطراف أو بالرجوع إلى نظام التحكيم، سواء كانوا  :/تعيين المحكمينرابعا
ولا تعد محكمة التحكيم صحيحة إلا إذا قبل المحكمون بالمهمة  3أشخاص طبعيين أو شخص معنوي 

المسندة اليهم، كما أوجب المشرع أن تكون التشكيلة بعدد فردي، وأعطى للأطراف إمكانية رد المحكمين 
 وحدد تلك الحالات على سبيل الحصر .

همه التعجيل رفع أما في غياب التعيين أو صعوبته أو عزلهم أو استبدالهم، فيجوز للطرف الذي ي
 .09-08من قانون 1041الأمر إلى رئيس المحكمة المختصة طبقا لأحكام المادة 

كما  ،لأطرافه ختيارفي الإالكاملة  حريةلمنحه ال أكثر مرونة من التقاضيهو التحكيم بلا شك ف
قد يكون من لمضيفة، و إجراءات التحكيم على أنها محايدة وتجنب إجراءات ومتطلبات الدولة ا إلىيُنظر 
ا على الأ السهل دق عليها على ابسبب وجود معاهدات دولية مص، طراف إنفاذ قرار التحكيم دولي اأيض 

  . 4نطاق واسع
وتتمثل في طرح النزاع أمام المحكمين للنظر فيه، حيث تطبق على : /إعراءات التحكيم خامسا

ضائية مالم يتفق الأطراف على خلاف الخصومة التحكيمية الآجال والأوضاع المقررة أمام الجهات الق
، وتضبط الاتفاقية الاجراءات الواجب اتباعها، فيمكن القول أن القاضي صاحب ولاية عامة وفقا 5ذلك

 , 6للقانون أما المحكم فهو صاحب ولاية خاصة مستمدة من اتفاق التحكيم 
أما إذا سكتت الاتفاقية عن تحديد الاجراءات فمحكمة التحكيم تتولى ذلك مباشرة أو يتم الإستناد 

 ، كما أن المشرع لم يضبط الأطراف بشكل معين للاتفاقية .7إلى قانون ما أو إلى نظام تحكيمي ما 

                                                           
1
-International Commercial Arbitration and the arbitrator’s Contrat ,Emilia Onyema , Routedge , united state , 

2010,p20 
 ، السالف الذكر.09-08 قانون من 1013المادة  - 2

  المصدر نفسه. ،09-08قانون وما بعدها من  1014المادة  - 3
4
- John Dewar ,International Project Finance (Law and Practice) ,Oxford University ,United States ,2011 ,p 427-

428  
 السالف الذكر. ، 09-08قانون من  1019المادة  - 5
 .276ص ، المرجع السابق، أمجد حمدان الجهني، مغلى أومهند عزمي  - 6
 . 409ص المرجع السابق، ، الغوتي بن ملحة- 7
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 على أن بعد استنفاذ كل الإجراءات من تحقيق وسماع الأطراف تفصل محكمة التحكيم في النزاع
، عملا بقواعد القانون الذي إختاره الأطراف وفي غياب هذا يتم الفصل حسب 1تكون مداولاتها سرية 

 قواعد القانون والأعراف التي تراها ملائمة .
حسثثثثثثب نظثثثثثثرة كثثثثثثل واحثثثثثثدة فقثثثثثثد اختلفثثثثثثت : /موقــــــف بعــــــض التشــــــريعات مــــــن التحكــــــيم سادســــــا

للمشثثثثثثثرع السثثثثثثثعودي ففثثثثثثثي أول قثثثثثثثرار لثثثثثثثه لتنظثثثثثثثيم التحكثثثثثثثيم فيمثثثثثثثا يتعلثثثثثثثق بالمنازعثثثثثثثات  بالنسثثثثثثثبةللتحكثثثثثثثيم، 
( نثثثثثص فيثثثثثه أنثثثثثه 1962ه )17/1/1383المثثثثثؤرخ فثثثثثي  58الإداريثثثثثة صثثثثثدر قثثثثثرار مجلثثثثثس الثثثثثوزراء رقثثثثثم 

>>لا يعــــوز لأا عهــــة حكوميــــة أن تقبــــل التحكــــيم كوســــيلة ل ــــض المنازعــــات، التــــي تنشــــب بينهــــا 
ســـتثنا ية التـــي تمـــنح فيهـــا ة، ويســـتثنى فـــي ذلـــك الحـــالات الإوبـــين أا فـــرد أو شـــركة أو هي ـــة خايـــ

 2الدولـــة امتيـــازا هامـــا، وتظهـــر لهـــا ميـــلحة قيـــوط فـــي مـــنح الامتيـــاز متضـــمنا شـــرط التحكـــيم <<
 فقد ضيق من اللجوء إلى التحكيم .

من نظام التحكيم للمملكة العربية السعودية، أن جعل موافقة  3بالإضافة إلى نصه في المادة  
، حيث يرى البعض أن الحكمة من 3رئيس الوزراء على التحكيم أمرا لازما سواء كان شرطا أم مشارطة 

مان في مواجهة وجود الموافقة تلك حتى لا يتم الإسراف في اللجوء إلى التحكيم، كما أنها تعد صمام الأ
 .4العقود الإدارية ذات الطابع الدولي لارتباطها بالتنمية

 440لم تكن تجيز التحكيم، ولكن في قانون رقم  2002كذلك بالنسبة للمشرع اللبناني قبل سنة 
أجازت للدولة وأشخاص القانون العام أيا كانت طبيعة العقد موضوع النزاع  29/07/2002المؤرخ في 
يم، ولكن بعد إجازته بمرسوم من مجلس الوزراء بناء على اقتراح الوزير المختص أو السلطة اللجوء للتحك

 5الوصية بالنسبة للأشخاص المعنوية من القانون العام .
مركز مستقل للتحكيم والوساطة يسمى )المركز المصري أما المشرع المصري فقد كان سباقا لإنشاء 

 قد تنشأ بين المستثمرين لتيا الاستثمارتسوية منازعات وكلت له مهمة ، أمقره بالقاهرةللتحكيم والوساطة( 

                                                           
 السالف الذكر.، 09-08قانونمن  1025المادة - 1

2
م التحكيم فيما يتعلق بالمنازعات الادارية التي منها العقود ظل قرار ينأو  17/01/1383المؤرخ في  58قرار رقم - 

 .الادارية في النظام السعودي 
محرم ، 1العدد ، معلة قضا ية ،في العقود الادارية في المملكة العربية السعوديةالتحكيم ، خالد بن عبد الله الخضير - 3

 .152ص، (2011هث ) 1432
 187ص ، 2004، مصر، الاسكندرية، دار الجامعة الجديدة للنشر، التحكيمو  العقود الإدارية، ماجد راغب الحلو - 4
 .370-369ص ص ، المرجع السابق ،الياس ناصيف - 5
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إذا ما اتفقوا في أي مرحلة على ، خاصة أوإحدى الجهات التابعة لها عامة  أوبينهم وبين الدولة  أو
 .1الوساطة أمام هذا المركز أوتسوية النزاع عن طريق التحكيم 

 
 ال رع الرابع

 العهات القضا ية
 وطني من أهم الوسائل لحسم النزاعات وهو صاحب الإختصاص الأصيل، بإعتبارهاليعد القضاء 

من قرار الجمعية العامة للأمم  4سلطة تسعى لحماية مصالح الدولة، وهذا ما تم معالجته ضمن الفقرة 
بشأن السيادة الدائمة للدولة على مواردها، على أنه عندما تثير مسألة  1962لسنة  1803المتحدة رقم 

  2ل التحكيم أو القضاء الدولي .خلافا ويتم الإتفاق بين الدولة والأطراف المعنية تتم تسوية النزاع من خلا
بمعنى أن العديد من التشريعات الوطنية تنص على أن النزاعات التي تنشأ بين الدولة والمستثمرين 

، نظرا للطبيعة الخاصة لها وارتباطها بالمصالح 3الأجانب تجري معالجتها ضمن اختصاصها القضائي
ستعملها المستثمر في مواجهة الإدارة لاستعمال حقه وفي نفس الوقت هي الوسيلة التي يالحيوية للدولة، 

 إلا في حالة الإتفاق على إحالة النزاع على جهات أخرى .
>>المحاكم الإدارية هي عهات الولاية العامة  4 800 لذلك فقد نص المشرع ضمن احكام المادة

البلدية أو إحدط المؤسسات في المنازعات الادارية في عميع القضايا التي تكون الدولة أو الولاية أو 
 04-08من الأمر رقم  12وهذا ما أكده في نص المادة  العمومية ذات اليبغة الإدارية طرفا فيه <<

 عراءات لدط العهات القضا ية <<.>> أا اخلال من المست يد تتخذ الإبنصه على أن 
 : لا / الاختياص النوعيأو 
الدول  في بينما أي اشكال،دارة مع الأفراد في الدول القضاء الموحد تثير العقود التي تبرمها الإ لا

لتي يقوم بها ادارة و فرق بين التصرفات التي تقوم بها الإر، فهنا ننظام القضاء المزدوج كالجزائالتي تأخذ ب
نظرا لكون هذه ، الإدارة طرفا فيها فالقاضي الاداري يكون مختص في المنازعات التي تكون، الأفراد

المصلحة العامة يصعب وضعها في نفس المركز مع  تحقيق إلىالأخيرة تهدف دائما من خلال تصرفاتها 
                                                           

 السالف الذكر. ،الاستثمار المصري72 من قانون 91المادة  - 1
  يالسيادة الدائمة على الموارد الطبيعية ي، 1962ديسمبر  14( المؤرخ في 17-)د 1803 قرار الجمعية العامة رقم- 2

 https: //www.ohchr.org Le 12 /04/21 12: 13 .   
  74و 73ص، المرجع السابق، الوحشاتزياد محمد - 3
 السالف الذكر . ،09-08من القانون  800المادة - 4

https://www.ohchr.org/
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تسوية منازعات عقد لة تحديد الاختصاص القضائي لنظر أمس لابد من دراسةنه على إثر هذا إف، الأفراد
 . الصناعي الامتياز العقار

ضفى الطابع الإداري أالجزائري قد  رعالمش نجد أن 04-08مر من الأ 10بالرجوع لنص المادة و 
مما يعني أن القضاء الإداري هو صاحب ، مع النص على عقد الامتياز في العقار الصناعي فلا اجتهاد

ولعل ذلك سيفسح المجال أمام المحاكم الادارية  يثيرها هذا العقد، عات التياالإختصاص الأصيل في النز 
 ع من القضايا كدرجة أولى ومجلس الدولة كدرجة ثانية . باعتبارها صاحبة الاختصاص في هذا النو 

من قانون عضوي رقم  1المادة  ت المحاكم الادارية طبقا لنصأفقد أنش: داريةالمحاكم الإ -1
وأحكامها قابلة  محاكم إدارية كعهات قضا ية للقانون العام في المادة الإدارية << أ>> تنش98-021

 .02-98من قانون عضوي رقم  2أمام مجلس الدولة تبعا للمادة  للإستئناف
المشرع على  داجراءات المدنية والادارية اعتممن قانون الإ 800نص المادة كما يتضح من 

شخصا عموميا من  لأن أحد أطراف العقد، التصرف مصدرةالمعيار العضوي الذي يعتمد على الجهة 
 .رة اعلاه المذكو شخاص التي حددتها المادة الأ

، أوجب أن تمثل الدولة كطرف في 09-08رقم  من قانون 828يضاف إلى ذلك أن نص المادة 
الدعوى سواء بصفتها مدعى أو مدعى عليه بواسطة الوزير وتوافر الشروط المنصوص عليها ضمن 

الصفة ، أي لابد من توافر 15و 13من نفس القانون وهي الواجبة طبقا لنص المادتين  816المادة 
 والمصلحة .

الحالية هو عدم التخصص فيما يخص العقود الإدارية، نظرا لاتساع مجال المحاكم  لكن يعاب على
العمل بها مستقبلا، خاصة مع طموح السلطات لاستقطاب العديد من المستثمرين، فإنه يتعين معه معالجة 

يطلق اسم المحاكم الادارية يطانيا فإنه الأمر بتزويد المحاكم بقضاة متمكنين في هذا المجال، مثلا في بر 
على المحاكم التي تختص بتطبيق القانون الإداري، وترجع أسباب ذلك إلى الرغبة في توفير الخبرة 
المتخصصة في هذا النوع من المحاكم، وتقليل تكلفة إجراءاتها بسرعة الفصل والمرونة في قراراتها 

 . شكلية وبساطة إجراءاتها وبعدها عن الإجراءات ال

                                                           
 الصادرة 37 عدد يدة رسميةجر ، المتعلق بالمحاكم الادارية 1998ماي  30مؤرخ في  02-98عضوي رقم الالقانون - 1

 .1998يونيو01في 
  إعداد ، للاستضافة أنظر محمود محمد على صبرهنوعا مختلفا  50دارية وأكثر من إمحكمة  2000وهناك حوالي

 وما بعدها .29ص ، 2007ماي ، مصر، الترجمةو  مكتبة صبره للتأليف، وصياغة العقود الحكومية )بالعربية والإنجليزية(
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>> يختص  131-11من القانون رقم  10كجهة استئناف فقد نصت المادة : معلس الدولة -2
من القانون  902، كما جاء ضمن أحكام المادة معلس الدولة بال يل في است ناف الأحكام والأوامر <<

المحاكم يختص معلس الدولة بال يل في است ناف الأحكام والأوامر اليادرة عن  >> 09-08رقم 
، غير أن هذا يتناقض مع مهمة مجلس الدولة باعتباره هيئة عليا فمن المفروض أنه جهة دارية <<الإ

 لتقويم مدى تطبيق القانون وليس كجهة للفصل في القضايا .
>> هي ة مقومة لأعمال العهات اعتبرته  01-98من قانون  2ففي الصياغة الدقيقة للمادة 

بع للسلطة القضا ية يضمن توحيد الاعتهاد القضا ي الادارا في البلاد ويسهر القضا ية الادارية وهو تا
 .على احترام القانون<< 

 : ختياص الاقليميثانيا/ الإ
 38و 37إذا كان الأصل العام في الإختصاص الإقليمي للمحاكم الإدارية يكون طبقا لنص المواد 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، فإن المشرع خص العقود الإدارية بمكان إبرام العقد أو تنفيذه، 
>> في مادة بنصها  804/3وبالتالي فإن الاختصاص الاقليمي لعقد الامتياز حددته أحكام نص المادة 

العقود الادارية مهما كانت طبيعتها أمام المحكمة التي يقع في دا ر اختيايها مكان ابرام العقد أو 
 .تن يذه <<

بيد أن عقود استغلال العقار الصناعي المشتملة على عنصر أجنبي والتي تكون محل لتنازع 
من قانون المدني، بل يكون  18المادة  القوانين، فهي لا تخضع لقانون الإرادة كما جاء ضمن أحكام

الإختصاص للمحاكم الوطنية ويكون على أساس موقع العقار )معيار موقع العقار(، وطبقا لنص المادة 
فهو إختصاص وجوبي، ذلك أن موقع العقار يسهل مهمة القاضي وله أن يتخذ  09-08من القانون  40

 . 2اء تحقيق أو تعيين خبير من الإجراءات ما يراها مناسبة لحل النزاع كإجر 
 

 
 
 

                                                           
المتعلق باختصاصات  01-98المتمم للقانون العضوي رقم و  المعدل 2011يوليو26المؤرخ في  13-11قانون رقم - 1

  .2011غشت 03في  الصادرة 43 جريدة رسمية عدد، ولة وتنظيمهمجلس الد
2
-Issad Mohand ,droit international privé des règles de conflits,OPU,1986 ,p141.  
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 المبحث الثاني
 الإطار المؤسساتي لحماية العقار اليناعي

ومعالجة  الاستثماريةالقدرات والفرص التدابير لتعزيز  عمدت السلطات الجزائرية لاتخاذ جملة من
آليات الحوار مع  وتيسيرلاستثمار لترويج كل المسائل الاجرائية، فأنشأت الأجهزة التي تعمل على ال

 .المستثمرين والحفاظ عليها 
 الحواجزعلى التكفل بانشغالات المستثمرين ومساعدتهم على التخلص من  الحكومةحرصت كما 

متابعته وتذليل الصعوبات أمام و  الاستثمار تسهيلتعمل على هيئات م، عن طريق تعترضهقد التي 
التسهيلات ويل المشاريع وتنفيذها في الواقع، بموجب المستثمرين وتوجيههم بتقديم يد العون لهم في تم

 . المزايا المنصوص عليها قانوناو  الادارية
الاستثمار  مزاياتقييم ووفقا لذلك فقد حدد المشرع اختصاصات لتلك الأجهزة، كي تتمكن من 

، ورصد فعاليتها في اجتذاب الاستثمار بما تقدمه من قتصاديةوتأثيرها على المصالح الإومحفزاته 
وضبط  التي سيتم إقامة المشاريع الاستثمارية عليها لمستثمرين في تحديد موقع الأراضيات لمساعد

ومنه تتأتى أهمية التعرض لهذه الهيئات على المستوى الوطني ، المعلومات للتحكم في السوق العقارية
 لهيئات التي تكون على المستوى المحلي )المطلب الثاني ()المطلب الأول( ثم نستعرض ا

 
 : لوالمطلب الأ 

 على المستوط الوطني الهي ات
في إطار تنظيم عمليات الاستثمار ورسم خريطة طريق لإقامة المناخ المناسب لتحقيق الأهداف 
المسطرة، قررت السلطات اعتماد العديد من الآليات لدعم الاستثمار والسهر على تبسيط الإجراءات 

 لمواجهة التحديات من أجل الوصول للنتائج المرتقبة . 
نجاحها، أكدت ضمان في تجسيد السياسة الاستثمارية و  رالاستثمادعم أجهزة ونظرا لأهمية 

 المشاريع الاستثمارية نجازالتشريعات على توضيح المهام الموكلة لها ضمن حدود المتابعة والتوجيه لإ
التي يمكن أن تصادف المستثمرين، وهذا ما كما تعمل على حل الإشكالات القانونية  ومنح المزايا،

يستوقفنا لتناول المجلس الوطني للاستثمار )الفرع الأول( والتعرف على الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار 
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)الفرع الثالث( وخصصنا)الفرع الرابع ( لوطنية للوساطة والضبط العقاري لوكالة ا)لفرع الثاني(ثم التطرق ل
 ر.لصندوق دعم الاستثما

 
 ال رع الأول 

 المعلس الوطني للاستثمار
، حيثثثثثث شثثثثثراف علثثثثثى الاسثثثثثتثمارات الوطنيثثثثثة والأجنبيثثثثثةيعثثثثثد المجلثثثثثس جهثثثثثة رقابيثثثثثة عليثثثثثا تتثثثثثولى الإ

بالمتابعثثثثثة الدوريثثثثثة بغثثثثثرض تحقيثثثثثق  ،يعمثثثثثل بالتنسثثثثثيق مثثثثثع مختلثثثثثف الثثثثثوزارات والهيئثثثثثات الإداريثثثثثة المعنيثثثثثة
مثثثثثن الأمثثثثثر رقثثثثثم  18بموجثثثثثب المثثثثثادة  الثثثثثوطنيإنشثثثثثاء المجلثثثثثس  تثثثثثمحيثثثثثث   ،قتصثثثثثاديةاف التنميثثثثثة الإدأهثثثثث
المتعلثثثثثثق بتطثثثثثثوير الاسثثثثثثتثمار، وتثثثثثثم تحديثثثثثثد تشثثثثثثكيلته وتنظيمثثثثثثه  2001أوت  20المثثثثثثؤرخ فثثثثثثي  01-03

 . 1 2006اكتوبر  09المؤرخ في  355-06وسيره بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
الذي   يوضع المجلس الوطني للاستثمار تحت سلطة رئيس الحكومة: لا /تشكيلة المعلسأو 

 يتولى رئاسته ويتكون من 
 الوزير المكلف بالجماعات المحلية.-
 الوزير المكلف بالمالية .-
 الوزير المكلف بترقية الاستثمارات .-
 الوزير المكلف بالتجارة .-
 الوزير المكلف بالطاقة والمناجم .-
 الوزير المكلف بالصناعة .-
 الوزير المكلف بالسياحة.-
 بالمؤسسات الصغيرة والمتوسطة .الوزير المكلف -
 الوزير المكلف بتهيئة الاقليم والبيئة .-

                                                           
1
المتعلق بصلاحيات المجلس الوطني للاستثمار وتشكيلته  09/10/2006المؤرخ في  355-06المرسوم التنفيذي رقم  - 

 . 2006أاكتوبر11الصادرة في  64وتنظيمه وسيره، جريدة رسمية عدد 
 - ئيس الجمهورية وتنسيق  ر جبرنام ل تكمن مهمته في تطبيقو لغي منصب رئيس الحكومة واستبدل بمنصب الوزير الأأ

المتضمن التعديل الدستوري )دستور  11/2008/ 15المؤرخ في  19-08من القانون رقم  13عمل الحكومة المادة 
 .16/11/2008المؤرخ في  63 جريدة رسمية عدد(1996
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كان من الأجدر أن يكون من أعضاء المجلس وزير التعليم والبحث العلمي لما له علاقة مباشرة 
بمجال عمل المجلس، وحتى يتم التنسيق بين المجال العملي والقطاع الصناعي حسب الإحتياجات 

بالإظافة إلى وزير العمل باعتباره عنصر مهم في مجال توفير العمالة وتوفير الجو  والقدرات الوطنية،
 الملائم لممارسة المستثمر حقوقه في ظل قوانين توازن بين مصلحته وحقوق العمال.

سندت له عدة مهام أعلى العموم لقد : للاستثمار/ اليلاحيات المسندة للمعلس الوطني ثانيا
 08-06من الأمر 12ثم جاء ليوسع من مهامه ضمن المادة  03-01مرمن الأ 19بموجب المادة 

>> ينشأ لدط الوزير المكلف بترقية الاستثمارات معلس وطني والتي نصت على أنه  1)الملغى (
للاستثمار يدعى في يلب النص "المعلس " ويوضع تحت سلطة ور اسة ر يس الحكومة ويكلف 

 المعلس بالمهام التالية: 
 المتيلة باستراتيعية الاستثمارات وبسياسة دعم الاستثمارات .بالمسا ل -
 الموافقة على الات اقيات التي تتعلق بالاستثمارات ذات الأهمية الخاية للاقتياد الوطني .-
 . يكلف بكل المسا ل المتيلة بتن يذ أحكام هذا الأمر <<-

 ،منه)الملغاة (  8ضمن المادة المحدد  04-08مر ن صلاحياته عرفت تراجعا في ظل الأإلا أ
تنفيذ  يسهر علىكما  الإيجاريةة و اتلإحيث اصبحت مهمته تقتصر على مجرد اقتراح تخفيض اضافي ل

 .مناطق صناعية جديدة  بإنشاءقرارات متصلة  هاتخاذو  ،خاصةالالمخططات التنموية 
لم يعدل في المتعلق بترقية الاستثمار فإنه  09-16لقانون رقم كما تجدر الإشارة إلى أن ا

يتولى تعديل في الصلاحيات سصدور مرسوم تنظيمي  إلىولم يتضمن أية اشارة  ،صلاحيات المجلس
 وهذا يعني أنه مازالثت للمجلس نثفس الاختصاصات المذكثورة ضثمن المرسوم  ،مستقبلا يهثثثثثلإندة ثثثثالمس

المتعلق  09-16من القانون  38طبقا لنص المادة  2006ر اكتوب 09المؤرخ في  06-355
 بتطوير الاستثمار وهي كالتالي  :

من المرسوم المذكور اعلاه  03باستقراء نص المادة ة : استراتيعية تطوير الاستثماريلاحيات -1
 يسهر المجلس على ترقية تطوير الاستثمار فيقوم ب: 

 خلال الموافقة على البرنامج الوطني لترقية من  الاستثمار يقترح استراتيجية تطوير
 الاستثمار وتقييمه للقروض الضرورية لتغطية هذا البرنامج .

                                                           
من الامر  18للمادة  المتممةو  المعدلة (04-08من الامر  15)الملغى بموجب المادة  08-06من الأمر  12المادة  - 1
01-03. 
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متضمن إنشاء ال 06/03/2011مؤرخ في  50/02صدر قرار رقم ولقد كانت له الريادة في إ
 ليدعم قائمة المناطق 19/04/2011بتاريخ  51في الدورة  13مناطق صناعية جديدة تلاه قرار 

لىمليار دينار جزائري لمشروع إنشاءها و  69الصناعية مخصصا  جانب الطاقم الحكومي الذي تضمه  ا 
 1. مختلف المجالس السابقة تدخلت الوزارات لتنظيم العقار الصناعي

ستشارية تعمل بالتنسيق إيعد المجلس جهة الإستشارية للمعلس الوطني للاستثمار: يلاحيات -2
الاستثمارات، حيث يقترح على الحكومة كل القرارات الهيئات الإدارية في مجال و  مع مختلف الوزارات

والتدابير الضرورية لتنفيذ إجراء دعم الاستثمار وتشجيعه، من خلال دراسة كل الإشكاليات ومحاولة إيجاد 
 2حلول لها .
له عدة نقاط د عدد ن المشرع قأوهنا نلاحظ : التن يذية للمعلس الوطني للاستثماريلاحيات ال-3

يتعين على المجلس إما اقتراح أو دراسة تلك المسائل بالإظافة إلى تقييد بعض الاستثمارات على موافقته 
 المسبقة وهي: 

 يقترح ملاءمة التدابير التحفيزية مع التطورات الحاصلة .-
 للمزايا الجديدة أو كل تعديل لها. اقتراحدراسة كل -
 المستثناة من المزايا ويوافق عليها .دراسة قائمة النشاطات والسلع –
 يضبط مقاييس تحديد المشاريع التي تكتسي أهمية بالنسبة للاقتصاد الوطني . -
 تقييم إمكانية إستفادة المناطق من النظام الاستثنائي .-
 ضبط قائمة النفقات التي يمكن اقتطاعها من صندوق دعم الاستثمار .-       
 غطية البرنامج الوطني لترقية الاستثمار .يقيم القروض الضرورية لت-
يقترح كل القرارات والتدابير الضرورية اللازمة لدعم الاستثمار وتشجيعه بما فيها المؤسسات -

 والأدوات المالية اللازمة لتمويل الاستثمارات .

                                                           
معلة  دعم الاستثمار المركزية في تنظيم وتسيير العقار الصناعي على ضوء التشريع الجزائري، دور أجهزة، قني سعدية- 1

 .50ص ، 2017ديسمبر ، 8العدد  جامعة أم البواقي، ،1جزء  ،العلوم الانسانية
المتعلق  09-16قسوري فهيمة، دور أجهزة دعم الاستثمار المركزية في تعزيز قدرات الاستثمار الوطني في ظل قانون - 2

 .18، ص2019، جامعة بسكرة، اكتوبر2، العدد 12، المجلد معلة الاعتهاد القضا يبترقية الاستثمار، 
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الموكلة للمجلس ، وهنا لابد من التنويه أن المهام 1يعالج كل مسالة أخرى ذات علاقة بالاستثمار  -      
لا تعدو أن تكون أعمال ومشاريع مستقبلية، سواء تعلق الأمر بالاستثمار أو كل ما يجوب حوله من 
نفقات عامة وتمويل، دون أن تكون له مهمة تقييم للحصائل والنفقات حتى يتمكن من فرض رقابته، 

 خاصة أن تشكيلته تضم أعضاء تحتل المراكز الأولى في سياسة الدولة .
ستفادة بالمزايا المستثمر لموافقة المجلس الوطني للإو التي تتم بين الوكالة  تفاقيةلااتخضع -     

لتي تمنح للاستثمارات التي يساوي  المزايا، وكذلك 2الاستثنائية ذات الاهمية الخاصة للاقتصاد الوطني 
 .3 دج( 5.000.000.000مبلغها أو يفوق خمسة ملايير دينار )

 : ضافت للمجلس صلاحيات أخرى من بينها نجدأ 2017بصدور المراسيم التنفيذية لسنة أما 
تعده على مختلف أنواع التي  ستثنائية ذات الأهمية الخاصة للاقتصاد الوطنيلإتحديد المزايا ا-   

ستثمارات معلومات والمزايا التي تمنح للاعلى اساس بطاقة  الوطنية لتطوير الاستثمارلوكالة الاستثمارات ا
 4دج( 5.000.000.000التي يساوي مبلغها أو يفوق خمسة ملايير دينار )

ملايير دينار وكذا تلك التي تمثل  5يفوق  أوي مبلغها و امهمة تسجيل الاستثمارات التي تست له سندأ-  
المؤرخ في  102-17من المرسوم التنفيذي رقم  3 عملا بالمادة الوطني قتصادللاأهمية خاصة بالنسبة 

 . 5 نتائج الشهادة المتعلقة بهو  يحدد كيفيات تسجيل الاستثمارات وكذا شكل 2017مارس 05

همية خاصة بالنسبة أنجاز المتحصل عليها بعنوان الاستثمارات ذات موافقته على تحويل مزايا الإ- 
 المذكور أعلاه .من المرسوم  15طبقا لأحكام المادة  الوطني للمتعاقدين مع المستفيد قتصادللا
 .6مدة الاستفادة من المزايا الاستثنائية تمديد  -  

ضعاف دوره في  بيد أن تبعيته الشديدة للحكومة أدت إلى تضييق مجال تدخله وأداء مهامه، وا 
ادة النظر في منحه تفعيل والمساهمة في جلب الاستثمارات الأجنبية، وهو ما يدعو بأصحاب القرار لإع

                                                           
 ، السالف الذكر. 355 -06من مرسوم التنفيذي رقم  3المادة - 1
 السالف الذكر . 09 -16من القانون  17المادة - 2

 .المصدر نفسه 09-16من قانون رقم  14لمادة ا- 3
من المزايا وكيفيات  للاستفادةالمبالغ الدنيا و  الذي يحدد القوائم السلبية 101-17من المرسوم التنفيذي رقم  18المادة - 4

 .8/03/2017الصادرة في  16 ، جريدة رسمية عددعلى انواع الاستثمارات تطبيق المزايا
يحدد كيفيات تسجيل الاستثمارات وكذا شكل ونتائج  2017مارس  5المؤرخ في 102-17المرسوم التنفيذي رقم  - 5

 .8/03/2017الصادرة في  16جريدة رسمية عدد  الشهادة المتعلقة به،
 .، السالف الذكر102-17المرسوم التنفيذي رقم من  18المادة  - 6
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إستقلالية والأهمية لتحقيق الدور المتوخى منه في المساهمة في تحقيق التنمية الاقتصادية وخاصة في 
  1مجال الترويج للاستثمار في الخارج .

 
 ال رع الثاني

 الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار 
المؤرخ في  03-01رقم  مرالأمن  6المادة  نص بموجب الاستثمار نشئت الوكالة الوطنية لتطويرأ

 12-93المرسوم التشريعي رقم  في ظلالتي تم إنشاؤها بدلاعن وكالة ترقية الاستثمار،  2001ت أو  20
 2006أكتوبر 9المؤرخ في  356-06وحدد المرسوم التنفيذي رقم (، الملغى )المتعلق بترقية الاستثمار 

، لها هياكل إدارية غير  1002-17م التنفيذي رقم صلاحيات الوكالة وتنظيمها المعدل والمتمم بالمرسو 
 مركزية على المستوى المحلي في إطار نظام الشباك الوحيد غير المركزي . 

 : طوير الاستثمارتتنظيم الوكالة الوطنية لأولا/
تعتبر الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار مؤسسة عمومية إدارية تتمتع بالشخصية المعنوية 

المالي وتوضع تحت وصاية الوزير المكلف بترقية الاستثمارات، التي تم إعادة تنظيمها حسب  والإستقلال
وهي 3لتوضع تحت وصاية الوزير المكلف بترقية الاستثمارات  09-16من قانون  26أحكام المادة 

 تتضمن هياكل مركزية وأخرى محلية: 
يدير الوكالة مجلس إدارة تحت رئاسة : الهياكل المركزية للوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار -1

 السلطة الوصية ويسيرها مدير عام 
 : 4: والذي يتشكل منأ/معلس إدارة الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار

 ممثل السلطة الوصية رئيسا.-
 ممثل الوزير المكلف بالداخلية والجماعات المحلية .-
 ممثل الوزير المكلف بالشؤون الخارجية .-

                                                           
، 1، العدد 5، المجلد معلة القانون العقارا والبي ةأقلولي أولد رابح صافية، عن فعالية المجلس الوطني للاستثمار،  - 1

 . 28، ص 2017جامعة مستغانم، جانفي 
المتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار  2006اكتوبر  9المؤرخ في 100-17التنفيذي رقم  المرسوم - 2

 .2017مارس 08الصادرة في  16وتنظيمها وسيرها، جريدة رسمية عدد 
 السالف الذكر. ،المعدل والمتمم 356-06من مرسوم تنفيذي رقم  1المادة - 3
 356-06المتمم للمرسوم تنفيذي رقم و  المعدل 100-17من مرسوم تنفيذي رقم  4المادة  - 4
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 ( من الوزير المكلف بالمالية .2)ممثلين -
 ممثل الوزير المكلف بالصناعة .-
 ممثل الوزير المكلف بالسياحة.-
 ممثل الوزير المكلف بالفلاحة .-
 ممثل الغرفة الجزائرية للتجارة والصناعة .-

عضوا من مختلف  18أعضاء بعد أن كان يضم  9وقد انقص المشرع من أعضاء المجلس إلى 
 . الهيئات ووزارات أخرى وحتى ممثلي أرباب العمل بالرغم من أن رأيهم قد يكون مفيد لأعمال الوكالة 

 وقد أسندت له المهام التالية: 
 إعداد النظام الداخلي .-
 شاط الوكالة.المصادقة على البرنامج العام لن-
 المصادقة على ميزانية الوكالة وحساباتها .-
 قبول الهبات والوصايا.-
 الأملاك العقارية . اقتناءإعداد مشاريع -
 إنشاء هياكل غير مركزية لها في الخارج .-
 إنشاء أجهزة لدعم الاستثمار .-

يعين بموجب مرسوم رئاسي وهو المسؤول عن سير الوكالة ويساعده في ذلك  :ب/المدير العام
مدراء فرعيون وله الإستعانة بمستشارين وخبراء عند الحاجة، وله أن يفوض إمضاءه في حدود صلاحياته 

 والتي تتمثل في: 
 إدارة جميع مصالح الوكالة .-
 يمثلها أمام القضاء والحياة المدنية .-
 ارات مجلس الإدارة .يكلف بتنفيذ قر -
الأمر بصرف ميزانية الوكالة وفي هذا الإطار فهو الذي يعد مشروع الميزانية ويبرم الصفقات -

 . والاتفاقيات

                                                           
 البيئةو  ممثل الوزير المكلف بالتهيئة العمرانية، بعد أن كان يضم ممثل الوزير المكلف بالمؤسسات الصغيرة والمتوسطة ،

ن لأرباب (ممثلي4)، المتوسطةو  ممثل المجلس الوطني الاستشاري لترقية المؤسسات الصغيرة، ممثل محافظ بنك الجزائر
 العمل .
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أنشأ المشرع على مستوى الولاية الشباك : الهياكل المحلية للوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار -2
رابع ( مع باقي الهيئات المحلية، كما استحدث طبقا الوحيد اللامركزي، وسيتم شرحه في ما بعد ) كفرع 

أربعة مراكز تابعة للشباك الوحيد اللامركزي تضم  100-17من مرسوم تنفيذي رقم  7لأحكام المادة 
نشاء المؤسسات وهي كالتالي:   مجموعة من المصالح المختصة بتقديم الخدمة في مجال الاستثمار وا 

 مركز تسيير المزايا .-
 يفاء الإجراءات .مركز إست-
 مركز الدعم لإنشاء المؤسسات .-
 مركز الترقية الإقليمية .-

وتعتبر خطوة إيجابية من طرف المشرع حتى يتم تحديد المسؤوليات وتبسيط الإجراءات أكثر 
للمستثمرين، ولكن يعاب على المجلس وكذا الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار أنه لم تسند لهما 

 .1مشاريع قوانين في مجال الاستثمار صلاحيات اقتراح
 تهالأهمي نظرا اتلقد أسندت لها العديد من الصلاحي: الاستثمارلتطوير مهام الوكالة الوطنية ثانيا/
 : في تتجسد البالغة والتي

وجمع ومعالجة ونشر المعلومات لفائدة  علام المستثمرينا  وتتمثل في استقبال و  :علاممهمة الإ-1
والتنظيمات، باعتماد بنك معطيات  كل الوثائق الضرورية المتعلقة بالتشريعاتتبصيره ب المستثمرين، مع

 لفرص الأعمال والمشاريع والإعلام والتحسيس في مواقع الأعمال . 
: استقبال المستثمرين ودعمهم ومرافقتهم في كل مراحل المشروع بما فيها مهمة المساعدة-2

 الانجاز والاستغلال.
، حيث ستثماراتهم ومتابعة مشاريعهمتسجيل ال إستقبال المستثمرين فهي تتولىل: مهمة التسعي-3 

المتعلق بترقية الاستثمار شرط التسجيل الذي  09-16من القانون  4استحدث المشرع بموجب المادة 
، والذي بموجبه تستفيد الاستثمارات  3 لدى الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار 2يتجسد في شهادة تسجيل

                                                           
 . 19قسوري فهيمة، المرجع السابق، ص  - 1
 .305، ص  12أنظر الملحق رقم - 2
 ، السالف الذكر.102-17رقم التنفيذي  مرسومالمن  5المادة  - 3
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الذي كان يفرض  1من المزايا والضمانات العامة المقررة في قانون الاستثمار، ليلغي بذلك شرط التصريح 
 03-01من الأمر 4على كل أنواع الاستثمارات الوطنية والأجنبية المنصوص عليه ضمن أحكام المادة 

 ستثمار .)الملغى(، حتى تتمكن الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار من متابعة عمليات الا
فإذا كان المشرع قد استبدل اجراء التصريح بإجراء التسجيل لدى الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار 

>> لا يمكن أن يكون التسعيل محل أنه  102-17من المرسوم  10فقد أكد من خلال نص المادة 
د أنه لم يبين تلك بي رفض إلا في الحالات المنيوص عليها في التشريع والتنظيم المعمول بهما <<،

  الحالات وتركها للسلطة التقديرية للوكالة .
 ويتم ذلك بتذليل الصعوبات عليهم بالتعاون مع الإدارات المعنية، وتبسيطمهمة التسهيل:  -4

والشكليات لإنشاء المؤسسات، والسهر على تحسين مناخ الاستثمار والقيام بمشاريعهم بعيدا  جراءاتالإ
 . عن البيروقراطية الادارية 

القيام بكل عمل من شأنه ترقية الشراكة والفرص لاستقطاب الاستثمار في : ترقية الاستثمار-5
 الجزائر ومن الخارج . 

اللامركزي حيث يقوم بتنسيق نشاط المراكز الأربعة  دعن طريق الشباك الوحيتسيير المزايا: -6
 والتي تعمل على تقديم الخدمات الضرورية لإنشاء 09-16من القانون  27المستحدثة وفقا لنص المادة 

نجاز المشاريع   وذلك بموجب: 2المؤسسات ودعمها وتطويرها وا 
والمزايا التي تمنح  الوطني قتصادللاستثنائية ذات الأهمية الخاصة لإالتقييم الإقتصادي للمزايا ا -

 دج( 5.000.000.000للاستثمارات التي يساوي مبلغها أو يفوق خمسة ملايير دينار )
عداد - مع  الاستثنائيةالمزايا  اتفاقيةتأهيل المشاريع التي تمثل أهمية خاصة للاقتصاد الوطني وا 

 المستثمر . 
 الاستثمار طبقا للتشريع المعمول به .المساهمة في تسيير نفقات دعم : تسيير الن قات-7

مثثثثثثثع المرسثثثثثثثوم السثثثثثثثالف الثثثثثثثذكر حثثثثثثثول نقطثثثثثثثة  100-17المرسثثثثثثثوم التنفيثثثثثثثذي رقثثثثثثثم بينمثثثثثثثا اشثثثثثثثترك 
وتخضثثثثثع لهثثثثثا الاسثثثثثتثمارات المسثثثثثتفيدة مثثثثثن المزايثثثثثا الممنوحثثثثثة لهثثثثثا  ،ساسثثثثثية تتمثثثثثثل فثثثثثي مهمثثثثثة المتابعثثثثثةأ

                                                           
عدد رسمية جريدة ، يحدد مكونات ملف التصريح بالاستثمار واجراءات تقديمه 2009مارس 18قرار وزاري مؤرخ في  - 1
والتي جاء فيه >> إجراء اختياري بعبر من خلاله المستثمر عن نيته في انجاز استثمار  2009ماي  24المؤرخة في  31

 << 2001غشت  20المؤرخ في  01-03الخدمات تدخل في إطار تطبيق الأمر و  في نشاط اقتصادي لإنتاج السلع
  السالف الذكر. 100-17لمرسوم التنفيذي رقم من ا 3المادة  - 2
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وجمثثثثثثثثثع المعطيثثثثثثثثثات حيثثثثثثثثثث تتثثثثثثثثثولى مرافقثثثثثثثثثة ومسثثثثثثثثثاعدة المسثثثثثثثثثتثمرين  09-16بموجثثثثثثثثثب القثثثثثثثثثانون رقثثثثثثثثثم 
 . 1كشف سنويثر ذلك ألزمت المستثمر بتقديم إحصائية المختلفة عن تقدم المشروع وعلى الإ

 
 ال رع الثالث

 الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقارا 
 2007 أفريل 23المؤرخ في  119-07ي رقم ذمن المرسوم التنفي 1نشاؤها بموجب المادة إتم 

، وهي 2المعدل والمتمم المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري وتحديد قانونها الأساسي
مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري، تتمتع بالشخصية المعنوية والإستقلال المالي، وتوضع تحت 

  وصاية الوزير المكلف بترقية الاستثمارات
 : تتكون من: الضبط العقاراو  نية للوساطةالوكالة الوطلا/تنظيم أو 
المؤسسات و  وزارة الصناعة وترقية الاستثمار/مجلس إدارة: يسير الوكالة ويرأسه الوزير المكلف ب1

 .سطةو الصغيرة والمت
 أ/ تشكيلة المجلس: حيث يتكون من: 

 ممثل الوزير المكلف بالجماعات المحلية .-
 )خزينة /أملاك الدولة( .ممثلين عن الوزير المكلف بالمالية -
 ممثل الوزير المكلف بالعمران .-
 ممثل الوزير المكلف بالسياحة والصناعة التقليدية .-
 ممثل الوزير المكلف بالنقل .-
 ممثل الوزير المكلف بالطاقة والمناجم.-
 ممثل الوزير المكلف بالفلاحة .-
 ممثل الوزير المكلف بالتجارة .-

                                                           
1
 السالف الذكر. ،100-17تنفيذي رقم ال مرسومالمن  3المادة - 

2
الضبط العقاري و  المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة 2007أفريل  23المؤرخ في  119-07مرسوم تنفيذي رقم  - 

  2007ابريل  25الصادرة في  27، ج عدد وتحديد قانونها الأساسي
  المؤسسات الصغيرة والمتوسطة .و  الاستثمارتسمى حليا وزارة الصناعة وترقية 
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 .1لتهيئة العمرانية والبيئة ممثل الوزير المكلف با-
من مرسوم تنفيذي رقم  15ب/ المهام الموكلة له: وتلقى عليه العديد من المهام طبقا لنص المادة 

 يتداول على: 119 -07
 المصادقة على البرنامج السنوي لنشاطات الوكالة .-
 تحضير مشروع ميزانية الوكالة .-
  اقيات.والاتفتحديد شروط إبرام الصفقات والعقود -
 دراسة الحصول على المساهمات .-
 قبول تخصيص الهبات والوصايا .-
 إعداد مشروع النظام الداخلي للوكالة .-
 وايجار البنايات .  اقتناء-

 : الضبط العقاراو  للوساطة الوكالة الوطنية ثانيا/مهام
فيما يخص  1262-12من المرسوم التنفيذي رقم  2المادة  لنص سندت لها عدة مهام طبقالقد أ

الأملاك الوطنية الخاصة للدولة الموجودة في المناطق الصناعية ومناطق النشاطات أو في كل فضاء 
دراج إالذي يكمن في  119-07من المرسوم التنفيذي رقم  3للمادة مخصص للنشاط الاقتصادي التعديل 

ستبداله بمصطلح اي العمومي و عن العقار الاقتصاد والاستغناءللدولة الأملاك الوطنية الخاصة التابعة 
 : تتمثل فيوعليها القيام بكل العمليات التي تحفز تطورها و  ،3 قتصاديالفضاء الإ
: المتكون من الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة همة تسيير حافظة العقار اليناعيم-1

التي  153-09من المرسوم التنفيذي رقم  13المادة نص خلال  والموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية ومن
المتواجدة و  الفائضة المسترجعة تدريجياو  سناد مهمة تسيير الحافظة العقارية للأصول المتبقيةإنصت على 

                                                           
1
-07المتمم للمرسوم التنفيذي رقم و  المعدل2012مارس  19المؤرخ في  126-12مرسوم تنفيذي رقم المن  7المادة - 

، المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري وتحديد قانونها الساسي 2007أبريل سنة  23المؤرخ في  119
 . 2012مارس 25الصادرة في  17قم جريدة رسمية 

 السالف الذكر. ،126-12مرسوم تنفيذي رقم  - 2
الملتقى الوطني ، الضبط العقاري ودورها في الاستثمار العقاريو  الوكالة الوطنية للوساطة، لعماري وليد وبوعزيز آسيا- 3

،  2013ديسمبر  12و11، يومي  جامعة الوادي، لسياسية ، كلية الحقوق و العلوم ااري في الجزائرقحول الاستثمار الع
 .9ص 
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على أساس اتفاق يبرم بين مديرية أملاك الدولة  ،لحساب الدولةو  الوكالة إلىفي المناطق الصناعية 
 الوطنية للوساطة والضبط العقاري .التي تعمل لحساب الوكالة  ،لهيئة المحلية المسيرة المعنيةاو 

حتى أن لها القيام بمهمة  126-12من المرسوم التنفيذي رقم  2كما أكد ذلك من خلال المادة 
تسيير الاملاك المتواجدة على مستوى مناطق النشاطات أو في كل فضاء مخصص للنشاط الاقتصادي، 

 ها . وبذلك فقد وسع المشرع من نشاط
يتثثثثثثولى القيثثثثثثام بتهيئثثثثثثة  ،التثثثثثثي تتمثثثثثثثل مثثثثثثن خثثثثثثلال صثثثثثثفتها كمرقثثثثثثي عقثثثثثثاري: الترقيــــــة مهمــــــة-2 

مخصثثثثثص للنشثثثثثاط  منثثثثثاطق النشثثثثاطات وكثثثثثل فضثثثثثاء آخثثثثرو  عيثثثثة العقاريثثثثثة لإنجثثثثثاز منثثثثاطق صثثثثثناعيةو الأ
طبقثثثثثثثا وتجثثثثثثثاري وحرفثثثثثثثي ومكاتثثثثثثثب إنجثثثثثثثاز بنايثثثثثثثات ذات طثثثثثثثابع صثثثثثثثناعي بالإظافثثثثثثثة إلثثثثثثثى   ،قتصثثثثثثثاديالإ
 . 119-07من المرسوم التنفيذي رقم  9ادة للم

والمؤسسات العمومية  المخازن التابعة للمؤسسات المحلة أوالمباني  أوما المنشآت الصناعية أ 
، الترقية العقارية عليها عمالأبالقيام و  البناية أون الوكالة لا يمكنها أن تعيد تجديد المنشأة إف، الاقتصادية

في إطار ترقية الاستثمارات  بعمل كل ما يدخلالوكالة بصفة عامة تكتفي  بل لأنها ليست بمالكة لها
بمهمة صاحب المشروع المنتدب  كلفلها أن تو ، 1 المالكينأو  بالنسبة للعقارات التي تسيرها لفائدة الغير

 .2 قتصاديالفضاءات المخصصة للنشاط الإ أومناطق النشاطات  أولتهيئة المناطق الصناعية 
الوساطة للأملاك الخاصة للدولة الموجودة في المناطق الصناعية أما بالنسبة لمهمة : الوساطة -3

فتتولى التقريب بين المستثمرين  ،في كل فضاء مخصص للنشاط الاقتصادي أوومناطق النشاطات 
استقبال بويكون ذلك أساسا ، المستثمرينو  بين مالكي العقارات تنسقالتي والسلطة المانحة للامتياز 

بالتراضي  تفاقيةالابرام العقود إالإشراف والمتابعة على والقيام ب الامتيازلنيل حق المتقدمين مستثمرين ال
 . 126-12من المرسوم التنفيذي رقم  3، طبقا لأحكام المادة لعقد الامتياز

رقم من المرسوم  10بموجب المادة  هميتهاأرغم  مهمة الضبط العقاريإلا أن المشرع ألغى عنها 
12-126 3.  

                                                           
1
دور أجهزة دعم الاستثمار المركزية في تنظيم وتسيير العقار الصناعي على ضوء التشريع الجزائري  ،،قني سعدية- 

 . 53المرجع السابق، ص
 السالف الذكر .،  162-12مكرر من مرسوم تنفيذي رقم  10أنظر المادة - 2
 . 686ص ، المرجع السابق، حنان وبن ددوش قماري نضرة شتوان- 3
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فقد حددت لها شروط وكيفيات للقيام بها على : الخدمة العمومية شروط وكي يات تقديم-ثالثا
 أحسن وجه تتلخص في: 

: عن طريق وضع آليات تساهم في وضع والتحديث المستمر للتصفح العام بنك معطيات وضع-1
 المتضمن العروض العقارية على المستوى الوطني .

إعداد ونشر جداول أسعار العقار المخصص للنشاط  عن طريق: ضبط سوق العقار-2
 الإقتصادي والعقار الصناعي وتقدير طلب العقار .

 تتولى القيام بدراسات تتعلق بالعقار المخصص للنشاط الإقتصادي ونشرها.: عداد دراساتإ-3
 

 ال رع الرابع
 يندوق دعم الاستثمار

الملغى،  03-01الأمرمن  23بموجب المادة  في شكل حساب تخصيص خاص  نشاؤهإتم 
 06واستثنت المواد  03-01التي ألغت العمل بالأمر  09-16من قانون  37وبالرجوع إلى نص المادة 

أي إبقائه على أجهزة الاستثمار، إلا أن هذا تمخض عنه حصول خطأ مادي فيما يخص  22و 18و
قر الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار في حين ، ذلك أنها تتعلق بم03-01من الأمر رقم  22المادة 

 المذكورة أعلاه . 28المقصود هنا هو المادة 
فإزاء ما تقدم يعني أنه تم إلغاء القانون الجديد لصندوق دعم الاستثمار إذا ما أخذنا بحرفية نص 

للمشاريع الاستثمارية من قانون ترقية الاستثمار، وهو الأمر الغير وارد لأنه يعد الداعم الأكبر  37المادة 
 1. 302-107على أرض الواقع من خلال حساب التخصيص الخاص 

المشرع الجزائري بل حدد له الصيغة  لم يعرفه: التنظيم الخاص بيندوق دعم الاستثمارأولا/
القانونية لصندوق دعم الاستثمار في شكل يحساب تخصيص خاصي، كما تناول الغرض الذي انشئ منه 

بنصه  2المتعلق بقوانين المالية  17-84من القانون رقم  56والعمليات التي يتعرض لها ضمن المادة 
ولة بواسطة موارد خاية على إثر إيدار حكم >> تدرج في حسابات التخييص الخاص العمليات المم

                                                           
  يتمثل في حساب خاص على الخزينة العامة والذي يعد استثناء من قاعدة يعدم تخصيص الإيرادات ي التي تقوم على

 .جد المشرع ميزانية خاصة ضمن حساب التخصيص موجه لغرض محدد و فأ، وحدة الميزانية العامة للدولة
 .20ص ، سابقالمرجع ال، ةقسوري فهيم- 1
 الصادرة في  28المتعلق بقوانين المالية، جريدة رسمية عدد  7/07/1984المؤرخ في  17 -84القانون رقم - 2

10 /07/1984. 
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في قانون المالية ويمكن أن تتم موارد حساب التخييص الخاص بحية مسعلة في الميزانية العامة 
 للدولة في الحدود المبينة في قانون المالية <<.

 2002المتضمن قانون المالية لسنة  21-01من القانون  227ووفقا لما جاء ضمن أحكام المادة 
تحت عنوان يصندوق دعم الاستثمار ي فقد صدر  302-107المتعلقة بحساب التخصيص الخاص رقم 

 302- 107المحدد لكيفيات تسيير حساب التخصيص الخاص رقم  1 295-02المرسوم التنفيذي رقم 
 . 2 417-06الذي عنوانه صندوق دعم الاستثمار والمعدل بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

ل في تحضير الميزانية العامة للدولة اعتمادها على مبدأ وحدة الميزانية، والذي يعني فإذا كان الأص
أن تتضمن وثيقة واحدة جميع نفقات الدولة وجميع إيراداتها، حتى يسهل بسط الرقابة عليها من طرف 

ع أسند مهمة الأجهزة المختصة، ومطابقتها للأهداف المحددة والإعتمادات الواردة في الميزانية، فإن المشر 
 295-02من المرسوم التنفيذي رقم  2التصرف في هذا الحساب للوزير المكلف بالاستثمار طبقا للمادة 

 302-107>> ي تح في كل كاتبات الخزينة العمومية حساب تخييص خاص رقم والتي جاء فيها 
لر يس بيرف هذا عنوانه يندوق دعم الاستثمار يكون وزير المكلف بترقية الاستثمارات هو الامر ا

، مما يعني أنه لا وجود لرقابة عليه من أي جهة أخرى ولا يمكن للمجلس الوطني 3 الحساب <<
من  28للاستثمار التدخل، إلافي تحديد النفقات التي يجب أن توجه لهذا الحساب حسب نص المادة 

 . 4المتعلق بتطوير الاستثمار مما قد يعرض المال للتبديد 03-01الأمر 
 ا/يلاحيات يندوق دعم الاستثمار: ثاني

يتجسد دور الصندوق في التكفل بمساهمة الدولة في كل الامتيازات المخصصة للاستثمارات وفقا 
المحدد لكيفيات تسيير حساب التخصيص الخاص  295-02من المرسوم التنفيذي رقم  3لنص المادة 

يتدخل في تمويل المشاريع الاستثمارية الذي عنوانه صندوق دعم الاستثمار، وبذلك فهو  302-107رقم 

                                                           
المحدد لكيفيات تسيير حساب التخصيص الخاص رقم 15/09/2002المؤرخ في  295-02المرسوم التنفيذي رقم - 1

 .15/09/2002في الصادرة  62عدد  جريدة رسمية، دعم الاستثمارالذي عنوانه صندوق  107-302
المؤرخ  295-02المتمم للمرسوم التنفيذي رقم و  المعدل 22/11/2006المؤرخ في  417-06المرسوم التنفيذي رقم - 2

الذي عنوانه صندوق دعم  107-302المحدد لكيفيات تسيير حساب التخصيص الخاص رقم  15/09/2002في 
 .22/09/2006في  الصادرة 74 عدد جريدة رسمية، الاستثمار

يحدد كيفيات تسيير حساب التخصيص الخاص رقم  2002 /15/09المؤرخ في  295-02المرسوم التنفيذي رقم - 3
 .12/2002/ 15الصادرة في  62عدد  سميةر  ريدةج، الذي عنوانه يصندوق دعم الاستثمار 302-107

 .22و 21ص ، سابقالمرجع ال، قسوري فهيمة- 4
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عبر القروض المباشرة على المدى البعيد الموجهة لتمويل المشاريع العمومية والخاصة، بشروط تفضيلية 
حسب طبيعتها واستجابتها لشروط الصندوق، كما يتدخل بتمويل القطاعات ذات القدرات العالية في مجال 

 . 1التنمية لفترات طويلة
ى التكفل بكل أو جزء من المصاريف الناتجة عن عمليات ترقية ومتابعة الاستثمارات بالإضافة إل

المعدل والمتمم  417-06من المرسوم التنفيذي  3لضمان استمراريتها حسب ما جاء في تعديل المادة 
 .295-02بالمرسوم التنفيذي رقم 

 

 المطلب الثاني
 على المستوط المحلي الهي ات

من أجل تنظيم عمليات الاستثمار كان لابد من تخفيف الأعباء عن المستثمرين وتقريب الادارة 
بأن خدمة المستثمرين لدارة الإتسخير المشرع منهم بما يتلاءم والأهداف المسطرة، وعلى هذا النحو قرر 

 بسط لهم الإجراءات وقام بتقليص المواعيد .
المحلي وحدد لها صلاحيات في إطار تطوير الاستثمار لأجل ذلك وضع هيئات على المستوى 

تركزت في الوالي باعتباره محور منح أين ،لهم  تتكفل بتلبية حاجات المستثمرين وتقديم المساعدات
ملفات  لاستقبالداري جل التنظيم الإأومن الامتياز على المستوى المحلي وسنتعرض له في )الفرع الأول( 

نشاء اللجنة الولائية للمساعدة على تحديد الموقع وترقية إالمحلي فقد تم المستثمرين على المستوي 
)الفرع  والمراكز التابعة له الشباك الوحيد اللامركزي جانب إلى )الفرع الثاني(الاستثمارات وضبط العقار

)الفرع زيادة إلى العنصر التنفيذي المميز لعملية الامتياز والمتمثل في مديرية أملاك الدولة الثالث( 
 الرابع(.
 

 ال رع الأول
  الوالي

الثثثثثثوالي ممثثثثثثثل الدولثثثثثثة علثثثثثثى مسثثثثثثتوى الولايثثثثثثة التثثثثثثي تتمتثثثثثثع بالشخصثثثثثثية المعنويثثثثثثة الإقليميثثثثثثة  يعثثثثثثد
، وهثثثثثو همثثثثزة الوصثثثثثل بثثثثثين الولايثثثثة والسثثثثثلطة المركزيثثثثثة، فهثثثثو يتصثثثثثرف بإسثثثثثم الدولثثثثثة 1والإسثثثثتقلال المثثثثثالي

                                                           
سعدية قني، دور أجهزة دعم الاستثمار المركزية في تنظيم وتسيير العقار الصناعي على ضوء التشريع الجزائري،  - 1

 .51المرجع السابق، ص 
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علثثثثثى المسثثثثثتوى المحلثثثثثي، ويعتبثثثثثر منثثثثثدوب للحكومثثثثثة والممثثثثثثل المباشثثثثثر الوحيثثثثثد لكثثثثثل وزيثثثثثر مثثثثثن الثثثثثوزراء 
فهثثثثثثثي  3 المتعلثثثثثثثق بالولايثثثثثثثة 2012فبرايثثثثثثثر  21المثثثثثثثؤرخ فثثثثثثثي 07-12قثثثثثثثانون رقثثثثثثثم ، وبثثثثثثثالرجوع إلثثثثثثثى ال2

 تمثثثثثثثل الثثثثثثدائرة الإداريثثثثثثة غيثثثثثثر الممركثثثثثثزة للدولثثثثثثة وتسثثثثثثاهم مثثثثثثع الدولثثثثثثة فثثثثثثي إدارة وتهيئثثثثثثة الإقلثثثثثثيم والتنميثثثثثثة
 والثقافية وحماية البيئة . والاجتماعيةقتصادية الا

ترأسثثثثثثه للجنثثثثثة المسثثثثثثاعدة علثثثثثى تحديثثثثثثد الموقثثثثثع وترقيثثثثثثة ومثثثثثن خثثثثثثلال الصثثثثثلاحيات الممنوحثثثثثثة لثثثثثه  
تثثثثثثثم حصثثثثثثثر صثثثثثثثلاحيات الثثثثثثثوالي فثثثثثثثي  04-08رقثثثثثثثم  وبصثثثثثثثدور الأمثثثثثثثرالاسثثثثثثثتثمارات وضثثثثثثثبط العقثثثثثثثار، 

القثثثثثانون منثثثثثه بموجثثثثثب  5المثثثثثادة  ، ولكثثثثثن بتعثثثثثديلعثثثثثن طريثثثثثق المثثثثثزاد العلنثثثثثيالامتيثثثثثاز التثثثثثرخيص بمثثثثثنح 
بنثثثثثثاء علثثثثثثى ، بالتراضثثثثثثيالامتيثثثثثثاز التثثثثثثرخيص بمثثثثثثنح لثثثثثثه أصثثثثثثبح الثثثثثثوالي الوحيثثثثثثد المخثثثثثثول  11-11رقثثثثثثم 

اقتثثثثثراح مثثثثثن لجنثثثثثة المسثثثثثاعدة علثثثثثى تحديثثثثثد الموقثثثثثع وترقيثثثثثة الاسثثثثثتثمارات وضثثثثثبط العقثثثثثار علثثثثثى الأراضثثثثثي 
، للمؤسسثثثثثثثثات العموميثثثثثثثثة المنحلثثثثثثثثةوالأصثثثثثثثثول العقاريثثثثثثثثة المتبقيثثثثثثثثة ، التابعثثثثثثثثة للأمثثثثثثثثلاك الخاصثثثثثثثثة للدولثثثثثثثثة

 وكثثثثثثذا الأراضثثثثثثي التابعثثثثثثة للمنثثثثثثاطق الصثثثثثثناعية، قتصثثثثثثاديةلأصثثثثثثول الفائضثثثثثثة للمؤسسثثثثثثات العموميثثثثثثة الإاو 
 .4مناطق النشاطات و 

للمرة الثانية بصدور قانون المالية التكميلي لسنة  04-08نون امن الق 5عدلت المادة بعد ذلك ثم 
بالتراضي بناءا على اقتراح المدير الولائي الامتياز قرار منح للوالي سلطة إصدار خولت بحيث ، 5 2015

 .المكلف بالاستثمار 
التي تضمنت  2015ت أو 06التعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة في  صدرتطار وفي هذا الإ
 على العقارات التابعة للأملاك الخاصة للدولةالامتياز حكام الجديدة المتعلقة بمنح حق كيفيات تطبيق الأ

نشاء لجنة ولائية مكلفة بدراسة وضعية تقدم المشاريع إتم ، وعليه نجاز مشاريع استثماريةإ إلىالموجهة و 
 . 6سها الوالي أعلى مستوى كل ولاية يتر  الاستثمارية

                                                                                                                                                                                     
  2012 /02/ 29الصادرة في 12 جريدة رسمية عدد، المتعلق بالولاية 2012فبراير 21المؤرخ في 07-12قانون رقم - 1
معلة المنظمة لعملية استغلال العقار الصناعي الموجه للاستثمار في الجزائر،  دور بعض الأجهزة، زادي سيد علي- 2

 .82ص  ،2015جامعة البويرة، ديسمبر  19، العدد معارف
الصادرة في  12المتعلق بالولاية، جريدة رسمية عدد  2012فبراير  21المؤرخ في  07-12القانون رقم - 3
29/02/2012 . 

4
 السالف الذكر . 11-11من قانون  15المادة  - 

 . السالف الذكر 01-15القانون رقممن  48المادة - 5
المنظمة لعملية استغلال العقار الصناعي الموجه للاستثمار في الجزائر، المرجع  دور بعض الأجهزة، زادي سيد على - 6

 .  85ص  السابق،
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مما يستوجب معه ، فيما يرى البعض أن تركيز وحدة القرا ر في يد الوالي قد يثير عدة إشكالات 
من خلال  ،الصناعيةالأرضية لقطع ايات الوالي فيما يتعلق بقرارات تخصيص حديد صلاحتفي التفكير 

مع أعضاء  يةو اوأعضاء المجتمع المدني بأعداد متس الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمارضمان مشاركة 
 . 1المنحالقرارات وشروط في شفافية الضمان ، و الإدارات العامة

داة المحورية لمنح العقار الصناعي الأ هالمحلي باعتبار  ن تمثيل الوالي للدولة على المستوىأكما 
في الكثير من فعليا  حدث وهذا ما، ذا اسئ استعماله لصالح أشخاص معينينإهو سلاح ذو حدين خاصة 

 .2الولايات بتمييز بعض المستثمرين المقربين 
 

 ال رع الثاني 
 ر وضبط العقا اتلعنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمار  

)الملغى( الذي يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز والتنازل 11 -06الأمر رقم تم إنشاؤها بموجب 
، حيث نظم المشرع 3عن الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاريع الاستثمارية 

 كل ما يخصها من ناحية التشكيلة والمهام كما سيتم بيانه: 
 وهي تتكون من:  4 20-10من المرسوم التنفيذي رقم 3حددتها المادة تشكيلة اللعنة:  /لا أو  
 الوالي أو ممثله رئيسا. -
 رؤساء المجالس الشعبية البلدية المعنيين، -
 مدير الأملاك الوطنية، -
 مدير التخطيط والتهيئة العمرانية، - 
 مدير التعمير والبناء،  -
 مدير النقل،  -
 مكلف بالطاقة والمناجم، المدير ال-
 مدير البيئة، -

                                                           
1
 - KHOUADJIA Samiha Hanene , op cit, p59 . 

 .70ص المرجع السابق، ، محمودي عبد العزيز- 2
 ،السالف الذكر. 11-06من الامر رقم  5المادة - 3
4
المتضمن تنظيم لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية  2010 /01/ 12المؤرخ في  20-10مرسوم تنفيذي رقم - 

 . 17/01/2010الصادرة في 4جريدة رسمية عدد  ،الاستثمارات وضبط العقار وتشكيلتها وسيرها
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 مدير الادارة المحلية، -
 مدير المصالح الفلاحية،  -
 المدير المكلف بالصناعة وترقية الاستثمارات، -
 مدير التجارة، -
 مدير الشؤون الدينية والأوقاف، -
 مدير السياحة، -
 مدير المؤسسات الصغيرة والمتوسطة والصناعات التقليدية، -
 مدير الشغل، -
 مدير الثقافة، -
 مدير الموارد المائية، -
 مدير المكلف بتسيير المنطقة الصناعية، -
 ممثل الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمارات، -
 ممثلين عن المكلفين بترقية مناطق النشاطات والمناطق الصناعية،  -
 ممثل عن الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري، -
 مدير الوكالة العقارية في الولاية،  -
ممثل عن كل غرفة من غرفة التجارة والصناعة والحرف والفلاحة، ممثل عن جمعية محلية  -

 يرتبط نشاطها بترقية الاستثمار .
ومن جانبنا نرى أن تشكيلة اللجنة مبالغ فيها، لأنه من المفروض أن تضم القطاعات الأساسية 

د مهام للقطاعات التي يمكن أن تكون لها علاقة بتقديم دراسات الآراء فيما المعنية، إلى جانب تحدي
 يخص الأملاك الموجهة للاستثمار وكل ما يخص مشاريع المستثمرين المراد إنجازها في المنطقة . 

 ها وتتمثل في: مهامتتعدد  20-10من المرسوم التنفيذي رقم  2تبعا للمادة : مهام اللعنةثانيا/
ك بنك معلومات فيما يتعلق الأوعية العقارية المتوفرة على مستوى الولاية والموجه إنشاء ومس-

 للاستثمار.
 تحديد استراتيجية الاستثمار على مستوى الولاية وضبط الإستعمال الرشيد للعقار .-
 إستقبال ملفات المستثمرين ومساعدتهم على تحديد موقع مشاريعهم .-
 لمحلية .تقييم شروط السوق العقارية ا -
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 اقتراح إنشاء مناطق صناعية جديدة على الحكومة .-
 اقتراح أنشاء مناطق نشاطات جديدة .-
 متابعة المشاريع على مستوى الولاية من حيث التقييم والانجاز، مع معاينة بدء النشاط فيها.-
  التنسيق مع الوالي فيما يخص منح العقار الصناعي .-

هي الأخرى مسها  وضبط العقار اتتحديد الموقع وترقية الاستثمار لجنة المساعدة على يبدو أن 
مر من الأ 5المتممة للمادة و  )المعدلة 48لمادة تضارب مواقف المشرع، بأن استبعدها بموجب نص ا

لغى دور لجنة المساعدة على تحديد الموقع أحيث ، 2015( من قانون المالية التكميلي لسنة  08-04
 . قتراح للمدير الولائي المكلف بالاستثمارضبط العقار وخول سلطة الإوترقية الاستثمارات و 

 5منه بتعديل المادة  118بموجب أحكام المادة  20201ليتراجع بعد ذلك ضمن قانون المالية لسنة 
>> يرخص الامتياز بالتراضي بموعب قرار من الوالي بناءا على اقتراح بنصه على  04-08من الأمر 

ة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار على الأراضي التابعة للأملاك من لعنة المساعد
الخاية للدولة والأيول العقارية المتبقية للمؤسسات العمومية المحلة والأيول ال ا ضة للمؤسسات 

ي ، فالغريب فالعمومية الاقتيادية، وكذا الأراضي التابعة للمناطق اليناعية مناطق النشاط ...<<
سنوات، فإذا كان قد نزع من لجنة المساعدة على  4الأمر يتمثل في موقف المشرع الذي عدله بعد مرور 

تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار مهمة الإقتراح وأسندها للمدير الولائي المكلف بالاستثمار، 
قد الامتياز مهدد في كل مرة فماهي أسباب ذلك التراجع  وفي نفس الوقت يوحي هذا الموقف ببقاء ع

 بتعديلات حينية ضمن قوانين المالية .
علما أن القاعدة القانونية هي مصدر ومقياس لنشاط السلطة التنفيذية، فالقانون الإداري يرمي إلى 
تعريفها وتقييمها في كل مراحل تطبيقها، فهو لا يهتم بإعدادها فحسب بل يقوم بانسجامها مع المحيط 

، وهذا ما يدعونا للقول بأنه 2لاقة الفرد بالإدارة وتطبيقها وتعديلها عند الإقتضاء بعد تنفيذها المتغير لع
من الضروري على المشرع وضع ترتيبات مسبقة من أجل إحداث تغييرات مع مشاركة كل الفاعلين في 

 القطاع قبل القيام بأي تعديلات مستقبلا . 

                                                           
1
الصادرة  81 رسمية عددجريدة ، 2020المتضمن قانون المالية لسنة  2019 /11/12المؤرخ في  14-19قانون رقم - 

 . 30/12/2020في 
 .14ص ، المرجع السابق ،مبروك حسين- 2
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عية العقارية و جرد الأ مؤخرا في استعجال عملية عمدت الحكومةن أ إلىكما تجدر الإشارة 
، وذلك باعتماد دفاتر مديرية أملاك الدولة على مستوى الولايات ،المخصصة لإقامة المشاريع الاستثمارية

استعادة نفوذها مجددا على العقار ، و السابقة ستفاداتوالافي غياب بطاقية وطنية خاصة بالتخصيصات 
السلطات العمومية  ، كما تنويآجال استغلالهاو  منه ستفادةالالضبط كيفيات توزيعه وشروط ، الصناعي
دراجهمستقبلا  ضمن صلاحيات اللجنة الولائية المساعدة على  اعلى سحب مهمة توزيع العقار من الولاة وا 

 . 1 تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار

 ال رع الثالث
 الشباك الوحيد اللامركزا 

)الملغى(المتعلثثثثثثثثق بتطثثثثثثثثوير الاسثثثثثثثثتثمار  03-01مثثثثثثثثن الأمثثثثثثثثر  23تثثثثثثثثم إنشثثثثثثثثاؤه بموجثثثثثثثثب المثثثثثثثثادة 
 دارات والهي ـــــات المعنيـــــة بالاســـــتثمار<<>> ينشـــــأ شـــــباك وحيـــــد ضـــــمن الوكالـــــة يضـــــم الإبنصثثثثثها 

سثثثثثتوى اللامركثثثثثزي هثثثثثو جثثثثثزء مثثثثثن الوكالثثثثثة الوطنيثثثثثة لتطثثثثثوير الاسثثثثثتثمار أنشثثثثثئ علثثثثثى م شثثثثثباك الوحيثثثثثدفال
 جثثثثثراءاتتبسثثثثثيط الإو  تسثثثثثهيلالولايثثثثثة، فهثثثثثو هيكثثثثثل غيثثثثثر مركثثثثثزي للوكالثثثثثة الوطنيثثثثثة للاسثثثثثتثمار، أنثثثثثاط بثثثثثه 

لتنفيثثثثثثذ المشثثثثثثاريع الاسثثثثثثتثمارية، ولهثثثثثثذا الغثثثثثثرض فعلثثثثثثى القثثثثثثائمين عليثثثثثثه إصثثثثثثدار كثثثثثثل الوثثثثثثثائق المطلوبثثثثثثة 
زيثثثثثثادة علثثثثثثى ذلثثثثثثك بالتثثثثثثدخل لثثثثثثدى  وتقثثثثثثديم الخثثثثثثدمات الإداريثثثثثثة المرتبطثثثثثثة بإنجثثثثثثاز الاسثثثثثثتثمار، ويكلفثثثثثثون

 . 2إدارتهم المحلية إلى جانب المستثمرين لتذليل الصعوبات 
 لقد إختار له المشرع تشكيلة محددة تتضمن كل من: : لا/ تشكيلة الشباك الوحيد اللامركزاأو 
 مدير الشباك الوحيد اللامركزي.-
 رؤساء المشاريع .-
 المكلفون بالدراسات .-
 أربعة مراكز .-

                                                           
  20/02/2020 مستقبلاهكذا سيتم توزيع العقار الصناعي ، سميرة بلعمري - 1

https: //www.echoroukonline.com,Le 20/03/2020 ,09: 31 

المرجع ، دور بعض الأجهزة المنظمة لعملية استغلال العقار الصناعي الموجه للاستثمار في الجزائر، زادي سيد علي-2
 . 91ص، السابق

https://www.echoroukonline.com,le/
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كما ربعة المراكز الأو  فرق المشرع بين مهام المدير وهنا اللامركزا:الشباك الوحيد  ثانيا/مهام
 سيأتي بيانه: 

 : فهو يعنى ب: بالنسبة لمدير الشباك الوحيد اللامركزا-1
 العمل على تنشيط والتنسيق بين المراكز الاربعة ذات الصلة بملف الاستثمار.-
 مقيمين واستلام ملفاتهم وتسليمهم شهادة التسجيل.استقبال المستثمرين الغير -
 .1استلام الملفات ذات الصلة بالإدارات والهيئات الممثلة للمراكز والعمل على حسن إنهائها -
 فلكل منها اختصاص فيما يخصها:  للمراكز الأربعة:بالنسبة -2

ئثثثثثثدة المسثثثثثثتثمرين والتثثثثثثي أ/مركثثثثثثز تسثثثثثثيير المزايثثثثثثا: يتثثثثثثولى تسثثثثثثيير المزايثثثثثثا والتحفيثثثثثثزات المختلفثثثثثثة لفا
 تتمثل في: 
يؤشر على قائمة السلع والخدمات القابلة للإستفادة من المزايا ومستخرج الحصص العينية، كما -

 يعالج طلبات تعديل القوائم السابقة . 
 يرخص بالتنازل وتحويل الاستثمار .-
 يعد الاعفاءات من الرسم على القيمة المضافة للسلع والخدمات .-
 محضر معاينة الدخول في الاستغلال أو الإقفال النهائي لملف الاستثمار .يحرر -
 يعمل مع إدارة الجمارك فيما يخص طلبات رفع عدم القابلية لتحويل السلع المقتناة .-
 يوجه الإعذارات للمستثمرين الذين تخلفوا عن تقديم محضر معاينة الدخول في الاستغلال .-
 الحق في المزايا أو سحبها . إصدار إشعارات بالتجريد من-

ب/مركز إستيفاء الإجراءات: نظرا لضمه ممثلين من المصالح المكلفة مباشرة بتنفيذ الإجراءات 
نجاز المشاريع يكلف ب:   المرتبطة بدخول وممارسة النشاطات وا 

نجثثثثثثاز المشثثثثثثاريع وتتمثثثثثثثل فثثثثثثي )يسثثثثثثجل ويسثثثثثثلم - تقثثثثثثديم الخثثثثثثدمات المرتبطثثثثثثة بثثثثثثإجراءات إنشثثثثثثاء وا 
تسثثثثجيل، تسثثثثليم شثثثثهادة عثثثثدم سثثثثبق التسثثثثمية، التمكثثثثين مثثثثن الثثثثرخص الإداريثثثثة، المصثثثثادقة علثثثثى شثثثثهادة ال

 كل الوثائق ( .
 ج/مركز الدعم لإنشاء المؤسسات: يقدم الخدمات الضرورية من: 

والإحصائية حول  والاقتصاديةإعلام: وذلك من خلال الإتصال وتوفير كل المعلومات التقنية -
 المشروع.

                                                           
 السالف الذكر. ،100-17المرسوم التنفيذي رقم من  7المادة - 1
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 على تنظيم دورات تكوينية لحاملي المشاريع .التكوين: يسهر -
 المرافقة: ويتم ذلك ابتداءا من فكرة المشروع إلى غاية إنجازه .-

 د / مركز الترقية الإقليمية: يعمل على: 
مكاناته بهدف مساعدة السلطات المحلية باستحداث محيط محفز - القيام بدراسة للاقتصاد المحلي وا 

 للاستثمارات .
 لومات للمستثمرين حول قطاعات الإقتصاد المحلي .وضع بنك مع-
 ضبط بنك معطيات حول الأوعية العقارية المتوفرة .-
 تقييم للمناخ المحلي للاستثمار )دراسة الأعمال والعراقيل واقتراح الحلول (.-
 العمل على إقامة علاقة شراكة بين المستثمرين الوطنيين والأجانب .-
 .1ابعة ما بعد الاستثمار السهر على توفير خدمة مت-
 

 ال رع الرابع 
 مديرية أملاك الدولة

إذا كان الأصل أن الوزير المكلف بالمالية هو المتصرف بإسم الدولة في جميع عقود التسيير 
والتصرف في الأملاك الوطنية الخاصة التابعة للدولة، فإنه من أجل ذلك يفوض مدير أملاك الدولة في 

بحيث  427-12من المرسوم التنفيذي رقم  183لإعداد العقود بدلا عنه وهذا عملا بأحكام المادة  الولاية
 تمثل مديرية أملاك الدولة وزارة المالية على المستوى المحلي .

لقد منحت له هذه الصفة لتحرير العقود المتعلقة بالعمليات العقارية التابعة للأملاك الدولة طبقا 
المتضمن تنظيم المصالح الخارجية  02/03/1991المؤرخ في  65-91المرسوم  من 08لنص المادة 

لأملاك الدولة والحفظ العقاري، إذ تتولى مديرية أملاك الدولة تنظيم وتنفيذ العمليات المتعلقة بجرد 
ارية الممتلكات التابعة لأملاك الدولة وحمايتها وتسييرها، وتقوم بتحرير العقود المتعلقة بالعمليات العق

 التابعة لأملاك الدولة وبحفظ نسخ أصلية منها .

                                                           
 .100-17من المرسوم التنفيذي رقم  8و 7أنظر المواد - 1
 -ملاك الدولة بموجب مرسوم تنفيذي بناءا على اقتراح من الوزير المكلف بالمالية وتنهي مهامه بنفس أ يعين مدير

المتضمن تنظيم المصالح  1991مارس  2المؤرخ في  65-91من المرسوم التنفيذي رقم  11حكام المادة أالطريقة عملا ب
 .الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري 
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 10ومن أبرز العقود التي يتولى تحريرها هو عقد الامتياز لمنحه الطابع الرسمي طبقا لنص المادة 
، دور المتعاقد: ملاك الدولة التي تقوم بأونظرا للعبء الكبير الموكل لإدارة ، 04-08من الأمر رقم 

كلت الدولة للوكالة أو فقد  ،( لخإالمراقب ودور المالكة للأملاك العقارية ..و  المتابعدور ، الموثق، الخبير
أملاك العقار الصناعي التابع للدولة بصفتها عضو في اللجنة  الضبط العقاري تسييرو  الوطنية للوساطة

 ساب الدولة .ولها أن تقترح المشاريع الصناعية المقدمة لها من قبل المستثمرين وكل ذلك لح، الولائية
لاستغلال الأراضي الموجهة للاستثمار وله الحق في اتخاذ إجراءات إسقاط دور المتابع  كما لها

حق الامتياز في حالة عدم احترام صاحب الامتياز للالتزامات المحددة في دفتر الشروط ومنها صدرت 
مديرية العامة للأملاك تتعلق بمنح العقار الصناعي عن ال 2013ماي  12بتاريخ  04663مذكرة رقم 

 . 153-09و 152-09عملا بالمرسومين التنفيذين رقم  الوطنية
وفي سبيل إنجاح عملية الاستثمار كانت تصدر المديرية العامة للأملاك الوطنية بين الحينة 
والأخرى مذكرات عمل، تحث فيها مدير أملاك الدولة عن الاختلالات الواقعة في تحرير عقد الامتياز 

شه شهار  2013مارس  31المؤرخة في 3138اره ، مثلا المذكثثرة رقم وا  المتعثثلقة بتثرقية الاستثمار وا 
 .1العقود 

ذلك فإن مدير أملاك الدولة يمثل الوزير على مستوى الجهات القضائية طبقا للقرار زيادة على 
والح ظ العقارا لتمثيل الوزير يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة  >> 1999فبراير  20الوزاري المؤرخ في 

، وهو عضو في جميع اللجان الولائية المكلفة بدراسة 2المكلف بالمالية في الدعاوا أمام العدالة <<
 طلبات الإستفادة من العقار الموجه للاستثمار.

المؤسسات و  خوصصة أوكانت محل تصفية  التيأما بالنسبة للمؤسسات العمومية التابعة للدولة 
الضبط العقاري عبر و  الوكالة الوطنية للوساطةبها فقد كلفت  ،قتصادية التي مازالت تنشطة الإالعمومي

التي بموجبها تم تفويضها من طرف المديرية العامة للأملاك الوطنية لتسيير الأصول  ،النموذجية تفاقيةالا

                                                           
1
المنظمة لعملية استغلال العقار الصناعي الموجه للاستثمار في الجزائر، المرجع  دور بعض الأجهزة، زادي سيد علي- 

 88ص ، السابق
2
الحفظ العقاري لتمثيل الوزير المكلف بالمالية و  يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة 1999فبراير  20ر وزاري مؤرخ في قرا - 

 . 3، ص 1999مارس  24المؤرخة في  20، جريدة رقم ي أمام العدالةاو في الدع
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تصادية التي هي في الاق الاصول الفائضة للمؤسسات العموميةو  المتبقية من المؤسسات العمومية المنحلة
 . 1ك لحساب الدولة حالة نشاط وذل

 
 الثانيال يل 

 العقار اليناعي .معوقات ومنازعات استغلال  
مثثثثثثن الصثثثثثثعب علثثثثثثى أي دولثثثثثثة السثثثثثثيطرة علثثثثثثى جميثثثثثثع مخلفثثثثثثات توجهاتهثثثثثثا السياسثثثثثثية أو معالجثثثثثثة 
آنيثثثثثة لنتائجهثثثثثا، وهثثثثثذا مثثثثثا صثثثثثادفته الجزائثثثثثر بعثثثثثد أن عرفثثثثثت التحثثثثثول إلثثثثثى اقتصثثثثثاد بعثثثثثد العولمثثثثثة، الثثثثثذي 
يفثثثثثرض علثثثثثى الثثثثثدول التخلثثثثثي طوعثثثثثا عثثثثثن جثثثثثزء مثثثثثن مقومثثثثثات سثثثثثيادتها الاقتصثثثثثادية الوطنيثثثثثة الخاصثثثثثة 

 . 2صادية العالمية لصالح السيادة الإقت
وفثثثثي سثثثثياق معالجثثثثة الإخثثثثتلالات التثثثثي قثثثثد أفرزتهثثثثا السياسثثثثات السثثثثابقة، أدركثثثثت الحكومثثثثة أهميثثثثة 
الاسثثثثثتثمار باعتبثثثثثاره أهثثثثثم المحثثثثثاور التثثثثثي سثثثثثتعتمدها للحصثثثثثول علثثثثثى مصثثثثثادر تمويثثثثثل خارجيثثثثثة وتنويثثثثثع 

خثثثثثثر مصثثثثثادر الثثثثثثدخل وبالتثثثثثثالي تحقيثثثثثثق تنميثثثثثثة المجتمثثثثثثع، التثثثثثثي تسثثثثثير علثثثثثثى مراحثثثثثثل مثثثثثثن ظثثثثثثرف إلثثثثثثى أ
 . 3وتتطلب سلسلة من التغيرات ضمن مواصفات محددة 

التثثثثزام الدولثثثثة بتثثثثوفير الاسثثثثتثمار يثثثثتم عثثثثن طريثثثثق إعتمثثثثاد إطثثثثار قثثثثانوني محكثثثثم مجسثثثثد كثثثثان  ذافثثثثإ
فثثثثي شثثثثكل تشثثثثريعات، فإنثثثثه مثثثثن الطبيعثثثثي أن يكثثثثون بقثثثثدر مثثثثن المرونثثثثة ويتضثثثثمن مثثثثن الحثثثثوافز الماليثثثثة 

تثثثثثوفير المنثثثثثاخ والضثثثثثريبية، مثثثثثا يتثثثثثيح للمسثثثثثتثمر تحقيثثثثثق الثثثثثربح وحمايتثثثثثه مثثثثثن المخثثثثثاطر والسثثثثثهر علثثثثثى 
 ر الأجنبي أو المحلي .الأنسب سواء للمستثم

لويثثثثثثثثات الإصثثثثثثثثلاحات أو تحديثثثثثثثثد لاسثثثثثثثثتخدام الاسثثثثثثثثتراتيجيات الوطنيثثثثثثثثة للتنميثثثثثثثثة وهثثثثثثثثذا مثثثثثثثثا يسثثثثثثثثمح ب
تكييثثثثثثثف عناصثثثثثثثره المختلفثثثثثثثة بمرونثثثثثثثة مثثثثثثثع ، و هبتحسثثثثثثثين ظروفثثثثثثث ه تشثثثثثثثجيعو  المتصثثثثثثثلة ببيئثثثثثثثة الاسثثثثثثثتثمار

مراحثثثثثل كثثثثثل ي والقانونيثثثثثة والثقافيثثثثثة الخاصثثثثثة التثثثثثي تميثثثثثز البلثثثثثدان فثثثثث جتماعيثثثثثةوالاقتصثثثثثادية الظثثثثثروف الإ
 .التنمية المختلفة

                                                           
 .256 صالمرجع السابق، ، باديس بومزبر - 1

2
- Pierre sarton du jonchay ,capital ,crédit et monnaie dans la mondialisation ,Economie de l’harmattan ,paris 

,p9-10 .  
مدحت أبو النصر وياسمين مدحت محمد، التنمية المستدامة )مفهومها، أبعادها، مؤشراتها (، المجموعة العربية للتدريب -3

 . 182، ص 2017والنشر، 
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فقثثثثد كثثثثان مثثثثن بثثثثين الأولويثثثثات التثثثثي بثثثثادر بهثثثثا أصثثثثحاب القثثثثرار هثثثثو النهثثثثوض بالقطثثثثاع الصثثثثناعي 
 إجثثثثراءاتلتبنثثثثي  2011الثثثثذي شثثثثهد العديثثثثد مثثثثن التطثثثثورات التشثثثثريعية، إلثثثثى غايثثثثة توصثثثثل المشثثثثرع سثثثثنة 

بمثثثثثثا هثثثثثثو ضثثثثثثروري لإقامثثثثثثة  والالتثثثثثثزامتبسثثثثثثيط الإجثثثثثثراءات الاداريثثثثثثة إلثثثثثثى تهثثثثثثدف لعقثثثثثثد الامتيثثثثثثاز، جديثثثثثثدة 
لغثثثثثاء المثثثثثزاد العلنثثثثثي واعتمثثثثثاد و  فثثثثثي صثثثثثلاحيات الثثثثثواليالمثثثثثنح  مثثثثثن خثثثثثلال حصثثثثثرمشثثثثثروع اسثثثثثتثماري،  ا 

 .التراضي كأسلوب وحيد 
ولعثثثثثثثل مثثثثثثثا يميثثثثثثثز عقثثثثثثثد الامتيثثثثثثثاز أن الدولثثثثثثثة هثثثثثثثي المالكثثثثثثثة الحقيقيثثثثثثثة للمشثثثثثثثروع باعتبارهثثثثثثثا تملثثثثثثثك 

نتفثثثثثاع وتضثثثثثع لثثثثثه ضثثثثثوابط وشثثثثثروط الأرض وتملثثثثثك مثثثثثنح حثثثثثق الانتفثثثثثاع للمسثثثثثتثمر، فتحثثثثثدد لثثثثثه مثثثثثدة الا
فهثثثثذا يمثثثثثل اسثثثثتمرارية فثثثثي ، غيثثثثر قابثثثثل للتنثثثثازلال الامتيثثثثازفكثثثثرة  المشثثثثرع أبقثثثثى علثثثثىمثثثثادام اسثثثثتخدامه، و 

مثثثثثازال المسثثثثثتثمرون وبثثثثثالرغم مثثثثثن كثثثثثل ذلثثثثثك  ،التحويثثثثثلو  الحفثثثثثاظ علثثثثثى العقثثثثثار الصثثثثثناعي مثثثثثن المضثثثثثاربة
إلثثثثثثى الصثثثثثثعوبات المنفثثثثثثرة يعثثثثثثانون مثثثثثثن عثثثثثثدة عراقيثثثثثثل، وهثثثثثثذا مثثثثثثا سثثثثثثيتم شثثثثثثرحه مثثثثثثن خثثثثثثلال التعثثثثثثرض 

المبحثثثثثثث )العقثثثثثثار الصثثثثثثناعي  فثثثثثثي سثثثثثثتثمارعثثثثثثن الا الناجمثثثثثثةالمنازعثثثثثثات للمسثثثثثثتثمرين )المبحثثثثثثث الأول( و 
 (الثاني

 
 المبحث الأول

  اليعوبات المن رة للمستثمرين
غير القانونية وغيرها من الممارسات الالشفافية الباب أمام الممارسات  إلىيمكن أن يفتح الافتقار 

التي تضعف عموما الظروف التي  مثل الفساد بأنواعه ، البيروقراطية ، الرشوة ..إلخ ، أخلاقية غيرال
 . تعمل فيها الشركات في البلد المضيف

تكون الشفافية هي الأهم  للاستثمار ربمادراجها في بيئة مواتية ومن بين العناصر التي يتعين إ
التي تمثل الشفافية  مالم تكن هناكيا كانت الحوافز أ، في دخول السوق يرغببالنسبة للمستثمر فهو لا 

تتخذها  بالتدابير التيمرتبط الشفافية ، فوجود ستقرار في البلد المضيفاعي والإجتمدرجة من التماسك الإ
ذا كانت المؤسسات في البلد المضيف تعاني من هذه الحالةالعامة، السلطات وبالظروف  فمن المرجح  وا 

  نب لن يتحملون ذلك .الأجاأن المستثمرين 
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الشركات ، وذلك بتواجد على تحسين الشفافية البيئية اشرالأجنبي المب وغالبا ما يساعد الاستثمار
معايير المسؤولية ورفع ي مكافحة الفساد ومساهمتها ف ضحأو على اعتماد ممارسات التي تشجع الأجنبية 

 .1جتماعية للشركات في البلدان المضيفةالإ
 قتصادية وتزويده بالضماناتالخاص في معظم النشاطات الإ للاستثمار الأولويةن منح كما أ

تى يتسنى له المضي قدما ح ،شكالياتيجب أن ترافقه أرضية استثمارية خالية من النزاعات والإ، الحوافزو 
يصطدم المتعامل الاقتصادي  فيما خطط له لإقامة مشروعه الاستثماري، لكن في الواقع غالبا ما

ثم نبحث في  المطلب الأول ( ) المعوقات الإداريةها بنوع من التفصيل في لاو تنشتى سيتم  الياتبإشك
 المطلب الثالث ( .) السياسيةالقانونية و لعوائق لوبعد ذلك سنتعرض (المطلب الثاني )الصعوبات المادية 

 
 ل والمطلب الأ 

 المعوقات الإدارية
م و ايقثثثثثثثث ،إنشثثثثثثثثاء منثثثثثثثثاخ عمثثثثثثثثل جيثثثثثثثثدإن قثثثثثثثثدرة الثثثثثثثثدول علثثثثثثثثى جثثثثثثثثذب الاسثثثثثثثثتثمار يسثثثثثثثثتدعي منهثثثثثثثثا 

الوظيفيثثثثثثثثة، وتحديثثثثثثثثد المسثثثثثثثثؤوليات والثثثثثثثثتحكم التثثثثثثثثام فثثثثثثثثي مؤسسثثثثثثثثات  زاتو اوالتجثثثثثثثثداريثثثثثثثثة الإالبيروقراطيثثثثثثثثة 
علثثثثثثى منثثثثثثاخ  أثيرالتثثثثثثي تصثثثثثثادف المسثثثثثثتثمرين لمثثثثثثا لهثثثثثثا مثثثثثثن تثثثثثثالمعوقثثثثثثات و  المشثثثثثثاكلالدولثثثثثثة لمجابهثثثثثثة 

 .عمالالأ
فالأصثثثثثل أن الوظيفثثثثثة العامثثثثثة هثثثثثي تكليثثثثثف للموظثثثثثف قبثثثثثل أن تكثثثثثون حقثثثثثا لثثثثثه أو امتيثثثثثاز، بحيثثثثثث 
تثثثثثثدور واجباتثثثثثثه فثثثثثثي مجملهثثثثثثا فثثثثثثي أمثثثثثثور تتمحثثثثثثور حثثثثثثول أداء العمثثثثثثل، طاعثثثثثثة الرؤسثثثثثثاء حسثثثثثثن الخلثثثثثثق 

، فثثثثثالموظف باعتبثثثثاره فثثثثثرد مثثثثن المجتمثثثثثع فعليثثثثه أن يلتثثثثثزم فثثثثي عملثثثثثه بمثثثثا تمليثثثثثه عليثثثثه عقيدتثثثثثه 2المهنثثثثي 
ن حارسثثثثثثا علثثثثثثى مثثثثثثا أمنثثثثثثه الله تعثثثثثثالى، وأن لا يخثثثثثثون لقثثثثثثول علثثثثثثى رضثثثثثثي الله عنثثثثثثه وشثثثثثثريعته، وأن يكثثثثثثو 

>> المُلـــك والـــدين أخـــوان لا غنـــى لأحـــدهما عـــن ا خـــر، فالـــدين أسن والمل ـــكُ حـــارس فمـــالم يكـــن لـــه 
 .3 أسن فمهدوم ومالم يكن له حارس فضا ع <<

                                                           
1
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) ,op cit ,P30.  

دار الثقافة للنشر ، الفساد الاداري وعلاجه في الشريعة الاسلامية دراسة مقارنة بالقانون الاداري، محمود محمد معابرة- 2
 .41، 40ص(  ص)، 1ط، 2011، الأردن، والتوزيع

 .50ص ، نفسهالمرجع  - 3
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ــــذين لى المنصثثثثب خيانثثثثة لله ورسثثثثوله صثثثثلى الله عليثثثثه وسثثثثلم لقولثثثثه تعثثثثا فاسثثثثتغلال ــــا أيّهــــا ال >> ي
>> ـــــتُم  تعلمُـــــون  ـــــان ت<كُمُ وأ ن  نـــــوُا لا ت خُونُـــــوا ال والرخسُـــــول  وت خُونـــــوا أم  ، فيجثثثثثب علثثثثى كثثثثثل مثثثثثن ولثثثثثي 1 أم 

قامثثثثة المصثثثثالح مثثثن أجثثثثل حيثثثثاة الثثثثدنيا  شثثثيئا مثثثثن أمثثثثر المسثثثلمين أن يثثثثؤدي حثثثثق الله الثثثثذي فرضثثثه عليثثثثه وا 
 والآخرة .

فثثثثثثثإن الخطثثثثثثثوة الأولثثثثثثثى لثثثثثثثذلك تكثثثثثثثون بتصثثثثثثثوره وتبيثثثثثثثان  وأمثثثثثثثا بالنسثثثثثثثبة لمكافحثثثثثثثة الفسثثثثثثثاد الإداري
صثثثثثوره، إذ لا يمكثثثثثن عثثثثثلاج المثثثثثرض قبثثثثثل تشثثثثثخيص الثثثثثداء فمفهثثثثثوم الفسثثثثثاد الإداري واسثثثثثع جثثثثثدا، بحيثثثثثث 

، كمثثثثثا يتطلثثثثثب الأمثثثثثر حصثثثثثر الصثثثثثعوبات الاداريثثثثثة  التثثثثثي يتلقاهثثثثثا 2لا يمكثثثثثن أن يحتويثثثثثه تعريثثثثثف واحثثثثثد 
، وهثثثثثثذاما يسثثثثثثتلزم منثثثثثثا اسثثثثثثتعراض ظثثثثثثاهرة  الجهثثثثثثات المعنيثثثثثثة بمثثثثثثنح العقثثثثثثار الصثثثثثثناعي المسثثثثثثتثمر أمثثثثثثام

)الفثثثثثرع  عثثثثثدم الثثثثثتحكم فثثثثثي الأطثثثثثر الاداريثثثثثة المنظمثثثثثة للعقثثثثثار الصثثثثثناعيالفسثثثثثاد الإداري )الفثثثثثرع الأول( و 
 الثاني( .

 
 ال رع الأول

 ظاهرة ال ساد الادارا
والسياسي، وقد لوحظ  والاقتصاديكظاهرة يعد مرضا خطيرا يهدد الكيان الإداري  الفساد الاداري

أن عمليات النمو الإقتصادي التي عرفتها معظم الدول العربية قد لازمها زيادة حالات الفساد الاداري، وأن 
وتمركزها في المناطق الحضرية والمدن الكبرى قد  والاجتماعيةسوء توزيع عمليات التنمية الإقتصادية 

 .3ساعد على رفع معدلات الفساد 
تمس كل القطاعات بشكل غير مباشر، غير أن المشاريع الاستثمارية  رة الفسادظاهربما تكون  

فهي تؤثر عليها بشكل كبير، نظرا لوضعية المتعاملين مع الإدارات والتي غالبا ما يكونوا من رجال أعمال 
وشركات كبرى لها وزنها قد تتعامل بمئات المليارات وتهدف إلى الحصول على الأرباح من خلال 

                                                           
 . 27الآية رقم ، سورة الأنفال- 1
 .92ص ، المرجع السابق، محمود محمد معابرة- 2
 وقد عرف Huntington .SPنه >>سلوك للموظف العام ينحرف عن المعايير المتفق عليها لتحقيق أالفساد الاداري ب

معوق لعمليات التنمية الاجتماعية الفساد الاداري ك، صلاح الدين فهمي محمودانظر  أهداف وغايات خاصة <<
 وما بعدها  19ص ، 1994، الرياض، التدريبو  دار النشر بالمركز العربي للدراسات الأمنية، الاقتصاديةو 

 . 19- 17 ص ص، ، المرجع نفسهصلاح الدين فهمي محمود- 3
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لالها، وقد اخترقت ظاهرة الفساد الحدود الدولية وتحولت لخطر أصبح يهدد الدول بدون إستثناء ، استغ
  بحيث بذلت العديد من الجهود الإقليمية والعالمية لمجابهته والتي تحول بعضها إلى صيغة مواثيق دولية 

الإداري للموظفين وسوء التسيير إلى جانب  أما بالنسبة للجزائر فإن مظاهره تنوعت بين الإنحراف
 العديد من المشكلات التي تتعلق بالعقار في حد ذاته والتي سنتناولها فيما يلي: 

 : نحراف الاداراالإ : لاأو 
 غياب الرقابة السياسية أوشكالا مختلفة لا يمكن حصرها جراء عدم فاعلية أالفساد يأخذ الأصل أن 

، في مخالفة القوانين النظامية واللوائحأغلب مظاهره تمثل فتالفساد الوظيفي غير أن ، 1 الإجرائيةو 
تحقيق المصالح الشخصية على حساب المصالح ، عدم احترام مواعيد الدوام الرسمية، همالالإ، المحسوبية

 . 2العامة
رشوة  من، جراءات بيروقراطية معقدة ومفرطة في بعض الحالاتإبيئة فقد أصبحت الإدارات  

وكذا تعدد الهيئات المتدخلة وتضارب ، الإضافيةتشكل عائقا للمستثمرين بسبب التكاليف  التيومحسوبية 
الصادر عن البنك  2016عمال لسنة الأ رفحسب تقري ،ختصاصات فيما بينها وانتشار البيروقراطيةالإ

مرحلة وأخرى يقدر بين  اجراءإ 12ء مؤسسة انتاجية أو استثمارية نشاإالعالمي ففي الجزائر يتطلب 
بينما المتوسط  ،يوما 240حوالي زمنية تقدر بمدة ذلك تجسيد مشروع يتطلب ل هأي أن، يوما 20بحوالي 

 . 3يوما 40في المغرب 
ن مدة البحث عن عقار أكشفت دراسة أجريت على عينة من المستثمرين في الجزائر على كما 
رشوة لاو  الفسادانتشار نه يصعب الحصول عليه بسبب إوحتى مع توفره ف، سنوات 5تدوم مدة  للاستثمار

فرغم أن آلية عقد الامتياز تختصر الوقت والإجراءات، إلا أنها تكرس البيروقراطية والمحسوبية على ، 4
 . 5أساس أنه أكبر المستفيدين لهم علاقات مع الإدارة المانحة 

                                                           
  شحب عالمي للفساد بكافة اشكاله لأو بعد  1975ديسمبر عام  15فقد صدر قرار الجمعية العامة للأمم المتحدة بتاريخ ،

محمود محمد أنظر  للاستضافةروبي بإنشاء فريق متعدد التخصصات يعنى بالفساد و قام المجلس الأ 1992وفي عام 
 .وما بعدها  105ص ، المرجع السابق، معابرة

 .90ص  ، المرجع السابق،مفتاح عامر سيف النصر - 1
 .47ص ، السابقود، المرجع صلاح الدين فهمي محم- 2
 .258ص  المرجع السابق،، باديس بومزير- 3
 .72ص  عيسى بولخوخ، المرجع السابق،–محمد بوشوشة  - 4
، -نموذجا–جلال عزيزي وعبد الكريم موكه، عقد الامتياز كآلية لاستغلال العقار الموجه للاستثمار العقار الصناعي  - 5

 ..131، ص 2017، جامعة جيجل، جوان 3، العدد 2، مجلد مجلة أبحاث قانونية وسياسية
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قار الصناعي الممنوح للشركات إحصاء العمؤخرا من خلال قيام السلطات ب وهذا ما تم تأكيده
مثل ، فسادالعلى خلفية المتابعات القضائية الجارية في ملفات ، المتواجد أصحابها حاليا في السجون

بتيارت أو  يهيونداييمصانع تركيب علامة ك، الأوعية الكبيرة التي خصصت لمصانع تركيب السيارات
 1. بولاية باتنة وغيرها كياي ، وبغليزان يسوفاكيالهكتارات التي تضم علامة 

لاستثمارات لطرد اوالتي تمثل عوامل جملة من العقبات  تتمثل في: / المعوقات المؤسساتيةثانيا 
 وهذا راجع لعدة أسباب:  الخارجيةو  موال الوطنيةوهروب رؤوس الأ، الموجودة
نفسهم لوظائفهم أبالرغم من أن من أهم واجبات الموظفين القانونية هو تكريس : أسباب عامة-1

لا تعرضوا  والعمل بكل قصور في مفهوم الخدمة العمومية لدى  ن هناكألا ، إ2للعقوبات الادارية نزاهة وا 
، ويتسبب ذلك 3جراءات التعالي على الجمهور في تقديم الوثائق وتسهيل الإ إلىمما يؤدي بهم ، الموظفين
وعزوفهم عن تكملة الإجراءات، وهذا راجع لجملة من الأسباب التي يمكن  مصالح المستثمرين في تعطيل

 حصرها في: 
كثرة الوثائق  إلى بالإظافةير يتسالوسوء ، طول المدة للرد على طلب الحصول على العقار-أ

  .4تصال الإو  علامدارية وعدم تطبيق تكنولوجيات الإالإ
مشكلة عقود الملكية التي لا تزال قائمة في كثير ، مع وجود للطلباتغير مبرر أحيانا الالرفض -ب

 . 5من جهات الوطن
 . 6 بتكاروالالمبادرة و ا داري للإجادةضعف الحوافز في السلك الإ-ج
 ضعف الإدارة وسوء التنظيم وعدم تحديد المسؤوليات وضعف الرقابة الإدارية .-د

                                                           
 ، المرجع السابق، ب ص .سميرة بلعمري - 1

https: //www.echoroukonline.com,Le 20/03/2020 ,09: 31 
2
- André Legrand ,Céline Wiener, Le droit public (Droit constitutionnel , Droit administratif ,Finances 

publiques ,Institutions européennes , Direction de information légale et administrative , Paris ,2017,P 131. 
3
  90ص ، مفتاح عامر سيف النصر - 

 . 73ص  المرجع السابق،، عيسى بولخوخ، محمد بوشوشة - 4
 6ص مصطفى، المرجع السابق،دي عوا- 5
 .91ص ، ، المرجع السابقمفتاح عامر سيف النصر - 6

https://www.echoroukonline.com,le/
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وعلى ما يبدو أن العيوب الإدارية المذكورة أعلاه قد يصعب إزالتها كليا، ولكن يمكن التصدي لها  
بنوع من الإجراءات الوقائية كضبط الوثائق الخاصة بملفات المشاريع الاستثمارية، تشجيع الإداريين من 

نشاء هيئة   .المصري  دارية للرقابة على غرار المشرعإناتج حصيلة الملفات المنجزة  وا 
التشريعات  ضمنالمعايير الدولية المتعلقة بالنزاهة ومكافحة الفساد فضلا عن ذلك لابد من إدماج 

 فعال،بأسلوب  اهنظيموتم القانون الجنائي والإداري والمدني ، واعتمادها ضمن أحكاوالأنظمة الوطنية
نفاذ قوانين ولوائح مكافحة الفساد بصورة شفافة لإالمؤسسات والإجراءات كفالة  ،ن ظروف العمليحسلت

 .1 عزيز النزاهة في الخدمات العامةلتوفعالة 
إن هذا النمط من المؤسسات عرف انتشارا  :المتوسطةو  المؤسسات اليغيرةبالأسباب الخاية -2

التمويل من بينها مشكل المعوقات واسعا في الجزائر خلال السنوات الأخيرة، إلا أنها واجهت العديد من 
من  ير المتبعةوذلك لعدم ملائمة المعاي، صعوبة الحصول على القروض من البنوكوالتي تكمن في 

التي تصادفها،  ويجر التو  التسويقإلى جانب صعوبات  طبيعة هذه المؤسسات،طرف هذه الأخيرة مع 
 صعوبة الحصول على تراخيص وتعددبتعقيد وتعدد إجراءات إنشائها، و  لمعوقات المتعلقةبالإظافة إلى ا

الاقتصادية، نظرا لعدم توافر المعلومات الحديثة والدقيقة حول حركة لفنية ودراسات الجدوى الدراسات ا
  2الأسواق والبيئة الإقتصادية مما تؤثر سلبا على مردودية السلع المقدمة للمستهلك ونوعيتها .

 
 
 
 

                                                           
 1958لسنة  117ثم أعيد تنظيمها بالقانون رقم  1954لسنة  480ل مرة بالقانون رقم و فقد أنشا هيئة النيابة الإدارية لأ 

التحقيق مع و  الذي نص على اعتبار النيابة الإدارية هي هيئة مستقلة ملحقة برئاسة الجمهورية ووكل لها مهمة الرقابة
قابة ر كذلك بالنسبة لهيئة ال، التقصير في مختلف وحدات الجهاز الإداري بالدولة أوالموظفين الذين ينسب إليهم الخطأ 

عادة تنظيمها كهيئة مستقلة تابعة لرئيس مجلس الوزراء بموجب إالادارية التي كانت كقسم من أقسام النيابة الإدارية التي تم 
في الكشف عن عيوب النظام الإداري عن طريق متابعة تنفيذ القوانين  ختصاصاتهااوتتلخص  1964لسنة  54القانون رقم 

دار المطبوعات ، القانون الإداري، فردية للإستظافة أنظر ماجد راغب الحلو أووما يتخذ بناءا عليها من قرارات لائحية 
 وما بعدها . 161ص ، 1996، مصر، الجامعية

1
-ORGANISATION DE COOPÉRATION ET DE DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUES, op cit ,P25  

  6و 5ص مصطفى، المرجع السابق،  عوابدي- 2
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 لثانيال رع ا
  الإدارية المنظمة للعقار اليناعيعدم التحكم في الأطر 

المعتمدة معايير لالمدروس وفقا ل، ستقلالللعقار الصناعي منذ الإ ةالمنظم مختلف الأطرن غياب إ
، بين مرحلة وأخرى جعل العقار الصناعي يتأرجح، ختصاصصحاب الإأي أمحددة بناءا على ر دوليا وال

 تمثلت في :معقدة للحصول عليه والتي إجراءات خاصة في تواجد 
 : تهالحيول على العقار وتسوية ملكييعوبة أولا /

صثثثثثثثعوبة الحصثثثثثثثول علثثثثثثثى الأرضثثثثثثثية  عاقثثثثثثثت الاسثثثثثثثتثمارأسثثثثثثثباب النزاعثثثثثثثات التثثثثثثثي أ تعتبثثثثثثثر أهثثثثثثثم
 ىوجثثثثثثدت مسثثثثثثثاحات اسثثثثثثتثمارية شثثثثثثاغرة لثثثثثثم تسثثثثثثثو فثثثثثثي حثثثثثثين  اللازمثثثثثثة لإنجثثثثثثاز المشثثثثثثاريع الاسثثثثثثثتثمارية،

% مثثثثن العقثثثثارات  40إلثثثثى جانثثثثب وجثثثثود نسثثثثبة  العقاريثثثثة، الاحتياطثثثثاتتثثثثدمج ضثثثثمن  ملكيتهثثثثا لأنهثثثثا لثثثثم
 ويرجع ذلك إلى:  1الموزعة لم تستغل بل تم إعادة بيعها

تعلق من الناحية المالية يشكالا محاسبيا مما طرح إ اليناعي ملكية العقاريعوبة تحديد -1
لجنة وبالرغم من وجود أجهزة محلية مثل  ،وغيرها لاك ومصاريف التأسيستالميزانية والإهمسألة ب

..الخ (  ستثمارلاالوكالة الوطنية لتنمية ا، المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار
العقار الصناعي لا تزال مطروحة لأن ملكية مسألة ، إلا أن الاستثماراتأنيطت بها مسائل تنشيط 

ومن ثم  ،لدية وأراضي دومينفهناك أراضي خاصة وأراضي ب الأراضي عموما لا تتبع جهة إدارية واحدة
  2.فإن مسألة الأرض أحيانا تخضع لأكثر من وزارة

ن السلطات المحلية لا تتوافر إراضي فدائما وتحديدا بالنسبة لمسح الأ :تأخر عمليات المسح-2
ن إراضي التابعة للخواص فستثناء الأإبكما أنه  ،على مستوى الولايةإلا راضي على هيئة لمسح الأ

 بسبب التباطؤ الذي عرفته عملية المسح. 3ملكيتها مجهولةو  خرى تبقى طبيعتهاالأراضي الأ
تسوية الوضعية ، فتأخر عملية لاستثماراتللة ضرورية وبدونها لا أثر أعملية التطهير مسكما أن 

بنك المعلومات  تأسيسأثر على  ،مسح عملي فعالعن طريق  عية العقارية للبلادو القانونية لكافة الأ
الخاص  هوهو ما سجله صندوق النقد الدولي في تقرير  وكان له وقع على العقار الصناعي، العقارية

                                                           
 72ص  بولخوخ عيسى، المرجع السابق،–محمد بوشوشة - 1
 .15المرجع السابق، ص ،عوادي مصطفى - 2
 .13ص  1995مجلة ندوة القضاء العقاري منشورات وزارة العدل  - 3
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أوصى بضرورة و ، والذي كشف عن العجز المسجل في عملية المسح العقاري ،1998بالجزائر لسنة 
  تين:مانتيجتان هيترتب عليه  سراع فيها فالمسحالإ

 . 1وجهعقارات البلاد أحسن  ستغلالوامن جهة ت عقاراتحديد هوية جميع -
 2008 وذلك من خلال قانون الأملاك ،لجوء الدولة إلي إلغاء الإحتكار على عقارتهاوبالرغم من 

المتعاملين على حد سواء كون قانون الأملاك بصيغته القديمة و  بعد أن قدر عموم المسؤولين، المعدل
المستثمرين العرب على من عديد الجعلت مشاريع  أعطال قياسية وما أنتجه من، أعاق قاطرة الإستثمار

التي أجبرت على الرحيل بعدما ظلت أنشطتها معلقة  ،ماراتية على سبيل المثالمنوال مجموعة يإعماري الإ
  . 2راضيبسبب معضلة الأ، لما يربو الثلاث سنوات

من سداد القرض ووضع البنك وهو ما يخلق عندما لا يتمكن المستثمر : مشكل الرهن العقارا-3
وهذا ما جعل المؤسسات  ،رض (اليد على العقار وما ينشا عنه من مشكل قانوني )حول طبيعة ملكية الأ

 . 3المالية تتكبد خسائر من جراء عدم امكانيتها للتنفيذ 
نهائي للعقارات الصناعية غير المستغلة من رجال السحب على البرنامج الحكومة  فيما قرر

حتى تلك المسجلة وفق عقود نهائية وتسليمها للوكالة الوطنية للعقار التي سيتم  ،ونينالمتهاالأعمال 
بإعادة توزيعها على مستحقيها، كما سيطبق المخطط الجديد الأخيرة ستتكفل هذه حيث الإفراج عنها قريبا، 

 4.ي  لمن يخدمهاالأرض الصناعية يمبدأ 
 : مناطق النشاطو  مرععي لإنشاء مناطق يناعيةالطار إغياب ثانيا/

هم المعضلات المطروحة على مستوى أليه إوآلية الوصول  الصناعي بر مشكلة العقارتتع
نتيجة ما خلفته وهذا كله ، مات لا تنتهيو انه أصبح مصدرا للمضاربات ومسأحتى ، الاستثمار في الجزائر

ضخمة المنشآت الهياكل و المن والتي خلفت العديد  ،المخططات التنموية الماضيةو  قتصاديةالإالسياسات 
تداخل السياسات في بعضها  إلى وهذا راجعالسرقة  أوهتلاك الإ إلىخير وانتهت في الأ ،غير مستغلة

                                                           
 .328و 327 ص المرجع السابق، ،ير محمد حجا - 1
 16ص المرجع السابق،  ،عوادي مصطفى - 2
  74ص عيسى بولخوخ، المرجع السابق، –محمد بوشوشة  - 3
 .05/09/21 نين.. والأرض لمن يخدمهاو اسحب العقارات من المتهب م،  -4

https: //www.echoroukonline.com , LE 10/10 /21 ,20: 31. 

https://www.echoroukonline.com/
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شركات قابضة ...الخ ( وعدم مرونة المنظومة التشريعية  إلىالبعض من جهة )فمن مؤسسات عمومية 
 .1معطيات الواقع  إلىوعدم استجابتها 
كالتوازن  ،جتماعية وسياسيةإنشاء غالبية المناطق الصناعية ومناطق النشاط على اعتبارات إفقد تم 

بالإظافة  ة،قتصادية والمقاييس الموضوعيلإولم تخضع للمردودية اإلخ، خلق مناصب شغل ..و الجهوي 
 .المخطط الوطني للتهيئة العمرانيةغياب إلى 

وهي تتصل بالأملاك الوطنية الخاصة وعلى وجه الخصوص : عدم تهي ة الأوعية العقارية-1
مر الذي يتعذر معه التصرف في رخصة التجزئة الأ بشأنهاوالتي لم تصدر ، بالنسبة للعقارات غير المهيأة

عية و مفادها جواز التصرف في الأ 2ولأجل ذلك صدرت مذكرة من مديرية أملاك الدولة ، الوعاء العقاري
يمكن معه  العقارية غير المهيأة إذا كان مشروع الاستثمار استراتيجي كمشروع مصنع رونو الذي لا

 قطعة قابلة للاستغلال لم 6420نه من بين أبحيث ، 3نتظار لأجل استكمال كل الاجراءات القانونيةالإ
يعادل  قطعة غير مهيأة أي ما 13514% مقابل  17,56قطعة أي ما يعادل  2899منها سوى  ىتسو 

 .4 وافتقار غالبيتها للمنشآت القاعدية اللازمة، 82,32%
فشل مؤسسات تسيير المناطق الصناعية : التهي ةو  تنازع في اليلاحيات بين أعهزة التسيير-2

  الحل المناسبفي تسيير واستيعاب مشاكل العقار الصناعي، وهو ما أدى بالسلطات إلى التفكير لإيجاد 
 5بموجب آلية قانونية لتنظيم هذه المواقع واستغلالها إستغلالا رشيدا 

 ،العديد من الحالاتشهدت المناطق الصناعية ومناطق النشاط تنازعا في الصلاحيات في كما 
 ،قسط من الصلاحيات بأكبر ستئثارالال كل واحدة او تح ،وجود هيئتين جنبا لجنب داخل المنطقة نفسهاك

في نفقات تسيير المساحات  شتراكلإلوعزوف المستثمرين ، تواجد مناطق يرثى لها إلىدى أفالتنازع 
 .6المشتركة 

                                                           
  .322و 321 ص ص، محمد حجاري- 1
 . 2013اكتوبر 09الوطنية بتاريخ  للأملاكالصادرة عن المديرية العامة  09890المذكرة رقم - 2
 .259ص ، المرجع السابق، باديس بومزير - 3
 ص، المرجع السابق، القانوني للمناطق الصناعية ومناطق النشاط في التشريع الجزائري النظام، سميحةخوادجية حنان  - 4

423. 
 .322ص ، المرجع السابق، محمد حجاري- 5
 ص، المرجع السابق، القانوني للمناطق الصناعية ومناطق النشاط في التشريع الجزائري النظام، سميحةخوادجية حنان  - 6

423. 
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 من تسييرالمناطق الصناعية المتعلقة بإسناد كل ترتيبات مما أدى بالسلطات إلى التفكير في  
لديها حضور جهوي ومحلي وتستفيد من المهارة والخبرة  كالة وطنيةسيتم إنشاؤها كو لهيئة واحدة،  ةوتهيئ

العقارات عن بسيط إجراءات ترقية الاستثمار وتحسين عملية تخصيص وتعنى بت التقنية في هذا المجال،
 1.الموجه لإنجاز مشاريع الاستثمار الصناعي العقاريالسوق تعزيز طريق 

لضبط ، ستعادة نفوذها مجددا على العقار الصناعيلاخاذ الإجراءات باتالحكومة كذلك باشرت 
 عية غير المستغلةو جرد الأمباشرة عملية مع ، آجال استغلالهو  كيفيات توزيعه وشروط الاستفادة منه

عية و والأ، عية العقارية المخصصة لإقامة المشاريع الاستثماريةو لا جرد الأأو تقتضي ، خطة عملبتحديد 
ناهيك عن المساحات التي قدمت كضمانات للحصول على قروض بنكية ، المستولى عليها بوضع اليد

 2 .لتمويل مشاريع منها مشاريع وهمية لم تنجز
 

 المطلب الثاني
 اليعوبات المادية 

، الالتزاماتو  المقوماتمجموعة من لابد من اعتماد الحكومات على سياسة الاستثمار  بغية إنجاح
من أجل تهيئة  عتبارالابعين أداة للسلطات لتحديد القضايا الهامة التي يجب أن تأخذها والتي تعتبر ك

بيئة مواتية  لتوطيدبوصفها أداة مفيدة  اعترف بها على نطاق واسع، كما الاستثمارلجذب ظروف ال
، التجارة ،سياسة الاستثمار وتيسيره والتي تتمحور حول جملة من النقاط المتمثلة في ددة،المتعمشاريع لل

البنية  ،تنمية الموارد البشرية ،سياسات السلوك المسؤول للشركات ،حوكمة الشركات ،الضرائب ،المنافسة
 .3 الحوكمة العامةو  التحتية وتطوير القطاع المالي

 ،الأنشثثثثثثطة عبثثثثثثر الحثثثثثثدود ان بعضثثثثثثهما الثثثثثثبعض لاجتثثثثثثذابيعثثثثثثزز التجثثثثثثارة والاسثثثثثثتثمار ذا كانثثثثثثت فثثثثثثإ
يتوقف علثثثثثى التسثثثثثهيلات الممنوحثثثثثة سثثثثثجتثثثثثذاب الاسثثثثثتثمار الأجنبثثثثثي المباشثثثثثر اأن يقودنثثثثثا للقثثثثثول بثثثثثهثثثثثذا ف

                                                           
 .05/09/21 نين.. والأرض لمن يخدمهاو امن المته سحب العقاراتب م،  - 1

www.echoroukonline.com ,le 10/10 /21 , 20: 31 
هكذا سيتم توزيع العقار الصناعي  سحبت من الولاة ويكالبيرافي تستعيد مهامها وتنظيم جديد يحكمهاسميرة بلعمري،  -2

 20/02/2020 ،مستقبلا
 www.echoroukonline.com , le 20l03l2020 , 05: 31 

 
3
- Synthèses Cadre d’action pour l’investissement Octobre 2006,P2 WWW.orcd.org/Librairie le 21 /01/2021 

20: 20  

http://www.echoroukonline.com/
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http://www.orcd.org/Librairie
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ودعمثثثثثه  ،1أي الانفتثثثثثاح علثثثثثى التجثثثثثارة الدوليثثثثثةالتصثثثثثدير و  سثثثثثتيرادتمكينثثثثثه مثثثثثن الإ مثثثثثن خثثثثثلال، للمسثثثثثتثمر
الجهثثثثثثود لخفثثثثثثض تكثثثثثثاليف بثثثثثثذل السثثثثثثلطات  والضثثثثثثمانات المختلفثثثثثثة ضثثثثثثمن التشثثثثثثريعات، مثثثثثثع التحفيزاتبثثثثثث

غيثثثثثثر أن ذلثثثثثثك لثثثثثثم يجثثثثثثدي نفعثثثثثثا  ،الامتثثثثثثثال للإجثثثثثثراءات الجمركيثثثثثثة والتنظيميثثثثثثة والإداريثثثثثثة علثثثثثثى الحثثثثثثدود
لتحقيثثثثثثق رؤى السثثثثثثلطات لجلثثثثثثب الاسثثثثثثتثمارات ولثثثثثثم يمنثثثثثثع مثثثثثثن وجثثثثثثود العديثثثثثثد مثثثثثثن الصثثثثثثعوبات، والتثثثثثثي 

 شثثثثثثكالياتوالتعثثثثثرف علثثثثثثى أهثثثثثثم الا ل(و م فثثثثثي السثثثثثثوق العقاريثثثثثثة )الفثثثثثثرع الأم الثثثثثثتحكسثثثثثنتناولها ضثثثثثثمن عثثثثثثد
 التقنيثثثثثثثةو  لمشثثثثثثثاكل الفنيثثثثثثثةوالتطثثثثثثثرق ل (الثثثثثثثثانيالفثثثثثثثرع ) لمنثثثثثثثاطق الصثثثثثثثناعية ومنثثثثثثثاطق النشثثثثثثثاطالماديثثثثثثثة ل

 . )الفرع الرابع( العوائق الاقتصادية وسنتناول الثالث(الفرع )للعقار الصناعي 
 

 ال رع الأول 
 العقاريةعدم التحكم في السوق 

ضرارا كبيرة ، تسببت في أشكالا عدةأاتخذت  العقار مافياظهرت خلال السنوات الماضية شبكات  
مصدر  إلى الثغرات القانونية وحولتهامستغلة في ذلك ، 2ية و مشاريع التنمأهم الالوطني وعطلت  قتصادلال

 ها منها: ظهور التي أسهمت في  سبابومن بين الأللثراء السريع 
مرتفعة عن التنازل من طرف فرض أسعار نتيجة  التي كانت: السوق الموازية للعقارلا / أو 
لمختلف  باستعمالهمونقص المتابعة، مما أدى إلى خلق مافيا العقار ضعف التغطية التقنية الإدارة، و 

 تحويل جزء من الأراضي المخصصة لتشجيعلالأسماء المستعارة والصورية الطرق الإحتيالية، كإستعمال 
دراجها ضمن قوائم المساحات المخصصة للبناء الحضري ، الإستثمار لممارسة أنشطة غير مرخص  أووا 

 . 3وهذا كله راجع لغياب الرقابة السلمية وليس لها علاقة بالمشروع  بها
وأدرجت بطرق  يضاالأر  تلك تحويل جزء منوفي سبيل الاستغلال المستنزف للعقار الصناعي تم 

هذه الأشكال من التحويل وغيرها سمحت بخلق سوق موازية للعقار  ،وغير قانونية المساكن حتياليةإ
 .4قبال على الاستثمار في الجزائر قلصت من فرص الإ ،ومضاربة

                                                           
1
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) ,op cit ,P12 .  

2
-Mohamed ben lakhal: Fiscalité et investissement , artisanat ,promotion immobilière ,tourisme , 

ENAL ,1987 ,P18 . 
  73، 72ص ، المرجع السابق، عيسى بولخوخ– محمد بوشوشة-- 3
، عدد معلة الباحثاسماعيل، أزمة العقار في الجزائر ودوره في تنمية الاستثمار الأجنبي،  قانةمحبوب و  بن حمودة - 4
 .104ص ، 2007، جامعة ورقلة، 05
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العقار  بخصوص إعادة جرد ،الموجهة من طرف السلطات وفي خضم الترتيبات الأخيرة
تغيير الإطار  إلىبالمسارعة  قام بعض المستثمرين، وسحبه من غير المستحقين المستغلغير  الصناعي

سراع الإ إلى بوزارة العدل مما دفع، بهدف إعادة بيع العقار الصناعي المستفاد منه، القانوني لشركاتهم
بتعديل القانون الأساسي تتعلق  2021ت أو  15مؤرخة في  772/2021تعليمة تحمل رقم  بإصدار

تمنع من خلالها الموثقين من تغيير عقود ملكية ، قتصادية المستفيدة من العقار الصناعيللمؤسسات الإ
إلا بشروط وبعد الموافقة الصريحة للجنة المساعدة على تحديد  ،المستثمرين أصحاب العقارات الصناعية
 .الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار 

بشأن طلبات  0309لسياق أصدرت مصالح المديرية العامة للأملاك الوطنية مذكرة رقم وفي نفس ا
وذلك من أجل تغيير ، تقدم بها بعض المستثمرين الحائزين على حقوق امتياز بموجب عقود امتياز مشهرة

قة شريطة الدراسة المسب وأبدت المذكرة موافقتها، نأشخاص طبيعيين إلى أشخاص معنويي استفادتهم من
 .1وترقية الاستثمار وضبط العقار ، من طرف لجنة المساعدة على تحديد الموقع

وجود الشركات فهي تعتبر من أهم مقومات السوق وبيئة الأعمال، لأن  :المنافسةثانيا/نقص 
من خلال تحفيز المنافسة على المستوى  ،حد كبير التنمية الإقتصادية إلىجنبية يمكن أن يعزز الأ

 .كثر كفاءة أنتاجية وانخفاض الأسعار وتخصيص الموارد بشكل إتحسين  إلىيؤدي وبالتالي  المحلي
زيادة  وهنا لابد أن تتم تلك المنافسة وفقا لمعايير مضبوطة في ظل قوانين تتحكم فيها، لأن 

الأسواق إذا كان للمستثمر مكانة قوية في خاصة ، التركيز في الأسواق الدولة المضيفة قد يعوق المنافسة
وقد زاد تركيز السوق في جميع  ،كان للإطار التنظيمي للمنافسة في البلد المضيف ضعيف أوالدولية 

 .2 ندماجموجة من عمليات الإظهور ائل التسعينات نتيجة لأو أنحاء العالم منذ 
 

  الثانيال رع 
 اتالمادية للمناطق اليناعية ومناطق النشاط الاختلالات

لقد كان من مقتضيات تشجيع القطاع الصناعي والقيام به هو تشجيع الاستثمار الصناعي على 
مختلف المخططات السياسية، هذا ما جعل التركيز على إقامة المناطق الصناعية من أهم المحاور التي 

                                                           
 20/08/2021، عقارات تابعة للدّولة” بيع“مستثمرون يتورّطون في ، إلهام بوثلجي -إيمان كيموش  - 1

www.echoroukonline.com,le 12l10L2021 ,11: 45. 
2
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) opcit ,P18 .  

https://www.echoroukonline.com/%D8%AA%D9%86%D8%A7%D9%82%D8%B6-%D9%82%D8%B1%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-5-%D9%88%D8%B2%D8%B1%D8%A7%D8%A1-%D9%88%D8%B1%D8%A7%D8%A1-%D8%B6%D9%8A%D8%A7%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1-%D8%A7%D9%84
https://www.echoroukonline.com/%D8%AA%D9%86%D8%A7%D9%82%D8%B6-%D9%82%D8%B1%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-5-%D9%88%D8%B2%D8%B1%D8%A7%D8%A1-%D9%88%D8%B1%D8%A7%D8%A1-%D8%B6%D9%8A%D8%A7%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1-%D8%A7%D9%84
https://www.echoroukonline.com/%D8%AA%D9%86%D8%A7%D9%82%D8%B6-%D9%82%D8%B1%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-5-%D9%88%D8%B2%D8%B1%D8%A7%D8%A1-%D9%88%D8%B1%D8%A7%D8%A1-%D8%B6%D9%8A%D8%A7%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1-%D8%A7%D9%84
http://www.echoroukonline.com,le/
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اهتمت بها السلطات ومن أجل ذلك تم صرف أموال طائلة، إلا أن ذلك تسبب في إحداث بعض 
 : يمكن حصرها فيتلالات المادية والتي الاخ

كشفت دراسة أعدتها وزارة الصناعة حيث  ومناطق النشاط الحالية:حالة المناطق اليناعية أولا/
بما انعكس سلبا على النشاط الصناعي لمجموع  ،تعاني وضعا كارثيا أن معظم هذه المساحات الجزائرية

أما النسبة الباقية  ،ربعهم فقط لديهم سندات ملكية أصلية ،المساحاتالمسيرين لهذه و  المتعاملين المقيمين
عقود إدارية بسيطة وسط وعود عن تسوية الوضعية الإدارية لعدد من  أو يتمتعون بقرارات مؤقتةفإنهم 

  .1المتعاملين 
تدهور في مما نتج عنه  ،بسبب غياب سياسة خاصة بهاعن الهدف المسطر لها أنها انحرفت كما 

وقاعات حفلات ومراكز للتخزين، تجمعات عمرانية  إلىعض المناطق ب تحولالي جانب تهيئة والتسيير ال
 لعدة أسباب نذكر منها:  تشكل خطرا بيئيا ينذر بوخيم العواقبها أصبحت بعضلدرجة أن 
عية المصنفة في خانة العقار الصناعي غير و حيث نجد أن نصف الأ عدم الإستغلال ال علي:-1
ألف هكتار في  22فضلا عن وجود خمسمائة فضاء صناعي يتربع على مساحة إجمالية تفوق ، مستغلة

لاف من الهكتارات لا تزال خارج أي فإن الأمر يتعلق بعشرات الآ وبحسب إفادات توافرت، إهمال ةحال
ات رغم أن الجزائر تملك مقوم، منطقة صناعية كاملة 70وهو ما ألقى بظلاله على أداء نحو ، توظيف

  سوق عقارية.
مثثثثثثن المسثثثثثتمر  للاجتيثثثثثاحترتثثثثثب عليثثثثثه تعرضثثثثثها هثثثثثذا الأمثثثثثر الثثثثثذي : عـــــدم وضـــــوح الحـــــدود-2

مثثثثع تحويثثثثل القطثثثثع الأرضثثثثية إلثثثثي نشثثثثاطات لا علاقثثثثة ، الرسثثثثمية التجثثثثارة غيثثثثرو  طثثثثرف البنثثثثاء الفوضثثثثوي
 2لها بالصناعة .

وعدم اتخاذ  ،المهتمة الأخرىستشارة المستثمرين والأطراف مرجعها الغياب التام لافتلك الإشكالات      
معالجة مواطن الضعف القطاعية في البلدان النامية عند التخطيط لتغييرات التي من شأنها  بيرالتدا

استعراض اتها و تنفيذ التزامو  ع الأسواقيتوس يتطلب منها ، الذيزيادة فرص الاستثمارو  السياسة التجارية
 بعض القطاعات وتثبط الاستثمار في قطاعات أخرى بغيةالسياسات التجارية التي تشجع الاستثمار في 

 .3ها لتحقيق أهداف تسطير السياسة العامة للاستثمار

                                                           
 .16عوادي مصطفى، المرجع السابق، ص - 1
 .15-13مصطفى، المرجع نفسه، ص ص عوابدي  - 2

3
-ORGANISATION DE COOPÉRATION ET DE DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUES, op cit L,P15  
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، التي المتمثلة في الطرق والموانئ ووسائل النقل والإتصالات: و/عدم ك اية البنية الأساسيةثانيا
تعتبر من أهم العوامل التي تؤثر على الاستثمار، ولا تقتصر البنية الأساسية على الجانب المادي فقط، 
بل تشمل البنية الأساسية المعلوماتية مثل الإنفاق على البحث والتطوير وبالنظر إلى هذا المؤشر في 

غ نسبة ضئيلة في الدول العربية حيث لا الدول العربية، نجد أن الإنفاق على البحث العلمي والتطوير قد بل
دولار  400دولارات مقابل  4% للدول المتقدمة أي 2بألف من إجمالي الناتج المحلي مقابل  2يتجاوز 

 . 1للفرد في الدول المتقدمة 
 

 الثالثال رع 
  للعقار اليناعيالمشاكل ال نية والتقنية 

فلابد من العمل وفقا لاستراتيجية التنمية الصناعية حتى تتمكن السلطات من وضع حد للتصرفات 
العشوائية والتوجه الغير مسطر سلفا، بل يكون على أساس تجارب اعتمدتها دول أخرى، وبالتالي يتوجب 

عف والتصدي لها على التجارب السابقة سواء على المستوى المحلي أو الدولي، لمعرفة نقاط الض الاطلاع
 .2وأن تكون الاستراتيجية شاملة بالتنسيق مع القطاعات الأخرى 

ليات عديدة في مجال تسير العقار اشكا الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاريوهكذا فقد واجهت 
رخصة سابقة تمنح من قبل السلطات المحلية  نشاطاتنشاء منطقة إفمثلا يتطلب ، جرائيةمن الناحية الإ
نشاء منطقة صناعية فتظل من صلاحيات وزارة الصناعة إأما ، هكتار 10ز مساحتها و اعلى أن لا تتج

دوما  العقار ارتبطملف ف ،هكتار ولكن لم يتم تحديد حدها الأقصى 10على ألا تقل مساحتها عن 
 ناتجة عن:  موضوعيةو  قتصاديةاباعتبارات سياسية وذاتية أكثر منها 

فإذا كانت الأطر القانونية قد ركزت على التسهيلات الممنوحة : عدم احترام المواي اتأولا/
ن مناطق النشاط التي يتم انجازها إفإن الواقع دوما يخالف هذه الأطر وعلى سبيل المثال ف ،للمستثمرين

تحويل مساحات تم  بل، الاستثمارتبدو بعيدة جدا عن المواصفات وأدنى المقاييس الخاصة بظروف 
 للاستغلاللمساحات القابلة تواجد اذلك  إلىضف ، عديدة لصالح مشاريع انجاز سكنات وعقارات تجارية

                                                           
سلسلة الخلاصة المركزة السنة الرابعة ، تنمية الموارد البشرية في الدول العربية، المؤسسة العربية لضمان الاستثمار- 1

 . 3ص ، 2004، الكويت، ¼الإصدار رقم 
 . 272مهدي قيطون، المرجع السابق، ص - 2
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 أوقفت نشاطها أو وفي المقابل ظلت عقارات عدد من الشركات التي  ،في وسط المدن الكبرى شمال البلاد
  .1غير مستغلة لسنوات  نهائياالتي تم حلها 

تخصيص رؤوس أموال و  قامة مشاريع استثمارية ضخمةإفلا يكفي : محدودية الموارد البشريةانيا/ث
خاصة لمواجهة احتياجات القطاعات ، داريةا  قدرات فنية و لها، فمن الضروري أيضا توافر  طائلة

اليد العاملة المؤهلة سواء و  فالاستثمار يتطلب مستوى عال من المهارات، الاستثمارية وتثمينها باستمرار
، خاصة بالتطور المتسارع الملحوظ على المستوى العالمي واستعمال من حيث العدد أومن حيث النوعية 

 . 2تكنولوجيا عالية في المجال الصناعي 
بيد أن العديد ، تنمية الموارد البشرية شرط أساسي لتحديد الفرص الاستثمارية واغتنامهالقد باتت 

إلى الكفاءات والمهارات  فإن الإفتقار، 3ي تنمية الموارد البشرية لا تستثمر بما فيه الكفاية ف من البلدان
الفنية والمهنية من اليد العاملة التي تتطلبها الأنشطة الصناعية أضحت معيار تقدم الأمم، فالموارد المادية 

، حيث صنفت 4لا تكفي بقدر ما تملكه من موارد بشرية قادرة على تحويل هذه الموارد إلى سلع وخدمات
ى المستوى العالمي من طرف منظمة الأمم المتحدة للتربية عل 118الجزائر في هذا الإطار في المرتبة 

 .5والعلوم والثقافة لغياب ثقافة الاستثمار في العنصر البشري وعدم ملائمة نظم التعليم والتدريب لديها 
غيرها في فروع  أوالقيود المفروضة على قدرة الرعايا الأجانب على أداء وظائف إدارية كما تشكل 

فقد كما هو ساري في تركيا،  تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشرمن تثبط  رسمية اودقي لشركات الأجنبيةا
  6يشعر المستثمرون أنه من المستحيل عليهم تعبئة الخبرات اللازمة لجعل استثماراتهم منتجة. 

شيا مع اتم ،للسياسة العامة لتنمية الموارد البشرية ارا شاملاإطوضع من الحكومة  وهذا يقتضي
متثال الإو  قتصادية الجديدة،مع التطورات الإضمان تكيفه للتوسيع من دائرة الاستثمار و  استراتيجيتها

                                                           
 .324صالمرجع السابق،  ،ير محمد حجا - 1

2
 .260ص المرجع السابق، ، ر باديسببومز  - 

3
- Synthèses Cadre d’action pour l’investissement Octobre 2006 , P5 WWW.orcd.org/Librairie le 21 /01/2021 

20: 20  
 .81ص ، المرجع السابق، مفتاح عامر سيف النصر- 4
جراءات تأهيل المؤسسات الصغيرة والمتوسطة في الجزائر، الملتقى الدولي، متطلبات تاهيل - 5 قوريش نصيرة، ىليات وا 

، مخبر العولمة واقتصاديات شمال افريقيا، 2006 أفريل 18و 17المؤسسات الصغيرة والمتوسطة في الدول العربية يومي 
 .1048جامعة حسيبة بن بوعلي الشلف، ص 

6
 - Stephen Golub S, op cit ,P102 

http://www.orcd.org/Librairie
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داف وتحقيق التوازن بين الأه ،ع لوائح سوق العمل على خلق فرص العمليتشجو  لمعايير العمل الأساسية
 .1 والقوى العاملة الاجتماعية

 
 ال رع الرابع

  العوا ق الاقتيادية
لا حاجة للتأكيد أن تنمية وترقية فكرة الاستثمار لا تعتمد فقط على تكريس المزايا والإعفاءات، بل 

والتمويل المالي المناسب وكذا استقرار المحيط  والإداريتتعداه إلى الإرتباط بالمحيط الإقتصادي 
 ما فيها الصناعي. ، وتتفاوت العوامل الإقتصادية المؤثرة فيه على مختلف القطاعات ب2المؤسساتي 

كما سبق الإشارة إليه فإنه لابد من تكاثف العديد من العوامل والمقومات المتميزة لتشكيل اقتصاد 
 : تتمثل فيأن قوي، ولكن قد يصعب ذلك بوجود مؤثرات خارجة عن السيطرة والتي يمكن 

إن عدم استقرار الإقتصاد الكلي له أثر كبير في توجيه سياسة : قتياداستقرار الإعدم الإأولا/
الدولة، والذي يمثل مدى استقرار متغيرات الإقتصاد ومن بينها سعر الفائدة وسعر الصرف، إلى جانب 

خاصة أنظمة ، كما يستوجب وضع 3رؤوس الأموال وأرباح الشركات إلى الخارج  انتقالتنظيم حرية 
لتسهيل تدفق المعلومات وتعزيز استقرار القطاع  ،ئتمانية التي تم اعتمادهاات الإحماية البيانات والملفل

 . 4وبالتالي تحسين بيئة الاستثمار  المالي
عاملا مهما لاستقطاب المستثمرين ومنع تهريب باعتباره قتصادي ستقرار الإلإهكذا تبدو أهمية ا

الحصول على أعلى نسبة من الربح في أقصر وقت  إلىيرمي  فالمستثمر، الخارج إلىموال رؤوس الأ
 .  5ممكن مما يؤدي به إلى سرعة إنجازه للمشروع 

أخرى، ينبغي على السلطات معالجتها والتي  قتصادي في حالاتالإ ستقراريظهر عدم الإلكن قد  
 شديد الخطر من النوع هذا ،الصعبة العملة سعر تغيّر عن الناتج الصرف خطرو  همها التضخمأمن 

وهذا ماهو حاصل بالنسبة ، ومفاجئة عنيفة السوق تقلبات كانت إذا خاصة ،المستثمرين على المفعول
                                                           

1
-ORGANISATION DE COOPÉRATION ET DE DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUES, op cit ,P21  

 .345ضريفي نادية وبوشربي مريم، المرجع السابق، ص  - 2
3
 .76و75ص  عامر سيف النصر، المرجع السابق، ص مفتاح - 

4
-ORGANISATION DE COOPÉRATION ET DE DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUES, op cit ,P24  

5
، القانون العام وأثره في استقطاب الاستثمارات )بحث مقارن(و  عقد البوت بين القانون الخاص، ناصر خليل جلال - 

جامعة الامارات العربية ، النظم القانونية المستحدثةو  التشييد بين القواعد القانونية التقليديةو  من عشر عقود البناءاالمؤتمر الث
 25ص ، دبي، 2010ابريل  21-19، كلية القانون، المتحدة
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ثمان أعلى  سلباينعكس مما  ،للعملة الجزائري في الوقت الحالي مقارنة بسعر الأورو والدولار الأمريكي
للأفراد والزيادة في نسبة ، وبالتالي يؤدي إلى انخفاض المستوى المعيشي المصدرةو  السلع المستوردة

 البطالة .
الذي يبين لنا أن هناك علاقة تكامل بين التضخم والبطالة  ( 3)شكل رقم وهذا يتضح من خلال 

في الجزائر، مما يستدعي الأمر البحث على السبل المساعدة على تخفيض النسب وتقييم لكل العوامل 
 .الإقتصادي المنشود لاستقطاب المستثمرين  المؤثرة في ذلك لتوخي الإستقرار

فمن ، على اقتصاديات كل الدول بما فيها المتقدمةا كبيرا العالمية تأثير  19كان لأزمة الكوفيد  كما
ارتفاع أسعار  إلىحدوث انتعاش كبير نظرا للزيادات في معدلات التضخم الرئيسية الراجعة  المتوقع عدم

متوقع أن تنخفض في ومن ال، رتفاع تكاليف النقلوكذا الأمر بالنسبة لاالسلع الأساسية الأخرى و  النفط
ما بعد  إلىمستويات ما قبل الوباء  إلىمع احتمال عودة معدلات البطالة والعمالة لكن  المدى القريب

 1.في العديد من البلدان  2022نهاية عام 
  ن والتنمية في الميدان الاقتصاديو امنظمة التعنتائج فلابد من الإستفادة بما توصلت إليه من 

ستقرار الإقتصادي الكلي أقصى قدر من الإ لدراسات تمت حول وضعية الاستثمار، فمن أجل ضمان
 لابد من: والظروف المالية المواتية للاستثمار 

المستدام والعمالة و  قتصادي القويتنفيذ سياسات سليمة للاقتصاد الكلي ترتكز على النمو الإ-
 الحسابات الخارجية المستدامة .و  سعارواستقرار الأ

دارة الإو  جتماعيااالمنصفة و  النظم الضريبية الفعالةو  نضباط المالي المتوسط الأجلتشجيع الإ-
 الحكيمة لديون القطاع العام .

                                                           
1
 - Evaluation générale de la situation macroéconomique, PERSPECTIVES ECONOMIQUES DE L’OCDE  

VOLUME 2021 N° 1 VERSION PELIMINAIRE OCDE 2021,P12 
 حكومات  تعمل فيه 1961تأسست في عام هي منظمة اقتصادية حكومية  ن والتنمية في الميدان الاقتصاديو امنظمة التع

ن والتنمية في و اجتماعية والبيئية للعولمة. وتتصدر منظمة التعقتصادية والإدولة ديمقراطية معا للتصدي للتحديات الإ 34
ساعد الحكومات ت يفهم التطورات العالمية الحالية والشواغل التي تثيرها. وه إلىقتصادي أيضا الجهود الرامية الإالميدان 

على الاستجابة للحالات الجديدة من خلال معالجة قضايا مثل إدارة الشركات واقتصاد المعلومات وتحديات شيخوخة 
، والبحث عن حلول للمشاكل المشتركة، رات في مجال السياساتالسكان. وتوفر المنظمة إطارا للحكومات لمقارنة الخب

 : للاستضافة أنظر، والعمل على تنسيق السياسات الوطنية والدولية، وتحديد الممارسات الجيدة
 https: // www.diplomatie.gouv.fr,le 18/10/2021 09: 41 

 

https://ar.wikipedia.org,le/
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 أوثمار الأجنبي تلاستعزيز النظم المالية الداخلية بحيث يمكن للموارد المالية المحلية أن تكمل ا-
 1تطوير أسواق رأس المال .

 

 

 المصدر: صندوق النقد الدولي نقلا على المؤسسة العربية لضمان الاستثمار وائتمان الصادرات -3الشكل 

 -مجلة مناخ الاستثمار في الدول العربية-

التأخير في  أو الائتمانفصعوبة الحصول على  :مشكل التمويل وععز القطاع الميرفيثانيا/
أن يؤثر في الاستثمار بصفة عامة والاستثمار في العقار الصناعي بصفة  نهامن ش، الحصول عليه
على الدخول  وذلك لأنها تشجعهمبالنسبة للمستثمرين لها أهمية بالغة فوائد القرض البنكي خاصة، لأن 

يداع إك تشجع المستثمرين على والثقة الممنوحة من طرف البن كذلك الامتيازات ،في الصفقات والمشاريع
 2موالهم لديها .أ

القروض و  ن عدم فعالية المؤسسات البنكية وسيطرة القطاع العام يشكل عائقا في توفير التمويلفإ
التقليل  2016 ل قانون المالية لسنةو اوقد ح، الركود الذي تواجهه البورصةو  الضعف إلىضافة إ ،البنكية

                                                           
1
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) opcit ,P34 .  

جوان ، 15عدد ، معلة دفاتر السياسة والقانون، ستثمار في الجزائرلإالقرض البنكي كوسيلة لدعم ا، عبد الرحيم صباح-2
 (133-130)ص ، 2016
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>> يتم توفير التمويلات الضرورية  1 18-15من قانون  55المادة نص من حدة هذا العائق من خلال 
لإنعاز الاستثمارات الأعنبية المباشرة أو بالشركة باستثناء تشكيل راس المال بي ة عامة عبر اللعوء 

، وهي خطوة إيجابية من المشرع لابد من تجنيد كل الظروف والطاقات 2إلى التمويل المحلي ...<< 
 جع السبل وأبسط الاجراءات .لتكريسها بأن

  :حوكمة الشركاتثالثا/غياب 
إن مدى التزام الشركات بالمبادئ الأساسية لحوكمة الشركات الجيدة هو أحد العوامل المحددة 

وهذا ، والأداء العام للأسواق المالية وتكلفة رأس المال مما يؤثر على ثقة المستثمرين، لقرارات الاستثمار
نظام يشجع على الأداء هو ضمان أسس حوكمة الشركات من شأنها التدابير التي يعني أن إتخاذ 

، وفي نفس السياق يتعين على أصحاب القرار 3الأسواق قتصادي العام ويعزز الشفافية والكفاءة في الإ
السعي لتحصين الشركات والمؤسسات العمومية ضد فيروس إستغلال الوظيفة من طرف المسيرين وتبديد 

ل العمومية، برصد كل أدوات الرقابة وفرض المحاسبة العمومية وتوقيع العقوبات الردعية عن كل الأموا
 تسيب .

 : السياسة الضريبيةرابعا/عدم وضوح 

فالسياسة المالية السليمة تمكن  ،إيرادات ضريبية لدعم الميزانية العامة إلىتحتاج جميع الدول 
 غير أن، للاستثمارالحكومات من تحقيق أهداف السياسة العامة مع الإسهام في تهيئة ظروف مواتية 

لها تأثير مباشر على  بما في ذلك كيفية تطبيقها مستوى العبء الضريبي وتصميم السياسات الضريبية
 أنشطة المستثمرينمتناسب مع ون العبء الضريبي أن يك على، تكاليف الأعمال والعائد على الاستثمار

 .النظام الضريبي و  في ضوء أهداف السياسة المنفذة

ــــاحالا عدم خامســــا/ وفثثثثي هثثثثذا الشثثثثأن مازالثثثثت العديثثثثد مثثثثن الثثثثدول العربيثثثثة تعثثثثاني : قتيــــاداالإ ن ت
السثثثثثثماح  الشثثثثثثأنفمثثثثثثن الصثثثثثثواب فثثثثثثي هثثثثثثذا ، 4مثثثثثثن العديثثثثثثد مثثثثثثن المعوقثثثثثثات المرتبطثثثثثثة بثثثثثثالنظم الجمركيثثثثثثة 

وكثثثثثذلك مثثثثثن خثثثثثلال ، نتاجيثثثثثةإللمنافسثثثثثين الأجانثثثثثب الأكفثثثثثاء بثثثثثأن يحلثثثثثو محثثثثثل الشثثثثثركات المحليثثثثثة الأقثثثثثل 

                                                           
الصادرة  72عدد ، جريدة رسمية 2016يتضمن قانون المالية لسنة 2015ديسمبر 30المؤرخ في  18-15قانون رقم - 1

 .2015ديسمبر 31في 
 259و258 ص ص، مرجع سابق، ربباديس بومز  - 2

3
-ORGANISATION DE COOPÉRATION ET DE DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUES, op cit ,P18  

 .76و75صص عامر سيف النصر، المرجع السابق، مفتاح - 4
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سثثثثثثثع للتجثثثثثثثارة أو البلثثثثثثثد المضثثثثثثثيف علثثثثثثثى نطثثثثثثثاق  قتصثثثثثثثادافثثثثثثثتح و القيثثثثثثثام بتوسثثثثثثثيع السثثثثثثثوق ي المثثثثثثثدروس ي 
 .الدولية
للحفاظ على المنافسة أكثر  ،الهيئات المسؤولةو  كذلك أن تكون التشريعات الوطنية في المستوى 

التي ترتكز على الكفاءة وحماية ، التأكيد على سياسة المنافسة الحديثةو  نتهاكات المحتملةكفاءة وتقييم الإ
  . 1المستهلك 

الصناعي ضمن نظام قانوني مستقر يوازن بين المصلحة العامة  يجب أن ينظم العقاركذلك 
همية ما يمكن قتصادية الخاصة بالأسواق لها من الألإوقعات افالت، 2المنظم و  السوق المضبوط ومتطلبات

قتصاديين بتقديم تفسيرات له العديد من الإو اوهذا ما تن ،دنى مستوىأ إلىينزله  أوقتصاد أن يرفع الإ
 في هذا المجال . 3عاكسة لمدارس فكرية مختلفة 

 
  المطلب الثالث

 السياسيةالقانونية و العوا ق  
الحائل الأكثر صلابة الذي لا يستطيع المستثمرون مقاومته، نظرا  السياسيةو  القانونيةتعتبر العوائق 

لما يفرزه من خسائر مادية ونفسية، ويعد من أهم الأسباب التي تجعل رجال الأعمال يجتنبون المخاطرة 
المستمرة مما  بأموالهم في بلد تعمه الفوضى والخلافات السياسية، والأمر نفسه حيال التغيرات التشريعية

 يهدد استمرارية المشاريع الاستثمارية .
رغم تأكيد قوة الخطاب السياسي على استعداد الجزائر لتقديم كل التنازلات الضرورية لاستقطاب  

الاستثمار الأجنبي، إلا أن فكرة السيادة والإستقلال السياسي ماتزال تؤثر وبشدة في المجال الإقتصادي 
 . 4ة له وعلى القوانين المنظم

                                                           
1
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) ,op cit ,P19 .  

2
-AKROUNE YakouT, opcit,P153 . 

، المكتب العربي للمعارف، مصر، -مقدمة في العلاقات الدولية المتقدمة  -جهاد عودة، السياسة الدولية الاستراتيجية  - 3
 .347، ص 2013

المعلة المتعلق بترقية الاستثمار في استقطاب الاستثمار الأجنبي،  09-16مليكة، عن فعالية قواعد القانون رقم  أوباية- 4
 .118، ص 2019، جامعة بجاية، 3، العدد 10، المجلد الأكاديمية للبحث القانوني



 في العقار اليناعي وعوا قه  ميزات تسيير الاستثمار الباب الثاني

211 
 

ومثثثثن هنثثثثا لابثثثثد مثثثثن التعثثثثرض لعنصثثثثر غيثثثثاب الأمثثثثن التشثثثثريعي )الفثثثثرع الأول ( واسثثثثتعراض أهثثثثم 
المخثثثثثثاطر السياسثثثثثثية )الفثثثثثثرع الثثثثثثثاني(ولا يفوتنثثثثثثا التنويثثثثثثه فثثثثثثي الأخيثثثثثثر عثثثثثثن بعثثثثثثض العوائثثثثثثق الاسثثثثثثتثنائية 

 )الفرع الثالث(
 

  ال رع الأول:
  غياب الأمن التشريعي 

القثثثثانون لا يضثثثثع حثثثثدا للخلافثثثثات ولا يشثثثثكل تأمينثثثثا لانسثثثثجام كامثثثثل بثثثثين النثثثثاس، كمثثثثا جثثثثاء علثثثثى 
 الدولــــــةو  يــــــراع بــــــين الشــــــعب، >> حيــــــاة القــــــانون هــــــي يــــــراعلسثثثثثثان القثثثثثثانوني الكبيثثثثثثر اهثثثثثثرينج 

فالتذبثثثثثذب الحاصثثثثثل فثثثثثي نطثثثثثاق القثثثثثوانين بصثثثثثفة عامثثثثثة وفيمثثثثثا يخثثثثثص العقثثثثثار ، 1الطبقـــــات والأفـــــراد <<و 
وطثثثثثول المثثثثثدة  ،كثثثثثثرة التشثثثثثريعات وتناقضثثثثثها فثثثثثي بعثثثثثض الأحيثثثثثان، تولثثثثثد عنثثثثثه الصثثثثثناعي بصثثثثثفة خاصثثثثثة

داري ممثثثثثثثلا فثثثثثثي لجهثثثثثثاز الإفسثثثثثثح المجثثثثثثال أمثثثثثثام اممثثثثثثا ، المراسثثثثثثيم التنفيذيثثثثثثة لثثثثثثهو  بثثثثثثين صثثثثثثدور القثثثثثثانون
التوجيهثثثثات قصثثثثد و  طثثثثاء التعليمثثثثاتعلإللتثثثثدخل فثثثثي معظثثثثم الأوقثثثثات المديريثثثثة العامثثثثة للأمثثثثلاك الوطنيثثثثة 

 .ت الاستثمارسراع في تنفيذ عملياالإ
ستثمار في الجزائر جعل من القوانين المنظمة له تتميز بعدم لاومع غياب رؤية استراتيجية ل 

مما يؤثر على استقرار المراكز  ،2فيتم تغيير القوانين بشكل عشوائي وبدون مبرر أحيانا ، ستقرارالإ
 القانونية لعدة مسببات تكمن في: 

يعد الأمن القانوني ضمانة لحماية مصالح الأفراد فهو حتمية لا  :ستقرار القانونيالإانعدام لا/ أو 
غنى عنها لإنجاز المشاريع الاستثمارية، والذي يعبر عنه ضمن القوانين بمبادئ مختلفة تتمحور حول 

 عدم رجعية القوانين، التأويل في أضيق الحدود للنصوص القانونية .
ات والاستقرار، وهو ما يحتم على المشرع أن يضع الأمر الذي يشترط في التشريعات نوعا من الثب 

يؤثر على مدى إقبال المستثمرين بسبب القرارات المفاجئة كنزع  ، فهو3القوانين بعد الدراسة المستفيضة 

                                                           
، ص 2007منشورات الحلبي الحقوقية،، الجزء الأول، -دراسة مقارنة –موريس نخلة، الكامل في شرح القانون المدني - 1
11. 
 .258ص ، المرجع السابق، ربباديس بومز - 2
جامعة ، 4العدد ، معلة البشا ر الاقتيادية، دور الأمن القانوني في دعم مشاريع الاستثمار في الجزائر، فاطمة علوي- 3

 . 150ص ، 2016أبريل ، بشار
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، حيث أدى إلى نفورهم من الاستثمار في بعض الدول النامية.1الملكية للمنفعة العامة، التأميم والمصادرة 
أن المشرع الجزائري كان في كل مرة حريصا على تجسيد مبدأ تجميد التشريع ضمن والجدير بالذكر  

سياسته الاستثمارية، والتركيز على عدم إدخال تعديلات على الإطار التشريعي والتنظيمي الذي يحكم 
أحكام ، وهذا ما تم تأكيده ضمن 2الاستثمارات المنجزة عند تعديل أو الغاء القوانين الخاصة بالاستثمارات 

>> لا تسرا ا ثار الناعمة عن مراععة أو المتعلق بترقية الاستثمار  09-16من قانون رقم  22المادة 
إلغاء هذا القانون التي قد تطرأ مستقبلا على الاستثمار المنعز في إطار هذا القانون، إلا إذا طلب 

 المستثمر ذلك يراحة <<
والتي تعتبر من الشروط الأساسية لجذب  مرنة: واقتياديةاستثمارية لسياسات  الإفتقارثانيا /

الاستثمار الأجنبي المباشر، والتي تعتمد على الإطار التشريعي بالدرجة الأولى والمتمثل في كل من 
القوانين والنظم واللوائح المعنية بقضايا الإقتصاد والاستثمار والتنمية، وبالدرجة الثانية الإطار المؤسساتي 

، وهذا ما يدعو السلطات 3الأجهزة والهيئات والمؤسسات التي يناط بها تنفيذ هذه السياسات ممثلا في
 لإشراك جميع الأطراف المعنية للمساهمة في المشاريع المستقبلية للقوانين .

أن تكون  يتعين على السلطات اتخاذ كل الأوضاع والمستجدات في الحسبان، ما يضمنكما 
 على مختلف أنواعها المشاريع يجعلما و ، مكانا وزمانا لخدمة الاستثمار صالحة القوانين والأنظمة

نفاذها واضحة وشفافة ويسهل الوصول إليها تشريع شامل يحكم هذا واهتمامها بتنظيم  ،وترتيبات تنفيذها وا 
 . النظام

حيث ، ضاع القانونيةو ن صدور قانون موحد من شأنه أن يتيح للمستثمرين الوقوف على الأا  و  
، 4استثمار أموالهم في ضمان وأمان  إلىيكون متاحا لديهم سلفا معرفة القوانين الحاكمة واطمئنانهم يقينا 

والمعاملة التميزية للمستثمر  03-01لتحسين مظاهر التي فرضها القانون  09-16جاء القانون رقم  ولقد
إنجاز الاستثمار واختصر  الأجنبي، فألغى كل مظاهرها وأضفى المرونة والبساطة على إجراءات

 . 5الإجراءات في التسجيل لدى الوكالة

                                                           
1
- Thomas Parker Moon ,Imperialism and world politics ,The Macmillan Company ,New York ,1967, P 37-40. 

 . 82ص ، سابقالمرجع ال، عيبوط محند وعلي - 2
 .73ص  عامر سيف النصر، المرجع السابق،مفتاح - 3
 .62ص المرجع السابق، الشهاوي، ابراهيم - 4
 .112أوباية مليكة، المرجع السابق، ص - 5
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كماعمل على تحسين قواعد المعاملة الضريبية للاستثمار الأجنبي، بأن بسط من إجراءات 
الإستفادة من المزايا المشتركة، إذ ألغى نظام التصريح بالاستثمار في حالة طلب المزايا وعوضه بإجراء 

قوة القانون لجميع الاستثمارات التي لا ترد ضمن القوائم السلبية الإستفادة من التسجيل، الذي يخول وب
المزايا المشتركة والمزايا المقررة للاستثمارات التي تنجز في الجنوب والهضاب العليا وكل منطقة تتطلب 

 . 1تنميتها مساهمة خاصة من الدولة وبعض المزايا الإضافية حسب الحالة 
 

 ال رع الثاني
 مخاطر السياسيةال 

 رهميصغ أوكبيرهم ، على قرارات جميع المستثمرين تؤثر جودة سياسات الاستثمار بشكل مباشر
الشفافية وحماية الممتلكات وعدم التمييز هي مبادئ سياسة الاستثمار التي ، فأو الأجانبمنهم  المحليين

 2تهيئة مناخ استثماري صحي لصالح الجميع. إلىتدعم الجهود الرامية 
تاحة فتوفي  ر ضمان الاستثمار ضد الأخطار السياسية ينعكس إيجابا في تنشيط سوق المال وا 

، مما يتعين 3" فمن أمن على ماله أمن على غده "الفرصة لتشغيل الأيدي العاملة واكتساب الخبرات 
 معه توافر العناصر التالية: 

يقلل من ل السياسات بشكل واضح وعلنيأن يتم شرح التي تعنى ب: في السياسات الش افيةلا/أو 
ل يسه، وتالمعاملات المرتبطة بإجراء الاستثمارتبسيط  فضلا عن، لمستثمرينعلى ا مخاطرحجب ال

التي الإصلاحات  كل تنفيذ أن تستخدمعلى الحكومة  ينبغي، كما لحوار بين القطاعين العام والخاصا
 .تحسين ظروف الاستثمار إلىالرامية تراها مناسبة و 

فمن الطبيعي للمستثمر البحث عن بيئة إ اقتصادية لديها استقرار، ومقومات الكفاءة والفاعلية لإدارة 
هذه السياسات، فالتغيير في نظام الحكم لا يمس المصالح المادية للاستثمارات فقط، فإنه يخلق نوعا من 

وضع الإقتصادي، كذلك بالنسبة الشكوك لدى المستثمرين، فغالبا ما ينتج عنه قرارات إدارية تؤثر على ال
للحروب الأهلية التي تعتبر من أهم العوامل المنفرة للاستثمار، نظرا لمساسها بالممتلكات والأشخاص، 
والشأن كذلك فيما يخص عمليات العنف كالتي شهدتها الجزائر في العشرية السوداء والإضطرابات المدنية 

                                                           
 .113المرجع نفسه، ص  ،أوباية مليكة- 1

2
- Synthèses Cadre d’action pour l’investissement Octobre 2006 , P4 WWW.orcd.org/Librairie le 21 /01/2021 

20: 20 .  
 . 60ص ، السابقالمرجع الشهاوي، ابراهيم  - 3

http://www.orcd.org/Librairie
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لأمر لما خلفه الحراك الشعبي الذي شهدته الجزائر سنة ، كذلك ا1والتي انعكست سلبا على الإقتصاد 
2019 . 
فلا حاجة للتأكيد على أن الإستقرار السياسي والأمني  :السياسي والأمني ستقرارالإ انعدام /ثانيا 
مني لا الوضع الأتواجهه وتحد منه، ف هم عقبةأيعتبر ك، و مقومات الاستثمار وانعدامهأبرز  من يعتبر

بل تضم أنواعا أخرى من ، ظاهرة العنف التي عرفتها الجزائر خلال التسعيناتيقتصر فقط على 
بالتالي تهدد مناخ و  ،السرقة وغيرها فتشكل خطرا كبيرا على المجتمعو  عتداءات الجسديةنحرافات كالإالإ

 الاستثمار .
سياسة كما أن غياب الإستقرار السياسي ينمي الفساد السياسي خاصة بتواجد بيئة تساند فيه ال

العامة للحكومة نظاما بيروقراطيا، وتعدد القادة الإداريين وتضخم الجهاز الإداري، مما يؤدي إلى انتشار 
الإنحراف وتعميق اللامبالاة عند المواطنين، فضلا عن اتباع سياسات تنموية فاشلة وتركيز السلطات في 

والتعيين بدون مؤهلات ومخالفة القوانين أيدي فئات محددة، مما يترتب عنه زيادة جرائم استغلال النفوذ 
 .2والأعراف 
بليون دولار من تدفقات الاستثمار  8,2جنوب افريقيا  باستثناءسجلت افريقيا  2000في سنة ف

 ،في العام نفسه فلندا إلىوعلى سبيل المقارنة يعادل تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر ، الأجنبي المباشر
 إلىوقد أرجعها الدارسون ، لأجنبي في العالمان إجمالي تدفقات الاستثمار % فقط م 0,6ويمثل نسبة 

غياب نظام قضائي شفاف ، النزاعات المسلحة، قتصاد الكليالإ ثلاثة عوامل تتمثل في عدم استقرار
 .3 السياسات الوطنية ورداءة الخدمات العامة لاستدامةعوائق أخرى تتمثل في الافتقار  إلى بالإظافة

بانتهاج المزيد من  ،السياسي في البلد ستقرارطار يتوجب العمل على رفع درجة الإهذا الإوفي 
رفع و  تعزيز واقع حقوق الانسانزيادة على ذلك  ،التنمية المدنيةو  جراءات لتثبيت النظام الديموقراطيالإ

 . 4لتشجيع الاستثمار  ستقرارالإو  مندرجة الأ
يمكن أن تعوق تدفقات الاستثمار الأجنبي ، المذكورة أعلاهوبصرف النظر عن العقبات الرسمية 

تستخدم هذه الآليات  ووفقا للعديد من الشهادات، الخاصة المبهمة أوالمباشر تدابير السياسات العامة 

                                                           
 .177-175ص ص ، السابقالمرجع ، عيبوط محند وعلي- 1
 .47- 45ص  ص،المرجع السابق ، صلاح الدين فهمي محمود- 2

3
- Rapport OCDE(Organisation de Coopération et de développement économiques) ,opcit ,P9 .  

 .259ص ، سابقالمرجع ال، ربباديس بومز  - 4
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على سبيل المثال ذكر الممثل التجاري الأمريكي  ركة الأجنبية في الشركات المحلية،من المشا للحد
 1قبة الشركات في اليابان أعاق الاستثمار من قبل الشركات الأمريكية.( أن نظام مرا2003)

 

 ال رع الثالث
 عوا ق إستثنا ية

 ومن ،في كثير من البلدان النامية قتصاديةالاو  جتماعيةتدهورت الحالة الإ 19كوفيد  بعد صدمة
الإفراط في من خلال  قطاع الأعمالتلك الجائحة في  حيث أثرت ،المرجح أن تصبح غير مستدامة

تقليل ال إلىتميل  لشركاتا لأن غالبية، ليستقرار الماعلى الإ هاثار وآالمديونية وعواقبها على الاستثمار 
وقد وجه الوباء ضربة شديدة بشكل خاص للعديد من ، قتصاديةالاستثمار في أعقاب الأزمات الإمن 

  اقتصادات الأسواق الناشئة والبلدان النامية.
، واضثثثثثثثعي السياسثثثثثثثات مواصثثثثثثثلة التحلثثثثثثثي بالمرونثثثثثثثةسثثثثثثثمحت ل غيثثثثثثثر مسثثثثثثثبوقةالفثثثثثثثي هثثثثثثثذه البيئثثثثثثثة ف

إعثثثثثداد اسثثثثثتراتيجية  ، والعمثثثثثل علثثثثثى2تعثثثثثديل السياسثثثثثات العامثثثثثة بمثثثثثا يتماشثثثثثى مثثثثثع التطثثثثثورات الاقتصثثثثثاديةو 
وبمجثثثثثثثرد أن يترسثثثثثثثخ الانتعثثثثثثثاش ، نطثثثثثثثاق كثثثثثثثاف للاسثثثثثثثتثمار العثثثثثثثام تكثثثثثثثون وفثثثثثثثقلثثثثثثثلإدارة الماليثثثثثثثة العامثثثثثثثة 

عثثثثثن طريثثثثق تثبيثثثثثت  ،الضثثثثعف السثثثثثابقة فثثثثي الإدارة الماليثثثثثة العامثثثثة ينبغثثثثثي معالجثثثثة مثثثثثواطن ،بشثثثثكل جيثثثثد
 وتحديث النظم الضريبية للدولة.والحفاظ على الاستثمار  الدورات الاقتصادية

مثثثثثثع مراعثثثثثثاة قضثثثثثثايا  ،اسثثثثثثتعراض شثثثثثثامل للهيكثثثثثثل المثثثثثثالي للبلثثثثثثدان لابثثثثثثد مثثثثثثن وفثثثثثثي هثثثثثثذا الصثثثثثثدد 
تثثثثثي ينبغثثثثثي أن تكثثثثثون ذات أهميثثثثثة أكبثثثثثر ال، البيئيثثثثثةالنمثثثثثو فضثثثثثلا عثثثثثن اعتبثثثثثارات الشثثثثثمولية والاسثثثثثتدامة 

للحثثثثد مثثثثن ويلثثثثزم تكثيثثثثف جهثثثثود الإصثثثثلاح ، 3 فثثثثي وضثثثثع السياسثثثثات الماليثثثثة فثثثثي مرحلثثثثة مثثثثا بعثثثثد الأزمثثثثة
 .وتحسين القدرة على مواجهة الصدمات في المستقبل الأثر السلبي للأزمة 

 
 

 
 

                                                           
1
- Stephen Golub S, op cit,,P102  

2- Evaluation générale de la situation macroéconomique, op cit ,P14  
3- Evaluation générale de la situation macroéconomique, Ibid ,P61  
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 المبحث الثاني
 العقار اليناعي في ستثمارعن الا الناعمةالمنازعات 

تسعى الدولة لتنظيم نشاط الأفراد والإدارة وفرض الرقابة عليهما، لمنع أي اضطراب وحماية منها 
للمصلحة العامة، فإذا كان المبرر من وجود الإدارة هو تحقيق إشباع الحاجات العامة، فإن دورها يختلف 

وقت لأخر تبعا  في تأدية هذا النشاط >> عمقا وتسطحا أسلوبا ونطاقا<< من دولة إلى أخرى، ومن
 .1التي تعتنقها هذه الدولة  والاجتماعية والاقتصاديةللمبادئ السياسية 

فإذا كانت الدولة كضابطة تتدخل بموجب العقود الادارية من أجل السهر على تحقيق الصالح 
العام، فهذا لا يمنع من وجود إشكالات قانونية قد تنجم عن نقاط تواصلها بالطرف الأخر من خلال تنفيذ 

عات بالطرق تلك العقود، مما يستدعي منها وضع قواعد وآليات وهيئات قضائية، للفصل في تلك المناز 
 .2الملائمة والإجراءات المناسبة لتحقيق التوازن بين الحقوق وترسيخ العدل 

لكثرة  عديدة، نتيجةمنازعات و شكالات قانونية أما فيما يخص العقار الصناعي فقد أحاطت به إ
جربة نظرا لقلة التتنظيمه ومحاولات المشرع المستمرة للحفاظ عليه، التعديلات التي عرفها عبر مراحل 

وعدم ضبط الإجراءات المحيطة باستغلاله ضمن إطار قانوني مناسب له، بما يتماشى وسياسة جذب 
 الاستثمار.
مما أدى إلى نشوء العديد من المنازعات القضائية، والتي من بين أهم أسبابها عدم تطهير  

ملكية، كما تم  الوضعية القانونية للعقار الصناعي التي حالت دون حصول المستثمرين على سندات
المتعلق بالاحتياطات  26-74الاستلاء على الأراضي دون مراعاة إجراءات الإدماج المحددة في الأمر 

 العقارية للبلدية، بالإظافة إلى نزاعات أخرى شملت عقد الامتياز في حد ذاته .
 بخصوص إلغاء عقود 2021مارس  21المؤرخ في  65ولقد جاء في بيان وزارة العدل رقم  
غاية  إلىنه تم الفصل أفي إطار محاربة الاستيلاء غير الشرعي على الأملاك العقارية العامة الامتياز 

جمالية إقضية سمحت لوحدها باسترجاع مساحة  835دارية في تاريخ هذا البيان من طرف المحاكم الإ
سباب أهكتار وترجع  1994مليون متر مربع (أي  19متر مربع )أكثر من 19940000مقدرة ب 

                                                           
 .9ص ، 1ط ، 2016، الرخصة في القانون الإداري، برهان زريق - 1
 .5ص ، 2005، الجزائر، التزيعو  دار العلوم للنشر، الوجيز في المنازعات الادارية، محمد الصغير بعلي- 2
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لغاء في عدم إنجاز أية أشغال بعد المدة القانونية وعدم اتخاذ أية إجراءات إدارية للشروع في المشاريع الإ
 . 1 لصالح الغير بدون وجه حقالامتياز في التنازل عن حق  أو

مثثثثن تنثثثثاول منازعثثثثات العقثثثثار الصثثثثناعي العامثثثثة )المطلثثثثب الأول( والتحثثثثدث علثثثثى ومثثثثن هنثثثثا لابثثثثد 
 )المطلب الثاني (  المنازعات الناتجة عن عدم الالتزام ببنود وشروط عقد الامتياز

 
 المطلب الأول

  منازعات تسوية وضعية العقار اليناعي
لقثثثثد حثثثثاول المشثثثثرع إحاطثثثثة العقثثثثار الصثثثثناعي بالحمايثثثثة الكفيلثثثثة بخدمثثثثة الصثثثثالح العثثثثام، والحفثثثثاظ 
عليثثثثه بمثثثثا يتناسثثثثب والغثثثثرض الموجثثثثه لثثثثه، فحثثثثدد جملثثثثة مثثثثن الإجثثثثراءات لإمكانيثثثثة الحصثثثثول عليثثثثه وقيثثثثده 
بضثثثثثوابط قانونيثثثثثة، وهثثثثثذا عثثثثثين التحديثثثثثد فثثثثثي شثثثثثريعتنا الغثثثثثراء كمثثثثثا يقثثثثثرره المبثثثثثدأ جلثثثثثب المنثثثثثافع )المرفثثثثثق 

، وبثثثثالرغم مثثثثن ذلثثثثثك لثثثثم تخلثثثثو سثثثثاحات المحثثثثاكم مثثثثن مجابهثثثثثة 2عثثثثام( ودرء المفاسثثثثد )الضثثثثبط الإداري( ال
 النزاعات المختلفة التي طرحت بشأنه .

فقثثثثثثثد كانثثثثثثثت المنازعثثثثثثثات الخاصثثثثثثثة بثثثثثثثه فثثثثثثثي السثثثثثثثابق تتمحثثثثثثثور حثثثثثثثول إمثثثثثثثتلاك العقثثثثثثثار الصثثثثثثثناعي 
حثثثثثثثاكم للحصثثثثثثثول علثثثثثثثى ومنازعثثثثثثثات تتعلثثثثثثثق بتنفيثثثثثثثذ عقثثثثثثثد إسثثثثثثثتغلاله   ، فكثثثثثثثان للمتضثثثثثثثررين يلجثثثثثثثؤون للم

 القائثثثثل:  (KANT)حقوقهم وفقا للعدالة المطلوبة، وطبقا لتحديد الفثثثيلسوف كانت 
ـــا >> ـــا ممكن ـــل ات اقه ـــات لتعع ـــن الحري ـــي تحـــد م ، 3 << أن الحـــق هـــو معموعـــة الشـــروط الت

وهثثثثثذا مثثثثثا شثثثثثكل تجسثثثثثيدا لمبثثثثثدأ ضثثثثثمان تسثثثثثوية الخلافثثثثثات بثثثثثين المسثثثثثتثمرين والإدارة بأحقيثثثثثة كثثثثثل طثثثثثرف 
جثثثثثثراءات إمنازعثثثثثثات تخلثثثثثثف متضثثثثثثرر اللجثثثثثثوء إلثثثثثثى الجهثثثثثثات القضثثثثثثائية، والتثثثثثثي نثثثثثثتج عنهثثثثثثا مثثثثثثا تسثثثثثثمى ب

)الفثثثثثثرع  المنازعثثثثثثات الناشثثثثثثئة عثثثثثثن العلاقثثثثثثة مثثثثثثع الغيثثثثثثر)الفثثثثثثرع الأول(  العقثثثثثثار الصثثثثثثناعي تحويثثثثثثل ملكيثثثثثثة
 .الثاني(

 
 
 

                                                           
 .310، ص  13أنظر الملحق رقم - 1
 ,10ص  المرجع السابق،، الرخصة في القانون الإداري، برهان زريق- 2
 .12موريس نخلة، المرجع السابق، ص - 3
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  ال رع الأول
 منازعات تخلف اعراءات تحويل ملكية العقار اليناعي 

، ستقرار القانوني الذي يتناسب وطبيعة التعامل بهالاستقلال والعقار الصناعي لم يعرف الإ منذ
ناهيك عن التنافس عليه من مختلف المستغلين المزيفين، على مختلف مراحل التي مر بها باعتباره ثروة 

عقار الصناعي تثير الأطماع، ومن هنا يقتضي منا الأمر أن نتحدث على مختلف منازعات التي عرفها ال
 لأخذ صورة عن مسبباتها وبعض الحلول التي عمل بها المشرع .

لىو ، دون امتلاكه العقار استغلالو  فكرة الانتفاع إلىيستند  الامتيازعقد فالمبدأ أن  فكرة الإيجار  ا 
من وبالرغم  وتثمين العقار الصناعي،المحافظة على الأملاك الوطنية الخاصة القابل للتمديد، في سبيل 

ذلك انبثقت عن تلك الممارسات جملة من النزاعات تكمن في تغير نمط المنح من الامتياز القابل للتنازل 
لكن هذا لا يعني خلو النظام السابق من النزاعات التي  الغير قابل للتنازل،لمنح عن طريق التراضي إلى ا

ويمكن تقسيم التي عرفها، كانت السبب الأول في استبعاده من طرف المشرع لتفادي الإختلالات 
 عن ذلك إلى: المنازعات المترتبة 

 : 04-08تسوية الوضعيات بعد يدور الأمر / أولا
لقد كانت لتبني المشرع لطريقة منح الامتياز غير قابل للتنازل أثر كبير على الملفات التي استفادت 

في تعطل بعض الملفات العالقة نه مما نتج ع ل،جراءات التناز إتجميد من الامتياز القابل للتنازل بعد 
دى أمما الامتياز، منح الجديدة لصيغة هذه ال لمستفيدين يرفضون)الملغى( لأن ا11-06إطار الأمر رقم 

، والتي 1صدرت مذكرة وفي هذا الإطار  ،مشاريع المزمع إنجازها في غياب سندات الملكيةتعطل ال إلى
 حاولت إيجاد الحل ففرقت بين كل صورة: 

: بالنسبة للمؤسسات العمومية الاقتصادية والمؤسسات ذات الطابع الصناعي والتجاري 1 صورة
الذي تم تسديد السعر الكلي للتنازل من طرف المستثمر وعقد الملكية تم امضاءه وهو قيد الشهر، فتكون 

أي أن يكون  التسوية بمتابعة التنازل عن طريق شهر العقد مع تضمينه بند إضافي يمنع التنازل مستقبلا،
بصيغة الامتياز غير القابل للتحويل إلى تنازل، وفي حالة رفض ذلك من طرف المؤسسة يتعين انذارها 

 أن المبلغ المدفوع لن يسترد ويعتبر تسبيق لإتاوة الشغل .

                                                           
 .08/2009/ 18المؤرخة في  8677مذكرة رقم  - 1
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أما بالنسبة للحالات التي لم يسدد الثمن الكلي وتم إعداد العقود وامضاءها ولم يتم شهر العقد،  
م العقد وفقا لصيغة الامتياز الغير قابل لتحويل ويعتبر المبلغ المسدد تسبيق عن الإتاوة التجارية، فهنا يت

المؤرخ في  2مع بقاء الحالات التي تم فيها التسديد ولم يتم إعداد العقود فتكفل بها المنشور رقم 
12/08/2009. 

ية المحلة لفائدة العمال فهنا يتم : بالنسبة للتنازل عن الأصول العقارية للمؤسسات العموم2صورة 
 متابعتها وفقا لصيغة الامتياز غير قابل للتحويل، حتى ولو حاز أصحابها على وعود بالبيع .

: بالنسبة للأصول العقارية المتبقية الممنوحة عليها امتياز عن طريق المزاد العلني في ظل 3صورة 
 1لامتياز غير قابل لتحويل إلى تنازل .، فيتعين إعداد عقودها على أساس منح ا11-06الامر 

  :2011تسوية الوضعيات بعد قانون المالية / ثانيا
بقيت حالات أخرى عالقة حتى  11-06وبالرغم من معالجة بعض الحالات التي خلفها الأمر  
 2 07/02/2012في  ةمؤرخ 01254صدرت تعليمة تحت رقم ، ولإيجاد حلول قانونية لها 2012سنة 

 أنه:  التي رصدت
دارة بتسليم عقد الملكية تلزم الإ 2008في حالة تسديد الكلي لمبلغ التنازل قبل الفاتح سبتمبر -1

 للجهة المستفيدة من التنازل .
يتعين التفرقة بين  2008كلي لمبلغ التنازل بعد الفاتح سبتمبر  أوأما في حالة التسديد الجزئي -2

 : حالتين
 المؤسسات العمومية ذات الطابع الصناعيو  قتصاديةإ/عندما يتعلق الأمر بمؤسسة عمومية أ

 الجماعات المحلية يمكن متابعة عمليات التنازل بشرط الدفع الكلي لمبلغ التنازل . أوالتجاري و 
ل غير قابل للتناز  الامتيازعلى أساس منح ملفاتها بإعداد عقود لجمعيات تتابع أما بالنسبة ل/ ب

 ة .و امقابل دفع إت
تم التكفل بالملف حسب صيغة الامتياز فيث، تسديد أي مبلغ التي لم يتم فيها الة أما فيما يخص الح

ستلغى مقررات استفادتهم لتمنح من طرف المعنيين  وفي حالة رفض هذه الاجراءاتالغير قابل للتحويل، 
 . 1إلي أشخاص آخرين وفقا لعقد الامتياز

                                                           
 110و109ص  الجزائر، المرجع السابق،الإطار القانوني للعقار الصناعي في ، شايب كريمة- 1
 .311، ص  14أنظر الملحق رقم - 2
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 ال رع الثاني 
 المنازعات الناش ة عن العلاقة مع الغير

لقد أشرنا فيما سبق أن الإختصاص الأصلي لمنازعات العقار الصناعي تعود للقضاء الإداري، إلا أن  
الهيئة و  التي تقوم بين أحد المستثمرين أوالمنازعات المحتملة بين المستثمرين داخل المنطقة الصناعية 

حتى المنازعات الناجمة على ، للقضاء العادي فيها الإختصاصيؤول  المكلفة بتسيير المناطق الصناعية
، وهذا راجع لطبيعة الخصوم باعتبارهم أشخاص طبيعيين مع الغير تعاقدية لصاحب الامتيازالعلاقات ال

 أو مؤسسات تخضع للقانون التجاري والتي ستناولها فيما يلي: 
 أولا/ المنازعات بين ياحب الامتياز ومؤسسة تسيير المنطقة اليناعية: 

ومؤسسة التسيير قد  أجنبي أون العلاقة بين صاحب الامتياز سواء كان وطني إبطبيعة الحال ف
مما ينجر عنها نزاعات يتم عرضها على الجهات ، يتخللها خلافات حول الالتزامات التعاقدية والمالية

 القضائية المختصة للحكم فيه طبقا للقانون . 
في  2007جانفي  24المؤرخ في  2 351919وهذا ما أكده قرار الغرفة المدنية للمحكمة العليا رقم 

> التزام > قضية مؤسسة الانجاز والبناء الجزائر ضد مؤسسة تسيير المناطق الصناعية لولاية الجزائر
المؤسسة المتواعدة بالمنطقة اليناعية بدفع مبالغ التكاليف والاشتراكات، التزام قانوني ناشئ عن 

"، نظرا لأن المؤسسات المكل ة  55-84من المرسوم رقم  8شغل قطعة أرضية بها، طبقا للمادة 
 .<< بالتسيير هي مؤسسات عمومية ذات طابع يناعي وتعارا تخضع للقانون المدني

فيما ، هاتلتزاماختصاص القانون العادي في حالة عدم تنفيذ المستثمر إذلك يكون من  إلىبالإظافة 
ساسية طة بأشغال صيانة شبكة الطرق وصيانة الهياكل اللازمة الأبيخص تسديد الحصص المالية المرت

حتى ولو لم يكن مقيما في الجزائر ، نه يجوز أن يكلف بالحضور كل أجنبيأكما ، 3للمنطقة الصناعية 
وفقا للقانون  أمام الجهات القضائية الجزائرية لتنفيذ الالتزامات التي تعاقد عليها في الجزائر مع جزائري 

  المدني .

                                                                                                                                                                                     
معلة البحوث والدراسات ، المنازعات المترتبة على استثمار العقار الصناعي بموجب عقد الامتياز، سهام مسكر- 1

 .347و 346ص ، 11عدد  جامعة البليدة، ،القانونية والسياسية
 .231ص ، 2007، 1عدد ، العلياقرار منشور بمجلة المحكمة  - 2
المتعلق  1984مارس 05القرار الوزاري المؤرخ في و  1984مارس  03المؤرخ في  55-84المرسوم رقم من  8المادة  - 3

 .1984مارس 6المؤرخة في  10ج عدد ، بادارة المناطق الصناعية
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 : ثانيا/ المنازعات الناش ة بين المستثمرين داخل المنطقة اليناعية
قد تنشأ نزاعات بين المستثمرين داخل المناطق الصناعية والمناطق النشاط يتم الاختصام فيه لدى 
الجهات القضائية العادية، وهي نزاعات لا يمكن حصرها فهي تخضع لعلاقات الجوار بين المستثمرين 

 وقد تمس الإرتفاقات المستفاد بها . 
المشرع لصاحب الامتياز فقد مكنه  نتدعيما م: ثالثا /المنازعات الناتعة عن عدم تسديد القرض

على قطعة الأرض، من أجل الحصول على البنايات المشيدة  أوعقد الامتياز رهن الحق العيني بموجب 
 قرض بنكي، حتى يتسنى له تمويل مشروعه واستغلاله على أحسن وجه .

ا لإجراءات رسمها المرسوم تتم متابعته قضائيا، وفق فانهلكن في حالة امتناعه عن تسديد القرض 
المؤسسات المالية ومؤسسات و  المتعلق بالرهن القانوني المؤسس لفائدة البنوك 132-06التنفيذي رقم 

كل ما يتعلق بالنزاعات الحاصلة بينه لنظر هو المختص القاضي العادي ، وفي هذه الحالة فإن 1 أخرى
المبالغ المستحقة لها عند حلول الامتياز لإستفاء التنفيذ على صاحب و  المؤسسات المالية أوالبنوك وبين 

، حيث راعى المشرع في ذلك مصالح صاحب الامتياز بأن منحه الوقت بموجب إجراءات ودية جل الدينأ
 سابقة عن المتابعة القضائية والتي تكمن في: 

ية لتمكينه من دفع مبلغ الدين : لقد عمل المشرع على إمهال المدين فترة زمنليةالأو عراءات الإ/1
من المرسوم السابق ذكره يتم معاينة عدم  2قبل اللجوء إلى الجهات القضائية، فبالرجوع إلى أحكام المادة 

الوفاء بالدين من طرف المحضر القضائي، بناءا على طلب الممثل القانوني للبنك أو المؤسسة المالية، 
 ياز لتسديد مبلغ الدين في أجل شهر من تاريخ التبليغ .ليتم بعد ذلك تبليغ اعذار لصاحب الامت

من  3يوما عملا بنص المادة  15وفي حالة عدم الإستجابة يبلغ بإعذار ثاني للدفع في أجل 
 المرسوم المذكور أعلاه قبل اللجوء إلى الجهات القضائية . 

م عريضة إلى المحكمة يوما يتم تقدي 15: وبعد انقضاء مدة عراءات أمام العهة القضا يةالإ/ 2
مع وجوب ارفاق  2المختصة للحصول على الصيغة التنفيذية، لتمكين البنك من إجراء الحجز العقاري 

القرض ونسخة من جدول قيد الرهن القانوني بالمحافظة العقارية، بالإظافة إلى نسخة  باتفاقيةالعريضة 
 من إعذارين بالدفع، بعد ذلك يتم تبليغ السند التنفيذي إلى صاحب الامتياز مع أمر بالدفع في الحال .

                                                           
1
القانوني المؤسس لفائدة البنوك  المتعلق بالرهن 03/04/2006المؤرخ في  132-06المرسوم التنفيذي رقم:  - 

 . 21/05/2006الصادرة في  21والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى، جريدة رسمية عدد 
 ، المرجع نفسه.132-06من المرسوم التنفيذي رقم  5المادة - 2
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دة أما في حالة عدم إستجابته يتم إشهار الأمر بالحجز، الذي يستصدره المحضر القضائي خلال م
والتي تم  1من قانون الإجراءات المدنية الملغى  379شهر واحد بالمحافظة العقارية طبقا لنص المادة 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، التي نصت على أن أمر الحجز يتم إيداعه  725استبدالها بالمادة 
الشهر العقاري لقيده، وفي هذه  على الفور أو في اليوم الموالي للتبليغ الرسمي كأقصى أجل في مصلحة

 الحالة يتم اللجوء إلى إجراءات بيع العقار بالمزاد العلني طبقا لقانون الإجراءات المدنية والادارية .
 : لغاء القرارات الإدارية اليادرة عن الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمارإ/ رابعا

فهي بذلك تملك عدة سلطات ، ون العامتعد الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار من أشخاص القان
التي  ،من بينها القيام بجملة من الأعمال المادية والتصرفات القانونية ، والتيهااتختصاصلإعند ممارستها 

 مما تؤدي إلى نشوء نزاع بينها ،دارية متى تم صدورها بصفة انفرادية من جانبهاتتخذ شكل القرارات الإ
 في حالتين:  لغاء قرارات الوكالةإداري في سلطات القاضي الإوتتجلى ، زالامتياصاحب  وبين

  مزايا:ال بتعريد منلغاء قرار الوكالة المتعلق إدارا في لإ/سلطات القاضي ا1
قانون من  4المادة ستفادة من أحكام المزايا المقررة بموجب لإاالحق في لمستثمر لقد منح القانون ل

بقوة القانون بموجب التسجيل لدى الوكالة الوطنية لتطوير  2المتعلق بترقية الاستثمار 09-16رقم 
، وفي المقابل فإن الوكالة يمكنها أن تصدر مقرر 104-17الاستثمار وطبقا للمرسوم التنفيذي رقم 

المتعلق بترقية الاستثمار في  09-16من قانون  34بتجريد صاحب الامتياز من الحقوق تبعا للمادة 
تتعسف الوكالة في استعمال حقها ذلك . وبالتالي فقد عالج المشرع تلك المسألة وقد ، حالة عدم التزامه

المتعلق  09-16من قانون  11التجريد عملا بالمادة طعنا إداريا ضد مقرر بأن منحه الحق في ممارسة 
ويمكن  3 يالاستثمارترقية في مجال المختصة الطعن خاصة تسمى يلجنة أمام لجنة بترقية الاستثمار 

 .حسب كل ملف ترفضه  أوأن تقبل الطعن الأخيرة ذه له
الحق في فإنه لا يبقى لصاحب الامتياز سوى ، نه في حالة رفض الطعن الإداريومؤدى ذلك أ

يمارسه المستثمر من بين الضمانات الذي حق هذا اليعتبر و  عن القضائي لإلغاء قرار الوكالة،ممارسة الط
يحق  >> 11حيث نصت المادة المتعلق بترقية الاستثمار،  09-16 رقم قانونالقانونية التي منح له إياه 

                                                           
 47عدد  يتضمن قانون الاجراءات المدنية المعدل والمتمم، جريدة رسمية 8/06/1966المؤرخ في  154-66الأمر - 1

 المتضمن قانون الإجراءات المدنية والادارية . 09-08، الملغى بموجب القانون رقم 1966الصادرة في 
2
 ، السالف الذكر. المتعلق بترقية الاستثمار 09-16 قانون رقم- 

 الذكر.، السالف يتضمن تشكيلة لجنة الطعن المختصة في مجال ترقية الاستثمار 166-19تنفيذي رقم المرسوم ال- 3
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للمستثمر الذا يرا أنه قد غبن من إدارة أو هي ة مكل ة بتن يذ هذا القانون بشان الاست ادة من المزايا 
 . أو كان موضوع إعراء سحب أو تعريد <<

رفض منح المزايا في المعاد المقرر أن يبادر في رفع دعوى الإلغاء المتعلقة بقرار للمستثمر وعليه 
 لرفعها ووفقا للإجراءات القانونية .

  دارا في الغاء قرار الوكالة المتعلق بسحب المزايا:/ سلطات القاضي الإ2
مراقبة المشاريع و  قد يحدث أنه أثناء ممارسة الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار لمهامها في متابعة

لم يقم بإنجاز أنه  الامتيازتثمر الذي استفاد من مقرر منح المزايا موضوع المستعاين أن ، الاستثمارية
ففي هذه الحالة جاز للوكالة وطبقا لصلاحياتها أن ، مشروعه الاستثماري وفقا للالتزامات التي تعهد بها
 مرمن الأ 34داري وهذا ما جاء ضمن نص المادة إتقوم بسحب المزايا الممنوحة له عن طريق قرار 

الناعمة عن تطبيق هذا القانون في حالة عدم احترام الالتزامات  >>المتعلق بترقية الاستثمار  16-09
 كل المزايا <<.تسحب  أو تلك التي تعهد بها المستثمر

في المختصة لجنة الطعن من نفس القانون فإن له الحق في الطعن أمام  11واستنادا لنص المادة 
الذي يمارسه المستثمر في مواجهة قرار  ،لطعن القضائيمساس بحقه في ادون الالاستثمار ترقية مجال 

 حماية لمصالحه وضمانا بعدم المساس بحقوقه . سحب المزايالالوكالة الرامي 
يمكن للمستثمر ان يباشر في رفع دعوى الإلغاء أمام القضاء الإداري للمطالبة بإلغاء قرار الوكالة 

 1الشروط القانونية .و  لإجراءاتفي المعاد المقرر لرفعه ووفقا ل
 

 المطلب الثاني 
 متيازالمنازعات الناعمة عن عدم الالتزام ببنود وشروط عقد الا

إن قيام قضاء إداري متخصص بالنظر في المنازعات الإدارية أمر تستدعيه قواعد العدالة، فالقانون 
الإداري بطبيعته هو قانون قضائي، دور القاضي فيه لا يقف عند مجرد تطبيق النصوص بطريقة آلية 

حالة في تفسير النصوص التشريعية، وتحديد مدى انطباقها على المحضة بل له قدر من الحرية 
وهذا ما أدى بنشوئه في فرنسا لأنه ، 2المعروضة أمامه وتحليل عناصر هذه الحالة تحليلا واقعيا وقانونيا 

                                                           

القضاء الإداري صاحب الاختصاص في منازعات عقد الامتياز الوارد على العقار  عدة بوهدة محمد الأمين، - 1.
 237ص  ،2العدد ، 4مجلد ، جامعة مستغانم معلة القانون العقارا والبي ة،، الصناعي

 104و103ص ، 1984، القاهرة، دار النهضة العربية، القانون الإداري، ثروت بدوي- 2
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يسعى إلى تطبيق قواعد خاصة مختلفة عن تلك التي تطبق أمام المحاكم العادية عند النظر في 
 .1المنازعات الادارية

تحديد اختصاص القضاء الإداري عملا بنص أما المشرع الجزائري فقد اعتمد المعيار العضوي في 
من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، وكما ذكرنا سابقا فإن عقد الامتياز هو عقد الاداري  800المادة 

، مع ضرورة 04-08من الأمر  10يكون أحد طرفيه شخص من أشخاص القانون العام عملا بالمادة 
من  85للقواعد التي تنظم الشهر العقاري لا سيما المادة  شهر الدعاوي القضائية الرامية لذلك طبقا

 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية .  17المتعلق بالسجل العقاري والمادة  63-76المرسوم 
داري انطلاقا من المعيار في العقار الصناعي يخضع لرقابة القضاء الإ الامتيازان عقد مما يعني 

وسيتم التعرض  ،دعوى الإلغاء أووالوسيلة المقررة في ذلك تكمن في دعوى القضاء الكامل ، العضوي
 في مجال عقد الامتياز لغاءالإللقضاء الكامل في نطاق عقد الامتياز الصناعي )الفرع الأول( ودعوى 

 )الفرع الثاني(الصناعي 
 

 ال رع الأول
 في نطاق عقد الامتياز اليناعي القضاء الكامل

فالقضاء الكامل استمد تسميته من خلال ما يمنحه للقاضي من سلطة الفصل في النزاع كلية، 
تعرف ، و 2فيلغي القرارات الغير مشروعة ثم يرتب على ذلك نتائج كاملة من الناحية الإيجابية أو السلبية 

ة، والحكم >> الدعوط التي ترمي إلى فحص مدط شرعية تيرف الادار أنها دعوى القضاء الكامل على 
لمتعاقد مع ادعوى شخصية ذاتية يرفعها ، فهي  3بإلغا ه اذا ثبت عدم شرعيته ثم التيدا للتعويض<< 

دفاعا عن مركزه القانوني الناشئ عن العقد وهي دعوى المطالبة بالتعويض العادل لإصلاح  الادارة
 .الضرر الناجم عن النشاط الإداري الضار 

                                                           
 .17-12ص ، المرجع السابق، جابر جاد نصار- 1
 . 296و295، ص ص 2005محمد سعيد حسين أمين، العقود الادارية، دار الثقافة الجامعية، - 2
 بربارة عبد الرحمن، المرجع السابق .- 3
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ذ يبحثثثثثثث عثثثثثثن مثثثثثثدى وجثثثثثثود الحثثثثثثق الشخصثثثثثثثي إسثثثثثثلطات القاضثثثثثثي فيهثثثثثثا واسثثثثثثعة وبثثثثثثالطبع فثثثثثثان 
وقثثثثد تتخثثثثذ الثثثثدعوى ، 1العثثثثادل الكامثثثثل و تقثثثثدير التعثثثثويض ثثثثثم عثثثثن نسثثثثبة الضثثثثرر  يبحثثثثثثثثثثم  ،المكتسثثثثب

الخاصثثثثثة بعقثثثثثد مثثثثثام القضثثثثثاء الكامثثثثثل أللمطالبثثثثثة بثثثثثالتعويض  الامتيثثثثثازالقضثثثثثائية التثثثثثي يرفعهثثثثثا صثثثثثاحب 
 : عدة صور منهاالامتياز 
 الامتياز: المطالبة ببطلان عقد /دعوط أولا

وتحقثثثثثق شثثثثثروط صثثثثثحة كاملثثثثثة ركثثثثثان العقثثثثثد ألابثثثثثد مثثثثثن تثثثثثوافر وقيثثثثثام تقتضثثثثثي القواعثثثثثد العامثثثثثة أنثثثثثه 
جرائيثثثثة التثثثثي تلثثثثك الشثثثثروط الموضثثثثوعية والإ إلثثثثىداريثثثثة جانثثثثب خضثثثثوع العقثثثثود الإ إلثثثثى ،وسثثثثلامة انعقثثثثاده

ورود عيثثثثثثب يثثثثثثؤثر علثثثثثثى  أو الامتيثثثثثثازعقثثثثثثد  ركثثثثثثن مثثثثثثن أركثثثثثثانتخلثثثثثثف  بينمثثثثثثا إذا ،نثثثثثثص عليهثثثثثثا المشثثثثثثرع
تأكثثثثثثثد القاضثثثثثثثي  حثثثثثثثال وفثثثثثثثي ،ببطلانثثثثثثثه مطالبثثثثثثثةلصثثثثثثثاحب الامتيثثثثثثثاز اللجثثثثثثثوء للقضثثثثثثثاء للجثثثثثثثاز  ،سثثثثثثثلامته

يحكثثثثم بثثثثبطلان فثثثثي العقثثثثار الصثثثثناعي شثثثثاب أحثثثثد أركانثثثثه عيثثثثب مثثثثن العيثثثثوب  الامتيثثثثازالإداري أن عقثثثثد 
الثثثثثثثثذي اعتقثثثثثثثثد أن العقثثثثثثثثد كثثثثثثثثثان لحقثثثثثثثثثت صثثثثثثثثاحب الامتيثثثثثثثثاز التثثثثثثثثي  الاضثثثثثثثثرار عثثثثثثثثنتعثثثثثثثثويض العقثثثثثثثثد وال

 . 2حيحاص
 : تيرفات الإدارة المخال ة لالتزاماتها التعاقدية التعويض عندعوط / ثانيا

فإن صاحب ، لتزاماتها التعاقديةإتصرف على خلاف  للامتيازذا صدر عن الجهة المانحة إ
مثلا عدم تمكين  ،يستطيع الحصول على حكم بإبطال تلك التصرفات عن طريق القضاء الكامل الامتياز

 المتعاقد من الرخص الإدارية اللازمة لإقامة مشروعه أو التماطل في منحها من طرف الإدارات المعنية . 
حفاظا على العقار محل عقد الامتياز أحاطه  :اسقاط الحق قبل انعاز المشروعالمنازعة في  ثالثا/

فتر الأعباء وكل إخلال بذلك، تتخذ ضد المشرع بحماية قانونية، ضمن بنوده والشروط التي يتضمنها د
المستثمر إجراءات المتابعة القضائية بمبادرة من مدير أملاك الدولة لدى الجهات القضائية المختصة 

 إقليميا .
 152-09الملحق بالمرسوم رقم دفتر الشروط النموذجي  من 9فقد أكد المشرع من خلال المادة 
 لتالية: على أنه يتم اسقاط الحق في الحالات ا

 تمام المشروع وتشغيله.إقبل  تنازل المستفيد على الامتياز-1

                                                           
ص ، 1977، العربي دار الفكر، الطبعة الثانية، طرق الطعن في أحكامهو  قضاء التعويض، يو امحمد سليمان الطم - 1

250. 
2
- JUEN Henri: les pouvoirs du juge du contrat ,revue française de droit admnistratif ,2010 ,N°03 p54 
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 تمام المشروع وتشغيله.إالتأجير من الباطن لحق الامتياز قبل -2
غير تلك التي منحت له من  ضكل من القطعة الأرضية محل الامتياز لأغرا أوستعماله لجزء إ-3
 أجلها .

دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد البنود والشروط التي تطبق من  9أما فيما يتعلق بنص المادة 
للأصول العقارية المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير بالتراضي الامتياز على منح 

 المستقلة المحلة والأصول العقارية الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية فقد فرق بين حالتين 
 تمامإقبل الامتياز التأجير من الباطن لحق  الامتياز أوإذا تنازل المستفيد على  الحقسقاط إ -1

 .إذا كان موضوع منح الامتياز قطعة أرض شاغرة  المشروع وتشغيله
اذا  التأجير من الباطن الامتياز أوتنازل على سنوات لا يمكنه فيها ال 5حدد للمستفيد مدة  -2

 اري مبني .تعلق موضوع الامتياز بأصل عق
 : الامتيازعقد  ب سخ مطالبةال/ دعوط رابعا

ذن مثثثثثثثثن إ إلثثثثثثثثىالمنفثثثثثثثثردة دون الحاجثثثثثثثثة  بإرادتهثثثثثثثثاداري عقثثثثثثثثد الاالاذا كثثثثثثثثان لثثثثثثثثلإدارة سثثثثثثثثلطة فسثثثثثثثثخ 
ذ يجثثثثب عليثثثثه أن إ بإرادتثثثثهلا يمكنثثثثه فسثثثثخ العقثثثثد  الامتيثثثثازن صثثثثاحب إفثثثثطبقثثثثا للقواعثثثثد العامثثثثة، القضثثثثاء 

إخثثثثلالا  للامتيثثثثازللمطالبثثثثة بالفسثثثثخ بسثثثثبب إخثثثثلال الإدارة المانحثثثثة  ،يتقثثثثدم بثثثثدعوى أمثثثثام القضثثثثاء الكامثثثثل
زهثثثثثا للحثثثثثثدود المسثثثثثثموح بهثثثثثثا فثثثثثي مجثثثثثثال اسثثثثثثتعمال سثثثثثثلطاتها و اتج أوجسثثثثثيما بتنفيثثثثثثذ التزاماتهثثثثثثا التعاقديثثثثثثة 

 .في تعديل العقد 
الحالات التي يتم فيها الفسخ والإجراءات التي لابد عليها إتباعها  1كما أن المشرع قد حدد للإدارة  
 وهي: 

 أن تتفق مع المتعاقد لفسخ العقد باعتبار العقد شريعة المتعاقدين .-1
( برسالة 02أما في حالة عدم احترام المستفيد بنود دفتر الشروط، فلها أن توجه له إعذارين ) -2

عند عدم إستجابته، تلجأ لرفع دعوى ضده أمام الجهات القضائية موصى عليها مع إشعار بالاستلام و 
من دفتري الشروط النموذجين الملحقين بالمرسومين التنفيذين  10لإجراء إسقاط الحق طبقا لنص المادة 

لزام إمع  الامتيازداري من الأسباب حكم بفسخ عقد القاضي الإ تأكدذا إف، 153-09و 152-09رقم 
 الإدارة بالتعويض .

                                                           
1
  152-09من دفتر الشرو ط الملحق بالمرسوم التنفيذي رقم  10المادة - 
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فلها أيضا أن تتجه للقضاء لإسقاط  الأجل الإضافيبعد نفاذ تمام المشروع إفي حالة عدم -3
مقابل تعويض تدفعه الدولة على أساس فائض القيمة التي أتي بها المستثمر على القطعة ب ويكونالحق، 

 الأرضية .
، رخصة البناء أوو/عند إنجاز البنايات في الآجال المحددة وبدون مطابقتها للبرنامج المحدد -4

 يكون بدون تعويض.وفي هذه الحالة 
 أوللبرنامج المحدد و/المحددة وبدون مطابقة البنايات  في الآجالالمشروع إنجاز عدم عند -5

عادة القطعة  1 ، ويكون بدون تعويض ويلزم صاحب الامتياز بهدم البنايات على عاتقهرخصة البناء وا 
 الحكم بهدم البنايات.الأرضية إلى حالتها الأصلية عند 

في نفس  رضية محل الامتيازذا لحق القطعة الأإفسخ العقد لأي طرف المطالبة بكما يمكن -6
رقم ن التنفيذي ينمن المرسوم 4في المساحة المعلنة طبقا لنص المادة و  في تعيين الحدود أالوقت خط

 . 153-09رقم و  09-152
جزءا من ملك غير قابل أن يكون محلا  أوملكا  ضاف المشرع الفسخ في حالة ضم الامتيازأو -7

 .2لمنح الامتياز
 : دعوط تحديد فا ض القيمة خامسا/

الثثثثثثثثذي يحثثثثثثثثدد شثثثثثثثثروط  152-09لقثثثثثثثثد نظثثثثثثثثم المشثثثثثثثثرع هثثثثثثثثذه المسثثثثثثثثألة ضثثثثثثثثمن المرسثثثثثثثثوم التنفيثثثثثثثثذ 
وكيفيثثثثثثات مثثثثثثنح الامتيثثثثثثاز بالتراضثثثثثثي للأراضثثثثثثي التابعثثثثثثة للأمثثثثثثلاك الخاصثثثثثثة للدولثثثثثثة والموجهثثثثثثة لإنجثثثثثثثاز 

رية، ويلاحثثثثثظ فثثثثثي هثثثثثذا الصثثثثثدد أن المشثثثثثرع قثثثثثد عثثثثثالج الحالثثثثثة التثثثثثي يكثثثثثون مثثثثثن أحقيثثثثثة مشثثثثثاريع اسثثثثثتثما
منــــه >> ....أنــــه فــــي حالــــة عــــدم اتمــــام المشــــروع عنــــد  21المسثثثثتثمر التعثثثثويض تبعثثثثا لثثثثنص المثثثثادة 

نتهـــاء الأعـــل الإضـــافي، يـــؤدا إســـقاط الحـــق إلـــى دفـــع الدولـــة تعويضـــا مقابـــل فـــا ض القيمـــة التـــي إ
قطعــــة الأرضـــية مـــن خــــلال الأشـــغال المنعــــزة بيـــ ة نظاميــــة، دون أن تـــى بهـــا المســــتثمر علـــى الأ

ـــع اقتطـــاع نســـبة  يتعـــاوز ـــة المســـتعملة م ـــد العامل ـــواد وســـعر الي ـــة الم ـــغ قيم ـــذا المبل ـــى 10ه % عل
 سبيل التعويض، تحدد ميالح أملاك الدولة المؤهلة إقليميا فا ض القيمة <<.

                                                           
 153-09المرسوم تنفيذي رقم من  03الفقرة  24،، وتقابلها المادة 152-09من المرسوم التنفيذي  03فقرة  22المادة - 1

 . المذكورين سلفا
 .152-09من دفتر الشروط النموذجي الملحق بالمرسوم التنفيذي رقم  4المادة - 2
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بثثثثالمبلغ المحثثثثدد مثثثثن مصثثثثالح أمثثثثلاك  ولا شثثثثك أن فثثثثي هثثثثذه الحالثثثثة صثثثثاحب الامتيثثثثاز قثثثثد لا يقبثثثثل
الدولثثثثثة، ممثثثثثا يترتثثثثثب عنثثثثثه لجثثثثثوؤه للقضثثثثثاء لإنصثثثثثافه، وحسثثثثثب رأينثثثثثا فثثثثثان تقثثثثثدير المبلثثثثثغ مثثثثثن قبثثثثثل أحثثثثثد 
الخصثثثثثوم هثثثثثو غيثثثثثر منطقثثثثثي، وهنثثثثثا يثثثثثثور التسثثثثثاؤل فثثثثثي موقثثثثثف القاضثثثثثي الإداري عنثثثثثد عثثثثثرض النثثثثثزاع 

نون أو يقثثثثثوم بتعثثثثثين عليثثثثثه، هثثثثثل سثثثثثيحكم بثثثثثالمبلغ المحثثثثثدد مثثثثثن طثثثثثرف مصثثثثثالح أمثثثثثلاك الدولثثثثثة طبقثثثثثا للقثثثثثا
خبيثثثثر   والأصثثثثح أن يسثثثثتعين القاضثثثثي بخبيثثثثر فثثثثي هثثثثذه الحالثثثثة يكثثثثون موقفثثثثه حيثثثثادي حتثثثثى يثثثثتم تجسثثثثيد 

 العدالة .
 ال رع الثاني

 في معال عقد الامتياز اليناعي لغاء دعوط الإ 
فتتمثل  ،داري غير مشروعإقرار  بإلغاءأنها دعوى موضوعية عينية ترفع للمطالبة تعرف ب

في  الامتياز أن عقدوعليه يبدو  الإداري،داري في تقديره مدى مشروعية القرار القاضي الإصلاحيات 
لغاء في منازعات فقضاء الإ، ،1عقدا وليس قرارالأنه لقضاء الالغاء لا يمكن أن يخضع العقار الصناعي 

  مبدأين إلىرجع مجلس الدولة الفرنسي محدوديته أوقد  دارية يكون محدوداالعقود الإ
لأن ، داريةلإأن دعوى الالغاء لا يمكن أن تكون موجهة للعقود الادارية بل توجه ضد قرارات ا-

 دارة بمفردها.رادة الإإبينما القرار هو تعبير عن ، إرادتينالعقد هو توافق 
التعاقدية كسبب من  لالتزاماتهادارة مخالفة الإ إلىنه في مجال قضاء الإلغاء لا يمكن الاستناد أ-

لمبدأ المشروعية والالتزامات  فدعوى الالغاء هي جزءا، لغاء القرار الاداريإالأسباب التي تجيز طلب 
 .2 لتزامات شخصيةادارية هي المترتبة على العقود الإ

 لا تتمتع بذات الحريةالجهة المانحة  الامتياز، لأنلها مجال في عقد  تجدأن هذه القاعدة قد لا  بيد
مفروضة عليها قانونا  وشكليات جراءاتإفهي تلتزم باتباع  ،التي يتمتع بها الأفراد في ابرام عقودهم

 3اة بين المتعاملين معها .و االمس المتعاقد معها وذلك حماية للمال العام وضمان مبدأ لاختيار
تمهيدا  للامتيازفالقرارات التي تصدرها الإدارة المانحة : القرارات المن يلة عن عقد الامتيازأولا/

جراءات يمكن المطالبة بإلغائها في حالة عدم احترام الإ، تعد بمثابة أعمال منفصلة الامتيازلإبرام العقد 

                                                           
 . 234ص ، المرجع السابق ،عدة بوهدة محمد الأمين- 1
 177ص ، 2017، دار الفكر العربي، دراسة مقارنة– الأسس العامة للعقود الادارية، ياو سليمان الطممحمد - 2
 .234ص ، المرجع السابق، عدة بوهدة محمد الأمين- 3
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 القرارو  الإداري المنفصل عن العقد بين القرار وهنا لابد من التفريق، والشكليات المفروضة عليها قانونا
 : يذي للعقدالتنف

ثناء المراحل التمهيدية لتعاقد تسمى بالقرارات المنفصلة وهي نهائية أالقرارات التي تصدرها -1
وبالنسبة لعقد الامتياز يتمثل في قرار الوالي بالموافقة على  لغائهاإ أووقف تنفيذها  بشأنهايمكن أن يطلب 
 منح الامتياز .

التي تقضي بسحب القرارات الغير ، القانون الاداريأما قرار سحب الامتياز فهو مخالف لقواعد 
إلا أن القرار المشروع ، دارةوقعت فيه الإ الذي لتصحيح الخطأ أومشروعة متى ثبت عدم مشروعيتها 

حين أن قرار منح الامتياز ي ف داريفلا يجوز سحبه لضمان عدم رجعية القرار الإ، يكسب صاحبه حقوق
  . مشروع وقت صدوره

لتصحيح  أوار بمنح العقد ليس لعدم مشروعيته ر عقد الامتياز نستشف أن سحب الق إلىوبالرجوع 
 1لتزاماته .إالمستفيد لعدم تنفيذ  أإداري بل نتيجة خط أخط

فهذه الأخيرة ، نصوصه إلىتنفيذا للعقد استنادا  للامتيازالقرارات التي تصدرها الجهة المانحة أما 
 2حتى وقف تنفيذها . أوالسلطة  زاو لتج بإلغائهاتدخل في نطاق القضاء الكامل ولا يمكن المطالبة 

 : المنشآترخية بناء ب المتعلقة الدعاوطثانيا / 
للقيام بإنجاز مشروعه،  3نجد أن المشرع قد منح للمستفيد الحق في الحصول على رخصة البناء  

إن جهات القضاء وبالتالي فوقد يصادف أن تلاحقه عراقيل أو يتم رفض طلبه أو سحب الترخيص منه، 
عن  إداري صادر الإداري تكون مختصة في جميع المنازعات التي تثيرها رخصة البناء باعتبارها قرار

 انه: ، وتتعدد أوجه تلك النزاعات كما سياتي بيجهة إدارية مختصة
للفرد الحق في الحصول عليها متى كان طلبه ذا كان : إعدم الرد أوحالة رفض تسليمها -1

وأن الأشغال المراد القيام بها مطابقة ومنسجمة مع القواعد ، المستندات المطلوبةو  مستوفيا لكافة الوثائق
على أعمال القبلية  تهارقابفرض ل اتحقيق هارفض أومنحها  في الحقدارة لإلن إف، التعميرو  العامة للتهيئة

الذي يحدد كيفيات تحضير  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  62م ذلك طبقا لنص المادة ويتالتشييد 
سكوت عن الرد على الطلب خلال الأجل المحدد لها دارة بالقد تتعسف الإكما ، عقود التعمير وتسليمها

                                                           
 . 349و 348ص ، المرجع السابق، فوزية زعموش - 1
 .235ص ، المرجع السابق، عدة بوهدة محمد الأمين- 2
 السالف الذكر 08-04مر من الأ 11المادة - 3
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وقد تضاربت الآراء لإستفاء حقه، اللجوء للجهات القضائية الحق في لصاحب الامتياز ، مما يعطي قانونا
 : معارضو  إلزام الادارة بمنحها في ذلك بين مؤيدفي  القاضي الإداري حول أحقية

فهو لا يمكنه أن  ،امر للإدارة من قبل القاضي الإداريأو عدم جواز توجيه هؤلاء يرى المؤيدين: -أ
نما يجوز له فقط إلغاء قرار الرفضو  يحل محلها طبقا لمبدأ الفصل بين السلطات محكوم له إما يكون للو  ،ا 

كما رأينا سابقا، ومن  رفع دعوى القضاء الكامل من أجل الحصول على التعويض التقدم بطلب جديد أو
 بينهما .كذا العلاقة السببية و  ذاتيال هبحق تمسالتي لإدارة اثبات خطأ إعلى المدعي هنا يتوجب 
الحق  لأن ة من قبل القاضي الإداري،امر للإدار أو جواز توجيه الجانب الثاني بيرى المعارضين: -ب

التعمير قد حدد التهيئة و ما دام أن قانون و  في البناء هو مرتبط بحق ملكية الأراضي المكرسة دستوريا
 29-90من قانون  62لمادة لأحكام نص اطبقا حالات رفض تسليم رخصة البناء على سبيل الحصر 

 بالتهيئة والتعمير فلا يمكن للإدارة أن ترفض خارج تلك الحالات . المتعلق
زالة آثارها القانونية و  تدخل الإدارةالقرار ب سحبوقد يحدث أن يتم : حالة سحب رخية البناء-2 ا 

، فقد حدد القانون شروط معينة حتى يتسنى للإدارة سحب رخصة البناء، بالنسبة للمستقبل والماضي معا
في حالة سحبها و ، وفقا للنظرية العامة لسحب القرارات الإداريةو  هاجراؤه إلا بتوافر إلا يمكن  همن ثمة فإنو 

 .لدى القضاء الإداري للمستفيد رفع دعوى بإلغاء قرار السحب دون مبرر فإنه يحق 
 : ملكية البناياتبا المتعلقة او ثالثا/الدع

تمام المشروع إعند ، الامتياز ملكية البناياتن ما يميز عقد الامتياز بالتراضي أنه منح لصاحب غ
ويشترط في ذلك أن ، من القانون المدني 1مكرر  324ويتم ذلك بموجب عقد رسمي طبقا لنص المادة 

والتي يتم منحها من طرف رئيس المجلس الشعبي ، 1تتم المعاينة القانونية لها بناءا على شهادة مطابقة 
ومؤدى ذلك أن أي نزاع قد يحصل بخصوص شهادة المطابقة سيكون من اختصاص القاضي ، البلدي

داري إكما يمكن لصاحب الامتياز قبل أن يرفع دعواه الحق في تقديم طعن ، داريإالاداري باعتبارها قرار 
  . 2لدى الولاية 

بالرغم ، ضاء العاديالقو  داريومما سبق نلاحظ أن منازعات عقد الامتياز تتمايز بين القضاء الإ 
دارية بالقضاء الاداري ناطة منازعات العقود الإإفيما يرى البعض أنه من الضروري ، داريإمن أنه عقد 

داري متخصص في إجانب وجوب تواجد قاضي  إلىدارة ضمانا لسلامة عمل الإ، دون القضاء المدني
                                                           

 152-09التنفيذي رقم من المرسوم  18المادة  - 1
 .19-15من المرسوم التنفيذي رقم  69المادة  - 2
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ن يتم تخصيص قسم خاص ألسابق على فإننا نوافق الرأي ا أما من وجهة نظرنا، 1دارية المنازعات الإ
 .المنازعات المتعلقة بالعقار الصناعي  دارية لنظرلدى المحاكم الإ

  

                                                           
مخلد توفيق مشأوش خشمان ومحمد يوسف الحسين، العقود الادارية وجزاءاتها في فقه القضاء الإداري الأردني  - 1

، ص 2006، 3ملحق ، 43، كلية الحقوق، جامعة سوريا، المجلد معلة دراسات علوم الشريعة والقانونوالقضاء المقارن، 
1346. 
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 ملخص الباب الثاني: 
لقد خلصنا إلى أن المشرع اعتمد آلية استغلال العقار الصناعي بموجب عقد الامتياز الغير قابل 

العقار الصناعي  من جهة وحماية الحافظة العقارية لتحويل ، والذي رأى فيها  السبيل لحل معضلة توفير 
من جهة أخرى ، إلا أن جملة من المعوقات والصعوبات المختلفة قد شكلت مصدرا لنفور المستثمرين، 
بالرغم ما أفرزته التشريعات المنظمة للاستثمار في العقار الصناعي من تسهيلات وما بذلته الجهات 

 ات والأليات القانونية الكفيلة بتشجيعه .المعنية من جهود لتوفير الضمان
كما أسهمت تلك العوائق في تثبيط السير الحسن لإجراءات منح عقد الامتياز، مما نتج عنها العديد 
من النزاعات التي عرفها العقار الصناعي بسبب عدم التحكم في طريقة استغلاله لقلة التجربة  وكثرة 

ظل محيط يعمه الفساد الاداري وسوء تنظيم المؤسسات الموكل لها التعديلات الغير مدروسة مسبقا ، في 
مهمة السهر على تهيئة وتسيير المناطق المهيئة، بالإظافة إلى التوزيع الغير عقلاني للعقار الصناعي في 

 أوساط تسيطر عليها فئة الانتهازيين .
جاوبه مع الطلب، إلى ناهيك عن عدم ملائمة بعض المؤشرات كسوء تنظيم السوق العقاري وعدم ت

التشريعي والأمن القانوني الذي يحتاج إلى استشارة رجال مؤهلين من عمق  للاستقرارجانب الغياب الكلي 
 القطاع ووفقا للنقائص المسجلة ومقتضيات التطورات الحاصلة سواء الداخلية منها أو الدولية.
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 : خاتمة
ـــي لقثثثد عالجنثثثا مثثثن خثثثلال دراسثثثتنا الحاليثثثة موضثثثوع  ـــاز لتســـيير الاســـتثمار ف ـــود الامتي ـــة عق آلي

أيثثثثن توصثثثثلنا إلثثثثى اسثثثثتنتاج أهثثثثم مثثثثا يحثثثثوم حولثثثثه مثثثثن إيجابيثثثثات ومثثثثا تمخثثثثض عنثثثثه   اليــــناعيالعقــــار 
مثثثثن سثثثثلبيات ، وذلثثثثك بموجثثثثب التثثثثدرج التثثثثاريخي الثثثثذي عثثثثرف فيثثثثه عقثثثثد الامتيثثثثاز العديثثثثد مثثثثن الصثثثثيغ ، 
لكثثثثثل مرحلثثثثثة رأى فيهثثثثثا المشثثثثثرع أنثثثثثه التعثثثثثديل المناسثثثثثب لهثثثثثذا الثثثثثنمط لتسثثثثثيير العقثثثثثار الصثثثثثناعي، حيثثثثثث 

لقانونيثثثثثثة الجديثثثثثثدة عثثثثثثن السثثثثثثبل الكفيلثثثثثثة بإلغثثثثثثاء كثثثثثثل المعوقثثثثثثات عثثثثثثن المسثثثثثثتثمر النصثثثثثثوص ابحثثثثثثث فثثثثثثي 
 وتبسيط الإجراءات له، كي يتمكن من تحقيق الانسجام بين السياسة المسطرة والواقع العملي . 

فقثثثثثد راعثثثثثى فثثثثثي البدايثثثثثة أهميثثثثثة اسثثثثثتقطاب المسثثثثثتثمرين عثثثثثن طريثثثثثق التنثثثثثازل لهثثثثثم عثثثثثن الأراضثثثثثي 
أن تحثثثثثول إلثثثثثى الامتيثثثثثاز القابثثثثثل للتحويثثثثثل، إمثثثثثا عثثثثثن طريثثثثثق المثثثثثزاد الموجهثثثثثة للاسثثثثثتثمار، ثثثثثثم مثثثثثا لبثثثثثث 

العلنثثثثثثثي أو التراضثثثثثثثثي إلثثثثثثثى أن اسثثثثثثثثتقر موقفثثثثثثثه  فثثثثثثثثي الأخيثثثثثثثر، علثثثثثثثثى أن يثثثثثثثتم عقثثثثثثثثد الامتيثثثثثثثاز بطريقثثثثثثثثة 
 سباب .أالتراضي الغير قابل للتنازل وذلك لعدة 

بثثثثثل ليثثثثثة عقثثثثثد الامتيثثثثثاز الغيثثثثثر قاالمشثثثثثرع قثثثثثد جانثثثثثب الصثثثثثواب باعتمثثثثثاده لآأن مثثثثثن جانبنثثثثثا نثثثثثرى 
، قثثثثد تكثثثثون فثثثثي الوقثثثثت الثثثثراهن هثثثثي الأنسثثثثب لتسثثثثيير العقثثثثار الصثثثثناعي، خاصثثثثة أمثثثثام أطمثثثثاع للتنثثثثازل 

وأهثثثثثثثم وسثثثثثثثيلة  المسثثثثثثثتغلين والمسثثثثثثثتثمرين المصثثثثثثثطنعين، وعثثثثثثثدم وضثثثثثثثوح معثثثثثثثالم الاسثثثثثثثتثمار فثثثثثثثي الجزائثثثثثثثر
حثثثثثد باعتبثثثثثاره أ الصثثثثثناعي  الاسثثثثثتثماروكمثثثثثا أسثثثثثلفنا سثثثثثابقا فثثثثثإن ،  لضثثثثثبط توجهثثثثثات العقثثثثثار الصثثثثثناعي 

، ولكثثثثثثي يحقثثثثثثق الأهثثثثثثداف المرجثثثثثثوة منثثثثثثه لابثثثثثثد مثثثثثثن للتكامثثثثثثل الاقتصثثثثثثادي الثثثثثثدولي المحركثثثثثثات الرئيسثثثثثثية
للإسثثثثثتفادة بثثثثثه رورية دائمثثثثثا إحصثثثثثائية تكثثثثثون ضثثثثثمؤشثثثثثرات لثثثثثه، وفقثثثثثا لاسثثثثثتيفاء الشثثثثثروط العامثثثثثة المناسثثثثثبة 

، فالتسثثثثثثيير الحسثثثثثثن للعقثثثثثثار الصثثثثثثناعي وفقثثثثثثا لأليثثثثثثة عقثثثثثثد الامتيثثثثثثاز، لابثثثثثثد أن ترافقثثثثثثه إلثثثثثثى أقصثثثثثثى حثثثثثثد
عثثثثة مثثثثن العوامثثثثل التثثثثي تثثثثوفر لثثثثه المنثثثثاخ الملائثثثثم لتحقيثثثثق الغثثثثرض منثثثثه علثثثثى المثثثثدى البعيثثثثد حيثثثثث مجمو 

 نتائج تمثلت في: سجلنا عدة 
ن هنثثثثثثثثثثاك أن الدولثثثثثثثثثثة خطثثثثثثثثثثت خطثثثثثثثثثثى ايجابيثثثثثثثثثثة بتقثثثثثثثثثثديم ضثثثثثثثثثثمانات وحثثثثثثثثثثوافز عديثثثثثثثثثثدة، إلا أ -

  اعتبارات أخرى تؤثر على نجاح سياسة الاستثمار، لابد من تظافرها والاهتمام بتقويمها .
أن الفسثثثثثاد الإداري أصثثثثثثبح يمثثثثثثثل ظثثثثثاهرة لهثثثثثثا انعكاسثثثثثثاتها السثثثثثلبية علثثثثثثى النشثثثثثثاط الاقتصثثثثثثادي -

وكيثثثثثثثان المجتمثثثثثثثع بثثثثثثثل تعثثثثثثثداه إلثثثثثثثى اسثثثثثثثتغلال العقثثثثثثثار الصثثثثثثثناعي، ومثثثثثثثن المهثثثثثثثم القضثثثثثثثاء علثثثثثثثى أسثثثثثثثبابه 
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الرئيسثثثثية، فالفسثثثثثاد بالإظافثثثثثة لإعاقثثثثثة التنميثثثثة فإنثثثثثه يزيثثثثثد مثثثثثن نفقثثثثثات التثثثثي توجثثثثثه لقمثثثثثع ومحاربثثثثثة الفسثثثثثاد 
 الأحسن توجيهها لمسائل اخرى .ومن 

قلثثثثثثثثة رؤوس الأمثثثثثثثثوال المتاحثثثثثثثثة وضثثثثثثثثعف معثثثثثثثثدلات الإدخثثثثثثثثار التثثثثثثثثي يسثثثثثثثثاء اسثثثثثثثثتخدامها ويثثثثثثثثتم -
اسثثثثتثماره فثثثثي أحيثثثثان كثيثثثثرة مثثثثن دون درايثثثثة علميثثثثة وفعاليثثثثة اقتصثثثثادية، ممثثثثا أثثثثثر علثثثثى النظثثثثام القثثثثانوني 

 للعقا ر الصناعي وعدم استقرا ره. 
ل بثثثثثثثين ملكيثثثثثثثة الرقبثثثثثثثة وحثثثثثثثق الانتفثثثثثثثاع للعقثثثثثثثار أن المشثثثثثثثرع قثثثثثثثد لامثثثثثثثس فثثثثثثثي اختيثثثثثثثاره للفصثثثثثثث-

الصثثثثثثناعي نثثثثثثوع مثثثثثثن الحمايثثثثثثة لثثثثثثه، حتثثثثثثى لا يثثثثثثتم اسثثثثثثتغلال الأمثثثثثثلاك الخاصثثثثثثة للدولثثثثثثة والثثثثثثتحجج بحثثثثثثق 
 الملكية والتعسف في استعماله .

أنثثثثثثه بتلثثثثثثك الوسثثثثثثيلة أسثثثثثثهم فثثثثثثي نقثثثثثثل التكنولوجيثثثثثثا وتحقيثثثثثثق مصثثثثثثلحة لكثثثثثثل مثثثثثثن طرفثثثثثثي العقثثثثثثد -
والدولثثثثثثة المتعاقثثثثثثدة تتحصثثثثثثل علثثثثثثى تكنولوجيثثثثثثا جديثثثثثثدة تسثثثثثثاعدها فثثثثثثي فالمسثثثثثثتثمر يسثثثثثثهل إدارة مشثثثثثثروعه 

 تحقيق التنمية الاقتصادية .
التشثثثثثثريعية، وبثثثثثثالرغم مثثثثثثن ذلثثثثثثك ملثثثثثثف العقثثثثثثار الصثثثثثثناعي سثثثثثثجل العديثثثثثثد مثثثثثثن المحطثثثثثثات أن - 

، كمثثثثثا سثثثثثجلنا أن مشثثثثثكلة العقثثثثثار تكمثثثثثن فثثثثثي سثثثثثوء فثثثثثي الجزائثثثثثرالمسثثثثثتثمر  مثثثثثازال يمثثثثثثل عقبثثثثثة فثثثثثي وجثثثثثه
 سات المسؤولة عن تنظيمه .التسيير من طرف المؤس

عثثثثثثثدم اسثثثثثثثثتقرار أنظمثثثثثثثة الاسثثثثثثثثتثمار فثثثثثثثثي العقثثثثثثثار الصثثثثثثثثناعي بالإظافثثثثثثثثة إلثثثثثثثى تثثثثثثثثدخل قثثثثثثثثوانين  -
 . 2020المالية في كل مرة لتعديله اخرها قانون المالية لسنة 

ثبثثثثثت سثثثثثيطرة السثثثثثلطة التنفيذيثثثثثة علثثثثثى النشثثثثثاط التشثثثثثريعي فثثثثثي مجثثثثثال العقثثثثثار الصثثثثثناعي وذلثثثثثك -
علثثثثثثثى قثثثثثثثوانين الماليثثثثثثثة والأوامثثثثثثثر الرئاسثثثثثثثية، كمثثثثثثثا شثثثثثثثهد تنظثثثثثثثيم العقثثثثثثثار  بثثثثثثثإفراط المشثثثثثثثرع فثثثثثثثي اعتمثثثثثثثاده

 الصناعي تضخما في الإطار المؤسساتي وسيطرة بعض الاجهزة .
عثثثثثثثدم الإسثثثثثثثتفادة بكثثثثثثثل الحظثثثثثثثائر الصثثثثثثثناعية القديمثثثثثثثة لعثثثثثثثدم خضثثثثثثثوعها لمقثثثثثثثاييس موضثثثثثثثوعية -

جتماعية .  دولية لأنها أنشئت على أعقاب ايديولوجيات سياسية وا 
الجثثثثودة التنظيميثثثثة ونزاهثثثثة القطثثثثاع العثثثثام همثثثثا جانبثثثثان مثثثثن جوانثثثثب الحوكمثثثثة العامثثثثة التثثثثي أن -

 تؤثر بشكل حاسم على ثقة جميع المستثمرين وقراراتهم وتحدد الفوائد الإنمائية للاستثمار. 
الغمثثثثوض وعثثثثدم الدقثثثثة فثثثثي تحديثثثثد أسثثثثباب انقضثثثثاء عقثثثثد الامتيثثثثاز وكثثثثذا التجديثثثثد وتمديثثثثد عقثثثثد -

 الات التي قد يثيرها التمديد سواء كان صريح منه أو ضمني . الامتياز، والإشك
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ذكثثثثثثر المشثثثثثثرع بعثثثثثثض حثثثثثثالات الفسثثثثثثخ والإسثثثثثثقاط دون تمييثثثثثثز بثثثثثثين المصثثثثثثطلحين فيمثثثثثثا يتعلثثثثثثق -
 . 153-09و 152-09بالمرسومين التنفيذين رقم 

تثثثثم تعديلثثثثه جوهريثثثثا وهثثثثذا دليثثثثل علثثثثى وجثثثثود نقثثثثص فيثثثثه ، وهثثثثذا مثثثثرده إلثثثثى  04-08الأمثثثثررقم -
 ع عن الواقع من جهة وعدم الاستفادة من التجارب السابقة .بعد المشر 
قلثثثثثثة المعلومثثثثثثات وضثثثثثثثعف المتابعثثثثثثة علثثثثثثى المسثثثثثثثتوى المركثثثثثثزي وعثثثثثثدم الثثثثثثثتمكن مثثثثثثن السثثثثثثثيطرة -

 على العقار الصناعي بصفة عامة .
 سوء الأداء العام لغياب المحاسبة وعدم تطبيق القوانين بصفة صارمة .-

فالجثثثثدير بالثثثثذكر فثثثثي هثثثثذا المقثثثثام قتراحــــات التاليــــة: الاوهثثثثذا الوضثثثثع يسثثثثتدعي منثثثثا طثثثثرح بعثثثثض 
هثثثثثو الاشثثثثثادة بكثثثثثل الاجثثثثثراءات والتثثثثثدابير التثثثثثي اتخثثثثثذتها الدولثثثثثة فثثثثثي بثثثثثاب الإصثثثثثلاح الاقتصثثثثثادي، إلا أن 
وضثثثثثع خطثثثثثة تنمويثثثثثة لوحثثثثثدها غيثثثثثر كثثثثثافي، حتثثثثثى ولثثثثثو تميثثثثثزت بالشثثثثثمولية إذا لثثثثثم يثثثثثتم تحضثثثثثيرها علثثثثثى 

يهثثثثثثثا فرصثثثثثثثة فثثثثثثثي النجثثثثثثثاح، مثثثثثثثالم تتثثثثثثثوفر علثثثثثثثى أسثثثثثثثس واقعيثثثثثثثة ومدروسثثثثثثثة، فسثثثثثثثلامتها حسثثثثثثثابيا لا يعط
الشثثثثثروط الضثثثثثرورية للقيثثثثثام بتجسثثثثثيدها مسثثثثثتقبلا، فالاقتصثثثثثاد الثثثثثوطني يبقثثثثثى يسثثثثثري بتلقائيثثثثثة بعيثثثثثدا عثثثثثن 

 كل الأهداف المسطرة .
ن عقثثثثثد الامتيثثثثثاز وفقثثثثثا لآليتثثثثثه الجديثثثثثدة، أصثثثثثبح يمثثثثثثل أهثثثثثم وسثثثثثيلة فثثثثثي عمليثثثثثة التنميثثثثثة ، لأن و  ا 

ن الأراضثثثثثثي ولكثثثثثثن الإشثثثثثثكالية تكمثثثثثثن فثثثثثثي كيفيثثثثثثة اسثثثثثثتغلالها الحقيقثثثثثثة أن الجزائثثثثثثر تزخثثثثثثر بمجموعثثثثثثة مثثثثثث
حتثثثثثثى يثثثثثثؤتي لتلثثثثثك العقثثثثثثارات ، ممثثثثثا فتحثثثثثثت المجثثثثثال أمثثثثثثام المسثثثثثتثمرون دائمثثثثثثا للثثثثثتحجج بعثثثثثثدم تثثثثثوفره ، و 

المطروحثثثثثة فثثثثثي السثثثثثاحة العقاريثثثثثة والقضثثثثثاء علثثثثثى  الإشثثثثثكالاتمثثثثثن  الاسثثثثثتثمار الصثثثثثناعي ثمثثثثثاره وللحثثثثثد
 اتخاذ التدابير التالية:  المسجلة، لابد لأصحاب القرار منزات او لتجا

الامتيثثثثثثاز، قثثثثثثانوني متكامثثثثثثل لعقثثثثثثد  فثثثثثثي هثثثثثثذا المضثثثثثثمار بثثثثثثات ولا منثثثثثثاص مثثثثثثن تحديثثثثثثد إطثثثثثثارف-
فثثثثثي  والأجنبيثثثثثة ، واسثثثثثهامهلتنميثثثثثة المشثثثثثاريع المحليثثثثثة  ،اهامثثثثث ليجعثثثثثل مثثثثثن هثثثثثذه الأليثثثثثة خيثثثثثار اسثثثثثتراتيجيا

 .تحسين القدرة التنافسية للبلد 
 تطهيثثثثثر السثثثثثاحة العقاريثثثثثة الصثثثثثناعيةالصثثثثثناعي و  عمليثثثثثة الجثثثثثرد لجميثثثثثع العقثثثثثارالإسثثثثثراع فثثثثثي  -

 واسترجاع حتى الأراضي التي تم التنازل عنها والغير مستغلة .
علثثثثثثى مسثثثثثثتوى كثثثثثثل التثثثثثثراب الثثثثثثوطني وحسثثثثثثب إمكانيثثثثثثات  طويلثثثثثثة الأمثثثثثثدعقاريثثثثثثة تبنثثثثثثي سياسثثثثثثة -

 كل منطقة، على أن تكون معلومة المعالم وضبطها وفقا للأهداف المسطرة .
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لكثثثثثثبح  ردعيثثثثثثةعقابيثثثثثثة  جثثثثثثراءات قانونيثثثثثثةتحديثثثثثثد إعلثثثثثثى المثثثثثثال العثثثثثثام وذلثثثثثثك بتشثثثثثثديد الرقابثثثثثثة  -
كفثثثثثرض غرامثثثثثات وعقوبثثثثثات ماليثثثثثة علثثثثثى المسثثثثثتفدين الثثثثثذين تقاعسثثثثثوا عثثثثثن أطمثثثثثاع المسثثثثثتثمرين المثثثثثزيفين 

 استغلال وتنفيذ مشاريعهم وحتى عقوبات جزائية .
كمال ادراج تجهيثثثثثثثثثز المشثثثثثثثثثروع بالمعثثثثثثثثثدات اللازمثثثثثثثثثة لتشثثثثثثثثثغيله ضثثثثثثثثثمن دفتثثثثثثثثثر الشثثثثثثثثثروط لاسثثثثثثثثثت-

 المشروع، فلابد من تحديد قوائم ملحقة بالعقد 
التثثثثثثثوزان  عثثثثثثثادةلإتيسثثثثثثثير اليلثثثثثثثزم إجثثثثثثثراء إصثثثثثثثلاحات هيكليثثثثثثثة لتحسثثثثثثثين القثثثثثثثدرة علثثثثثثثى التكيثثثثثثثف و -

دور الدولثثثثثثثة فثثثثثثثي تهيئثثثثثثثة الإقلثثثثثثثيم واعمثثثثثثثار العقثثثثثثثار الصثثثثثثثناعي بثثثثثثثين الشثثثثثثثمال والجنثثثثثثثوب وتفعيثثثثثثثل توزيثثثثثثثع و 
تصثثثثادية وذلثثثثك بالبحثثثثث علثثثثى اسثثثثتغلال مثثثثثا المنثثثثاطق بشثثثثكل متثثثثوازن، والسثثثثهر علثثثثى دعثثثثم الأنشثثثثطة الاق

 تزخر عليه البلاد من مواد أولية .
بمثثثثا فثثثثي ذلثثثثك عثثثثن طريثثثثق ، إنفثثثثاذ قثثثثوانين وقواعثثثثد الحكثثثثم الرشثثثثيد إلثثثثىالراميثثثثة  جهثثثثودالتعزيثثثثز  -

 .مكافحة الفساد بمزيد من الفعالية وتحسين الأطر السياسية والتنظيمية 
تحسثثثثثثين ، وذلثثثثثثك عثثثثثثن طريثثثثثثق الاسثثثثثثتثمار ادل المعلومثثثثثثات لتشثثثثثثجيعمثثثثثثن شثثثثثثبكات تبثثثثثثالإسثثثثثثتفادة -

 البيئة الاقتصادية الكلية والمؤسساتية والهياكل الأساسية .
ة يثثثثثملمعثثثثثايير العالللمنثثثثثاطق المهيئثثثثثة وفقثثثثثا ل تحسثثثثثين البنيثثثثثة التحتيثثثثةلسثثثثثع أو العمثثثثل علثثثثثى نطثثثثثاق -
مثثثثثثن تحقيثثثثثثق تثثثثثثوازن فثثثثثثي المصثثثثثثالح بثثثثثثين المؤسسثثثثثثات المسثثثثثثيرة والمسثثثثثثتثمرين،  بحيثثثثثثث يمكثثثثثثن والدوليثثثثثثة،

 إنشاء مناطق صناعية جيل الجديد .السهر على على ذلك ة و علا
ضثثثثثثثرورة الإصثثثثثثثلاح مثثثثثثثن خثثثثثثثلال سثثثثثثثيادة حكثثثثثثثم القثثثثثثثانون وخضثثثثثثثوع الحثثثثثثثاكم والمحكثثثثثثثوم لمبثثثثثثثثدأ -

 المشروعية وتعزيز مفهوم المساءلة .
متابعثثثثثة ومراقبثثثثثة أجثثثثثال تنفيثثثثثذ المشثثثثثاريع الاسثثثثثتثمارية بموجثثثثثب لجثثثثثان خاصثثثثثة  ، حتثثثثثى يتسثثثثثنى -

 ائيا .للدولة متابعة المتخلفين قض
الحثثثثد مثثثثن تركيثثثثز قثثثثرار مثثثثنح الامتيثثثثاز فثثثثي يثثثثد الثثثثولاة، بسثثثثبب الأضثثثثرار المسثثثثجلة مثثثثن طثثثثرفهم -

فثثثثثثثي السثثثثثثثنوات الأخيثثثثثثثرة واشثثثثثثثراك أطثثثثثثثراف أخثثثثثثثرى، فتطثثثثثثثور التنظثثثثثثثيم القثثثثثثثانوني للاسثثثثثثثتثمار فثثثثثثثي العقثثثثثثثار 
الصثثثثثثثناعي لا يتثثثثثثثأتى إلا بتبثثثثثثثادل وجهثثثثثثثات النظثثثثثثثر كثثثثثثثل مثثثثثثثن )السثثثثثثثلطة التشثثثثثثثريعية، قضثثثثثثثائية، تنفيذيثثثثثثثة، 

 ل ( ضمن ضوابط مراعاة المصلحة العامة .رجال أعما
الضثثثثثثثمانة الحقيقيثثثثثثثة للاسثثثثثثثتثمار تكثثثثثثثون بإزاحثثثثثثثة العوائثثثثثثثق، وأكثثثثثثثثر منهثثثثثثثا التمثثثثثثثادي فثثثثثثثي تقريثثثثثثثر -

 الضمانات لتدعيم الأجهزة التي تسهر على ذلك.
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إعثثثثثادة تأهيثثثثثل المنثثثثثاطق الصثثثثثناعية ومنثثثثثاطق النشثثثثثاط وفقثثثثثا للتطثثثثثورات الحاصثثثثثلة ضثثثثثمن فثثثثثرض -
 تدابير حماية البيئة .

لعمثثثثثل علثثثثثثى إعثثثثثثادة تأهيثثثثثثل الكفثثثثثثاءات الإداريثثثثثثة للأجهثثثثثثزة المعنيثثثثثثة بالاسثثثثثثتثمار وتبنثثثثثثي حكامثثثثثثة ا-
شثثثثثاملة بثثثثثين قطثثثثثاع الصثثثثثناعة والتعلثثثثثيم والبحثثثثثث العلمثثثثثي لارتباطهمثثثثثا بتطثثثثثوير الصثثثثثناعة، والعمثثثثثل علثثثثثى 

 توفير إمكانيات بشرية مؤهلة ومتخصصة .
 ي المعاملات .تبسيط إجراءات الحصول على العقار الصناعي وضمان الشفافية ف-
التركيثثثثثثثز علثثثثثثثى تقثثثثثثثديم كثثثثثثثل الضثثثثثثثمانات لفثثثثثثثض النزاعثثثثثثثات بأبسثثثثثثثط الوسثثثثثثثائل الوديثثثثثثثة، وتعزيثثثثثثثز -

 شروط تكوين القضاة متخصصين في مجال العقار الصناعي .
محاولثثثثثة ضثثثثثبط سياسثثثثثة المؤسسثثثثثات العموميثثثثثة المتبقيثثثثثة وتحميثثثثثل مسثثثثثيرها المسثثثثثؤولية عثثثثثن كثثثثثل -

للخزينثثثثثثة لإنعاشثثثثثثها عثثثثثثن طريثثثثثثق فثثثثثثرض الرقابثثثثثثة إهثثثثثثدار للأمثثثثثثوال العموميثثثثثثة، ومثثثثثثا كبدتثثثثثثه مثثثثثثن خسثثثثثثائر 
 الصارمة عليها وتشديد العقوبات المفروضة .

علثثثثثثى المشثثثثثثرع ضثثثثثثبط المفثثثثثثردات الثثثثثثواردة فثثثثثثي النصثثثثثثوص القانونيثثثثثثة المتعلقثثثثثثة بعقثثثثثثد الامتيثثثثثثاز -
 الصناعي .
تنميثثثثثثثة القثثثثثثثدرات للمؤسسثثثثثثثات المحليثثثثثثثة، مثثثثثثثع اسثثثثثثثتهداف الأصثثثثثثثول الأجنبيثثثثثثثة فثثثثثثثي وقثثثثثثثت ذاتثثثثثثثه، -

الخثثثثثارج للتثثثثثرويج للاسثثثثثتثمار، ومحاولثثثثثة البحثثثثثث عثثثثثن التعثثثثثاون الثثثثثدولي وفقثثثثثا وذلثثثثثك بوضثثثثثع مكاتثثثثثب فثثثثثي 
 للمعاهدات الثنائية .

تحقيثثثثثثثق الاسثثثثثثثتقرار الاقتصثثثثثثثادي، وذلثثثثثثثك بمسثثثثثثثاهمة السياسثثثثثثثة الماليثثثثثثثة فثثثثثثثي التغلثثثثثثثب علثثثثثثثى أي -
 أزمة، بتطوير القطاع المالي والأسواق المالية المحلية 

ة الحثثثثثثثرة ضثثثثثثثروري، ودراسثثثثثثثة تواجثثثثثثثدها البثثثثثثثدء فثثثثثثثي التفكيثثثثثثثر ماليثثثثثثثا فثثثثثثثي إنشثثثثثثثاء منثثثثثثثاطق التجثثثثثثثار -
 حسب مقتضيات التطورات ومتطلبات المستثمرين . 
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 قا مة الميادر والمراعع: 

  باللغة العربية

 .الكريم  القرآن/أولا 

 ثانيا/الدساتير
يتعلق  1989فبراير  28المؤرخ في  18-89المرسوم الرئاسي رقم الصادر بموجب  1989دستور -1

 . 1989مارس  1الصادرة في  9عدد  جريدة رسمية، 1989بدستور 
 جريدة رسمية ، 2016مارس  06المؤرخ في  01-16رقم  الصادر بموجب القانون 2016دستور -2

 .2016 مارس 07الصادرة في  14عدد 
 ،2020ديسمبر  30المؤرخ في  442-20المرسوم الرئاسي رقم در بموجب الصا 2020دستور -3

 .2020ديسمبر  30الصادرة في  82عدد  جريدة رسمية
 والتنظيمية: النيوص القانونية ثالثا/ 

 : القوانينأ/
 53جريدة رسمية عدد ، 1963جويلية  26المتعلق بالاستثمار المؤرخ في  277-63القانون رقم  -1

 منه(. 32المادة  284-66)الملغى بموجب الأمر 1963أوت  02في  الصادرة

، والمتعلق بالاستثمار الاقتصادي الخاص الوطني 1982أوت  21المؤرخ في  11-82القانون رقم  -2
المؤرخ  13-86المعدل والمتمم بموجب القانون رقم  1982أوت  24المؤرخة في  34 رسمية عددجريدة 
 . 25-88من القانون رقم  14والملغى بموجب المادة  1986أوت 19في 

والمتعلق بتأسيس الشركات المختلطة الاقتصاد 1982أوت  28المؤرخ في  13-82القانون رقم  -3
) الملغى بموجب المرسوم التشريعي رقم 1982أوت  31المؤرخة في  35 رسمية عددجريدة ، وسيرها

93-12) 

 6عدد  جريدة رسمية، المتعلق بحماية البيئة1983فبراير  05المؤرخ في  03-83القانون رقم  -4
المتعلق  2003يوليو  19المؤرخ في  10-03الملغى بموجب القانون رقم  1983فبراير  8الصادرة في 

  . 2003يوليو  20الصادرة في  43عدد  جريدة رسمية، ة المستدامةبحماية البيئة في اطار التنمي

 30، جريدة رسمية عدد المتضمن قانون المياه  1983جويلية  16المؤرخ في  17-83القانون رقم  -5
 . 1983جويلية  19الصادرة في 
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رسمية ، جريدة المتضمن النظام العام للغابات 1984 يونيو 23المؤرخ في  12-84القانون رقم -6
 . 1984يونيو 26الصادرة في  26عدد

 28جريدة رسمية عدد ، المتعلق بقوانين المالية 1984يوليو 7المؤرخ في  17-84القانون رقم -7
 .1984يوليو  10الصادرة في 

جريدة ، 1985المتضمن قانون المالية لسنة  1984سبتمبر 24المؤرخ في  21-84القانون رقم  -8
 . 1984ديسمبر  31ي الصادرة ف 72عدد  رسمية

أوت  27المؤرخة في  35 رسمية عددجريدة ، 1986أوت 19المؤرخ في  13-86القانون رقم -9
 المتعلق بالاستثمار الاقتصادي الخاص الوطني . 11-82المعدل والمتمم للقانون رقم  1986

 05قم  المتعلق بالتهيئة العمرانية جريدة رسمية 1987 يناير27المؤرخ  03-87 القانون رقم -10
المؤرخ  02-01من القانون رقم  61)وقد الغي هذا القانون بموجب المادة ، 1987يناير 28الصادرة في 

  .1977الصادرة في  77 جريدة رسمية عدد، المتعلق بتهيئة الإقليم وتنمية المستدامة 12/12/2001في 

المتضمن قانون التوجيهي للمؤسسات العمومية  1988يناير  12المؤرخ في  01-88القانون رقم  -11
 .1988يناير 13في  الصادرة 2 رسمية عددجريدة ، الاقتصادية

المتعلق بتوجيه الاستثمارات الاقتصادية  1988جويلية  12المؤرخ في  25-88القانون رقم  -12
من  49)الملغى بموجب المادة 1988لية جوي13الصادرة في  28عدد  جريدة رسمية، الخاصة الوطنية

 (.12-93المرسوم التشريعي رقم 

 جريدة رسمية، القرضو  المتضمن قانون النقد 1990ابريل  14المؤرخ في  10-90القانون رقم  -13
 26المؤرخ في 11-03من الامر  142)الملغى بموجب المادة  1990 ابريل18في  الصادرة 16عدد 
والمعدل  2003أوت  27الصادرة في  52عدد  جريدة رسمية، القرضو  المتعلق بالنقد 2003أوت 

 57عدد  جريدة رسمية 2017اكتوبر  11المؤرخ في  10-17والمتمم اخر مرة بموجب القانون رقم 
 .2017أكتوبر12الصادرة في 

 عدد جريدة رسمية، المتعلق بالتوجيه العقاري 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90القانون رقم  -14
 . 1990نوفمبر  18الصادرة في  49

 جريدة رسمية، التعميرو  يتضمن قانون التهيئة 1990ديسمبر01المؤرخ في 29-90القانون رقم -15
مؤرخ في  05-04المعدل والمتمم بالقانون رقم ، 1990ديسمبر  02الصادرة في  52عدد
 . 2004أوت 15الصادرة في  51عدد  جريدة رسمية، 14/08/2004
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 جريدة رسمية، الأملاك الوطنيةقانون المتضمن  1990ديسمبر  1المؤرخ في  30-90ن رقم القانو -16
 .1990ديسمبر 02الصادرة في  52عدد 

، جريدة المتعلق بالأوقاف المعدل والمتمم 1991افريل سنة  27المؤرخ في  10-91القانون رقم  -17
 . 1991ماي سنة  8الصادرة في  21عدد رسمية 

جريدة ، 1992المتضمن قانون المالية لسنة  1991ديسمبر 18المؤرخ في  25-91م القانون رق -18
 . 1991ديسمبر  18الصادرة في  65عدد  رسمية

جريدة ، 1994المتضمن قانون المالية لسنة  1993ديسمبر  29المؤرخ في  18-93القانون رقم  -19
المؤرخ 11-06من الامر  13المادة والتي الغيت بموجب  1993ديسمبر30الصادرة في 88عدد  رسمية
 .2006غشت 30في 

المتعلق بتسيير رؤوس الأموال التجارية التابعة  1995سبتمبر 25المؤرخ في  25-95القانون رقم  -20
 .1995سبتمبر  27الصادرة في  55عدد  جريدة رسمية، للدولة

جريدة ، 1998ية لسنة المتضمن قانون المال 1997ديسمبر 31المؤرخ في  02-97القانون رقم  -21
 .1997ديسمبر31الصادرة في 89رسمية عدد 

جريدة ، 2001المتضمن قانون المالية  2000ديسمبر  23المؤرخ في  06- 2000قانون رقم -22
 .2000ديسمبر  24الصادرة في  80رسمية عدد

جريدة ، 2002المتضمن قانون المالية لسنة  2001ديسمبر 22المؤرخ في  21-01القانون رقم  -23
 .2001ديسمبر23الصادرة في  79عدد رسمية 

جريدة ، 2003المالية لسنة  المتضمن قانون 2002ديسمبر 24المؤرخ في  11-02 القانون رقم -24
  2002ديسمبر25الصادرة في  86عدد  رسمية

المتعلق بحماية البيئة في اطار التنمية  2003يوليو  19المؤرخ في  10-03القانون رقم  -25
 .  2003يوليو  20الصادرة في  43عدد  جريدة رسمية، دامةالمست

جريدة ، 2005المتضمن قانون المالية لسنة  2004ديسمبر  29المؤرخ في  21-04القانون رقم  -26
 . 2005ديسمبر  30الصادرة في  85عدد  رسمية

لأوروبي المتضمن الموافقة على الاتفاق ا 2005ا فريل 26المؤرخ في  05-05القانون رقم  -27
المؤرخة في  30الدول الأعضاء جريدة رقم و  المجموعة الأوروبيةو  المتوسطي لتأسيس شراكة بين الجزائر

 . 2005سبتمبر  01ودخلت حيز التنفيذ في  2005أفريل 27
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جريدة ، 30-90المعدل والمتمم للقانون رقم  2008يوليو 20المؤرخ في  14-08القانون رقم  -28
  .2008غشت 3ة في الصادر  44عدد  رسمية

المتضمن التعديل الدستوري )دستور  2008نوفمبر  15المؤرخ في  19-08القانون رقم  -29
 .2008نوفمبر16في  الصادرة 63 عدد (جريدة رسمية1996

، 2011المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  2011يوليو18المؤرخ في 11-11 القانون رقم -30
 .2011يوليو  20في  الصادرة 40عدد  جريدة رسمية

 01-98المتمم للقانون العضوي رقم و  المعدل 2011يوليو 26المؤرخ في  13-11القانون رقم  -31
 . 2011غشت  03في  الصادرة 43عدد  جريدة رسمية، المتعلق باختصاصات مجلس الدولة وتنظيمه

الصادرة  12عدد  ة رسميةجريد، المتعلق بالولاية 2012فبراير  21المؤرخ في  07-12القانون رقم  -32
 . 2012فبراير29في 

جريدة  2013المتضمن قانون المالية لسنة  2012ديسمبر26المؤرخ في  12-12القانون رقم  -33
 . 2012ديسمبر30الصادرة في 72عدد  رسمية

جريدة ، 2014المتضمن قانون المالية لسنة  2013ديسمبر 30المرخ في  08-13القانون رقم  -34
 . 2013ديسمبر 31الصادرة في  68عدد رقم  رسمية

جريدة ، 2015المتضمن قانون المالية لسنة  2014ديسمبر 30المؤرخ في  10-14القانون رقم  -35
 . 2014ديسمبر 31المؤرخة في  78عدد  رسمية

جريدة ، 2016يتضمن قانون المالية لسنة 2015ديسمبر 30المؤرخ في  18-15القانون رقم  -36
 .2015ديسمبر 31الصادرة في  72عدد  رسمية

 46عدد  جريدة رسمية، المتعلق بترقية الاستثمار 2016غشت  3المؤرخ في  09-16القانون رقم  -37
 . 2016أوت  3الصادرة في 

جريدة ، 2020المتضمن قانون المالية لسنة  2019ديسمبر 11المؤرخ في  14-19القانون رقم  -38
 . 2020ديسمبر 30المؤرخة في  81رقم 

جريدة رسمية ، المتعلق بالمحاكم الادارية 1998مايو  30مؤرخ في  02-98القانون العضوي رقم  -39
 1998يونيو  01المؤرخة في  37 عدد.
 : الأوامرب/
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 جريدة رسمية، يتضمن قانون الاجراءات المدنية 1966يونيو  08المؤرخ في  154-66الأمر رقم -1
المتضمن قانون الاجراءات المدنية  09-08وجب القانون رقم الملغى بم، 1966الصادرة في  47عدد 

 والادارية .

 رسمية عددجريدة ، 1963سبتمبر  15المتعلق بقانون الاستثمار المؤرخ في  284-66الأمر رقم -2
 منه( 41المادة  11-82)الملغى بموجب الأمر 1964سبتمبر  17في  الصادرة 80

لمتضمن قانون  18/11/1990المؤرخ في  25-90القانون)الملغى( بموجب 26-74الأمر رقم -3
المتضمن تكوين الاحتياطات العقارية البلدية والذي منح  20/02/1974التوجيه العقاري( المؤرخ في 

 الخاصة.و  للبلديات الاحتكار على جميع الاراضي العامة

جريدة ، لمعدل والمتممالمتضمن القانون المدني او  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقم -4
 .1975في سبتمبر  الصادرة 78عدد  رسمية

عدد  جريدة رسمية، المتضمن القانون التجاري 1975سبتمبر  26في  المؤرخ 59-75رقم  الأمر-5
 .1975ديسمبر  19في  الصادرة 101

ت يتضمن الموافقة على اتفاقية تسوية المنازعا 1995يناير  21المؤرخ في  04-95الأمر رقم -6
فبراير  15في  الصادرة 7 رسمية عددجريدة ، المتعلقة بالاستثمارات بين الدول ورعايا الدول الأخرى

1995. 

يتضمن الموافقة على الاتفاقية المتضمنة إحداث  1995يناير  21المؤرخ في  05-95الأمر رقم -7
 .1995فبراير  15المؤرخة في  7 رسمية عددجريدة ، الوكالة الدولية لضمان الاستثمارات

 جريدة رسمية، المتعلق بخوصصة المؤسسات العمومية 1995أوت 26المؤرخ في  22-95الأمر رقم -8
 . 1995سبتمبر  03 الصادرة في 48عدد 

جريدة ، 1996المتضمن قانون المالية لسنة  1995ديسمبر  30المؤرخ في  27-95الأمر رقم -9
 .18-93من القانون  117تعدل وتتمم المادة  1995 ديسمبر31الصادرة في  82عدد  رسمية

 47 رسمية عددجريدة ، المتعلق بتطوير الاستثمار 2001أوت 20المؤرخ في  03-01الأمر رقم -10
 المتمم .و  المعدل 2001أوت  22المؤرخة في 

قتصادية المتعلق بتنظيم المؤسسات العمومية الا 2001غشت  20المؤرخ في  04-01الأمر رقم -11
 .2001غشت  22الصادرة في  47عدد  جريدة رسمية، وتسيرها وخوصصتها
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المحدد للشروط وكيفيات منح الامتياز على  2008سبتمبر 1المؤرخ في  04-08الأمر رقم -12
 49 عددجريدة رسمية ، الأراضي التابعة لأملاك الخاصة الدولة والموجهة لاستيعاب المشاريع الاستثمارية

 .2008سبتمبر03 في الصادرة

غشت  3المؤرخة في  44 عدد جريدة رسمية 2008يوليو  20المؤرخ في ، 14-08الأمر رقم -13
 المتعلق بالأملاك الوطنية. 30-90يعدل ويتمم القانون  2008

جريدة  2015يتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  2015يوليو  23المؤرخ في  01-15 الأمر رقم-14
المعدلة  04-08من الامر رقم  5تعدل احكام المادة  2015يوليو  23في  الصادرة 40عدد  رسمية

 . 11-11من القانون رقم  15بدورها بموجب المادة 

، جريدة رسمية عدد 03-01يعدل ويتمم الامر رقم  2006يوليو15المؤرخ في  08-06الأمر رقم -15
 .( 04-08ن الامر م 15)الملغى بموجب المادة  2006يوليو  19الصادرة في  47

التنازل عن و  يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز 2006غشت  30المؤرخ في  11-06الأمر رقم -16
 53عدد  جريدة رسمية، الموجهة لإنجاز مشاريع استثماريةو  الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة

 .2006غشت 30الصادرة في 
 : ا لمراسيمج/

 154-66المتمم للأمر و  المعدل 1993افريل  25المؤرخ في  09- 93المرسوم التشريعي رقم -1
في  الصادرة 27 رسمية عددجريدة ، المتضمن قانون الاجراءات المدنية 1966يونيو  08المؤرخ في 

 .1993أفريل 27

جريدة ، ثمارالمتعلق بترقية الاست 1993اكتوبر  05المؤرخ في  12-93المرسوم التشريعي رقم -2
 (.03-01من الامر 35)الملغى بموجب المادة  1993 أكتوبر 10الصادرة في  64عدد  سميةر 

، 1994المتضمن قانون المالية لسنة  1993ديسمبر  29المؤرخ  18-93المرسوم التشريعي رقم -3
 .1993ديسمبر30الصادرة في  88عدد  جريدة رسمية

المتضمن مصادقة الجزائر على اتفاقية  1988نوفمبر05في المؤرخ  233-88المرسوم الرئاسي رقم -4
 جريدة رسمية، المتعلقة بالاعتراف وتنفيذ أحكام التحكيم الأجنبية 1958يونيو  10المؤرخة في نيويورك 

 .1988نوفمبر23الصادرة في  48عدد

اتفاقية انشاء والمتضمن المصادقة على  1995اكتوبر 30المؤرخ في  345-95رئاسي رقم المرسوم ال-5
 5الصادرة في  66، جريدة رسمية عدد 1985سنة  الوكالة الدولية لضمان الاستثمار الموقعة في سيول

 .1995 نوفمبر
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والمتضمن المصادقة على الاتفاقية  1995أكتوبر 30المؤرخ في  346-95رئاسي رقم المرسوم ال-6
جريدة ،  1965الموقعة في واشنطن سنة  المتعلقة بتسوية النزاعات بين الدول ورعايا الدول الأخرى

 .1995نوفمبر  5الصادرة في 66رسمية عدد 
المتضمن المصادقة على الاتفاقية و  1995اكتوبر سنة 07المؤرخ في  306-95المرسوم رئاسي رقم -7

عدد  جريدة رسمية، 1982الموحدة لاستثمار رؤوس الأموال العربية في الدول العربية الموقعة بتونس سنة 
 .1995اكتوبر  11الصادرة في  52

يحدد شروط إنشاء المؤسسة العمومية المحلية  1983مارس 12المؤرخ في  200-83المرسوم رقم -8
 .1983مارس22الصادرة في  12عدد  جريدة رسمية، وتنظيمها وسيرها

المؤرخ  15-64يعدل بعض أحكام المرسوم رقم  1983ماي  21المؤرخ في  344-83المرسوم رقم -9
 .1983ماي  24الصادرة في  21عدد ، جريدة رسمية المتعلق بحرية المعاملات 1964جانفي 20في 

 جريدة رسمية، المتعلق بإدارة المناطق الصناعية 1984مارس  3المؤرخ في  55-84المرسوم رقم -10
 .1984مارس 06الصادرة في  10عدد 

م مؤسسات تسير المناطق الصناعية يتضمن تنظي 1984مارس  3المؤرخ في  56-84المرسوم رقم -11
 .1984مارس06الصادرة في  10عدد  جريدة رسمية، وعملها

 يضبط كيفيات تحديد أسعار شراء البلديات 1986يناير  7المؤرخ في  02-86المرسوم رقم -12
 .1986يناير  8في الصادرة  1 رسمية عددجريدة  اسعار بيعهاو  للأراضي الداخلة في احتياطاتها العقارية

المحدد لشروط بيع الأراضي العقارية التي تمتلكها  1986 يناير07المؤرخ في  05-86المرسوم رقم -13
جريدة ، الدولة وتعد ضرورية لإنجاز برامج الاستثمارات الخاصة المعدة قانونيا كما يحدد كيفيات بيعها

 . 1986 يناير 08الصادرة في  01عدد  رسمية

 يتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة 1991مارس  2ؤرخ في الم 65-91المرسوم رقم -14
 .1991مارس 2عدد الصادرة في 10جريدة رسمية الحفظ العقاري و 

المتضمن كيفيات تحديد المناطق  1989فبراير  07رخ في  المؤ 09-89المرسوم التنفيذي رقم -15
المتعلق بالتهيئة 1987يناير 27المؤرخ في  03-87من القانون رقم  51الواجب ترقيتها في اطار المادة 

 .8/02/1989في  الصادرة 6عدد  جريدة رسمية، العمرانية

، المتعلق بدراسات التأثير في البيئة 1990فيفري  07 المؤرخ في 78-90 التنفيذي رقم المرسوم -16
 .1990مارس  7الصادرة في  10عدد جريدة رسمية 
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 09-89المعدل للمرسوم التنفيذي رقم 1991سبتمبر14المؤرخ في  321-91المرسوم التنفيذي رقم  -17
من  51المتضمن كيفيات تحديد المناطق الواجب ترقيتها في اطار المادة 07/02/1989المؤرخ في 

الصادرة  44جريدة رسمية عدد المتعلق بالتهيئة العمرانية 27/01/1989المؤرخ في  03-87نون رقم القا
 .1991سبتمبر25في 

المتضمن تنظيم المصالح الخارجية  1991مارس  2المؤرخ في  65-91المرسوم التنفيذي رقم  -18
 .1991مارس 06الصادرة في 10جريدة رسمية عدد  ،لأملاك الدولة والحفظ العقاري

المتضمن تحديد شروط تعيين  1994اكتوبر  17المؤرخ في  320-94المرسوم التنفيذي رقم -19
اكتوبر 19الصادرة في  67عدد ، جريدة رسمية وضبط وسير المناطق الحرة في إطار ترقية الاستثمار

1994.  
من  24يتضمن تطبيق احكام المادة  17/10/1994في  المؤرخ 321-94المرسوم التنفيذي رقم -20

 67عدد جريدة رسمية ،ويحدد شروط تعيين المناطق الخاصة وضبط حدودها 12-93المرسوم التشريعي 
 .1994أكتوبر19المؤرخة في 

المتعلق بمنح امتياز أراضي الأملاك  1994أكتوبر17المؤرخ  322-94المرسوم التنفيذي رقم -21
الصادرة في  67 عدد جريدة رسمية، ة في مناطق خاصة في إطار ترقية الإستثمارالوطنية الواقع

 . 1994أكتوبر 19

يتضمن انشاء المنطقة الحرة لبلارة  1997افريل  05المؤرخ في  106-97المرسوم التنفيذي رقم -22
 .1997لسنة  20عدد ، جريدة رسمية ولاية جيجل

المحدد لشروط استعادة الأجراء  2001رنوفمب10ي المؤرخ ف 353-01 التنفيذي رقم المرسوم-23
 . 2001نوفمبر  11الصادرة في  67عدد ، جريدة رسمية لمؤسساتهم العمومية الاقتصادية وكيفيات ذلك

المحدد لكيفيات تسيير حساب 2002سبتمبر15المؤرخ في  295-02المرسوم التنفيذي رقم -24
 62عدد  جريدة رسمية، دعم الاستثمار الذي عنوانه صندوق 302-107التخصيص الخاص رقم 

 .2002سبتمبر15المؤرخة في 

المتعلق بالرهن القانوني المؤسس لفائدة  2006أبريل03المؤرخ في  132-06: المرسوم التنفيذي رقم-25
 . 2006ماي21الصادرة في  21عدد ، جريدة رسمية المؤسسات المالية ومؤسسات أخرىو  البنوك

يضبط التنظيم المطبق على  2006ماي  31المؤرخ في  198-06 المرسوم التنفيذي رقم-26
 . 2006يونيو  04الصادرة في  37عدد  جريدة رسمية، المؤسسات المصنفة لحماية البيئة

المتعلق بصلاحيات المجلس الوطني  2006أكتوبر 09المؤرخ في  355-06المرسوم التنفيذي رقم -27
 .2006أكتوبر11الصادرة في  64عدد  ة رسميةجريد، للاستثمار وتشكيلته وتنظيمه وسيره
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المتضمن تشكيلة لجنة الطعن المختصة  09/10/2006المؤرخ في 357-06 المرسوم التنفيذي رقم-28
 .2006 أكتوبر11المؤرخة في  64جريدة رقم ، في مجال الاستثمار وتنظيمها وسيرها

المتمم للمرسوم التنفيذي رقم و  المعدل 22/11/2006المؤرخ في  417-06المرسوم التنفيذي رقم -29
-302المحدد لكيفيات تسيير حساب التخصيص الخاص رقم  15/09/2002المؤرخ في  02-295

 .22/09/2006المؤرخة في  74عدد سمية جريدة ر ، الذي عنوانه صندوق دعم الاستثمار 107
شاء الوكالة الوطنية المتضمن إن 2007 ابريل 23المؤرخ في  119-07تنفيذي رقم المرسوم ال-30

  2007ابريل  25الصادرة في  27عدد  ج، الضبط العقاري وتحديد قانونها الأساسيو  للوساطة
 11-06يتضمن تطبيق احكام الامر  2007ابريل 23المؤرخ في 121-07المرسوم التنفيذي رقم -31

الأراضي التابعة التنازل عن و  الذي يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز2006غشت  30المؤرخ في 
المرسوم التنفيذي  24)الملغى بموجب المادة  الموجهة لإنجاز مشاريع استثماريةو  للأملاك الخاصة للدولة

 . 2007ابريل  25الصادرة في  27عدد  ( جريدة رسمية152-09رقم 
يحدد شروط وكيفيات تسيير الأصول  2007ابريل23المؤرخ في  122-07التنفيذي رقم  المرسوم-32

المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير المستقلة والأصول الفائضة التابعة للمؤسسات 
الصادرة  27عدد  جريدة رسمية، العمومية الاقتصادية والأصول المتوفرة على مستوى المناطق الصناعية

 (. 04-08)الملغى بموجب الأمر 2007ابريل25في 
المحدد للمنشآت المصنفة لحماية  2007ماي  19المؤرخ في  144-07المرسوم التنفيذي رقم -33

 .  2007ماي  22الصادرة في  34عدد  جريدة رسمية، البيئة

المحدد لمجال تطبيق ومحتوى وكيفيات  2007ماي  19المؤرخ في  145-07المرسوم التنفيذي رقم -34
 . 2007ماي  22الصادرة في  34عدد  جريدة رسمية، المصادقة على دراسة وموجز التأثيرعلى البيئة

يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على ، 2009مايو02المؤرخ في  152-09المرسوم التنفيذي رقم -35
 27عدد  جريدة رسمية، الاراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية

 .2009مايو  6الصادرة في 

المتضمن تحديد شروط وكيفيات منح ، 2009مايو02المؤرخ في  153-09المرسوم التنفيذي رقم -36
الاصول و  غير مستقلة المحلةو  الامتياز على الاصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة

مايو  6الصادرة في  27عدد جريدة رسمية ، الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية وتسيرها
2009. 
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يحدد كيفيات إعداد تنفيذ  2009أكتوبر سنة  20مؤرخ في  335-09المرسوم التنفيذي رقم -37
الصادرة في  60، جريدة رسمية عدد المخططات الداخلية للتدخل من طرف المستغلين للمنشآت الصناعية

 .2009أكتوبر 21

ة المساعدة على المتضمن تنظيم لجن 2010يناير  12المؤرخ في  20-10المرسوم التنفيذي رقم -38
الصادرة في  4جريدة رسمية عدد  ،تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيلتها وسيرها

 . 2010يناير17

المتمم للمرسوم التنفيذي رقم و  المعدل2012مارس  19المؤرخ في  126-12المرسوم التنفيذي رقم -39
ء الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري المتضمن إنشا 2007أبريل سنة  23المؤرخ في  07-119

 . 2012مارس 25الصادرة في  17 عدد، جريدة رسمية وتحديد قانونها الساسي

إدارة يحدد شروط وكيفيات  2012ديسمبر سنة  16المؤرخ في  427-12المرسوم التنفيذي رقم -40 
ديسمبر  19الصادرة في  69عدد  سميةجريدة ر  ،وتسيير الأملاك العمومية والخاصة التابعة للدولة

2012. 

يحد د كيفيات تحضير عقود التعمير ، 2015يناير 25المؤرخ في  19-15 التنفيذي رقم المرسوم-41
 .2015فبراير  12الصادرة في  7عدد ، جريدة رسمية وتسليمها

وطنية المتضمن صلاحيات الوكالة ال 2006اكتوبر  9المؤرخ في 100-17التنفيذي رقم  المرسوم-42
  .2017مارس 08الصادرة في  16عدد  جريدة رسمية، لتطوير الاستثمار وتنظيمها وسيرها

المبالغ الدنيا و  الذي يحدد القوائم السلبية 2007مارس 5المؤرخ في  101-17المرسوم التنفيذي رقم -43
الصادرة في  16عدد جريدة رسمية ، للاستفادة من المزايا وكيفيات تطبيق المزايا على انواع الاستثمارات

 .2017مارس 8

يحدد كيفيات تسجيل الاستثمارات وكذا  2017مارس  5المؤرخ في 102-17التنفيذي رقم  المرسوم-44
 .2017مارس 8الصادرة في  16عدد  جريدة رسمية ،نتائج الشهادة المتعلقة بهو  شكل

العقوبات و  عة الاستثماراتيتعلق بمتاب 2009مارس  05المؤرخ في  104-17المرسوم التنفيذي رقم -45
مارس  8في  الصادرة 16 رسمية عددجريدة ، الواجبات المكتتبةو  المطبقة في حالة عدم احترام الالتزامات

2017. 

يتضمن تشكيلة لجنة الطعن المختصة  2019ماي 29المؤرخ في  166-19المرسوم التنفيذي رقم -46
 2019 يونيو 9المؤرخة في  37عدد  رسمية جريدة، في مجال ترقية الاستثمار وتنظيمها وسيرها
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 20في  الصادرة، 80رقم ، السنة الثانية، الجريدة الرسمية للمناقشات، المجلس الشعبي الوطني-47
 .2008اكتوبر 

الجزائر لتمويل  إلى يحدد شروط تحويل رؤوس الأموال 1990سبتمبر 8 المؤرخ في 03-90النظام -48
عادة و  النشاطات الاقتصادية أكتوبر 24المؤرخة في  45عدد جريدة رسمية، ومداخيلها تجويلها إلي الخارجا 

1990. 

 

 د/القوانين الأعنبية :
 .26/04/1993المؤرخ في  42-93قانون التحكيم التونسي رقم -1

 . 2001الخاص بتشجيع الاستثمارات في لبنان لعام  360القانون رقم -2

 .2017الاستثمار المصري لسنة  72القانون رقم -3
 القرارات: ه /

الحفظ العقاري لتمثيل الوزير و  يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة 1999فبراير  20قرار وزاري مؤرخ في  -1
 . 1999مارس  24في  الصادرة 20عدد  جريدة رسمية، وي أمام العدالةاالمكلف بالمالية في الدع

، التصريح بالاستثمار واجراءات تقديمهيحدد مكونات ملف  2009مارس 18قرار وزاري مؤرخ في  -2
 . 2009ماي  24المؤرخة في  31عدد  جريدة رسمية

المتضمنة تسوية الوضعية القانونية  07/04/1999المؤرخة في  08تعليمة رئيس الحكومة رقم  -3
 .  التجاريو  المؤسسات العمومية ذات الطابع الصناعيو  لممتلكات المؤسسات العمومية

ن صياغة العقود الدولية لتشييد أالأمم المتحدة للقانون التجاري الدولي ييونسترال ي بِشلجنة قرار -4
 .1988، نيويورك، الأمم المتحدة، المنشآت الصناعية

 

 لمؤل ات والكتب: ارابعا/
 /الكتب المتخيية أ

 . 2003، 2ط ، الأردن، عمان، التوزيعو  دار المناهج للنشر، مبادئ الاستثمار، أحمد زكرياء صيام-1

، القاهرة، مؤسسة طوجي، -دراسة مقارنة - B.O.Tعقد امتياز المرفق العام ، إبراهيم الشهاوي-2
2003. 
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 . 2006، لبنان، المؤسسة الحديثة للكتاب ،BOTعقد ال، الياس ناصيف-3

، لبنان، منشورات الحلبي الحقوقية، عقود الاستثمار في العلاقات الدولية الخاصة، بشار محمد الأسعد-4
 . 2006، 1ط

 . 2006، 1ط ، الجزائر، دار هومة، العقار الصناعي ،بوجردة مخلوف-5

دراسة نقدية للنظرية التقليدية –الحديث لعقد الإلتزام التطور B.O.T عقود البوت، جابر جاد نصار-6
 .2002، القاهرة، دار النهضة العربية، لعقد الإلتزام

 .2010، التوزيعو  النشرو  دار هومة للطباعة، عقود الاستثمارالتحكيم في منازعات ، حسان نوفل-7

، دار هومه، 03-10تحويل حق الانتفاع الدائم إلى حق الامتياز في ظل القانون ، حكيمة كحيل-8
 . 2013، الجزائر

 . 2013، 1ط، عمان، التوزيعا الصناعية، دار الصفاء للنشرو الجغرافي، عبد الزهرة علي الجنابي-9

 .2006، التوزيعو  دار الخلد ونية للنشر، الكامل في قانون الاستثمار الجزائري، لاليعجة جي-10

 . 2012، دار هومة، الاستثمارات الأجنبية في القانون الجزائري، عيبوط محند وعلي-11

منشورات الحلبي ، -دراسة مقارنة –عقد الاستثمار الأجنبي للعقار ، غسان عبيد محمد المعموري-12
 . 2015، لبنان، الحقوقية

، الجزائر، دار بلقيس للنشر، الإطار القانوني للعقار الصناعي في الجزائر، كريمة شايب باشا-13
2019 . 

 قواعد الحماية الموضوعية والإجرائية للاستثمارات الأجنبية في القانون الدولي، محمد أحمد غانم-14
 . 2009، 1ط، مكتبة الوفاء القانونية، القانون المصري المقارنو 

 .2011، دار اليازوري العلمية، جغرافية الصناعة بمنظور معاصر، محمد أزهر السماك-15

، الجزائر، بيت الأفكار، استثمار العقار الصناعي في القانون العقاري الجزائري، محمودي عبد العزيز-16
 . 2019، 1ط

 -دراسة مقارنة–الضمانات القانونية و  الاستثمارات الأجنبية المعوقات، مفتاح عامر سيف النصر-17
 . 2016، 1ط، لبنان، منشورات الحلبي الحقوقية

بيت ، التجارة الدولية )الصين نموذجا(و  الاستثمار الأجنبي المباشر، هناء عبد الغفار السامرائي-18
 . 2002، بغداد، الحكمة
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 الكتب العامة: ب/
، رالجزائ، دار هومة–الجماعات المحلية و  للدولة الوجيز في الاموال الخاصة التابعة–عمر يحياوي أ-1

2001 . 

، -مقارنة بالشريعة الإسلامية –السيادة وامتيازات النفط و  القانون، أحمد عبد الرزاق خليفة السعيدان-2
 . 1997، 2ط ، لبنان، مركز دراسات الوحدة العربية

، 2ط، الجزائر، للأشغال التربويةالديوان الوطني ، القانون القضائي الجزائري، الغوتي بن ملحة-3
2000. 

فيفري  23مؤرخ في  09-08الادارية )قانون رقم و  شرح قانون الاجراءات المدنية، بربارة عبد الرحمن-4
 .2009، 1ط، الجزائر، منشورات بغدادي، (2008

 . 2016، 1ط، ب د ن، الرخصة في القانون الإداري، برهان زريق-5

 . 2002، 1ط، سوريا، المكتبة القانونية، البطلان في العقد الإدارينظرية ، برهان زريق-6

 .2000، الجزائر، دار البعث، المجالس القضائيةو  القواعد الإجرائية أمام المحاكم، بشير بلعيد-7

 .2016، القاهرة، دار النهضة العربية، القانون الإداري، ثروت بدوي-8

المكتب العربي ، -مقدمة في العلاقات الدولية المتقدمة  -الاستراتيجية السياسة الدولية ، جهاد عودة-9
 .2013، مصر، للمعارف

الاتفاق على التحكيم في عقود الدولة ذات الطبيعة الادارية واثره على القانون ، حفيظة السيد الحداد-10
 . 2001، مصر، دار المطبوعات الجامعية، الواجب التطبيق

النظام القانوني و  تحديد ماهيتها، العقود المبرمة بين الدول والأشخاص الأجنبية، دحفيظة السيد الحدا-11
 2002،، منشورات الحلبي الحقوقية، لها

، النشر الجامعي الجديد، الحماية القانونية للأملاك الوطنية التابعة للدولة في الجزائر، ساوييحنان م-12
 . 2017، الجزائر

، 1الحقوقية، لبنان، ط منشورات الحلبي، )دراسة مقارنة( تكميل العقد ،خالد عبد الحسين الحديثي-13
2012  . 

الدار الجامعية ، التنمية المستدامة في ظل العولمة المعاصرةو  إدارة البيئة، خالد مصطفى قاسم-14
 .2007، مصر، للطباعة والنشر
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 . 2011، الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، قانون المنازعات الإدارية، خلوفي رشيد-15

 . 1994، القاهرة، دار النهضة العربية، القانون الإداري، وياسعاد شرق-16

دارة الأملاك الوطنية، سلطاني عبد العظيم-17 ، الجزائر، دار الخلدونية، في التشريع الجزائري تسيير وا 
2010 . 

دار ، الاقتصاديةو  جتماعيةالفساد الاداري كمعوق لعمليات التنمية الا، صلاح الدين فهمي محمود-18
 .1994، الرياض، التدريبو  النشر بالمركز العربي للدراسات الأمنية

مكتبة القاهرة ، -دراسة مقارنة في تنظيم ونشاط الادارة العامة –القانون الإداري ، طعيمة الجرف-19
 .1970، الحديثة

دار احياء ، -الالتزام بوجه عام نظرية – الوسيط في شرح القانون المدني عبد الرزاق السنهوري-20
 . 1952، 1ط، الجزء الأول، لبنان، التراث العربي

أسباب كسب الملكية )الحقوق العينية -الوسيط في شرح القانون المدني ،، عبد الرزاق السنهوري-21
 ب س ط .، الجزء التاسع، لبنان، دار احياء التراث العربي، الأصلية المتفرعة عن الملكية (

دار النهضة ، الجزء الثامن، الوسيط في شرح القانون المدني )حق الملكية (، د الرزاق السنهوريعب-22
 .  1967، القاهرة، العربية

منشورات ، نظرية الالتزام بوجه عام-الوسيط في شرح القانون المدني الجديد ، عبد الرزاق السنهوري-23
 .  2008، لبنان، الحلبي الحقوقية

، 1ط، مصر، المكتب العربي الحديث، اقتصاديات الاستثمارات الدولية، و قحفعبد السلام أب-24
1988. 

دراسة مقارنة في ضوء القضاء  -المفهوم والاثار–عقد الأشغال العامة ، عبد العزيز بن سعد الدغيثر-25
 .2004، اداري السعودي

، دار الثقافة والنشر والتوزيع، ضمانات الاستثمار في الدول العربية، عبد الله عبد الكريم عبد الله-26
 . 2008، 1ط، عمان

 .1990، مصر، دار النهضة العربية، الموجز في النظرية العامة للالتزام، عبد الودود يحي-27

 .1996، الأردن، مطبعة الجامعة الأردنية، مبادئ القانون الإداري الأردني، وياعلى خطار الشطن-28
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مدخل إلى دراسة كفاءة أداء –المشروعات العامة في التنمية الاقتصادية دور ، علي خليفة الكواري-29
، المجلس الوطني للثقافة والفنون والآداب، المشروعات العامة في أقطار الجزيرة العربية المنتجة للنفط

 . 1978يناير، الكويت

 . 2003، 5ائر، طلمطبوعات الجامعية، الجز ديوان ا، للالتزام النظرية العامة، علي علي سليمان-30

 .2005، 3ط، الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزء الثاني، القانون الإداري، عمار عوابدي -31

 .2000، الجزائر، دار هومة، نقل الملكية العقارية، عمر حمدي باشا-32

 . 2009، الجزائر، دار الخلدونية، المحل التجاري في القانون الجزائريو  العقود، عمورة عمار-33

دار الكتب ، الوجيز في النظرية العامة للعقود الادارية، محمد عبد الله الديليمي، فاروق أحمد خماس-34
 . 1992، جامعة الموصل، للطباعة والنشر

، ضمان الاستثمارات (دار هومة، الاستثمارات الدولية )التحكيم التجاري الدولي، قادري عبد العزيز-35
 .2006، 2ط

، السعودية، دار الصميعي للنشر، التحكيم في ضوء أحكام الشريعة الاسلامية، محمود قدري محمد-36
 . 2009، 1ط

 . 2004، مصر، دار الجامعة الجديدة للنشر، التحكيمو  العقود الإدارية، ماجد راغب الحلو-37

 .1996، مصر، دار المطبوعات الجامعية، القانون الاداري، ماجد راغب الحلو-38

دار ، القرارات الادارية (، المراسيم، الأوامر، تحرير النصوص القانونية )القوانين، حسينمبروك -39
 .2008، 3ط، هومة

 .1996، دار الفكر العربي، الملكية ونظرية العقد في الشريعة الاسلامية، محمد أبو زهرة-40
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 . 2000،لبنان، العلمية

 .1999، مصر، دار الثقافة الجامعية، العقود الادارية، محمد سعيد حسين أمين-43
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مكتبة صبره ، إعداد وصياغة العقود الحكومية )بالعربية والإنجليزية(، صبرهمحمود محمد على -52
 . 2007ماي ، مصر، الترجمةو  للتأليف

، الفساد الاداري وعلاجه في الشريعة الاسلامية دراسة مقارنة بالقانون الاداري، محمود محمد معابرة-53
 .2011، 1ط ، الأردن، دار الثقافة للنشر والتوزيع

، مؤشراتها (، أبعادها، التنمية المستدامة )مفهومها، ياسمين مدحت محمد -بو النصر مدحت أ-54
 . 2017، النشرو  المجموعة العربية للتدريب

منشورات الحلبي ، الجزء الأول، -دراسة مقارنة –الكامل في شرح القانون المدني ، موريس نخلة-55
 .2007، الحقوقية

 . 2010، الجزائر، دار بلقيس، والتحولات الجديدة تسير المرفق العام، نادية ضريفي-56

 طروحات الدكتوراه: أخامسا/
، قانون عقاري، أطروحة دكتوراه، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر، سميحة حنانخوادجية  -1

 . 2015-2014، جامعة قسنطينة، كلية الحقوق والعلوم السياسية

كلية ، القانون الخاص، ثأطروحة دكتوراه، القانونية للاستثمار في الجزائرالضمانات ، زروال معزوزة-2
 .2016-2015، تلمسان، الحقوق والعلوم السياسية

رسالة ، حماية البيئة في إطار التنمية المستدامة على ضوء أحكام القانون الدولي، صافية زيد المال-3
 .2013، جامعة تيزي وزو، كلية الحقوق، دكتوراه
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اطروحة ، دراسة مقارنة، الفقه الإسلاميو  نظرية بطلان العقد في القانون المدني الجزائري، د جبارحمم-4
 .  1986، جامعة الجزائر، العلوم السياسية والإداريةو  معهد الحقوق، دكتوراه في القانون الخاص

مقدمة لنيل دكتوراه أطروحة ، منح الامتياز للاستثمار الصناعي في التشريع الجزائري، مراد بلكعيبات-5
 .2012-2011السنة الجامعية ، جامعة محمد خيضر بسكرة، علوم في الحقوق

تخصص ، عقد الامتياز ودوره في تطوير الاستثمار )دراسة حالة العقار الاقتصادي (، مخلوف لكحل -6
 .70ص ، 2018-2017، جامعة باتنة، كلية الحقوق والعلوم السياسية، قانون السوق

، أطروحة دكتوراه في العلوم الاقتصادية، دراسة تحليلية لمناخ الاستثمار في الجزائر، حسين ناجي بن-7
 .2007-2006، جامعة منتوري قسنطينة

القانونية للاستثمارات الأجنبية المباشرة في الدول و  دراسة بعض الجوانب الاقتصادية، نعيمي فوزي-8
أطروحة ، اشارة خاصة لحالة دول المغرب العربي النامية على ضوء التحولات العالمية الجديدة مع

 .2001-2000السنة الدراسية ، جامعة سيدي بلعباس، كلية الحقوق، تخصص قانون اعمال، دكتوراه

دراسة تحليلية –في مستقبل الاستثمار المحلي العربي  FDIأثر الاستثمار الأجنبي ، نورية عبد محمد-8
فلسفة علوم بحوث ، أطروحة دكتوراه، 2010/ 1992-ة قياسية لبعض دول الخليج العربي للمد

 . 2012، جامعة سانت كليمنتس، العمليات

 : سادسا/الدوريات
 أ/المعلات العلمية :

، البي ةو  معلة القانون العقارا، عن فعالية المجلس الوطني للاستثمار، أقلولي أولد رابح صافية-1
 . 2017جانفي ، 1العدد ، 5المجلد ، جامعة مستغانم

مركز المنارة للدراسات ، معلة المنارة، العقود الادارية الاختصاص القضائي لمنازعات، أكرم الديجور-2
  2017يونيو ، 23العدد ، المغرب، والأبحاث

المتعلق بترقية الاستثمار في استقطاب الاستثمار  09-16عن فعالية قواعد القانون رقم ، أوباية مليكة-3
 . 2019، 3العدد ، 10المجلد ، جامعة بجاية، يمية للبحث القانونيالمعلة الأكاد، الأجنبي

دراسة حالة -دور العقار الصناعي في ترقية الاستثمار في الجزائر، بن لكحل محمد امين، برقي حسين-4
 ,2013نوفمبر، 3العدد ، 3المجلد ، جامعة البليدة، معلة الإبداع، -ولاية المدية

، العقار الصناعي على ضوء تشريعات ترقية الاستثمار في الجزائرطرق استغلال ، بلفضل محمد -5
 . 2018أكتوبر ، جامعة خميس مليانة، 2العدد ، 5المجلد ، معلة يوت القانون
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معلة ، أزمة العقار في الجزائر ودوره في تنمية الاستثمار الأجنبي، بن حمودة محبوب وقانة اسماعيل-6
 . 2007، 05العدد ، ورقلة جامعة، الباحث

معلة ، سعر العقار الصناعي بين تثمين الأملاك الخاصة للدولة وتحفيز الاستثمار، بن مبارك راضية-7
 .2016جانفي ، 9العدد ، 5المجلد ، جامعة البليدة، السياسيةو  الدراسات القانونيةو  البحوث

العدد ، ال كر البرلمانيمعلة ، النظام القانوني للعقار الاقتصادي في الجزائر، بوحفص جلاب نعناعة-8
 . 2009مارس ، 22
معلة العلوم ، عقود الامتياز كآلية لتسيير الاستثمار في الأملاك الوطنية الخاصة، بومزبر باديس -9

 . 2018ديسمبر ، 50عدد ، جامعة قسنطينةالانسانية،
للاستثمار العقار عقد الامتياز كآلية لاستغلال العقار الموجه ، عبد الكريم موكه -جلال عزيزي -10

  .2017جوان ، 3العدد ، 2المجلد ، جامعة جيجل، معلة أبحاث قانونية وسياسية، -نموذجا–الصناعي 

سلسلة دورية تعنى ، عسر التنمية، تعاريف وقضايا–الاستثمار الأجنبي المباشر ، حسان خضر-11
 .33العدد ، 2004 ،المعهد العربي للتخطيط بالكويت، بقضايا التنمية في الأقطار العربية

معلة ، خصوصية عقد استغلال العقار الاقتصادي ودوره في ترقية الاستثمارات، حيتالة معمر-12
 . 2016جانفي ، جامعة مستغانم، 1العدد ، 4المجلد، البي ةو  القانون العقارا

، معلة قضا ية، التحكيم في العقود الادارية في المملكة العربية السعودية، خالد بن عبد الله الخضير-13
 (.2011هث ) 1432محرم ، 1العدد 
 معلة تشريعات التعمير، عقد الامتياز كآلية لاستثمار العقار الصناعي في الجزائر، خالد عنقر-14
 . 2017ديمبر، جامعة تيارت، 4عدد ، 1المجلد ، البناءو 

معلة العلوم ، في الجزائرالنظام القانوني للمناطق الصناعية ومناطق النشاط ، سميحة حنانخوادجية -15
 . 2014جوان ، 41العدد ، جامعة قسنطينة، الانسانية

واقع واهمية القطاع الصناعي على النمو ، صدوقي غريسيو  بوشيحي محمد رضاو  ركراك مونية-16
، 1المجلد ، جامعة الجلفة، معلة م اهيم للدراسات ال لس ية والانسانية المعمقة، الاقتصادي في الجزائر

 .2020سبتمبر ، 8 العدد

دور بعض الأجهزة المنظمة لعملية استغلال العقار الصناعي الموجه للاستثمار في ، زادي سيد علي-17
 . 2015ديسمبر ، 19العدد ، جامعة البويرة، معلة معارف، الجزائر

 المعلة الأكاديمية للبحث، الامتياز بالتراضي كصيغة وحيدة لاستغلال العقار، زادي سيد علي -18
 . 2017، جامعة بجاية، 1العدد ، 15المجلد ، القانوني
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معلة القانون ، تسوية النزاعات الاستثمارية عن طريق الوسائل القضائية، زياد محمد الوحشات-19
 . 2017جوان ، 2العدد ، 5المجلد ، جامعة مستغانم، البي ةو  العقارا

معلة الباحث للدراسات ، يع الجزائريحق الأجانب في التملك العقاري في التشر ، زيداني توفيق-20
 . 2018جويلية ، جامعة باتنة، 2العدد ، 5المجلد ، الأكاديمية

معلة الأكاديمية ، التبذيرو  تسيير العقار الصناعي في الجزائر بين العقلانية، سردو محمود -21
 .2019، جامعة الشلف، 2العدد ، 11المجلد ، للدراسات الاعتماعية والإنسانية

 معلة البحوث، المنازعات المترتبة على استثمار العقار الصناعي بموجب عقد الامتياز، سهام مسكر-22
 .2017جانفي ، جامعة البليدة، 11عدد ، السياسيةو  الدراسات القانونيةو 

معلة ، سلطة الإدارة في مواجهة المتعاقد معها في تنفيذ عقد الأشغال العامة، شاكر أكباشي خلف-23
 . 2008،، جامعة الكوفة، 07العدد، السياسيةو  القانونيةالعلوم 

العقار الصناعي كآلية لإنعاش الاستثمار المحلي ودعم ، بن ددوش قماري نضرة -شتوان حنان -24
 .2016 جوان،، جامعة ورقلة، 15العدد ، معلة دفاتر السياسة والقانون، الإقتصاد

الوارد على العقار الصناعي التابع للدولة كآلية محفزة آلية الامتياز ، بوشربي مريم، ضريفي نادية-25
، 8عدد ، 1المجلد ، السياسيةو  للدراسات القانونية معلة الأستاذ الباحث، للاستثمار والتنمية في الجزائر

 .2017نوفمبر ، جامعة المسيلة

تبرمها الدولة وفقا الطبيعة القانونية لعقود الامتياز والاستثمار التي ، طارق بن هلال البوسعيدي-26
 . 2008أكتوبر ، جامعة الامارات العربية المتحدة، 36العدد ، معلة الشريعة والقانون، لنظام البوت

معلة دفاتر السياسة ، القرض البنكي كوسيلة لدعم الاستثمار في الجزائر، عبد الرحيم صباح -27
 .2016جوان ، 15العدد ، جامعة ورقلة،، 8المجلد ، والقانون

، معلة المحكمة العليا، التحكيمو  الوساطةو  الصلح: الطرق البديلة لحل النزاعات، عبد السلام ذيب-28
 .2008جوان ، الجزء الثاني، عدد خاص

القضاء الإداري صاحب الاختصاص في منازعات عقد الامتياز الوارد ، عدة بوهدة محمد الأمين-29
 . جامعة مستغانم، 2العدد ، 4مجلد ،، البي ةو  معلة القانون العقارا، على العقار الصناعي

الجزء ، معلة عامعة الكويت للحـــقوق، تصفية عقد امتياز المرفق العثثثثثثثثام، علي أحمد حسن اللهيبي-30
 .2017أ فريل ، 3العدد ، 1المجلد ، 2

معلة ، جزائريتقييم واستغلال الأملاك الوطنية الخاصة في التشريع ال، حرز الله كريم -عمرو خليل-31
 . 2013جوان ، جامعة البليدة، 6العدد ،، السياسيةو  الدراسات القانونيةو  البحوث
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معلة البشا ر ، دور الأمن القانوني في دعم مشاريع الاستثمار في الجزائر، فاطمة علوي-32
 . 2016أبريل ، 4العدد ، جامعة بشار، الاقتيادية

جامعة ، معلة العلوم الإنسانية، الامتياز في إطار الاستثمارالنظام القانوني لعقد ، فردي كريمة-33
 .2016ديسمبر ، 46العدد ، المجلد أ، قسنطينة

دور أجهزة دعم الاستثمار المركزية في تعزيز قدرات الاستثمار الوطني في ظل قانون ، قسوري فهيمة-34
، 2العدد ، 12المجلد ، بسكرةجامعة ، معلة الاعتهاد القضا ي، المتعلق بترقية الاستثمار 16-09

 .2019اكتوبر
معلة ، الطبيعة القانونية للعقار الصناعي المخصص للاستثمار في التشريع الجزائري، قني سعدية-35

 . 2017جانفي ، 1العدد ، 2المجلد ، جامعة المسيلة، البحوث القانونيةو  الدراسات

ظيم وتسيير العقار الصناعي على ضوء دور أجهزة دعم الاستثمار المركزية في تن، قني سعدية-36
 . 2017ديسمبر ،، 8العدد  1الجزء ، جامعة أم البواقي، معلة العلوم الانسانية، التشريع الجزائري

، المعلة العزا رية، دور قوانين الاستثمار في تنظيم العقار الصناعي في الجزائر، كريمة شايب باشا-37
 . 2012ديسمبر ، جامعة الجزائر، الحقوقكلية  –القانون و  الملكية-عدد خاص 

، الخوصصة ودورها في وفرة العقار الموجه للاستثمار الصناعي في الجزائر، كريمة شايب باشا-38
، 4العدد ، جامعة البليدة، العلوم السياسيةو  كلية الحقوق، السياسيةو  معلة البحوث والدراسات القانونية

 . 2013ماي 

المناطق الصناعية ومناطق النشاط في الجزائر ودورها في ترقية الاستثمار واقع ، عمار علواني-39
، 2العدد ، 10المجلد ، جامعة سطيف، معلة أبعاد اقتيادية، -بولاية سطيف  دراسة ميدانية–المحلي 
 ، 2020ديسمبر 

معلة ، نفايات الإنتاج الصناعي في الجزائر)واقع وآفاق( مشكلة، ميلود تومي-محمد العربي ساكر -40
 .2001، الجزائر، 2العدد ، 11المجلد ، للإدارة المدرسة الوطنية

معلة ، امتيازات العقار الصناعي الممنوحة للاستثمار في الجزائر، عيسى بولخوخ–محمد بوشوشة  -41
 . 2017جوان ، جامعة باتنة، 2العدد ، 7المجلد ، الاقتياد اليناعي

 الاستثمار الصناعي في تحقيق التنمية المحلية )دراسة القدراتدور ، سعاد سعيداني -محمد يحياوي -42
جامعة ، معلة الريادة لاقتياديات الأعمال، الفرص الاستثمارية المتوفرة في قطاع الصناعة لولاية المديةو 

 . 2018جوان ، 2العدد ، 4المجلد ، السلف
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جزاءاتها في فقه القضاء العقود الادارية و ، محمد يوسف الحسينو  وش خشمانامخلد توفيق مش-43
، جامعة سوريا، كلية الحقوق، القانونو  معلة دراسات علوم الشريعة، القضاء المقارنو  الإداري الأردني

 . 2006، 3الملحق ، 43المجلد 

معلة الباحث ، الاستقرار القانوني ودوره في تعزيز الاستثمار في العقار الاقتصادي، مخلوف لكحل -44
 . 2016جانفي ، جامعة باتنة، 08عدد ، 3المجلد ، الأكاديميةللدراسات 

، دور إدارة أملاك الدولة في منح الامتياز على العقار في قانون الاستثمار الجزائري، مراد بلكعيبات -45
 . 2017، جامعة مستغانم، 8العدد ، المجلد الرابع، البي ةو  معلة القانون العقارا

الإطار القانوني للاستثمار بالجزائر )قطاع المحروقات نموذجا ، دي خيرةلعي -مزيان محمد الأمين -46
 . 2017، 2العدد ، 5المجلد ، جامعة مستغانم، البي ةو  معلة القانون العقارا، (

معلة القانون ، العقار الصناعي في الجزائر نظام الامتياز كآلية لاستغلال، معطى الله مصطفى-47
 .2016جانفي ، 1العدد ، 4المجلد ، مستغانمجامعة ، البي ةو  العقارا

معلة ، العوائق الاجرائية أمام اعمال الطرق البديلة لحل النزاعات في المادة الادارية، منقور قويدر-48
 .2015ديسمبر ، 5عدد ، جامعة الحقوق غليزان، القانون

اعة التحويلية في مساهمة الاستراتيجية الصناعية الجديدة في أداء قطاع الصن، مهدي قيطون-49
 .2017ديسمبر ، 8العدد ، 2الجزء ، جامعة أم البواقي، معلة العلوم الانسانية، الجزائر

، رقابة القضاء على حكم التحكيم في القانون الأردني، أمجد حمدان الجهني –مهند عزمي أو مغلي -50
 . 2009ابريل ، 38العدد ، معلة الشريعة والقانون

، جامعة قطر، المعلة الدولية للقانون، الحقوق العينية الإدارية )دراسة مقارنة(، مهند مختار نوح-51
2016 . 

معلة ، حماية العقار الصناعي على ضوء المستجدات التشريعية في مجال الاستثمار، ميساوي حنان-52
 .2016جوان ، جامعة مستغانم، 2العدد ، 4المجلد  ،القانون العقارا والبي ة

معلة ، -دراسة مقارنة –منازعات العقد الاداري بين القضاء الكامل وقضاء الالغاء ، هيلات رمزي-53
 .2015يناير، 3عدد ، البحرين، هيئة التشريع والافتاء القانوني، القانونية

، الوساطة كطريق بديل لحل النزاعات في قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجديد، يقاش فراس-54
 .2012، 1العدد ، معلة المحكمة العليا

 .1995مجلة ندوة القضاء العقاري منشورات وزارة العدل -55
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مجلة المؤسسة العربية لضمان الاستثمار، تنمية الموارد البشرية في الدول العربية، سلسلة الخلاصة -56
 .2004، الكويت 4/1المركزة السنة الرابعة الإصدار رقم

 .2019، المؤسسة العربية لضمان الاستثمار، مجلة مناخ الاستثمار في الدول العربية-57
 ب/ المعلات  القضا ية: 
 .2004، 5مجلة مجلس الدولة ، العدد -1 
     .2007، 1مجلة المحكمة العليا ، العدد -2

 الملتقيات: المؤتمرات و سابعا /
 سيثثثثثثثثثثثثثقانون الفرنثثثبين ال ود الادارية )دراسة مقارنةثثثثثثثثثثثثثكيم في مجال العقثثثثثثالتح، شريف يوسف خاطر-1
جامعة الامارات ، كلية الحقوق، السنوي السادس عشر للتحكيم التجاري الدولي المؤتمر، المصري(و 

 .العربية 

علي لطفي ، إدارة أزمة الاستثمار في ضوء التكتلات الإقتصادية العالمية ، المؤتمر السنوي الثاني -2
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 . 2015نوفمبر  19و18يومي 

جراءات تأهيل المؤسسات الصغيرةآ، قوريش نصيرة-4 ، الملتقى الدولي، المتوسطة في الجزائرو  ليات وا 
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 . 2006أفريل  18و 17جامعة حسيبة بن بوعلي الشلف يومي ، افريقيا

، الضبط العقاري ودورها في الاستثمار العقاريو  الوكالة الوطنية للوساطة، بوعزيز آسيا -لعماري وليد -5
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 التقارير والمذكرات: ثامنا/
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 .2020ديسمبر  03الرسالة الاخبارية للوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري رقم -3
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 الجزائرية الديمقراطية الشعبية الجمهورية

  للأملاك الوطنية . العامة مديريةال

 2015جانفي  14الجزائر في                                                              2م. ت. أووم/مع  417رقم 

 

 

 

 السيدات والسادة / إلى

 مدراء أملاك الدولة )لكل الولايات( -

 مدراء الحفظ العقاري )لكل الولايات( -

 السادة / إلىبالتبليغ 

 )لكل النواحي(المفتشين الجهويين لأملاك الدولة والحفظ العقاري  -

 

  .تحسين مناخ الاستثمار: الموضوع

 .2013جوان  11المؤرخة في  2إم د. أوم/م ع و 05794المذكرة رقم  :المرجع

 

تنفيااااذا للتوجيهااااات الصااااادرة عاااان الساااالطة العليااااا و المااااذكرة المشااااار إليهااااا بااااالمرجع إلااااىإضااااافة  

علمااا باانن ماان اعن فصاااعدا فااا ن  يشاارفني أن أحاايطكم، والراميااة لتحسااين مناااخ الاسااتثمار فااي بلاادنا

الغياااار المبنيااااة الموجهااااة لإنجاااااز مشاااااريع و عمليااااة ماااانز الامتياااااز علااااى الأصااااول العقاريااااة المبنيااااة

 : استثمارية سوف تتم على النحو التالي

ماااان أجاااال تقلاااايص أجااااال معالجااااة طلبااااات المسااااتثمرين باااادا ماااان الضااااروري أن تتساااام الأصااااول  - 

قصاااد مااانز الامتيااااز ، CALPIREFمحااال دراساااة مااان قبااال لجناااة  الغيااار المبنياااةو العقارياااة المبنياااة

مساااتخرس مساااز ، بوضاااعية قانونياااة مطهااارة )طبيعاااة قانونياااة واضاااحة، عليهاااا فاااي إطاااار الاساااتثمار

 بين أيدي مصالز أملاك الدولة....(. PR4bisالأراضي 
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القرار المرخص مشروع ، بالتزامن، يتعين على مصالحكم إعداد، CALPIREFبعد موافقة لجنة  - 

كذا مشروع عقد منز و لإمضاء الوالي ،في أجال أسبوع ،تقديمهو منز الامتياز على الأصل العقاري

 الامتياز

فاااي أجاااال أسااابوع ابتاااداء و يتعاااين علاااى مصاااالحكم، بمجااارد توقياااع القااارار المااارخص مااانز الامتيااااز - 

 ،لوة السنوية الأواع الإتدعوة المستثمر للشروع في دف، من تاريخ استلام القرار الموقع عليه

سااااعة لإمضااااء العقاااد ويجاااب  48ة. يتعاااين اساااتدعاء المساااتفيد مااان الامتيااااز خااالال اوبعاااد دفاااع الإتااا -

 ، أن يخضع في اليوم التالي الإجراءات التسجيل

محافظاااة العقارياااة المختصاااة لإجاااراء الشاااهر لاااد  ال، فاااورا، بمجااارد تساااجيل العقاااد يجاااب إخضااااعه -

 ، إقليميا

شاااهر عقاااود مااانز الامتيااااز فاااي اجاااال لا و تسااااجيلو حاااال. يجاااب أن تاااتم عملياااات إعااادادعلاااى أي  

 (15يتعد  خمسة عشر يوم )

يبقاااى مااان المعلاااوم أناااه يتعاااين علاااى المحاااافظين العقااااريين إعطااااء نفاااس الاهتماااام الخااااص ، أخيااارا 

ساااينجز للعقاااود التوثيقياااة المكرساااة لمعااااملات تخاااص أمااالاك عقارياااة تابعاااة للنظاااام الخااااص والتاااي 

 فوق سطحها مشاريع استثمارية

 لي أهمية بالغة للتطبيق الصارم لمحتو  هذه المذكرة .أو 

 

 المدير العام للأملاك الوطنية                                                                         
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 الجزائرية الديمقراطية الشعبية الجمهورية

 الاملاك الوطنية 

 مديرية تثمين الأملاك التابعة للدولة 

 2012فبراير  21الجزائر في                       رمم ع ا ول م ت أ د/ م ف ع غ ف 01637رقم 

 

 

 المدير العام للأملاك الوطنية
 إلى

 السادة مديري أملاك الدولة )كل الولايات(

 إلى: بالتبيلغ 

 لأملاك الدولةالسادة المفتشين الجهويين 

 والحفظ العقاري )كل النواحي(
 السادة مديري الحفظ العقاري )كل الولايات(

 

 

 ي إجراءات تنفيذ القرارات المتخذة من طرف لجنة المساعدة على /ف: الموضوع

 .وترقية الاستثمارات وضبط العقار تحديد الموقع 

 

ل يتعلق والأ، المصلحة المركزية سؤالين في إطار تطبيق التنظيم الجديد المسير للاستثمار طرح على 

بالهيئة المكلفة ب عداد مشاريع قرارات منز الامتياز والثاني يتعلق بالجهة المؤهلة لإعداد المخططات 

 المهندسين الخبراء العقاريين المعتمدين. أوهل من مصالز مسز الأراضي ، عيةوالطبوغرافية للأ

بدا من الضروري توضيز الإجراءات الواجب تطبيقها للتكفل بهذه ، للإجابة على هذه الانشغالات

 التساؤلات. 

 : دور أمانة لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار -1

، 2010يناااااير  12المااااؤرخ فااااي  20-10ماااان المرسااااوم التنفيااااذي رقاااام  05طبقااااا لأحكااااام المااااادة  

لموقاااع وترقياااة الاساااتثمارات وضااابط العقاااار علاااى أماناااة يتاااولى تتاااوفر لجناااة المسااااعدة علاااى تحدياااد ا

02حق ـــــــــالمل  
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تسااااايرها المااااادير المكلاااااف بالصاااااناعة وترقياااااة الاساااااتثمارات حالياااااا مااااادير الصاااااناعة والمؤسساااااات 

 الصغيرة والمتوسطة وترقية الاستثمار .

 : لاستثمارات وضبط العقار سيما فيما يليا

 استقبال طلبات المستثمرين.  -

 تحضير جدول أعمال الاجتماعات بالتنسيق مع مصالز الولاية.  -

 دول أعمال الاجتماعات قصد الدراسة على الأقل ثمانيةجإرسال لأعضاء اللجنة  -

 ( أيام قبل موعد الاجتماع. 08)

 . إعداد محاضر الاجتماعات -

معلومات  ،الموافقةملاحظات اللجنة )رأي بعد  أوإعلام المستثمرين عن طريق البريد بقرارات -

 الخ..(، تقدم وثائق إضافية، إضافية

 محاضر الاجتماعات بعد إمضائها من طرف الأمين العام. بموافاة أعضاء اللجنة  -

في حالة موافقة لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار على منز حق  

از بالتراضي لإمضاء الوالي على أساس محضر يعرض مشروع قرار يرخص منز الامتي، الامتياز

 الاجتماع وذلك حسب الطبيعة القانونية للملك.

 : الخاصة للدولة للأملاكملك تابع  -أ

تابعة للأملاك الخاصة للدولة بما فيها الاصول  الامتيازعندما تكون الأملاك العقارية موضوع منح  

تحت دمغة مديرية أملاك الدولة ، الدولة بصفتهم ملاك إعداديتعين على مدراء أملاك ، الفائضة والمتبقية

 مشاريع القرارات المرخصة لمنح الامتياز وعرضها الإمضاء الوالي.، المعنية

ينبغي التوضيح أن مشاريع القرارات يجب أن تتضمن على مستوى الحيثيات وعلى وجه ، في هذا الشأن 

 : الخصوص العبارات التالية

 تحديد المساعدة على لجنة الامتياز التي أبدته منح على بالموافقةنظرا للرأي  - 

 الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار في الاجتماع المنعقدة يوم ................... 

  موضوع المحضر رقم .............. المؤرخ في ........... 

 العقار.  ضبطو الاستثمارات وترقية الموقع تحديد المساعدة على من لجنة باقتراح - 

 

 : أخرى لجهات ملك تابع -ب

 تعاااد، تكاااون الأمااالاك العقارياااة موضاااوع مااانز الامتيااااز غيااار تابعاااة للأمااالاك الخاصاااة للدولاااة عنااادما 

تعاااارض مشاااااريع قاااارارات ماااانز الامتياااااز الإمضاااااء الااااوالي سااااواء ماااان طاااارف ماااادير الصااااناعة و

مااان طااارف مااادير  أووالمؤسساااات الصاااغيرة والمتوساااطة وترقياااة الاساااتثمار المكلاااف بنماناااة اللجناااة 

 التنظيم والشؤون العامة. 
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 : إعداد المخطط الطبوغرافي والمصاريف المتعلقة به -2

يجب على ، تعرفها مصالز مسز الأراضي لا سيما إتمام أشغال المسز العامنظرا لأهمية الأعباء التي  

خدمات المهندسين الخبراء العقاريين المسجلين في جدول هيئة المهنة لإعداد  إلىالمتعاملين اللجوء 

المخطط الطبوغرافي للملك العقاري موضوع منز الامتياز بشرط أن يتم المصادقة عليه من طرف 

 اضيمصالز مسز الأر

يبقى معلوما أن المصاريف الناجمة عن الأعمال الطبوغرافية المنجزة والتي تمثل مقابل الخدمة المقدمة  

بحيث أن التشريع المعمول به لا ينص على تحملها من طرف الخزينة ، تقع على عاتق المستثمرين

 العمومية.

 أرجو منكم العمل بما سبق. 

 نسخة للسادة الولاة. -
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 : صندوق النقد الدولي نقلا على المؤسسة العربية لضمان الاستثمار وائتمان الصادرات المصدر

 -2019مجلة مناخ الاستثمار في الدول العربية -
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 أرصدة وتدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر
 (مليون دولار)في الجزائر

   

 التدفقات الواردة   الأرصدة الواردة

 03حق ـــــــــالمل
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 الجزائرية الديمقراطية الشعبية الجمهورية

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة

 للأملاك الوطنية

 2006ت أو 07الجزائر في .              مديرية عمليات الأملاك الوطنية والعقارية

  خ/ع أدع  م/ أوم ع  5977: رقم

 

 المدير العام للأملاك الوطنية

 إلى

 السادة مديري أملاك الدولة ) كل الولايات (

 إلى: بالتبليغ 

 السادة المفتشين الجهويين لأملاك الدولة والحفظ العقاري ) كل النواحي(

 السادة مديري الحفظ العقاري ) كل الولايات (

 

 ي عمليات التقييم/ف : الموضوع

 . 2002ديسمبر  10المؤرخة في  7065مذكرة الإدارة المركزية رقم : عــــالمرج

 

في إطار عملية مراقبة التقييمات العقارية المنجزة من طرف مصالحكم في إطار المرسوم  

المتضمن تحديد شروط إدارة الأملاك الخاصة  1991نوفمبر  23المؤرخ في  454-91التنفيذي رقم 

تبين أن مصالحكم تعود في كل مرة وبصفة تلقائية ، والعامة التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفيات ذلك

التقييمات المنجزة من طرفها في تحديد  أو/ و دراسة وتحليل السوق العقاري المعدة على مستواها إلى

 مبنية . غير أوقيمة العقارات مبنية كانت 

 
العقاري المعد  تحليل السوقو دراسة إلىالإشارة كذلك أن مصالحكم تلجا  تجدر، في هذا الصدد 

على مستواها بذريعة عدم وجود عناصر مقارنة على مستو  أرشيف مكتب التقييمات مما يوحي أنه لا 

04حق ـــــــــالمل  
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بين المتعاملين العقاريين ، توجد صفقات عقارية خارس مصالز أملاك الدولة )صفقات بين خواص

 وكالات عقارية ...(.، خواص أوعموميين 

أرشيف المصلحة من شننه إعطاء نتائج  أودراسة السوق  إلىإن هذا التصرف )الرجوع مباشرة  

الوقوع في أخطاء فادحة  إلىغير مرضية وبعيدة كل البعد عن حقيقة السوق العقاري ويؤدي لا محالة 

 وخطيرة في بعض الأحيان من شانها الإضرار وبصورة كبيرة بمصلحة الخزينة العمومية

العقاري المعد على مستو   دراسة وتحليل السوقبساطة و ن وبغض النظر عن هشاشةنفي الش 

بنن ، سيما المذكرة المشار إليها بالمرجع أعلاه ،في الكثير من المناسبات ف نه قد تم إعلامكم مصالحكم

نظرة سطحية وبسيطة للسوق  تعطي استدلاليةشركة الأسعار المحددة في هذه الدراسة ما هي إلا أسعار 

لا يمكن ان يتم إلا بالبحث والتحري من طرف العون المقيم لد   العقاريالعقاري في حين أن التقييم 

وكالات ، مصالز التسجيل، المصالز والأطراف التي لها علاقة مباشرة بالعقار )المحافظة العقارية

 ما يروي ويقال...(، خواص أولين عموميين وامق أومرقيين ، عقارية

المنجزة من طرف مصالحكم ف ن الإعتماد عليها عمليات التقييم  إلىأما فيما يخص الرجوع  

نه إعادة تكرار أخطاء تكون قد نوحدها فقط كمراجع للمقارنة يعتبر بحد ذاته خطا بحيث أنه من ش

 أوعلى الصفقات المبرمة مع مؤسسات  والاعتمادارتكبت من قبل وعليه كان من الأجدر بكم البحث 

 صرح بها في هذه الصفقات في الأسعار الحقيقيةكون الأسعار الم إلىهيئات عمومية بالنظر 

أنه من خلال ملاحظات الإدارة المركزية على بعض تقارير  إلىوتجدر الإشارة في هذا المجال  

الأخطاء الواردة في التقييم الأصلي للعقارات المعنية  تقوم بعض مديريات أملاك الدولة بتدارك التقييم

بالضعف واكثر وهذا إن دل على شيء  ان القيم المحددة أصلاقيم تفوق في بعض الأحي إلىوتتوصل 

 كما ف نما يدل على عدم تمكن بعض الأعوان والمسؤولين على عمليات التقييم من تطبيق طرق التقييم

 الأهمية اللازمة لهذه العمليات . عدم إعطائهم أو ،ينبغي

المخالفة لتعليمات الإدارة و مباشرة العمومية بصفةالخزينة  المضرة بمصلحةإن هذه الوضعية  

 التسامز معها مستقبلا. أوالسكوت  نلا يمكالمركزية أصبحت تشكل ظاهرة خطيرة 

بالفعل لقد تم تذكيركم في العديد من مذكرات الإدارة المركزية بالقواعد الأساسية التقييمات  

ا لكن الملاحظ أن هذه التعليمات القيم الحقيقية للعقارات المراد تقييمه استخراسالعقارية التي من شننها 

 تضرب عرض الحائط في كل مرة.

ان تثمينها أيجب التنبيه أن الأملاك الخاصة للدولة هي ملك للجماعة الوطنية و، في هذا المنوال 

وأن أي تقصير في تثمين هذه ، يعود بالفائدة على الخزينة العمومية ومن ثمة بالفائدة للجماعة الوطنية

 ابة مساس للمصلحة الوطنية بصفة عامة والخزينة العمومية بصفة خاصة.الذمة يعد بمث
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لى على كل عملية تقييم تنجز على وعليه من اعن فصاعدا وبصفتكم المسؤولين بالدرجة الأ 

الإجراءات اللازمة ضد كل مسؤول  اتخاذيتعين عليكم ، مستو  مصالحكم وآخر من يمضي تقرير التقييم

 .تغليط من شننها المساس بمصلحة الخزينة العمومية في إجراء عمليات التقييم لةوامح أوعلى أي خرق 

ضرورة إعطاء الأهمية  إلىالسادة المفتشين الجهويين بهذه المناسبة  انتباهكما لا يفوتني لفت  

الدورية للمصالز ة اللازمة في مراقبة هذه العمليات أثناء قيامهم بالمهام المنوطة بهم في ظل المرافق

الخارجية وإبلاغ الإدارة المركزية بكل عملية مخالفة للتنظيم والتشريع المعمول بهما في مجال التقييمات 

 .العقارية

دي أهمية بالغة للعمل بما سبق والنشر الواسع لهذه المذكرة على كل الأعوان والمسؤولين على بأ 

 مستو  مصالحكم سيما مصالز الخبرة والتقييمات.

 

 للأملاك الوطنية  المدير العام                                                             
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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة المالية  

 المديرية العامة للأملاك الوطنية

 العقاريةو مديرية عمليات الأملاك الوطنية 

 2005أفريل  18: في، الجزائر             ع/خ أو/م ع أ و/م ع مو 2037: رقم 

 

 المدير العام للأملاك الوطنية

  إلى

 السادة مديري أملاك الدولة )كل الولايات(

 السادة مديري الحفظ العقاري )كل الولايات( 

 السادة المفتشين الجهويين لأملاك الدولة إلىمع التبليغ 

 (و الحفظ العقاري )كل الجهات

 

 للأراضي التابعة للأملاك | الامتيازمنز حق  أوفيما يخص التنازل و/ :الموضوع

 الخاصة للدولة. 

 

 .1999أفريل  04المؤرخة في  219التعليمة الوزارية المشتركة رقم  :المرفقات

 

على أراضي تابعة لها لإنجاز  في إطار ترقية الإستثمار قامت الدولة بمنز حق امتياز 

من قانون المالية السنة  117مشاريع استثمار وذلك تطبيقا لمختلف الأجهزة المتتالية )المادة 

 (1998من قانون المالية لسنة  51المادة و 1994

 

تم ، 1995ماي  07المؤرخ في  95/و. م. م /447طبقا للمنشور رقم و زيادة عن ذلك 

 بناءو خواص لإنجاز عمليات تعميرو منز كذلك حق الامتياز لفائدة متعاملين عامين

 الترقية العقارية و ولقد أد  تطبيق مختلف الأجهزة القانونية المتعلقة بالاستثمار 

05حق ـــــــــالمل  
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للتفسيرات المختلفة اختلافات بين الولايات وحتى في نفس الولاية فيما يخص شروط نظرا 

 ي التابعة للدولة في هذا الإطار وكيفيات تسير الأراض

ب جالملاحظة بدي من الضروري تذكير التدابير الوا للاختلافاتلوضع حد و و عليه

 تخاذها في هذا الشنن.ا

 فيما يخص شروط منح الأراضي التابعة للدولة .1

 

 الامتيازمنح حق  أوفيما يخص الأراضي غير القابلة للتنازل  .1-1

 ذات الوجهة الفلاحية أوبصفة تلقائية الأراضي الفلاحية و يجدر التذكير بننه يستلزم إقصاء 

كذا الأراضي المخصصة و الأراضي التي تشكل جيوب عقارية ذات قيمة حضرية عاليةو

 .الامتيازمنز حق  أومن عمليات التنازل 

 

 : * فيما يخص الأراضي التي تشكل جيوب عقارية ذات قيمة حضرية عالية

بالتراضي للأراضي التي شكل  الامتيازمنز حق  أولقد تم أمركم عدة مرات بمنع التنازل 

  جيوب عقارية ذات قيمة حضرية عالية.

جيوب عقارية تلك الأراضي المتبعثرة  أوويقصد بالأراضي ذات القيمة الحضرية العالية و/

ذلك و داخل المنطقة المعمرة للبلديات كما هي محددة في مخططات التوجيه للتهيئة والتعمير

للبيع  أوالتي يجب تخصص لتجهيزات عمومية و مهما كانت المشاريع المزمع إنجازها

 بالمزاد العلني.

م المعارضة على كل عملية تنازل تحت طائلة عقوبات صارمة اتجاهكم طلب منكو بالتالي 

 بالتراضي في حالات من هذا النوع. ازالامتيمنز حق  أو

 

 : فيما يخص الحفاظ على الأراضي الفلاحية*

من المفيد إعادة تذكيركم بضرورة السهر بكل الوسائل القانونية للحفاظ على الأراضي  يبدو

 الفلاحية، 

استعمال الأراضي الفلاحية  إلىعلى كل عملية ترمي  الاعتراضلهذا يستوجب عليكم 

الأغراض تعمير خارس التشريع الساري المفعول سيما جهاز استرجاع الأراضي الفلاحية 
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من قانون المالية  53المتواجدة في المناطق القابلة للتعمير كما هو منصوص عليه في المادة 

 . 2003ديسمبر  16في المؤرخ  03.313 المرسوم التنفيذي رقمو 1998لسنة 

 

 : فيما يخص الأراضي المخصصة *

المؤسسات العمومية ذات الطابع  أوتعتبر الأراضي المخصصة للمصلحة العمومية  

منز حق امتياز إلا إذا تم  أوبالتالي لا يمكن أن تكون محل تنازل و الإداري غير متوفرة

حة للمصلحة المستفيدة بعد الموافقة الصريو مسبقا إلغاء تخصيصها وفقا للتنظيم

 بالتخصيص.

عياااة العقارياااة المعنياااة فاااي جااادول ساااجل وب لزامياااة تساااجيل الأ، لقاااد تااام تاااذكيركم ساااابقا 

المشااااتملات الخاااااص بااااالأملاك المخصصااااة مااااع إباااالاغ المحااااافظين العقاااااريين المعنيااااين 

 .بهذا التسجيل

يجاااااب الساااااهر علاااااى أن تشاااااكل الأراضاااااي ، وبهااااادف تثماااااين الذماااااة العمومياااااة، أخيااااار 

تفااااادي خلااااق قطااااع أرضااااية و وحاااادات عقاريااااة، امتيااااازمحاااال حااااق  أوالمتنااااازل عنهااااا 

 .للبناءأجزاء غير قابلة  أومحصورة و/

 

 : . فيما يخص الشروط المالية2.1

  

 الامتيازمنز حق و لقد لوحظ في كل مرة من خلال دراسة الوضعيات المتعلقة بالتنازل 

بالرغم تعليمات المصلحة و الترقية العقاريةو للاستثمارالمعدة و للأراضي التابعة للدولة

مبالغ الإيجار لا تعكس حقيقة السوق العقاري الحر ومن ثمة و أن أسعار التنازل، المركزية

الحقيقية وهذا ما  الإيجاريةو ف نها في أغلب الحالات منخفضة بكثير عن القيم التجارية

 تعليمات المكررة مرارا والرامية إلى ضرورة تثمين الذمة العمومية .يخالف ال

تحت و التأكد شخصياو الإجراءات اللازمة اتخاذيطلب منكم مرة أخرى ، وعليه 

 مسؤولياتكم الشخصية من صحة الأسعار المطبقة من طرف مصالحكم.
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بالتقييم فقط على دراسة ولقد لوحظ كذلك أن في أغلب الحالات يرتكز الأعوان المكلفون  

هذا ما و السوق العقاري المعد من طرف المصلحة لتحديد القيمة التجارية لملك عقاري ما

 يشابه الطريقة الإدارية.

يبدو من الضروري تذكيركم بنن دراسة السوق المعدة دوريا من طرف ، في هذا الصدد 

ق ومن ثمة لا يمكن لهذه مصالحكم لا تعد إلا مرجع يمكن من متابعة تطورات هذا السو

 الدراسة أن تؤسس المرجع الوحيد للعون المكلف بالتقديم.

حالة بحالة العوامل التقديرية المتصلة  الاعتباربالفعل ف ن التقديم يستلزم أن ينخذ بعين  

على العناصر المستقات من السوق العقاري الحر  بالارتكازو بالملك موضوع التقييم

يقال... و ما يرو ، نتائج المزاد العلني، الخاصةو المؤسسات العمومية، )وكالات عقارية

 إلخ(.

عبر خبرات عقارية حقيقية هي التي تزود و إن النتائج المتحصل عليها بهذه الطريقة 

 إعداد دراسة السوق العقاري وليس العكس.

العقاري بصفة مباشرة على دراسة السوق و بالتالي ينبغي رفض كل تقييم يعتمد فقط

 المعدة من طرف المصلحة.

 

 : فيما يخص إجراءات منح أراضي تابعة للدولة .2

 للأراضي التابعة للدولة الامتيازمنز حق  أولقد لوحظ في بعض الحالات أن التنازل 

يتم على اساس مقررات الوالي أو مسؤولون أخرون على مستو  الولاية )الأمين العام، 

رئيس الديوان أو على أساس الرأي بالموافقة من طرف لجنة دعم وتمركز وترقية 

 . CALPIالاستثمار 

 

يجرد التذكير ب لزام الترخيص المسبق وبقرار من الوالي متخذ طبقا ، في هذا الصدد 

لأراضي موجهة الإنجاز  امتيازمنز حق  أوالتنظيم المعمول بهما لكل تنازل و للتشريع

 ترقية عقارية. أو استثمارمشاريع 
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زيادة على ذلك لقد لوحظ أن بعض مديري أملاك الدولة لا يقومون كما ينبغي بدورهم  

من أراضي تابعة  الاستفادةالبث في طلبات و ضمن مختلف اللجان الولائية المكلفة بالدراسة

 الترقية العقارية.و للاستثمارللدولة مخصصة 

 تمرکزو كذا لجان دعمو هناك آراء بالموافقة تعطي من قبل اللجان التقنية للولايات، فعلا 

بحضور ممثل أملاك الدولة رغم أن الأمر يتعلق بعمليات ممنوعة و ترقية الإستثمارو

، ما )أراضي غير متوفرة كالأراضي الفلاحيةالتنظيم الساري العمل بهو بموجب التشريع

أراضي ، جيوب عقارية، أراضي مخصصة لمصالز عمومية، أراضي غير قابلة للتعمير

بالتراضي لمشاريع لا تكتسي الصبغة الصناعية  الامتيازمنز حق ، ذات قيمة حضرية عالية

........) 

، ه القرارات الغير شرعيةفي الحين على هذو بدلا من الإعتراض كتابياو زيادة على ذلك

 ف ن بعض مديري أملاك الدولة يقتصرون على تجميد الملفات المتعلقة بها على مستواهم

 هذا غير مقبول بتاتا .و

كل  استعمالو ضرورة أداء دوركم كما ينبغي في هذا الإطار إلىنتيجة لذلك أدعوكم 

 الصلاحيات المخولة لكم من أجل ضمان التمثيل الجيد على | مستوي اللجان السالفة الذكر

التنظيم و على كل قرار مخالف للتشريع الاعتراضبالتالي و تحمل كما ينبغي مسؤولياتكمو

 الساري العمل بهما.

 : نقائص أخر  تتمثل في اكتشافغير أنه تم 

  :في ميدان الاستثمار 1.2

  :فيما يخص العقود المكرسة لمنح حق الامتياز. 1.1.2

بعض الولايات أن عمليات منز حق الامتياز مستمرة على اساس  لقد تبين في

 مقررات بسيطة متخذة من طرف مدير أملاك الدولة 

يجب أن تجسد على ، يجدر التوضيز أن كل عملية منز حق امتياز مرخصة بصفة شرعية

الشروط الأساسية المتعلقة بمنز و يتضمن مجموع البنودمشهر و أساس عقد إداري مسجل

 الذي يجب أن يكون مرفوق بدفتر شروط.و الامتيازحق 
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، أجال الإنجاز، ف ن العقد الإداري يتضمن بصفة إلزامية سيما طبيعة المشروع، بالفعل

 كذا الشروط الفاسخة في حالة عدم إحترام بنود دفتر الشروطو الشروط المالية

 

 : . فيما يخص مدة الإمتياز2.1.2

متياز على أراضي تابعة الدولة لابعض مديري أملاك الدولة قد جسدوا عمليات منز حق ا 

 ( سنة.12لمدة تقل عن إثنتي عشر )

 

يجدر التوضيز أنه طبقا للأحكام القانونية المسيرة للأراضي التابعة ، في هذا الصدد 

منه  دالمستفييخول  الامتيازف ن منز حق ، للاستثمارالموجهة و للأملاك الخاصة للدولة

 .الحصول على رخصة بناءو لاسيما من قروض بنكية الاستفادةكذا و حقوق عينية

 

 ( سنة.12يجب أن تكون على الأقل إثنتي عشر ) الامتيازوعليه ف ن مدة  

 ( سنة20) بعشرون الامتيازاتيتعين تحديد مدة كل ، الانسجامبهدف تحقيق و ذاه

 ابلة للتجديد .ق

تمت على أساس  أوو/، ( سنة12لمدة تقل عن إثني عشر ) الامتيازكل عملية منز حق 

 الشهر العقاريو قررات بسيطة يجب تكريسها بعقد إداري يخضع لإجراءات التسجيل

 . ةسن(20)بعشرون  زالامتيا حقالذي يجب أن يتضمن تحديد مدة و

 

 معبر كامل الحق أوف ن المستفيد من ، التشريعية المعمول بها في هذا المجال للأحكامطبقا  

ل شريطة إتمام انجار المشروع زتنا إلى الامتيازبطلب منه في تحويل حقه في و

 الامتيازالذي منز من أجله حق  الاستثماري

 

يات لا ف ن بعض الولا، تنازل إلى الامتيازمن أجل طلب تحويل حق و في الحالة الراهنة 

البعض اعخر يشترطون و تشترط سوی شهادة المطابقة المسلمة من طرف مصالز التعمير

 .شهادة مسلمة من طرف المديرية التقنية للولاية المعنية
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ف ن شهادة المطابقة يمكن أن تكون غير كافية باعتبار أنها تنحصر فقط ، على سبيل الذكر 

 التي يمكن أن تعرف وجهة غير تلك المقررة اصلا في ذكر وجود المنشنة المنجزة )البناية(

زيادة على شهادة المطابقة. الرأي بالموافقة من ، كذلك من الضروري مستقبلا المطالبة 

( التي يجب أن تفصل في طلب CALPIترقية الإستثمار )و تمرکزو طرف لجنة دعم

قة رفع اليد بصفة نهائية الذي يمثل في الحقيو الامتيازالتحويل المقدم من طرف المستفيد من 

هذا طبقا للتوصيات المتضمنة في التعليمة و تنازل إلى الامتيازالشروط تحويل حق 

 المتعلقة بكيفيات المساعدة 1994ماي  15المؤرخة في  28الوزارية المشتركة رقم 

 . التسهيل في مجال منز الأراضي لفائدة المستثمرينو

عكس ما قام به بعض مديري أملاك الدولة و يداع ي أنه لارن الضروم يبدو 

 . زلتنا إلىباشتراط قرار ولائي جديد يرخص تحويل منح حق الامتياز 

 

 المستحقة مقابل حق الامتياز ةاوالإتفيما يخص تحصيل . 4.1.2

 

الممنوح غير متكفل به كما ينبغي من  الامتيازات المستحقة مقابل حق واإن تحصيل الإت

 .طرف مصالحكم كما تبينه بوضوح الوضعيات المتعلقة بالتحصيل

من  ابتداءاات لا يمكن المطالبة بها إلا وافي هذا الصدد يبدو من المفيد التوضيز أن الإت 

من  يشترط حيثض الولايات عما لوحظ في ب عكس، تاريخ إعداد عقد من الامتياز

 .الامتياز زت قبل إعداد عقد منتاوادفع هذه الإر ثمالمست

 

 : المالية الامتيازات. فيما يخص 5.1.2

  

على منز امتيازات مالية لصالز المستثمرين  1998من قانون المالية لسنة  51تنص المادة 

 .ل المحدد لإنجاز المشروعو( بعد الأ02الذين يرون مشاريعهم في طرف لا يتعد  سنتين )
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 المالية في ما يلي الامتيازاتوتتمثل هذه 

 الإبقاء على سعر التنازل كما هو محدد عند تاريخ منح الامتياز . -

 .لزانالمدفوعة من سعر الت اتاوالإتحذف مبالغ  -

المستثمرين الذين  الامتيازاتلقد تم طرح السؤال لمعرفة هل يستفيد بهذه ، في هذا المنوال 

أي قبل صدور  1994من قانون المالية لسنة  17في إطار المادة  الامتيازمنز لهم حق 

 1998من قانون المالية لسنة  51المادة 

 

 51السالفة الذكر لم تلقي بل تم تعديلها بالمادة  117كون أن المادة و في هذا الشنن 

 1998قبل  امتيازفننه يستنتج أن المستثمرين الذين تحصلوا على حق ، المذكورة آنفا

، 1998من قانون المالية لسنة  51بالجهاز المنصوص عليه في المادة  الاستفادةيمكنهم 

 اتاوالإتحذف و التي تنص عليها )إبقاء سعر التنازل الأصلي بامتيازاتمن ثمة و

 طلبوا التحويل في اعجال المحددةو المدفوعة( شريطة أن يكونوا قد أجروا مشاريعهم

 

 الامتناعكان يجب  1998من قانون المالية لسنة  51يجدر التذكير بننه طبقا للمادة  

وهذا  استثماربالتراضي لإنجاز مشاريع  امتيازمنز حق  أومن القيام بعمليات تنازل 

كيفيات و المحدد لشروط، السالفة الذكر 51حين صدور المرسوم التطبيقي للمادة  إلى

 يير هذه .وضع حيز التنفيذ طريقة التس

غير أن عدة أراضي تابعة للدولة كانت محل إمتياز بالتراضي لم يتم تكريسها بعقود 

جويلية  23المؤرخ في  247تبعا للبرقية الصادرة عن الإدارة المركزية الحاملة رقم 

 يومنا هذا. إلىالتي أمرت بتجميد هذه العمليات التي بقيت عالقة  2000

 

تسوية  استثناءيطلب منكم القيام ، ه الوضعياتو لغرض التطهير النهائي لهذ

 247الممنوحة على أساس قرارات ولائية متخذة قبل صدور البرقية  الامتيازات

 لسالفة الذكر. 2000جويلية  23المؤرخة في 
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لفائدة المتعاملين المعنيين مقابل  الامتيازفي هذا الإطار ينبغي إعداد عقود منح حق 

 ة.واتسديد المبالغ المحين للإت

 

الممنوحة بعد صدور البرقية السالفة الذكر فيستلزم  بالامتيازاتو فيما يتعلق 

الإجراءات القانونية قصد الحفاظ على  اتخاذو بصفة قطعية لتسويتها الاعتراض

 عية العقارية المعنية.والأ

 

 : رقية العقارية. فيما يتعلق بالت2.2

يتم تطبيق تخفيض  2003أفريل  05وفقا لأحكام القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

% على القيمة التجارية للأراضي التابعة للدولة المعدة لإستيعاب مشاريع ترقية 80بنسبة 

 عقارية ذات طابع إجتماعي.

تمكين المتعاملين المعنيين  أو%( 80، %50، %40عليها في التنظيم السابق ) المنصوص

 %(.80بالإستفادة من نسبة التخفيض المحددة في التنظيم الجديد )

 : متجانسة بهذا النوع من الملفات يتعين العمل بما يليو قصد التكفل بطريقة منصفة

 

للتنازل قبل نشر القرار الوزاري في حالة إتخاذ القرار الولائي المرخص *

 : 2003ريل أف 08المشترك المؤرخ في 

 : هماو نحن بصدد وضعيتين، في هذه الحالة

 

 التنازل: فع سعر د أ. في حالة

 بالتالي يجب استيعاد إعادة الدفع.و في هذه الحالة لا يسمز بمراجعة نسبة التخفيض 

من ثمة يتعين و السعر(و في هذه الحالة تعد الصفقة مبرمة )الإتفاق على الشيءو بالفعل 

 تسليم عقد الملكيةو يتم ذلك متابعة الإجراءات المعتادة الإعداد على مصالحكم إن لم
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 ب . حالة عدم رفع سعر التنازل

% إلا إذا تحصل على قرار 80بنسبة تخفيض  الاستفادةفي هذه الحالة لا يمكن للمتعامل  

الذي و 2003أفريل  05ولائي جديد متخذ في إطار القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

 .قرار الأصلييلغي ال

وفي غير ذلك ينبغي على مصالحكم متابعة عملية التنازل مع تطبيق النسبة المحددة في 

 إطار التنظيم السابق.

 

وفي حالة إتخاذ القرار الولائي المرخص للتنازل بعد نشر القرار بالونات 

 2003أفريل  05المشترك المؤرخ في 

 

الإجتماعي كما هي معرفة في القرار الوزاري في هذه الحالة تستفيد العمليات ذات الطابع 

إن و حتى% 80بقوة القانون من تخفيض قدر و 2003أفريل  05المشترك المؤرخ في 

، .إلخ.......إصدار الرأي بالموافقة و تمت بعد الإجراءات المتعلقة بالعملية لدراسة الملف

 . 2003أفريل  05قبل 

الطابع الإجتماعي أن بعض مديري أملاك الدولة ولقد لوحظ في إطار الترقية العقارية ذات 

وهذا ، يقومون بحذف المساحات الغير مخصصة للبناء من التنازل مثل المساحات الخضراء

 حسبما تبينه تصاميم التهيئة المعدة من طرف المتعامل

 

ن يتعين التذكير بأن التنازل المتبوع بالتخفيض التنظيمي يجب أن أفي هذا الش

يشمل مجمل مساحة الوعاء العقاري بما فيها المساحات غير المخصصة للبناء 

، المداخل المختلفة المساحات الخضراء... إلخ(، )المناطق الجوارية الطرقات

 هذا بغض النظر عن التصاميم المقدمة.و

 

زم حذف من عملية التنازل فقط الأجزاء الأرضية في هذا المنوال يستل 

التي تكون بالتالي موجهة للتخصيص الفائدة و المخصصة للتجهيزات العمومية

 مدارس... إلخ(.، وكالة البريد، مصالح عمومية )مركز الصحي
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فيما يخص الجالية الخاصة بمعالجة الملفات المتعلقة بالامتيازات الممنوحة . 3

 : لترقية العقاريةلإنجاز مشاريع ا

 

في  الامتيازعلى إمكانية منز  1995ماي  07المؤرخة في  447لقد نصت التعليمة رقم 

 ميدان الاستثمار وكذا في مجال الترقية العقارية .

 

من الناحيتين ، الامتيازفيما بعد ونظرا للمشاكل المترتبة عن تطبيق طريقة منح حق 

، نيات العقاريةوالفائدة التع أوالمالية سيما لما يتعلق الأمر بالبيع على التصاميم و الإجرائية

للسيد الوزير  1997ديسمبر  03المؤرخ في  1291تمت مطالبتكم بموجب المنشور رقم 

 استثماريةمشاريع  لاستيعابإلا على الأراضي الموجهة  الامتيازالمنتدب للميزانية بمنح حق 

التنازل فيما يخص الأراضي المخصصة لعمليات الترقية العقارية بما فيها  إلىاللجوء و

 .الامتيازالملفات المدروسة أصلا حسب طريقة 

 

 1995الممنوحة في  الامتيازات استبدالو ة على أنه لم يتم إلغاءوغير أنه لوحظ علا 

 امتيازاتف ن بعض مديري أملاك الدولة واصلوا في منز ، بعمليات تنازل 1997و 1996

 السالف الذكر 1997ديسمبر  03المؤرخ في  1291جديدة حتى بعد صدور المنشور رقم 

 هذا رغم تعليمات الإدارة المركزية.و

 

الموجهة  2004مارس  08المؤرخ في  1012لهذا السبب ذكرتكم بموجب المذكرة رقم  

أملاك الدولة كافة مديري  إلىالمرسلة و مديري أملاك الدولة لولاية سوق أهراس إلى

 بعمليات تنازل. الامتيازاتبضرورة إستبدال فورا 

 

تنازل أحتج المتعاملون إثر تبليغهم بالقيم التجارية  إلى امتيازو خلال عمليات التحويل من 

حيث أن هؤلاء المتعاملين يطالبون بتطبيق القيمة التجارية المحددة ، المحددة أثناء التحويل

 .متيازالاأصلا أي أثناء منز حق 

 

في إطار تطهير هذا النوع من الملفات ينبغي إتخاذ كل الإجراءات قصد وضع و هذا 

القيام بالتنازل مباشرة عن ، وحد للامتيازات الممنوحة لمشاريع ترقية عقارية

الملاحظة عند  أوعلى أساس القيمة التجارية الأصلية المحددة و الأراضي المعنية

 .الامتيازتاريخ منح 
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 : متابعة ومراقبة إنجاز المشاريع -4

 للاستثماربعدما لوحظ تخلی مصالحكم في متابعة إستعمال الأراضي التابعة للدولة الموجهة 

 1999أفريل  04المؤرخ في  219الترقية العقارية طلب منكم بموجب المنشور رقم و

 ، للسيد الوزير المنتدب للميزانية المرفق طيه نسخة منه

 

في كل مرة أثناء دراسة قضايا خاصة أن عدد و المصلحة المركزية لا تزال تلاحظغير أن 

لأراضي تابعة للدولة لم  الامتيازمنز حق  أوكبير من المتعاملين الذين استفادوا من التنازل 

 بالرغم من ذلك لم يتم متابعتهم من طرف مصالحكم.و يحترموا إلتزاماتهم

 

لم ينطلقوا حتى  أولم ينجزوا ، خواص أوعموميين ، رقينالمو بالفعل ف ن بعض المستثمرين

 الامتيازفي إنجاز المشاريع على الأراضي التي منز لهم عليها حق 

 

التعليمات المتكررة للإدارة و أمام هذه الوضعية كان من الأجدر بمصالحكم طبقا للتنظيم

المركزية اتخاذ كل الإجراءات من أجل الحفاظ على مصالز الدولة سيما فسخ حقوق 

 الإمتياز طبقا للإجراءات المحددة بالتنظيم المعمول به. 

 

غير أن بعض مديري أملاك الدولة تبنوا مواقف سلبية إتجاه تصرفات لا مسؤولة البعض 

 مصداقيتها .و ا المساس بمصالز الدولةالتي من شننهو المتعاملين

 

هذا بوضع و و عليه يتعين عليكم اتخاذ الإجراءات اللازمة للتدارك الفوري لهاته الوضعيات

 حيز التنفيذ التدابير التي تدخل في هذا المجال.

 

ذلك من خلال و يجب على المفتشين الجهويين السهر على التطبيق الحسن للتعليمات السابقة

خاصة في مجال تسيير الأراضي التابعة للأملاك الخاصة و المراقبة المكلفون بهامهام 

 .الترقية العقاريةو الممنوحة في إطار الإستثمار أوالمتنازل عنها ، للدولة
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للتعليمات  لي أهمية بالغة للنشر الواسع لهذه المذكرة إتخاذ جميع التدابير للتطبيق الصارمأو

 الإدارة المركزية بكل صعوبة محتملة.مع إبلاغ ، التي تتضمنها

  

 للأملاك الوطنية المدير العام                                                                              
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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة المالية 

 المديرية العامة 

 الوطنيةللأملاك 

 تثمين الأملاك التابعة للدولة مديرية 

 2011ديسمبر  25الجزائر في                    ف ام ف ع غ/م ت ا د/م/م ع ا و 12502 رقم

 

 المدير العام للأملاك الوطنية

 السادة مديري أملاك الدولة )كل الولايات (

 إلى: غ يبالتبل

 والحفظ العقاري )كل النواحي (السادة المفتشين الجمهوريين لأملاك الدولة 

 السادة مديري الحفظ العقاري ) كل الولايات (

 

 

 الامتياز على الأراضي الموجهة للاستثمار  ةاوإتتطبيق تخفيضات على : ضوعموال

 .2011ت أو 08ر من أدام ف ع غ في المؤرخة في أووم ام ع 7982مذكرة رقم : المرجع

 .2011سبتمبر  05المؤرخة في  313برقية رقم  

  

من علال ، قصد تشجيع أكثر الاستثمار والمساهمة في إحياء الاقتصاد الوطني أدخلت السلطات العمومية 

تدابير جديدة تتضمن تسهيلات للحصول على العقار العمومي لوحه ، 2011قانون المالية التكميلي لسنة 

 للاستثمار وبشروط مالية جد محفزة. 

 : تة حسبوابنسب متفو ة الامتيازتاوعلى سعر إ ف ن تخفيضات تمنز، لكبذ

 الوضعية الجغرافية للقطعة الأرضية -

مدة الاستثمار حيث أن تخفيضات في ثمن السلع قد تحدث خلال فترة انجاز المشروع وتلك المرتبطة  -

خاصة و ذلك قصد السماح للمستشعر لاسيما بتجنيد كل الوسائلو لى من الدخول في الإنتاسوبالسنوات الأ

 المالية للانجاز الفعلي للمشروع في اعجال المحددة

06حق ـــــــــالمل  
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أن الادارة المركزية تتلقى التماسات العديد من المستثمرين المتحصلين على حقوق ، في هذا الإطار 

الذين يطالبون بالاستفادة من التخفيضات على ، 2011الامتياز قبل صدور قانون المالية التكميلي لسنة 

 . ةالإتاو سعر

 بعض مديري أملاك الدولة الذين رفع على مستواهم نفس الانشغال لم يفوتوا بطرح السؤال لمعرفة هل

ضمان تكفل ناجح ومتجانس للإشكالية المطروحة فان صيغة معالجة طلبات المستثمرين يجب ان تكون 

 : حسب مختلف الحالات التالية

 : 2011مكرس بعقد مشهر قبل صدور قانون المالية التكميلي لسنة  امتياز -1 

  

لا يمكن للمستمرين المتحصلين على امتياز مكرس بعقد إداري مسجل ومشهر قبل تاريخ صدور قانون  

 الاستفادة من التخفيضات المقررة في هذا، للوضعية الحالية للتشريع بالنظر 2011المالية التكميلي لسن

 المجال

إمكانية التطبيق بفعل رجعي إلا فيما يخص  إلىفإن الأحكام التشريعية السالفة الذكر لم تشر ، فعلبال 

 .الامتيازات المرخصة من طرف مجلس الوزراء 

 : 2011امتياز مكرس بعقد مشهر بعد صدور قانون المالية التكميلي لسنة  -2

  

فمن تاريخ صدور القانون السالف الذكر يحق لكل مستمر مستفيد من امتياز في ، عملا بصرامة المبادئ 

الحصول على المزايا ، المتممو المعدل، 2008المؤرخ في الفاتز سبتمبر  04-08إطار الأمر رقم 

 المخولة من ذات القانون.

 المتعلق به. شهر العقدو ف ن الامتياز لا يكرس إلا بعد إعداد، بالفعل ومن الناحية القانونية 

فمن المتفق  2011وإن لم يتم شهر العقد الإداري بتاريخ صدور قانون المالية التكميلي لسنة ، وعليه 

 بالتالي فهي قابلة للتطبيق.و عليه أن الامتياز يكون قد منز حين دخول حيز التنفيذ التدابير الجديدة

از مشهرة بعد صدور قانون المالية فيما يتعلق بالحالات من هذا الصنف )عقود الامتيو مما سبق 

تعديل العقد بل العمل على إعداد  إلىعدم اللجوء ، من باب التبسيط، ( يتعين عليكم2011التكميلي لسنة 

  مقرر منز التخفيضات.

تعتبر محازة بصفة نهائية ، من دون تخفيضاتو بعنوان الامتياز، المبالغ المسددة من طرف المستمر 

 لا يمكن للمستثمر في أي حال المطالبة باستردادها.و للخزينة العمومية

 تسري فترات الاستفادة من التخفيضات من تاريخ شهر العقد الإداري.  

 : امتياز غير مكرس بعد بعقد مشهر - 3

 في هذه الحالة ف ن التخفيضات المقررة يجب أن تطبق حسب الإجراءات المعمول بها.  
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تجنبا لكل عائق من شننه عرقلة و القانوني الموضوع حيز التنفيذهاز جبهدف ضمان تطبيق متجانس لل

التذكير ببعض و بدا من الضروري إعطاء، تثمين الفعل الاستثماريو ورم السلطات العمومية في ترقية

 .فضيحات المفيدة في إطار القيام بالمهام المنوطة بمصالحكم 

 ة: واکيفيات حساب الإت -1.4

في التقويمات المعدة على ، في بعض الاحيان غير مبررة، دائما وجود فوارق تلاحظ الادارة المركزية 

 مستو  بعض الولايات.

أخرى البعض منها  إلىتبين أيضا اختلاف في المنهجية في عمليات التقييم من ولاية ، ة على ذلكوعلا 

حق العتبة بالنسبة لعقارات المبنية )يتعلق الأمر بالأصول  أونستمر في إدماج " قيمة القاعدة التجارية 

البقية على وجه الخصوص علما بأنه من الناحية العملية بحمل عناصر القاعدة التجارية قد  أوالفائضة 

 بالتالي فهي مدحة في القيمة الإجمالية للعقار.و فقدت وأن قيمة حق العتبة مرتبطة بقيمة المنشأة

فيتعين ، لحق العتبة مشروط إلا في حالة تقسيم الملكيةو مبدأ أن التقييم المنفصل للجدران انطلاقا منو هذا 

ة الامتياز والاكتفاء بحساب قيمة واحق العتبة أثناء تحديد إت أواستبعاد كليا حساب قيمة القاعدة التجارية 

مستوى السوق العقاري القطعة الأرضية مؤسسين ذلك على المعطيات الحقيقية الملاحظة على و الجدران

 ..........(، صناعي، تجاري، مع الأخذ بعين الاعتبار لاسيما طبيعة العقار )استعمال إداري مهني

تحليل و قی معلوما أن تقييم أملاك الدولة يجب أن يجر  حالة بحالة مرتكزين في ذلك على دراسةبوي 

 : وهي، لكموضوعيين للسوق مع الأخذ بالاعتبار عوامل تقدير قيمة كل م

، شكلها، تضاريسها، يتعلق الأمر بالخصائص المرتبطة بمساحة القطعة الأرضية: العوامل الفيزيائية 

 ......الخ. ، الجبهات المتواجدة عدد

ذلك بالنسبة و سلبي على القيمة أوهذه العوامل يمكن أن يكون لها تنثير إيجابي : العوامل القانونية

 أوكذا للوضعية تجاه قواعد التعمير ) بدون عائق ، ولطبيعة البنايات المرخص لها، قابلية البناء لإمكانيات

 الأجزاء غير القابلة للبناء .............(، بعض العوائق كالمرافق

 مرتبطة بالنمو الاقتصادي المنصفة. 

 

 : تطبيق التخفيضات -2.4

التخفيضات المنصوص عليها في قانون بالتالي و فإن المشكل لا يطرح، عندما يتعلق الأمر بقطع أرضية

 : أي 2011المالية التكميلي لسنة 

 ( سنوات 03ثلاث ) إلى( واحدة 1خلال فترة انجاز الاستثمار التي يمكن أن تمتد من سنة ) % 90 -

 ( سنوات03ثلاث ) إلى( واحدة 01خلال فترة الاستغلال التي يمكن أن تمتد كذلك من سنة ) % 50 -
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% من 50 إلىترتفع بعد هذه المدة و ( سنوات10الرمزي للمتر المربع خلال فترة عشرة )بالدينار  -

 الهضاب العليا. و إنارة التي استعملت لتنفيذ برنامج الجنوب مبلغ

% من 50 إلى( سنة وترتفع بعد هذه المدة 15بالدينار الرمزي للمتر المربع خلال فترة حمسة عشر ) -

 لنسبة للمشاريع الاستثمارية المقامة في ولايات الجنوب الكبير؛مبلغ تارة أملاك الدولة با

ة واغير أنه وعندما يتعلق الأمر بعقارات مبنية ف ن صعوبات يمكن أن تبرز بالنسبة لصيغة حساب الإت 

الجنوب والجنوب الكبير أين يمنز الامتياز بالدينار ، المتعلقة بالأملاك الواقعة بولايات الهضاب العليا

 ي.الرمز

يتعين الاحد بالدينار الرمزي لكل متر مربع )م( للقطعة الأرضية بزيادة دينار رمزي ، في هذا الإطار 

 . نيب( م2لكل متر مربع )م

( دينار جزائري ومساحة المبنى كذلك في 01يتعين ضرب مساحة القطعة الأرضية في واحد )، بالفعل 

 ة السنوية للامتياز .واالسانز سيمثل سعر الإتو ( دينار جزائري01واحد )

 : مثال 

 2م 500مشيد على مساحته  2م1.000 متكون من وعاء عقاري ذومساحة ينبنفترض أن أصل فائض م

 : كما يلي يحددوية نة السواتمبلغ الإ

 دس 1.000 =دس x 01 2م1.000 بالنسبة للوعاء العقاري - 

م500: بالنسبة للبناية -
2
  دج. 500 =دج 01 

  دج 1.500 =د ج500دج +  1.000: يواة أملاك الدولة تسوتالإ المبلغ الإجمالي

 : مدة منح الامتياز -4-3

 سنوات في بعض الحالات. 03بالتالي ف ن المدة المعنية يمكن ان تكون أقل من و سنوات

كما تم ، قي على لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقاربي، في هذا الصدد 

ذات ، تحديد مدة الاستفادة من التخفيضات، ل أعلاهوي المشار اليها في المرجع الأتتوضيحه في مذكر

، السياحة، الصناعة، اللجنة مؤهلة من خلال مشاركة محمل القطاعات المعنية )مثل قطاع النشاط المعني

 .....(، السكن

ترقية الاستمارات و تحديد الموقعفيما يخص الامتيازات الممنوحة خارس إطار لجنة المساعدة على  

الامتيازات بالمزادات العلنية ، وسط العقار )تسوية الوضعيات السابقة المتعلقة لاسيما بالأصول المتبقية

الضبط العقاري( يتعين عليكم طلب رأي المدير الولائي المختص و المنجزة مع وكالة الوطنية للوساطة

 أقل(. أوسنوات  03)إقليميا قصد تحديد سنة منز التخفيضات 

....( ف ن مدة منز المزايا قد تكون منطقيا ، فائضة، فيما يتعلق خصوصا بالعقارات البنية )أصول متبقية 

  ( سنوات ما دام المنشنة منجزة03أقل من ثلاث )
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 أوالترميم  أو( حسب أهمية أشغال التهيئة 02سنتين ) أو( واحدة 1يجب أن تحدد هذه المدة بسنة )، هذا 

 بعد رأي المدير الولائي المؤهل للقطاع.و المستوى إلى إعادة

سنوات ( في حال أهمية والأشغال التهيئة لاسيما في حالة  03يمكن أن تحدد هذه المدة بالفترة القصوى ) 

 ...الخ، تركيب أجهزة خاصة، التوسيع

( يوما 30في أجل ثلاثين )، بالذي رفع إليه الطل، إذا لم يرد المدير المؤهل للقطاعو في كافة الحالات 

ذلك لتفادي تعطيل المسار الذي و الجة وفق معطيات الملف وتقديراتكم في المدعين عليكم تحديد الميت

 محل احتجاجات المستثمرين باطىءيعاني من ت

ات تنازل تنطبق سواء على الامتياز إلىالأحكام السابقة التي تندرج في مبدأ الامتياز غير القابل للتحويل  

 .2011تلك المنجزة بالمزادات العلنية قبل صدور قانون المالية التكميلي لسنة  أوالممنوحة بالتراضي 

 السهر على التطبيق الصارم للأحكام التي تتضمنهاو أرجو منكم ضمان توزيع واسع لهذه المذكرة 

 علام المصلحة المركزية بكل صعوبة من المحتمل تلقينها.إو

 الولاةلسادة نسخة ل 

 

 المدير العام للأملاك الوطنية                                                                            
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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 

 2012مارس  20الجزائر في                                                             لأملاك الوطنيةا

 مديرية تثمين الأملاك التابعة للدولة  

  اد ت م ع أ و/ م /م ر 02993رقم 

 

 المدير العام للأملاك الوطنية

 إلى

 السادة مديري أملاك الدولة )كل الولايات(

 إلى: بالتبيلغ 

 السادة المفتشين الجهويين لأملاك الدولة

 والحفظ العقاري )كل النواحي( 

 السادة مديري الحفظ العقاري )كل الولايات(

 

 منز الامتياز على الأملاك العقارية التابعة للدولة الموجهة للاستثمار.: الموضوع

 ى الامتياز .واي أت/ف - 

 

وكذا ، المعدل المتمم، 2008سبتمبر  01المؤرخ في  04-08طبقا لأحكام الأمر رقم  

ف ن الأملاك التابعة للدولة )الأراضي التابعة للدولة والأصول المتبقية ، نصوصه التطبيقية

من تصفية المؤسسات العمومية المحلة والفائضة للمؤسسات العمومية الاقتصادية في حالة 

نشاط ....( وكذا الاراضي المتوفرة الواقعة بداخل المناطق الصناعية ومناطق النشاطات 

 تنازل. إلىد  وغير قابل للتحويل تخضع لنظام الامتياز طويل الم

ة سنوية من طرف المستفيد من واتإإن كل امتياز ممنوح في هذا الاطار يقابله تسديد 

 الامتياز.

07حق ـــــــــالمل  
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ة سنوية مقابل الامتياز تحدد من طرف مصالز أملاك اويجدر التذكير أن ات، في هذا الصدد

 لتجارية.%( من القيمة ا5) 1/20 الدولة المختصة اقليميا والتي تعادل

 المنجزة بصفة دورية.

  السااانوية المحاااددة مااان طااارفكم تكاااون فاااي غالاااب الأحياااان موضاااوع واتااالأإن مباااالغ ا 

طعاااون مااان طااارف المساااتثمرين وحتاااى مااان طااارف هيئاااات تااانطير ومتابعاااة الإساااتثمار 

الاااذين يعتبااارون أن هاااذه المباااالغ جاااد معتبااارة واهاااا تشاااكل عاااائق للمتعااااملين العماااوميين 

رين ساااايما والخااااواص فااااي حااااين أن الدولااااة منحاااات تحفياااازات اسااااتثنائية باتجاااااه المسااااتثم

عااان طرياااق نظاااام التحفيااازات الممناااوح مااان طااارف الوكالاااة الوطنياااة لتطاااوير الاساااتثمار 

 المعدل والمتمم، 2001ت أو 20المؤرخ في  03-01في اطار الامر 

قاااررت السااالطة ، جراءات التحفيزياااة المتعلقاااة بالعقاااارمااان جهاااة اخااار  وفيماااا يتعلاااق باااالإ 

ادخاااال ضااامن قاااانون المالياااة التكميلاااي العلياااا تشاااجيع أكثااار فااانكثر عملياااات الاساااتثمار ب

 3الامتياااااز خاااالال ماااادة الانجاااااز )ماااادة أقصاااااها   اوأتااااتخفيضااااات علااااى  2011لساااانة 

سااانوات وحتاااى الااادينار الرمااازي للمتااار  3سااانوات( وخااالال مااادة الإساااتغلال مااادة أقصااااها 

، الجنااااوب، الهضاااااب العليااااا، المربااااع والتااااي تختلااااف حسااااب موقااااع المشااااروع )الشاااامال

 الجنوب الكبير(.

أنااااه علااااى مسااااتو  بلااااديات الهضاااااب العليااااا  إلااااىتجاااادر الإشااااارة ، فااااي هااااذا الصاااادد 

والجناااوب والجناااوب الكبيااار لااايس ثماااة اشااايال بحياااث أنهاااا تساااتفيد مااان التساااديد بالااادينار 

ساااانة( التااااي تعااااد كافيااااة لإهااااتلاك  15 أوساااانوات  10الرماااازي للمتاااار المربااااع لماااادة )

بااااقي البلاااديات )شااامال الااابلاد( أيااان الأمااار الاااذي لااايس هاااو علياااه بالنسااابة ل، الإساااتثمارات
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( سااانوات وبعااادها يكاااون ملااازم 06يساااتفيد المساااتثمر مااان تخفيضاااات لمااادة أقصااااها ساااتة )

 ة.وابتسديد كامل الات

متياااز بعااد هااذه الماادة تعااد قصاايرة نساابيا الإهااتلاك لاة حااق اوافاا ن تسااديد مخماال اتاا، عليااه

الاصااالي ولعملياااات اعاااادة الاساااتثمار  للاساااتثمارتكلفاااة الإساااتثمار والتاااي ستشاااكل عاااائق 

مماااا خلاااق وضاااعيات غيااار منساااجمة ماااع الأهاااداف المساااطرة مااان طااارف السااالطات العلياااا 

المتمثلاااة فاااي توقاااف المشااااريع والتناااازل ، ترقياااة الاساااتثمار سااايما المناااتج إلاااىالتاااي تطماااز 

 ضائية .قالغير الشرعي وعدم تحصيل مستحقات الدولة ونزاعات أمام الجهات ال

من اعن اجراءات وقائية والمتمثلة  ذاخالذي تقرر على إثره ات 2012فيفري  27اريخ ت

 .ة منز الامتيازواإعادة النظر في المنظومة التشريعية الخاصة بكيفيات حساب إت

تقرر بصفة انتقالية في ، ة عن طريق التشريعوافي إنتظار تغيير طريقة تحديد هذه الإت 

 : الطريقة التالية

 الاقل السعر الوحدوي اساس على الأرضية للقطعة التجارية ةالقيم تحدد . 1

لا المعددداين مدددن خدددلال دراسدددة وتحليدددل السدددوق العقاريدددة علدددى مسدددتوى الولايدددة الدددوارد واتدددد

خصوصدددية العمليدددة  إلدددىفدددي شدددركة الاسدددعار المعددددة مدددن طدددرف مصدددالحكم وذلدددك بدددالنظر 

 هذا الاستثمار. لاهتلاك التي تستلزم في كثير من الحالات آجال طويلة 

 لإيجادمن القيمة(  1/20 % )أي5تطبيق نسبة  إلىضع القيمة التجارية المحددة خت .2

 ة السنوية لحق الامتياز. واالمبلغ الخام للإت

السنوية الصافية  ةاوالإت% لإيجاد 90قدره  تخفيض إلىة السنوية وا. يخضع مبلغ هذه الإت3

 التي هي على عاتق المستثمر.
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( سنوات تلقائيا مهما كانت الطبيعة القانونية 03% لثلاث )90. تحديد مدة التخفيض ل4 

أراضي متوفرة ، فائضة أوأصول عقارية متبقية ، للقطعة الأرضية )الأملاك الخاصة للدولة

داخل المناطق الصناعية ومناطق النشاطات .....( وطبيعة المشروع لما تشمل القطعة 

ف ن السعر الوحدوي للبناية لون كذلك على ، الامتياز على بناياتالأرضية محل منز حق 

 لا الملاحظ في السوق العقارية.واأساس السعر الأقل تد

أرجوا منكم اتخاذ كافة التدابير اللازمة للنشر الواسع تحتوي هذه التعليمة والحرص على 

 تواجهكم.الصارم لها مع إبلاغ الإدارة المركزية بالصعوبات التي قد التطبيق 

  

 

 المدير العام للأملاك الوطنية                                                            
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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 ولاية
 مديرية الصناعة والمناجم

 

Projet: …………………………………………………………… 

1-IDENTIFICATION DU PROMOTEUR:  
-Nom et Prénom (Raison sociale): ……………………………………………… 

-Gérant (pour les personnes morales ): …………………………………………. 

-Date et de naissances: …………………………………………………………. 

-Adresse: ………………………………………………………………………. 

-Coordonnées:  

 -Téléphone: ………………………………..Fax ……………….……… 

 -Autres: ………………………..…………………………………………… 

 2-DEMANDE D’AVANTAGES ANDI:  

-Dossier déposé: Oui /Non Date de dépôt …………………….………… 

Date de la décision d’octroi des avantages (joindre copie de la décision): …….. 

3-ASSIETTE FONCIERE DEMANDEE:  
-Superficie totale nécessaire…………….m

2 

-Superficie couverte…………. m
2
 ; Espaces verts…… . m

2. 
; Parking…….. m

2
 

-Commune: …………………………………………………………………. 

-Zones industrielle / Zone d’activité: ………………………… ………………. 

-Hors Zone (Préciser le lieu ): ………………………………………… ………  

4-COUT DU PROJET:  
-Cout global du projet (en Dinars)……………… …dont……………en devises . 

-Structure du financement:  

 -Apport personnel…………………………DA ,représentant………….% 

 -Prêt bancaire……………………… DA ,représentant………….% 

 -Autres: …………………………… DA ,représentant………….% 

5-ACTIVITE PROPOSEE: Création nouvelle / Extension d’activité / 

Transfert d’activité. 

6-SECTEUR D’ACTIVITE:  

08حق ـــــــــالمل  

FICHE DE PRESENTATION DE PROJET D’INVESTISSEMENT 
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Agroalimentaire  BTPH  

Textile /Cuir .  Matériaux de Construction  

Chimie /Pharmacie / Plastique /Engrais  Distribution des Produits Pétroliers  

Electrique /Electronique    

Extractives  Services  

Transformation du Bois/Liège et Papier  Tourisme  

Siderurgique-metallique  Autres activités(*)  

(*)préciser l’activité: …………………… ………… ………………….. 

7-DELAIS DE REALISATION: ……….mois . 

8-MATIERES PREMIERES:  

Nature des matières premières Quantité/An Origine 

 

 

 

  

 9-PRODUITS:  

Désignation des produits Quantité/An Destination 

 

 

 

  

10-EMPLOI:  

Catégorie Permanent Temporaire 

 

 

 

  

TOTAL   

11-UTILITES:  

Alimentation en eau m
 3 

/an  Gaz m
 3 

/an  
Eau industrielle m

 3 
/an  Nombre de lignes (Téléphone 

/Fax) 
 

Energie électrique KWH/an    

12-Références de l’investisseur: Décrire brièvement vos références . 

 Promoteur:  
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 ةــــــية الشعبيــــة الديمقراطـورية العزا ريــالعمه

 ناعة والمناعمـوزارة الي

 الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار

 كشف تقدم مشروع الاستثمار

 تاريخ .......................ال

 التجاري......................................................................أو العنوان  الاسم -1

 العنوان....................................................................................... -2

 ...........رقم التسجيل: ..................................التاريخ ............................ -3

 السجل التجاري: ................................التاريخ ...................................... -4

 ............رقم التعريف الجبائي ........................................................... -5

 ................................رقم التعريف الإحصائي ..................................... -6

 إعادة التأهيل  توسيع  نوع الاستثمار: إنشاء  -7

 رقم الهاتف رقم الفاكس البريد الإلكتروني  -8

 مستوى تقدم المشروع )اشطب الخانة الموافقة ( -9

  

09حق ـــــــــالمل  
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 أ 
 
 
 
 

 

 

 

  ب

 

 

 

 

 

 

 

 ج

 

 

 

 

  لم يشرع فيه بعد  مشروع

  .................................................................................................لماذا 
....................................................................................................... 

...................................................................................................... 
.......................................................................................................

.... 

 
   مشروع قيد الإنجاز

 (...................................................................دج  6 10النفقات إلى يومنا هذا )
 عدد مناصب الشغل المستحدثة .....................................................................
.................................................................................................. 

 

 قيد الإنجاز ودخل مرحلة الاستغلال جزئيا مشروع 
 (....................................................................دج  6 10النفقات إلى يومنا هذا )

 عدد مناصب الشغل المستحدثة ......................................................................
 ............السلع أو البضائع المنتجة ................................................................

 القدرة النظرية المنتظرة ................................................................................
 1المنتج أو الخدمة  

 الكمية )طن(.....................القيمة )ك دج(........................بما فيها للتصدير ..............
  2 المنتج أو الخدمة 

 الكمية )طن(.....................القيمة )ك دج(........................بما فيها للتصدير ...............
 3المنتج أو الخدمة  

 الكمية )طن(.....................القيمة )ك دج(........................بما فيها للتصدير...............
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 د 
 
 
 
 

 

 

 

 ه

 

 

 

 

 

 و

 

 

 

 متروك لماذا  .................................................................................مشروع  
....................................................................................................... 
....................................................................................................... 

  منجز ولم يدخل قيد الاستغلال بعد  مشروع

 لماذا  .................................................................................................

 دج (...................................................................... 6 10النفقات إلى يومنا هذا )

 غل المستحدثة.........................................................................عدد مناصب الش

 السلع أو البضائع المنتجة .............................................................................

 .....................................القدرة المنتظرة ...................................................

 

........................................................................................................
... 

 

 متوقف مشروع 

  .................................................................................................لماذا 

 دج (.................................................................... 6 10النفقات إلى يومنا هذا )

 ..............................................السلع أو البضائع المنتجة ...............................

 القدرة المنتظرة......................................................................................... 

 منجز ودخل قيدالاستغلال مشروع  
 (......................................................................دج  6 10النفقات إلى يومنا هذا )

 عدد مناصب الشغل المستحدثة ........................................................................
 .................السلع أو البضائع المنتجة ............................................................

 1المنتج أو الخدمة  
 الكمية )طن(.....................القيمة )ك دج(........................بما فيها للتصدير ..............

 2المنتج أو الخدمة  
 ..............الكمية )طن(.....................القيمة )ك دج(........................بما فيها للتصدير 

 3المنتج أو الخدمة  

 الكمية )طن(.....................القيمة )ك دج(........................بما فيها للتصدير ..............
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 ةــــــية الشعبيــــالديمقراطة ـورية العزا ريــالعمه

 المالية وزارة 
 المديرية العامة للضرا ب 

 مديرية الضرا ب 
 لولاية .................

 م تشية /مركز 
........................ 

 إعذار
 .الاسم أو العنوان التجاري .......................................................................... 

 رقم التعريف الجبائي ................................................................................

 رقم التعريف الإحصائي .............................................................................
 .................................................................................رقم شهادة التسجيل 

 النشاط .............................................................................................
 ............................العنوان .................................................................

 في ..............................بتاريخ ............................................................
 السيد) ة( ...........................................................................................

أنه بثثثصفتكم مستثثثثثثثمرا مسجلا، فإنثثثكم مثثثثثثثلزمون بإيثثثثثثثثثثداع الكشف السنوي لتقدم يشرفثثثثثثني أن أذكركم  
مشروعكم الاستثماري لدى المصالح الجبائية الملحقين بها، في نفس وقت إيداعثثثثثثثكم لتصريحثثثثثثثثثثثثثكم 

 الضريبي السنوي طثثثثثثثثثثبقا للنصوص المذكورة اعلاه .
أكتوبر سنة  9الموافق  1427رمضان عام  16المؤرخ في  356-06سثثثثثثثثثثثثثوم التنفثثثثثثثثثثثثثثثثثيذي رقم المر - 

والمتثثثثثثضمن صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار وسيرها المعدل والمتمم، لاسيما المادة  2006
 منه . 3
مارس سنة  5الموافق  1438ى الثانية عام جماد 06المؤرخ في  102-17المرسوم التنفيذي رقم - 

 الذي يحدد كيفيات تسجيل الاستثمارات وكذا شكل ونتائج الشهادة المتعلقة به . 2017
مارس سنة  5الموافق  1438جمادى الثانية عام  06المؤرخ في  104-17المرسوم التنفيذي رقم - 

 والمتعثثثثثثثثثثثثلق  2017

10حق ـــــــــالمل  
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والعقوبات المطبقة في حالة عدم احترام الالتزامات والواجبات المكتتبة، لاسيما المادة بمتابعة الاستثمارات 
 منه . 6
 (2غثير أننا لاحثثظنا عدم وفائكم بهذا الالتزام وعلثثثثيه، فإثننا نعثثثذركم بإيداع هذا الكشف في أجثثثثل شهرين ) 
الوقثثثثف الفثثثثوري للمثثثثزايا ومثثثثثثثثثباشرة إجثثثثثثثثثثراء التجثثثثثثثريد  وفي غياب ذلك، فإن مصالثثثثحنا تكون مجثثثثثثثثثثبرة على 

 أو الإلثثثثثثثغاء، 
 حسب الحالة، طبقا لا للتشريع والتنظيم المعمول بهما . 

 
 تقبلوا سيدي .......................................التعبير من تحياتنا الخالصة . 
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 ةــــــية الشعبيــــة الديمقراطـورية العزا ريــالعمه

 ناعة والمناعمـوزارة الي
 الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار
 الشباك الوحيد اللامركزا ل.....

 إشعار بالتعريد من الحق والمزايا 
 رقم ...................تاريخ .................

 

اسفله...................مدير الشباك الوحيد اللامركزي ل...................أشهد أنا الممضي 
 أنني شرعت في إلغاء تسجيل الاستثمار الذي تم من طرف الشباك الوحيد اللامركزي ل.................

 .............تحت رقم .............المؤرخ في ......................................................
 لفائدة ......................................الممثلة من طرف .......................بعنوان الاستثمار
 المتعلق ب..........................................................................................
..................................................................................................... 

 الواقع ب............................................................................................ 
 ..............................................تم إلغاء التسجيل على أساس الأسباب الأتية: ......... 

.....................................................................................................

..................................................................................................... 
إلغاء التسثثثثثثجيل إلى تجثثثثثريد المستفيثثثثثثد الذي تم تحديده أعلاه، من حقثثثثثثه في المزايثثثثثثا ويترتثب عنثثه يؤدي  

تسثثثثثثديد جمثثثثثثثيع المزايا المستهلكة بغض النظر عن العقوبات المنصوص عليها في القانون الساري 
 المفعول .

 طن الجبائي للشركة /المؤسسة الكائن ب .........................تم الإبلاغ عن هذا الإشعار في المو  

..................................................................................................... 

 وفي الموطن الشخصي للممثل الشرعي الكائن ب................................................... 

11ق حـــــــــالمل  
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وقد تثثثم كثثثثذلك تثثثبليغ نثثثثسخة إلى المثثثثثثديرية العامثثثثة للضرائب والمديريثثثثة العامة للجمثثثثارك والمديريثثثثة  
العامثثثثثة لأمثثثثلاك الدولة والصندوق الوطني للتأمثثثثثثثثثثثثثثينات الاجتماعية للعمال الأجراء، للالثثثثثثثثتزام الفوري 

 ابير الممكن اتخاذها نتثثثثثثيجة التجريد من الحق في المزايا. بالتثثثثثثد
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 ةــــــية الشعبيــــة الديمقراطـورية العزا ريــالعمه

 ناعة والمناعمـوزارة الي

 الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار

 الشباك الوحيد اللامركزا ل.....

 شهادة تسعيل الاستثمار

 .........................تاريخ .......................رقم 

أنا الموقع أدناه ................مدير الشباك الوحيد اللامركزي للوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار 
على مستوى ولاية .........أشهد أني قمت بتسجيل الاستثمار الموصوف أدناه، بناء على طلب السيد)ة( 

 ...........المولود )ة( بتاريخ .................في .................................................
 المقيم ب...........................................................................................

........................ الحائز بطاقة تعريف /رخصة سياقة رقم ...................مسلمة بتاريخ ...
 من طرف ..............................المتصرف بصفة  .........................................

لحساب ........................................................................................... 
حيثثثثد وذات المسؤوليثثة المحدودة /شثركة ذات مسؤوليثثثثة مثحدودة مؤسسثثثثة فرديثثثة /شركة ذات الشثثخص الو 

 /شثركة المساهمة/شركة تضامن برؤوس أموال وطنية مقيمة أوبرؤوس أموال مختلطة،المتوطنة.....المقيدة 
 ثثثف الجبثثثثثائيفي السجل التجاري تحت رقم...........بتاريخ .................والحائثثثثزة عثثلى رقم التثثثثثثعريثث 

رقم.....................المؤ................................المنشأة لممارسثثة نشاط أو أنشثثثثطة موضوع 
 الرموز............................................بين المساهمين الأساسيين /الشركاء: 

 اللقب والاسم...................................................................................- 
 الجنسية: .......................................................................................- 
 ........................................العنوان .................................................- 
 اللقب والاسم....................................................................................- 

12حق ـــــــــالمل  
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 الجنسية: .......................................................................................- 
 العنوان ........................................................................................-    
 اللقب والاسم...................................................................................- 
 ..........................................الجنسية: .............................................- 
 العنوان .......................................................................................-    
 

 : نوع الاستثمار-1

 الإنشاء  - أ
 كمي         التوسع            نوعي   - ب
 إعادة التأهيل  -ج

-   الترشيد             التحديث              رفع الإنتاجية 
-   استبدال أو تجديد بما يعادل                إعادة تفعيل  

.................................................................. تعيين وويف المشروع.-2
...............................................................................................

...............................................................................................

...............................................................................................
...............................................................................................

.............................................................................................. 
 ..........: ...........................................................مكان تواعد المشروع-3     

 المقر الاجتماعي:  -
 مواقع النشاطات: -

...........................................................         الخدمات المزمعة أوالمنتوعات و/ -4
..................................................................................................

................................................................................................. 

 .........................................................الخدمةأو و/القدرات الاسمية للإنتاج -5
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............................................................................................
 المنايب المتوفرة احتماليا ( إلىمنايب العمل المباشرة المتوقعة )بالإظافة -6
 : إعادة التأهيل، في حالة التوسع-7

 ..................................................................*مناصب العمل الموجودة 

 *مبلغ الاستثمارات الإجمالية الواردة في آخر ميزانية مالية )كيلو دينار(........................

 : مدة الإنعاز المبرمة مع الوكالة )عدد الأشهر(-8
 ..............................................: .بالكيلو دينار (1)المبلغ التقديرا للاستثمار-9

 *منها السلع والخدمات المستفيدة من المزايا الجبائية .

 *السلع والخدمات غير المستفيدة من المزايا الجبائية .
 *المبلغ المحتمل للحصص العينية .

 ..............................................: )بالكيلو دينار(( 2)مبلغ الأموال الخاية – 10

 *منثثها بالديثثثثثثثنار 
 *العملة الصعبة 

ردا على السؤال لمعرفة ما إذا كان الاستثمار قد سبق له الاستفادة من المزايا سواء بعنوان 
 الاستثمار موضوع 

 هذا التسجيل أو بعنوان استثمار أخر أجاب المستثمر ب: 
 نعم * 

  * لا  
                                                           

السقف الذي هو من اختصاص  قديرية واستدلالية مع مراعاةثثثثثثثثواردة في هذا العمود هي تثثثثالغ الثثثثالمب (1)
بة للاستثمارات غير استثمارات ثثثثثثثثثثثثوالمستويات الدنيا القابلية الاستفادة من المزايا بالنس ثمارثثثثثثثالمجلس الوطني للاست

الحصول على و  على حقوق المستثمر في المزايا، قة مبالغ الإنجاز مع هذه الأخيرةثثثثثثثثثثفثدم مواثثثثيؤثر ع لا، نشاءالإ
 1437شوال عام  29المؤرخ في  09 -16المنصوص عليها تطبيقا للقانون رقم القيام بالإجراءات أو الوثائق 
 والمتعلق بترقية الاستثمار . 2016غشت سنة  3الموافق 

ظيم المعمول به تطبيقا للمادة ــفي التن لا يشكل عدم احترام السقف الأدنى من الأموال الخاصة المحدد( 2)

والمتعلق بترقية  2016غشت سنة  3الموافق  1437شوال عام  29المؤرخ في  09 -16لقانون رقم امن  25
 من نفس القانون . 25الاستثمار، سببا للرفض، فهو يمنع ضمان التحويل المذكور في المادة 
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 في حالة التأكيد، الإشارة إلى أرقام وتواريخ التسجيل و/أو مقرر منح مزايا.......................

.............................................................................................
............................................................................................. 

 أثارهذا التسعيل -11

يثثثخول هذا التسثجيل للاستثمثثار المتعلق به، القابثثثثثثثثلية الأليثثة وبثثثثقوة القانثون للاستثثفادة من المزايثثثا 
غشت  3الموافق  1437شوال عام  20المؤرخ في  09 -16القانون رقم  عليها فيالمثثثثثنصوص 

والمتعلق بترقية الاستثمار، زيادة على مزايا القانثثثثثثثثثثون العثثثثثثثام وتثثثثثثثثثثلك المثثثثثثثثقررة  2016سنة 
لفثثثائثثثثثثثثثدة النشاطات الصثثثثثثناعية ذات الأولثثثثثثثوية والنثثثثثثثشاطات السثثثثثثياحية والنشثثاطات الفلاحية، 

............................................................... وهي:.........................
.............................................................................................
............................................................................................. 

 
  ثثجاري ورقم التعريف الجبائي وقائمة السلع والخدمات التي ذ المزايثثثا لإعداد السجل التثثثثضع تنفييخث 

 تدخل في إطار الاستثمار المسجل .
 

 أتعهد، السيد) ة ( ................................، تحت طائلة القانون، بأن: 
 
 3الموافق  1437شوال عام  29المؤرخ في  09-16من القانون رقم  29إلا بترخيص طبقا للمادة -

والمتعلق بترقية الاستثمار، ألا أتنازل عن العتاد المحصل عليه في ظل النظام  2016غشت سنة 
 الجبائي التفضيلي ولا عن العتاد الموجود في مؤسستي قبل التوسع، حتى الاستهلاك الكلي .

 
 نوي لتقدم مشروعي .أقدم للوكالة والمصالح الجبائية المعنية الكشف الس-
 
أعلم الوكالة بالتغيرات في كل العناصر المتعلقة باستثماري، وفقا للتثثثثثثنظيم المعمول به والمتخذ -

 2016غشت سنة  3الموافق  1437شوال عام  29المؤرخ في  09-16تطبيثثثثثثثثثثثثثقا للقانثثثثثثثثثثثثثثثثون رقم 
 والمتعلق بترقية الاستثمار.

 
داد محضر معايثثثنة الدخول في الاستثثثثغلال من طرف المصالح الجبائثثثثثثية المعنيثثثثثثثثثثثثثثثثثثة في أطلب إع-

 أجل أقثصاه انقضاء أجال الإنجاز الممنوحة لي .
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 أنا الممضي أسفله، السيد) ة (..............................................................
 

 .........................................................................المتصرف باسم ....
 

 ............................بصفة..........................................................
 

ثثثثثثثثثثثثثكام المذكثثثثثورة أعلاه، ...............................أشثثثثثثثهد أنه تم إعلامي بثثثثثثثثثثثثثثثثثثثمختلف الأحثث
 وأصرح تحت طائلة القانون، بأن المعلومات الواردة في هذا التصريح بالاستثمار صحيحة وصادقة .

 
 .إمضاء ميادق عليه للمستثمر  
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13حق ـــــــــالمل  
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 ةــــــية الشعبيــــة الديمقراطـالعزا ريورية ــالعمه                             

 

 الوطنية للأملاك  

 2012فبراير  07الجزائر في                                        مديرية تثمين الأملاك التابعة للدولة

 م ت ا د م ف ع غ فو وم م ع ا/ 01254رقم 

 

 المدير العام للأملاك الوطنية

 إلى

 الدولة )كل الولايات(السادة مديري أملاك 

 إلى:  بالتبليغ

 السادة المفتشين الجهويين لأملاك الدولة 

 والحفظ العقاري )كل النواحي(

 السادة مديري الحفظ العقاري )كل الولايات( 

 

  الوضعيات –ي كيفيات التكفل بالأراضي التابعة للدولة الموجهة للاستثمار / ف: الموضوع

  .2008السابقة للفاتز سبتمبر  

 ديسمبر 21المؤرخة في، لوالوزيرالأ/للسيد رئيس الديوان 1710كرة رقم المذ: المرجع
2011. 

  

 ل تساااويةوالاااوزير الأ قااارر السااايد ،أعااالاه بموجاااب مذكرتاااه المشاااار إليهاااا أناااه أعلمكااام أن يشااارفني 

 المحااادد لشاااروط 2008سااابتمبر  الفااااتز فاااي الماااؤرخ 04-08 لنشااار الأمااار رقااام الساااابقة الوضاااعيات

الخاصاااة للدولاااة الموجهاااة لانجااااز مشااااريع  للأمااالاك الأراضاااي التابعاااة كيفياااات مااانز الامتيااااز علاااىو

 استثمارية.

بمبااادأ عااادم رجعياااة  2011مااااي  28بتااااريخ  الثلاثياااة لقااااء التاااذكير أثنااااء تااام قاااد، هاااذا الإطاااار فاااي 

والتااي تاام فيهااا  2008 ساابتمبر فتاارة مااا قباال الفاااتز إلااىتعااود  التااي الحااالات فاا ن، القااانون وبالتااالي

 . أنداكطبقا للتشريع والتنظيم الساري المفعول  يجب أن تدرس، دفع مبلغ التنازل

14حق ـــــــــالمل  
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 ة للاستثمار بالنسبة موجهللأملاك الخاصة للدولة ال ةالتابع راضيالأ

لمبلااغ التنااازل قباال  الكلااي التسااديد فيهااا تاام والتااي 2008انطلقاات قباال الفاااتز ساابتمبر  للعمليااات التااي 

 خ.هذا التاري

 عنااادما بااانفس الموقاااف الاخاااذ يتعاااين، الادارة مصاااداقية علاااى أجااال الحفااااظ ومااان، الصااادد فاااي هاااذا 

ممنااوح ماان  بالاادفع للتاااريخ المااذكور وأياان كااان التسااديد محاال تقساايط الأماار بالعمليااات السااابقة يتعلااق

 .2008أملاك الدولة شريطة فقط دفع جزء من سعر التنازل قبل الفاتز سبتمبر  طرف مصالز

 قاااد بنقسااااط وان التساااديد بالحاااالات التاااي لااام تمااانز فيهاااا مصاااالحكم أي جااادول تقسااايط يتعلاااق فيماااا 

التكفااال باااالملف حساااب صااايغة  يتعاااين ،مااان طااارف مصاااالحيم مسااابقة موافقاااة أنتهجاااه المساااتثمر دون

 منز الامتياز الغير قابل للتنازل.

 أرجو منكم العمل بما سبق. 

 

 نسخة للسادة الولاة. 

 

 

المدير العام للأملاك الوطنية                                                                                   
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 المحتويات فهرس

 حةالصف توى ثثثثثثثثثثثثثثثثثثثثثثثثثالمح
 1 المقدمة 

 9 العقار اليناعي .الباب الأول: عقد امتياز 
 10 عقد الامتياز.ل الإطار الم اهيميال يل الأول: 

 11 المبحث الأول: ماهية عقد الامتياز.

 11 المطلب الأول: مفهوم عقد الامتياز.
 12 الفرع الأول: تعريف عقد الامتياز .

 12 أولا: تعريف عقد الامتياز.
 17 ثانيا: تمايز مصطلح الامتياز. 

 19 الثاني: خصائص عقد الامتياز.الفرع 
 19 أولا: يرتب حق عيني .

 21 ثانيا: عقد إداري .
 22 ثالثا: عقد طويل ومحدد المدة .

 23 عان .رابعا: عقد إذ
 24 خامسا: عقد شكلي .

 25 سادسا: يكون مقابل إتاوة إيجارية .
 25 المطلب الثاني: الطبيعة القانونية لعقد الامتياز.

 26 الفرع الأول: مظاهر القانون العام . 
 26 أولا: وجود شخص معنوي عام .

 27 ثانيا: احتواء عقد الامتياز لشروط تنظيمية . 
 28 ثالثا: تحقيق المصلحة العامة .

 29 الفرع الثاني: مظاهر القانون الخاص .
 29 أولا: من حيث الأركان .
 29 . اعيني اثانيا: من حيث يرتب حق

 30 المطلب الثالث: التطور التشريعي لعقد الامتياز.
 31 الفرع الأول: الامتياز القابل للتنازل 

 31 .12-93أولا: منح الامتياز في إطار المرسوم التشريعي رقم 
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 32 . 02-97ثانيا: منح الامتياز في إطار القانون رقم 
 33 . 11-06ثالثا: منح الامتياز في إطار الأمر 

 33 الفرع الثاني: الامتياز الغير قابل لتنازل. 
 33 . 04-08أولا: الامتياز في إطار الأمر 

 34 . 2011قانون المالية التكميلي لسنة الامتياز في إطارثانيا: 
 35 .2013ثالثا: الامتياز في إطار قانون المالية لسنة 

 35 .2015رابعا: الامتياز في إطار قانون المالية التكميلي لسنة 
 36 .2020خامسا: الامتياز في إطار قانون المالية التكميلي لسنة 

 37 القانوني لعقد الامتياز الصناعي . النظامالمبحث الثاني: 
 38 المطلب الأول: مبررات الأخذ بآلية الامتياز بصيغة التراضي .

 38 الفرع الأول: أسباب دعم آلية الامتياز بالتراضي .
 38 . 04-08أولا: حسب رأي لجنة مشروع قانون 
 39 ثانيا: أسباب التخلي على التنازل .

 40 الفرع الثاني: تأثير عقد الامتياز الصناعي على السياسة العامة للدولة .
 40 أولا: إسهام الامتياز في نقل مخاطر تنفيذ المشروعات .

 41 ثانيا: تنشيط سوق العمل .
 41 أركان عقد الامتياز.المطلب الثاني: 

 41 الفرع الأول: التراضي.
 42 أولا: أطراف عقد الامتياز.

 43 ثانيا: صحة التراضي وشروطه.
 45 الفرع الثاني: المحل .

 45 أولا: الشروط العامة للمحل .
 45 ثانيا: الشروط الخاصة للمحل.

 46 الفرع الثالث: السبب .
 46 أولا: الشروط العامة للسبب .

 46 ثانيا: القيود الواردة على السبب في عقد الامتياز .
 47 الفرع الرابع: الشكلية.

 47 أولا: العقد .
 47 ثانيا: دفتر الشروط .
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 48 المطلب الثالث: آثار عقد الامتياز .
 49 الفرع الأول: حقوق والتزامات المصلحة المتعاقدة.

 49 أولا: حقوق الإدارة المانحة للامتياز.
 55 ثانيا: التزامات الإدارة المانحة للامتياز.

 56 الفرع الثاني: حقوق والتزامات صاحب الامتياز.
 56 أولا: حقوق صاحب الامتياز .

 63 ثانيا: التزامات صاحب الامتياز.
 66 ال يل الثاني: الاستثمار في العقار اليناعي .

 67 . ثمار الصناعي المبحث الأول: الإطار العام للاست
 68 المطلب الأول: مفهوم وأساس الاستثمار الصناعي .

 69 الفرع الأول: التعريف بالاستثمار وأنواعه.
 70 أولا: التعريف بالاستثمار.

 71 ثانيا: أنواع الاستثمار.
 72 الفرع الثاني: التنظيم القانوني للاستثمار في الجزائر.

 73 الاشتراكي .أولا: مرحلة التوجه 
 74 ثانيا: مرحلة التوجه للاقتصاد الحر .

 76 ثالثا: المرحلة المعاصرة.
 76 الفرع الثالث: التحفيزات المشجعة للاستثمار .

 77 أولا: الحقوق العامة.
 78 ثانيا: الحقوق الخاصة .

 79 .09-16ثالثا: المزايا الممنوحة ضمن القانون رقم 
 81 الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر.الفرع الرابع: مكانة 

 82 أولا: نظرة عامة على الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر.
 82 ثانيا: تعريف الاستثمار الأجنبي المباشر .
 84 ثالثا: أهمية الاستثمار الأجنبي المباشر .

 85 رابعا: الحماية القانونية للاستثمارات الأجنبية في الجزائر.
 86 المطلب الثاني: التنظيم التشريعي للعقار الصناعي في الجزائر.

 87 الفرع الأول: تعريف العقار الصناعي وأهميته .
 88 أولا: تعريف العقار الصناعي. 
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 88 ثانيا: أهمية العقار الصناعي .
 89 الفرع الثاني: علاقة العقار الصناعي بالجغرافية الصناعية.

 90 الجغرافية الصناعية .أولا: تعريف 
 90 ثانيا: أهداف التخطيط الصناعي )الجغرافية الصناعية(.

 91 الصناعي . الفرع الثالث: التنظيم القانوني للعقار
 91 . 1993بعد الاستقلال إلى غاية -أولا: المرحلة الأولى 
 95 . 1993بعد صدور قانون –ثانيا: المرحلة الثانية 

 95 .  03-01بعد صدور الأمر –الثة ثالثا: المرحلة الث
 96 الفرع الرابع: الطبيعة القانونية للعقار الصناعي المخصص للاستثمار.

 97 أولا: مكانة العقار الصناعي ضمن الأصناف العقارية .
 98 ثانيا: معايير التمييز بين الأملاك الوطنية العامة والخاصة. 

 100 الامتياز العقار الصناعي .المبحث الثاني: كيفيات منح عقد 
 101 المطلب الأول: حافظة العقار الصناعي .

 102 الفرع الأول: المناطق الصناعية .
 102 أولا: تعريف المناطق الصناعية .
 103 ثانيا: دور المناطق الصناعية .
 104 ثالثا: إدارة المناطق الصناعية.

 105 الفرع الثاني: مناطق النشاطات . 
 106 أولا: تعريف مناطق النشاطات .
 106 ثانيا: تسيير مناطق النشاطات . 

 107 الفرع الثالث: حافظة المناطق الخاصة.
 107 أولا: المناطق المطلوب ترقيتها.

 108 ثانيا: مناطق التوسع الإقتصادي .
 108 ثالثا: المناطق الحرة .

 109 الإقتصادية .الفرع الرابع: حافظة عقار المؤسسات العمومية 
 110 أولا: نظام خصخصة المؤسسات العمومية .

 111 ثانيا: مآل الأصول العقارية بعد عملية الخصخصة .
 114 ثالثا: نطاق أصول المؤسسة العمومية اٌقتصادية ضمن عقد الامتياز.

 115 المطلب الثاني: إجراءات منح عقد الامتياز في إطار الاستثمار.
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 116 نطاق تطبيق عقد الامتيازالفرع الأول: 
 117 الفرع الثاني: الإجراءات التحضرية لعقد الامتياز.

 117 أولا: الإجراءات القبلية لعملية منح الامتياز.
 121 ثانيا: العوامل المؤثرة في سعر العقار.

 123 ثالثا: الهيئات المكلفة بتقييم العقار الصناعي .
جراءات    124 ابرام عقد الامتياز.الفرع الثالث: شروط وا 

 124 أولا: الهيئات المختصة بمنح الامتياز.
 126 ثانيا: إجراءات الحصول على الوعاء العقاري .

 127 ثالثا: الشروط الإدارية العامة لإنجاز استثمار صناعي .
 133 ,ميزات تسير الاستثمار في العقار اليناعي وعوا قه : الباب الثاني

 134 اليناعي وآليات حمايته . تسيير العقارال يل الأول: ضمانات 
العقار الصناعي .  لحمايةالمبحث الأول: الضمانات الموضوعية والإجرائية   135 

 136 المطلب الأول: مظاهر حماية عقد الامتياز للعقار الصناعي .
 137 الفرع الأول: الضمانات القانونية .

 137 يضمن عدم التمييز بين المستثمرين .أولا: آلية الامتياز 
 139 ثانيا: آلية الامتياز ضمان لمصالح طرفيه . 

 142 .المالية الفرع الثاني: الضمانات 
 143 الامتياز يضمن الموارد المالية للدولة . عقدأولا: 
 144 الامتياز يضمن للمستثمر التحكم في الأرباح. عقدثانيا: 

 145 الضمانات العقدية.الفرع الثالث: 
 145 أولا: حالات عدم احترام بنود وشروط العقد .
 148 ثانيا: آثار عدم التزام صاحب الامتياز بالعقد.

 149 تسوية منازعات العقار الصناعي . آلياتالمطلب الثاني: 
 150 الفرع الأول: الوسائل الودية .

 150 أولا: الصلح .
 152 ثانيا: الوساطة.

 154 الفرع الثاني: لجنة الطعن المختصة في مجال ترقية الاستثمار.
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 156 .لجنة الطعن المختصة في مجال ترقية الاستثمارثالثا: إجراءات الطعن لد  
 157 رابعا: حالات التجريد .
 158 الفرع الثالث: التحكيم .
 159 أولا: تعريف التحكيم .
 160 ثانيا: أساس التحكيم .
 160 ثالثا: شكل التحكيم .

 162 رابعا: تعيين المحكمين .
 162 خامسا: إجراءات التحكيم .

 163 سادسا: موقف بعض التشريعات من التحكيم .
 164 الرابع: الجهات القضائية.الفرع 

 164 أولا: الإختصاص النوعي .
 166 ثانيا: الإختصاص الإقليمي .

 167 المبحث الثاني: الإطار المؤسساتي لحماية العقار الصناعي .
 167 المطلب الأول: الهيئات على المستوى الوطني .

 168 الفرع الأول: المجلس الوطني للاستثمار.
 168 المجلس .أولا: تشكيلة 
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 177 ثانيا: المهام الموكلة للوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري .
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 : ملخصال

التي  التطوراتنتيجة ، قتصادية مختلفةارفت الجزائر منذ التسعينات تغيرات لقد ع     
وذلك بتبنيها لجملة من ، شهدها العالم لمواجهة العولمة والواقع الاقتصادي الذي فرضته

لذا ، الاصلاحات الاقتصادية التي ستساعدها على التكيف والاندماج في الاقتصاد العالمي
 لويات الدولة .أو ضحى موضوع الاستثمار من أ

التفاعل مع ، و كما توجب عليها تبني استراتيجية مرنة تتناسب وتلك البيئة الاستثمارية     
ومن أبرز الصعوبات التي جابهتها الحكومة منذ ذلك ، تلك السياسات الاقتصادية العالمية

 توفير العقار الصناعي وطريقة استغلاله. هو، لتوجيه الاستثمارات الوقت
 الامتياز اقتضى الواقع العملي لمعالجة معضلة العقار الصناعي اعتماد المشرع عقدفقد     

ن عرف تدرجا في أبعد ، زفيهستنوحمايته من مكآلية لاستغلاله ووضع حد لأزمة العقار 
وهي ، الصيغة الوحيدة المعتمدة اليوم إلىمن الامتياز القابل للتنازل وصولا ، طرق استغلاله

 ، وضبطها بما يحقق التوازن بين الطرفين .تراضي الغير قابل لتحويل لتنازلالامتياز بال
تعزيز الحماية  القمعية لابد من  ومن أجل إرساء قاعدة متينة للاستثمار الصناعي     

الأخذ بالحسبان عدة اعتبارات أخرى )الاستقرار التشريعي للأملاك الوطنية الخاصة و 
وضبطها بما يتلاءم ، لخ (إتحيين المنظومة الضريبية ...، تركيز السوق الداخلي، والأمني

 لما لها تأثير مباشر وغير مباشر على مناخ الاستثمار .، مع الأهداف المرجوة
 

العقار الصناعي .-الاستثمار –الامتياز  : الكلمات الم تاحية
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Résumé:  

 L'Algérie a connu divers changements économiques, depuis les 

années quatre-vingt-dix à la suite des transformations constatées par le 

monde pour faire face à la mondialisation et à la réalité économique 

qu'elle lui impose, en adoptant une série de réformes économiques, qui 

l'aideront à s'adapter et à s'intégrer dans l'économie mondiale, de sorte 

que la question de l'investissement est devenue une priorité de l'État .  

 Il a également dû adopter une stratégie flexible à la mesure de cet 

environnement d’investissement, et interagir avec ces politiques 

économiques mondiales, et l'une des difficultés les plus importantes 

rencontrées par le gouvernement depuis lors pour diriger les 

investissements, est la fourniture de biens immobiliers industriels et la 

manière de les exploiter. 

La réalité pratique du traitement du dilemme de l'immobilier 

industriel a nécessité l'adoption par le législateur du contrat de 

concession, comme mécanisme pour l'exploiter et mettre fin à la crise 

immobilière et le protéger de ses détracteurs, ayant connu une 

gradation progressive dans la manières de l'exploiter, de la concession 

qui peut être levée jusqu'à la seule formule approuvée aujourd'hui, qui 

est la concession de gré à gré qui n'est pas transférable à la 

renonciation, et de l'ajuster pour atteindre un équilibre entre les deux 

parties. 

Afin d'établir une base solide pour l'investissement industriel, il 

est nécessaire de renforcer la protection répressive des propriétés 

nationales privées et de prendre en compte plusieurs autres 

considérations (stabilité législative et sécuritaire, concentration du 

marché intérieur, mise à jour du système fiscal...etc.) , et les contrôler 

en fonction des objectifs recherchés, car ils ont un impact direct et 

indirect sur le climat d'investissement. 

 

Mots clés: Concession -investissement-immobilier industrielle 
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Summary:  

 Algeria has experienced various economic changes since the 

nineties, as a result of the transformations witnessed by the world to 

cope with globalization and the economic reality it imposes on it, 

adopting a series of economic reforms, that will help it adapt and 

integrate into the world economy, so the issue of investment has 

become a priority of the state. 

 It has also had to adopt a flexible strategy commensurate with 

this investment environment ,and interact with these global economic 

policies, and one of the most important difficulties faced by the 

government since then to direct investments, is the supply of industrial 

real estate and how to exploit them. 

 The practical reality of dealing with the dilemma of industrial 

real estate necessitated the adoption by the legislator of the concession 

contract, as a mechanism to exploit it and end the real estate crisis and 

protect it from its detractors, having experienced a gradual gradation 

in the ways of exploiting it, from the concession which can be lifted to 

the only formula approved today, which is the concession by mutual 

agreement which is not transferable to the renunciation, and to adjust 

it for strike a balance between the two parties. 

In order to establish a solid basis for industrial investment, it is 

necessary to strengthen the repressive protection of private national 

properties and to take into account several other considerations 

(legislative and security stability, concentration of the internal market, 

updating of the tax system ...etc.), and control them according to the 

desired objectives, because they have a direct and indirect impact on 

the investment climate . 

 
Keywords: Concession -investment-industrial real estate. 


