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 مقدمة:

لقد سعت الدكلة الجزائرية بعد الاستقلبؿ إلى تطكير اقتصادىا كتحقيق التنمية عف 
طريق تشجيع الاستثمار في شتى المجالات بتقديـ تحفيزات لممستثمريف الكطنييف أك الأجانب 

قانكنية تتماشى مع مناخ الاستثمار كتكفير مختمف الأكعية العقارية التي ككضع نصكص 
يمارس فييا المستثمر نشاطو بكل حرية كطمأنينة، بحيث قامت بتكجيو جزء لا يستياف بو 
مف أملبكيا الكطنية إلى استقباؿ ىذه المشاريع  الاستثمارية عمى اختلبؼ أنكاعيا فظير ما 

 قار الفلبحي كالسياحي كالعقار الحضرؼ.يسمى بالعقار الصناعي كالع

ذا كاف مفيكـ الصناعة يشمل جميع العمميات التحكيمية المنتجة لمسمع كالخدمات،   كا 
فإف الاستثمار مفيكـ اقتصادؼ كاسع يقكـ عمى أساس القياـ بنشاطات اقتصادية مف أجل 

إذ أف الاستثمار يمكف  ،تحقيق الأرباح كيشمل جميع النشاطات بما فييا النشاطات الصناعية
أف يككف في ميداف الصناعة أك في ميداف الفلبحة أك في ميداف السياحة أك في مجاؿ 

 الترقية العقارية.

كاشتير العقار الاستثمارؼ في البداية باسـ العقار الصناعي، رغـ أف ىذا المصطمح  
نما ىي ت لمشرع الجزائرؼ مية فقيية بحيث كاف اسالأخير لـ ينص عميو أؼ نص قانكني كا 

ينص عمى العقارات المممككة لمدكلة المكجية لانجاز مشاريع صناعية مثل مصطمح المناطق 
 )1(الصناعية.

كغالبا ما يتـ إدماج الأنشطة الصناعية أك الإنتاجية ضمف المفيكـ العاـ للئستثمار،  
بطيا مع الكعاء كعميو سنقكـ بحصر الاستثمار في مجاؿ النشاطات الصناعية أك الإنتاجية كر 

العقارؼ الذؼ يخصص لاستقباؿ تمؾ النشاطات، لأف كل مشركع صناعي أك إنتاجي يستمزـ 
كجكد كعاء عقارؼ أك قطعة أرض لإنشاء الكحدة الصناعية أك الإنتاجية، فالعقار الصناعي 

                                                           

المتضمف دفتر الشركط النمكذجي المتعمق بإدارة المناطق  1984مارس  05ار الكزارؼ المشترؾ المؤرخ في لقر ا - 1
 .1984لسنة  10الصناعية، ج ر، عدد 
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يشكل عاملب حاسما لتشجيع الاستثمار الصناعي كالمحيط الإيجابي لممؤسسة كلو دكر 
كتحرص غالبية الدكؿ عمى إبعاد المنشآت الصناعية مف  ،ي في التنمية الاقتصاديةاستراتيج

مراكز التجمعات السكانية نظرا لما تحممو ىذه النشاطات الصناعية مف أخطار  عمى الصحة 
المقررة لمقياس العقار الصناعي في شكل مباحث عمى النحك  كالإقميـ، كعميو سنتناكؿ المحاكر

 التالي:

 لأولالمبحث ا

 تحديد العقار الصناعي 

لمعقار الصناعي مفيكـ خاص بو يميزه عف غيره مف المفاىيـ، كحافظة لا يستياف بيا رصد 
ليا المشرع عدة أجيزة كىيئات لتسييرىا رغبة منو في الكصكؿ إلى تحقيق التنمية الإقتصادية 

الأكؿ(، ثـ نتكلى دراسة كالإجتماعية، لذلؾ سنقكـ بتحديد مفيكـ العقار الصناعي )المطمب 
 كعاء العقار الصناعي أك حافظتو )المطمب الثاني(.

 المطمب الأول

 مفهوم العقار الصناعي

لا يكجد تعريف محدد لمعقار الصناعي رغـ صدكر العديد مف القكانيف كالمراسيـ المتعمقة      
ه عف مختمف بو، لذلؾ سكؼ نحاكؿ إعطاء تعريف لمعقار الصناعي )الفرع الأكؿ( كتمييز 

 العقارات المشابية لو )الفرع الثاني(. 
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 الفرع الأول

 Le foncier Industrielتعريف العقار الصناعي: 

ىك ذلؾ الفضاء المخصص للؤنشطة الصناعية كيشمل مجمكعة العقار الصناعي 
استيعاب  الأراضي المعمرة أك القابمة لمتعمير ككذا العقارات المكجية للبستثمار كالتي مف شأنيا

 كحدات إنتاج الثركة، كمصطمح العقار الصناعي يتألف مف كممتيف ىما: العقار كالصناعة.

كتعرؼ العقارات عمى أنيا الأشياء الثابتة الحائزة لصفة الاستقرار سكاء كاف ذلؾ مف 
أصل خمقتيا أك بصنع صانع، لا يمكف نقميا مف مكاف إلى مكاف آخر دكف تمف، كىك ما كرسو 

مف القانكف المدني الجزائرؼ حيث نصت عمى ما يمي: "  683الجزائرؼ في نص المادة المشرع 
كلّ شيء مستقر بحيزه كثابت فيو كلا يمكف نقمو منو دكف تمف فيك عقار، ككل ما عدا ذلؾ مف 

     (2).فالعقار ىك كل شيء مستقر ثابت لا يمكف نقمو أك تحكيمو دكف تمف ،(1)شيء فيك منقكؿ"

الصناعة فتعرؼ بأنيا نكع مف تنظيـ النشاط الاقتصادؼ لإنتاج السمع عف طريق  أمّا
 تحكيل مكاد أكلية.

 الفرع الثاني

 ي عن مختمف العقارات المشابهة لهتمييز العقار الصناع

سنتكلى تمييز العقار الصناعي عف غيره مف العقارات المشابية لو، كعمى كجو 
 السياحي كالعقار السكني عمى النحك التالي:الخصكص العقار الفلبحي كالعقار 

 

 

                                                           

 .78المتضمف القانكف المدني الجزائرؼ المعدؿ كالمتمـ، ج ر عدد  1975سبتمبر  26في  المؤرخ 75/58الأمر رقـ  - 1
 .09، ص2012مجيد خمفكني، العقار في القانكف الجزائرؼ، دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع، الجزائر،  - 2
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 تمييز العقار الصناعي عن العقار الفلاحي: -أ

طرة ليما، ؤ يختمف العقار الصناعي عف العقار الفلبحي مف ناحية النصكص القانكنية الم    
المحدد لشركط ك كيفيات منح العقار  23/17رقـ  القانكف بحيث سفّ المشرع الجزائرؼ 

أمّا النصكص القانكنية التي أصدرىا المشرع الجزائرؼ بغرض تنظيـ العقار  (1)الاقتصادؼ
الذؼ يحدّد شركط  2010أكت  15المؤرخ في   (2)10/03 :الفلبحي فتتمثل في القانكف رقـ

ككيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، ككذا القانكف رقـ 
 .المتضمف قانكف التكجيو الفلبحي 2008أكت  03المؤرخ في  (3)08/16

كقد أسفرت ىذه النصكص المنظمة لعممية تسيير العقار الفلبحي التابع لمدكلة عف  
نتفاع الدائـ كنمط كاستبدالو بنمط تسيير مستحدث تمثل في تخمي المشرع عف حق الإ

 الدائـ إلى حق امتياز. نتفاعالامتياز غير القابل لمتحكيل إلى تنازؿ مف خلبؿ تحكيل حق الإ

كمف ناحية أخرػ نجد أف المشرع الجزائرؼ سمح لممستثمر الأجنبي بالاستثمار في 
العقار الصناعي كخاصة بالنسبة للبستثمارات الضخمة التي يعجز المستثمر الكطني عف 
القياـ بيا كالتي تتطمب رؤكس أمكاؿ ضخمة كتكنكلكجيات عالية كمتطكرة غير متكفرة لدػ 

ستثمريف الكطنييف، عمى عكس الاستثمار في العقار الفلبحي، بحيث قاـ المشرع الجزائرؼ الم
ـ باستبعاد المستثمر الأجنبي حتى كلك كاف شريكا مع يمف خلبؿ ما أصدره مف قكانيف كمراس

في شركة جزائرية ذات أصكؿ كفركع، كتحتكؼ عمى شركاء أجانب  مكاطف جزائرؼ أك شريكا
 .ليـ أسيما فييا

                                                           

للؤملبؾ  التابعمنح العقار الاقتصادؼ د شركط ككيفيات يحد 2023 نكفمبر 15المؤرخ في  23/17القانكف رقـ  - 1
 .73، ج ر عدد المكجو لإنجاز مشاريع استثمارية الخاصة لمدكلة

يحدّد شركط ككيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ  2010أكت  15المؤرخ في  10/03القانكف رقـ  - 2
 .46الخاصة لمدكلة، ج ر عدد 

 .46المتضمف قانكف التكجيو الفلبحي، ج ر عدد  2008أكت  03المؤرخ في  08/16القانكف رقـ  - 3
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كبالتالي قصر المشرّع الجزائرؼ منح الامتياز الفلبحي عمى الأشخاص الطبيعييف  
ذككا الجنسية الجزائرية كأقصى الأجانب مف إمكانية الاستفادة مف الأراضي الفلبحية التابعة 
لمدكلة رغـ أىمية الاستثمار الأجنبي في ىذا المجاؿ، كقد يرجع السبب في ذلؾ إلى قداسة 

راضي بما بثبت الطابع السيادؼ ليذه المسألة، كنفس الأشخاص الذيف ىذا النكع مف الأ
 استفادكا مف حق الانتفاع الدائـ المنصكص عميو 

 :ىـ أنفسيـ الذيف استفادكا مف الامتياز في ظل القانكف رقـ 87/19 :في القانكف رقـ
 السابق ذكره. (1) 10/03

حية مدة الاستغلبؿ إذ يستغل كما يختمف العقار الصناعي عف العقار الفلبحي مف نا
، في حيف أف المستثمر سنة قابمة لمتجديد  33ياز لمدة العقار الصناعي بمكجب عقد الامت

صاحب الامتياز في مجاؿ العقار الفلبحي لو حق استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة 
ركط يحدّد للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، ككذا الأملبؾ السطحية المتصمة بيا بناءا عمى دفتر ش

( سنة قابمة لمتجديد مقابل دفع إتاكة سنكية 40بعكف )ر عف طريق التنظيـ لمدّة أقصاىا أ
تضبط كيفيات تحديدىا كتحصيميا بمكجب قانكف المالية، كيقصد بالأملبؾ السطحية مجمكع 

   (2)الأملبؾ الممحقة بالمستثمرة الفلبحية كلاسيما منيا المباني كالأغراس كمنشآت الرؼ.

 تمييز العقار الصناعي عن العقار السياحي: -ب

المتضمف مناطق التكسع  2003فيفرؼ  17المؤرخ في  03/03 :القانكف رقـبعد إلغاء      
أضحى ىذا الأخير  23/17مف القانكف  26بمكجب المادة  (3)السياحي كالمكاقع السياحية 

كلب الصنفيف مف العقار الصناعي كالعقار المنظمة لالقانكنية نصكص ىك المتضمف لم

                                                           

 السابق ذكره. 10/03مف القانكف رقـ  05المادة رقـ  - 1
 السابق ذكره. 10/03 :مف القانكف رقـ 04المادة  - 2
 :كسع كالمكاقع السياحية، ج ر عددالمتضمف مناطق الت 2003فيفرؼ  17المؤرخ في الممغى  03/03 :القانكف رقـ - 3
 .2003سنة ل، 11
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المؤرخ في  (1) 03/02 :القانكف رقـ لؾالعقار السياحي ينظمو كذإضافة لذلؾ فإف ، السياحي
المحدّد لمقكاعد العامة للبستعماؿ كالاستغلبؿ السياحييف لمشكاطئ،  2003فيفرؼ  17

المحدّد لشركط  2004سبتمبر  05المؤرخ في  (2) 04/274 :كالمرسكـ التنفيذؼ رقـ
ريعات قد احة ككيفيات ذلؾ، غير أف تمؾ التشبالاستغلبؿ السياحي لمشكاطئ المفتكحة لمس

، كبالتالي أصبح ىذا الأمر مشتركا بيف العقاريف 23/17 :رقـ قانكف ألغيت بمكجب أحكاـ ال
 الصناعي كالسياحي بحيث أف كلبىما يمنح عف طريق الامتياز.

احي إلى مناطق التكسع السياحي كالمكاقع السياحية، كيقصد بمناطق كينقسـ العقار السي      
مف الإقميـ يتميز بصفات أك خصكصيات طبيعية كبشرية  إمتدادالتكسع السياحي كل منطقة أك 

بداعية مناسبة لمسياحة، مؤىمة لإقامة أك تنمية منشأة سياحية كيمكف استغلبليا في تنمية نمط  كا 
 أك أكثر مف السياحة ذات المردكدية.

أمّا المكاقع السياحية فقد كرد تعريفيا عمى أنيا كل منظر أك مكقع يتميز بجاذبية  
بسبب مظيره الخلبب أك بما يحتكؼ عميو مف عجائب أك خصكصيات طبيعية أك  سياحية

بنايات مشيدة عميو يعترؼ لو بأىمية تاريخية أك فنية أك أسطكرية أك ثقافية، كالذؼ يجب 
 (3)تثميف أصالتو كالمحافظة عميو مف التمف أك الاندثار بفعل الطبيعة أك الإنساف.

                                                           

المحدّد لمقكاعد العامة للبستعماؿ كالاستغلبؿ السياحييف لمشكاطئ،  2003فيفرؼ  17المؤرخ في  03/02 :القانكف رقـ - 1
 .2003، سنة 11ج ر عدد 

لبؿ السياحي لمشكاطئ المحدد لشركط الاستغ 2004سبتمبر  05المؤرخ في  04/274 :المرسكـ التنفيذؼ رقـ - 2
 .56المفتكحة لمسباحة، ج ر عدد 

 جامعة الحقكؽ، كمية ماجستير، مذكرة الجزائرؼ، القانكف  في لمدكلة التابعة الخاصة الأملبؾ تسيير ،(كمثكـ) خلبلفة - 3
 .109ص ،2015/2016 الجزائر، عنابة، مختار، باجي
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الكاقعة ضمف مناطق التكسع كالمكاقع السياحية  كعميو فإف ىذا الصنف مف الأراضي
( منو، 02المادة الخامسة )عميو نصت  كىك ما، 23/17رقـ: القانكف خاضع أيضا لأحكاـ 

 .(1)23/487( مف المرسكـ التنفيذؼ 02ككذا المادة )

اـ المشرع الجزائرؼ يقبرفع العراقيل الإدارية في مجاؿ منح العقار السياحي للئستثمار  عدكب
كالذؼ ، (2) 2013السابق ذكره بمكجب قانكف المالية لسنة  08/04بتعديل أحكاـ الأمر رقـ: 

أصبح الإمتياز يمنح بالتراضي حيث التخمي عف الترخيص المسبق لكزير السياحة، ب تجمى
مف  34ة بقرار مف الكالي بناءا عمى مكافقة الككالة الكطنية لتنمية السياحة حسب نص الماد

 .2013قانكف المالية لسنة 

كُمِفت الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار عبر شباكيا  23/17غير أنو كبصدكر قانكف 
الكحيد كبتفكيض مف الدكلة بمنح العقار الاقتصادؼ التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة بما فيو 

لقابل لمتحكيل إلى تنازؿ كىك العقار السياحي، لفائدة المستثمريف بصيغة الامتياز بالتراضي ا
 .23/487( مف المرسكـ التنفيذؼ 02ككذا المادة )( منو، 08ما جاء في المادة )

 تمييز العقار الصناعي عن العقار السكني: -ج

لقد سبقت الإشارة إلى أىـ النصكص المنظمة لمعقار الصناعي، أمّا العقار السكني        
المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط  2011فبراير  17المؤرخ في  (3) 11/04 :فيحكمو القانكف رقـ

                                                           

، يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز القابل لمتحكيل إلى 2023ديسمبر  28، المؤرخ في 23/487مرسكـ تنفيذؼ رقـ  - 1
 تنازؿ عف

 .2023لسنة  85العقار الاقتصادؼ التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجو لإنجاز مشاريع استثمارية، ج ر عدد  
الصادرة  72، ج ر عدد: 2013 المتضمف قانكف المالية لسنة 2012ديسمبر  26المؤرخ في  12/12القانكف رقـ:  -2

 .2012ديسمبر  30بتاريخ 
 .14المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، ج ر عدد  2011فبراير  17المؤرخ في  11/04 :القانكف رقـ - 3
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المتعمق بالتييئة  (1) 90/29 :الترقية العقارية، إلّا أف كلب العقاريف يطبق عمييما القانكف رقـ
 كالتعمير فيما يخص البنايات المشيّدة فكقيما.

 لإنجازاس كيختمف نمط استغلبؿ العقار الصناعي عف العقار السكني المكجو بالأس 
مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجارؼ، بحيث أف العقار الصناعي يمنح بمكجب عقد 

أمّا العقار السكني فقد قامت الدكلة الجزائرية بتحكيل الأكعية  ،قابل لمتحكيل إلى تنازؿ تيازام
ابل لمتحكيل إلى العقارية التابعة ليا لمصالح المرقيف العقارييف كمنحيا عف طريق الامتياز الق

 نظرا لمطبيعة الخاصة لمشاريع الترقية العقارية.  (2)تنازؿ في مجاؿ الترقية العقارية التجارية 

كمف جية ثانية يختمف العقار الصناعي عف العقار السكني المكجو لمشاريع الترقية  
العقار العقارية مف ناحية إمكانية تدخل المستثمر الأجنبي في المشاريع المنجزة عمى 

الصناعي عكس العقار السكني الذؼ استبعد فيو المشرع الجزائرؼ المستثمريف الأجانب مف 
التدخل في العقار السكني، كاشترط الجنسية الجزائرية في المرقيف العقارييف الذيف يساىمكف 
إلى جانب الدكلة في التكفل بالطمب المتزايد عمى السكف خاصة مع عجز المتعامميف 

  (3)عمى تمبيتو كدكاكيف الترقية كالتسيير العقارؼ. العمكمييف

 المطمب الثاني

 حافظة العقار الصناعي ) وعاء العقار الصناعي(

لتحديد الحافظة العقارية لمعقار الصناعي أك العقار المكجو لاستقباؿ المشاريع الاستثمارية      
كالتي كضعت معالـ حدكد يجب الاعتماد عمى مجمكعة النصكص القانكنية السارية المفعكؿ 

                                                           

 .52المتعمق بالتييئة كالتعمير، ج ر عدد  1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29 :القانكف رقـ - 1
المحدّد لشركط ككيفيات منح الامتياز القابل لمتحكيل  2015أكتكبر  16المؤرخ في  15/281 :ـ التنفيذؼ رقـالمرسك  - 2

اريع الترقية العقارية ذات الطابع التجارؼ، ج شة كالمكجية لإنجاز مػى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلػإلى تنازؿ عم
 .2015لسنة  58ر عدد 

، المرج - 3  .177ع السابق، ص خلبفة كمثكـ
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العقار الصناعي، كبما أف المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير ىك الذؼ يحدّد الأراضي 
 (1) 01/20 :المخصصة لإنشاء الكحدات الصناعية كالإنتاجية فإف قانكف تييئة الإقميـ رقـ

ة عمى أف يحدّد المخطط الكطني لتييئ 11المادة  في نص 2001ديسمبر  12المؤرخ في 
 .الإقميـ مبادغ كأعماؿ التنظيـ الفضائي المتعمقة بالمناطق الصناعية كالأنشطة

كعميو فإف لمعقار الصناعي حيز ضمف مخططات تييئة الإقميـ، كما أف الكعاء العقارؼ  
لمعقار الصناعي مخصص مف الأراضي التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة كالمكجية لإنجاز 

راضي المتكفرة مف أراضي المناطق الصناعية كمناطق إلى الأمشاريع استثمارية بالإضافة 
النشاطات، كىذه الأخيرة تعتبر أراضييا داخمة في إطار الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة 
لمجماعات المحمية، كما تدخل في حافظة العقار الصناعي الأراضي المتبقية التابعة لممؤسسات 

نحمة ك الأراضي الفائضة التابعة لممؤسسات العمكمية العمكمية المستقمة كغير المستقمة الم
 الاقتصادية، كسنكضح ذلؾ عمى النحك التالي:

 الأول الفرع

 الأراضي التابعة لأملاك الدولة الخاصة الموجهة لإنجاز المشاريع الاستثمارية

نجد أف ىناؾ أملبكا  (2)( مف قانكف الأملبؾ الكطنية الجزائرية02بالرجكع لنص المادة ) 
عمكمية كأخرػ خاصة تابعة لمدكلة كالجماعات المحمية، كنظرا لككف الأملبؾ العمكمية التابعة 
لمدكلة لا تساعد في غالبيتيا عمى استقباؿ مشاريع اقتصادية تابعة لمقطاع الخاص لأنيا 

، (3)ق عاـمخصصة للبستعماؿ الجماعي مف طرؼ الجميكر إمّا بصفة مباشرة أك بكاسطة مرف
ي فيي لا تؤدؼ كظيفة إمتلبكية كمالية، أمّا الأملبؾ الكطنية الخاصة التابعة لمدكلة ػػكبالتال

فيمكف التصرؼ فييا كاستغلبليا عف طريق عقكد الامتياز عمى الأراضي التابعة لأملبؾ الدكلة 
 الخاصة ككذا عمى البنايات المشيّدة عمييا 

                                                           

لسنة  77المتعمق بتييئة الإقميـ كتنميتو المستدامة، ج ر عدد  2001ديسمبر  12المؤرخ في  01/20 :القانكف رقـ - 1
2001. 

 :المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/30 :القانكف رقـ  -2
 .2008لسنة  44، ج ر عدد 2008جكيمية  20المؤرخ في  08/14
 السابق ذكره. 90/30مف القانكف رقـ  12المادة   -3
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مية الاقتصاد الكطني كخمق مناصب شغل لجأت كبغرض تحسيف مناخ الاستثمار كتن 
الدكلة الجزائرية إلى تخصيص الأراضي التابعة لأملبكيا الخاصة لانجاز المشاريع 
الاستثمارية في الميداف الصناعي، تمؾ الأراضي تشكل الجزء الياـ لمحافظة العقارية أك 

سّـ المشرع الجزائرؼ كعاء العقار الصناعي، كيطمق عمييا مصطمح المناطق الخاصة، كقد ق
 المناطق الخاصة إلى نكعيف مف المناطق كىما:

 المناطق المطمكب ترقيتيا كمناطق التكسع الاقتصادؼ.

 Zones a Promouvoir (Z.A.P)المناطق المطموب ترقيتها:  -1

يقصد بالمناطق المطمكب ترقيتيا تمؾ المناطق التي تعرؼ تخمفا كتأخرا عمى المستكػ  
الكلائي في إشباع الحاجات الاجتماعية كنقص التجييز كانخفاض المداخيل، كىي الكطني أك 

كحدات ترابية تحتاج إلى التنمية، كقد أدمج المشرع الجزائرؼ مفيكـ المناطق المحركمة 
كالجنكب كأقصى الجنكب كالمناطق المعزكلة في جممة كاحدة كىي "المناطق التي يجب 

 (1)ترقيتيا"

اطق بأنيا مناطق محركمة تحتاج لمساعدتيا عمى الاستغلبؿ كما عرفت ىذه المن 
الكاسع لممكارد الإنتاجية المحمية الاحتمالية، كحسب تقرير المركز الكطني لدراسات السكاف 
كالتنمية تمثل المناطق المطمكب ترقيتيا عدّة أقاليـ ظمت لأسباب مختمفة عمى ىامش التنمية، 

 (2)ات التنمكية المتعاقبة إلّا بصفة جزئية.أك فضاءات لـ تتأثر بمختمف المخطط

 كتتميز المناطق المطمكب ترقيتيا بخاصتيف ىما:

 كجكد تخمف كاضح في ىيكل الإنتاج الصناعي كالزراعي مقارنة بالمناطق الأخرػ. -

                                                           

مشتي أماؿ، العقار كآلية محفزة للبستثمار، مذكرة ماجستير تخصص قانكف الأعماؿ، كمية الحقكؽ، جامعة البميدة،  - 1
 .42، ص2009/2010

عمكـ في القانكف العقارؼ، كمية  الصناعي الجزائرؼ، أطركحة دكتكراهناف، النظاـ القانكني لمعقار حخكادجية سميحة  - 2
 .73، ص2014/2015، 1الحقكؽ، جامعة قسنطينة 
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اليياكل الاقتصادية الأساسية المرافقة ليياكل الإنتاج مقارنة  نعداـإنقص أك  -
بالمناطق الأخرػ كالطرؽ كالسكؾ الحديدية كمحطات النقل الجكؼ كعدـ ربطيا بشبكات 

 .(1)الكيرباء كالغاز كقنكات المياه

 Zone d’expansions économique (Z.E.E) :مناطق التوسع الإقتصادي -2

الإقتصادؼ الفضاءات أك الأراضي الجيكاقتصادية كالتي يقصد بمناطق التكسع  
تنطكؼ عمى خصائص مشتركة مف التجانس الاقتصادؼ كالإجتماعي، كتزخر بطاقات مف 
المكارد الطبيعية كالبشرية كاليياكل القاعدية، كالتي يجب تجميعيا كالرفع مف قدرتيا كي تككف 

 لسمع كالخدمات كتطكيرىا.كفيمة بتسييل إقامة الأنشطة الإقتصادية لإنتاج ا

كيلبحع أف ىذه المفاىيـ كالمعايير المذككرة أعلبه جاءت كاسعة كغامضة إلى حد  
يصعب صياغتيا لإنشاء منطقة ما كمنطقة التكسع الإقتصادؼ، الأمر الذؼ صعب مف 
ميمة الإدارة في تكريس ىذه المعايير لإيجاد مثل ىذه المناطق كحاؿ دكف ظيكرىا عمى 

 .(2)داف إلى غاية الكقت الحاضرأرض المي

كما نص المشرع عمى كيفية تحديد قائمة مناطق التكسع الإقتصادؼ لتي تككف عمى  
 أساس نتائج التحاليل التي تأخذ بعيف الإعتبار المعايير التالية: 

المستكػ المطمكب لمتغطية في مجاؿ المرافق الإجتماعية كالمنشآت القاعدية اللبزمة  -
مارات، كذلؾ بتحميل المؤشرات المعتادة في مجاؿ التخطيط كالمكارد لإقامة الإستث

المائية كنسبة التطيير كنسبة التزكد بالطاقة كنسبة تكفر كسائل الإتصاؿ السمكية 
 كاللبسمكية.

تكفير الأدكات التي تساعد في تسييل إنجاز الإستثمارات في المجاؿ الصناعي  -
لتييئة العمرانية، كيستثنى مف مناطق كالمخططات الكطنية كالجيكية في إطار ا

التكسع الإقتصادؼ المناطق المطمكب ترقيتيا كالأقطاب الصناعية في الحكاضر 
كالتجمعات السكانية الكبرػ كمساحات الإرتفاؽ أك الخدمة العمكمية لا سيما 

                                                           

 .73خكادجية سميحة حناف، المرجع السابق، ص - 1
 .22، ص2009بكجردة مخمكؼ، العقار الصناعي، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الطبعة الثالثة، الجزائر،  - 2
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المساحات التي تشمل المكانئ كالمطارات كمكاقع المركبات السياحية كالإستجمامية 
 .الكبرػ 

كعمى ىذا الأساس تعني منطقة التكسع الإقتصادؼ كل الكلاية أك بعضيا أك مجمكعة 
مف البمديات، كتعيف بقرار كزارؼ مشترؾ بيف السمطات المكمفة بالمالية كالجماعات المحمية 
كالتييئة العمرانية كالتخطيط بناءا عمى إقتراح مف الجماعات المحمية كبعد إستشارة الإتحادات 

يات التي ييميا الأمر إف كجدت، غير أف ىذا النكع مف المناطق لـ يكف لو كجكد أك الجمع
عمى أرض الكاقع لعدـ صدكر قرار كزارؼ مشترؾ ليعيف حدكدىا، كما أف الجماعات المحمية 

 .(1)لـ تقترح مناطق مف ىذا النكع

 الفرع الثاني

 لمناطق الصناعية ومناطق النشاطاتأراضي ا

 المناطق الصناعية اكلا ثـ مناطق النشاطات ثانيا.سنتناكؿ أراضي 

 أراضي المناطق الصناعية:  -1

" كقد تربعت les zones industrielles"ظيرت المناطق الصناعية  1973في عاـ  
 28المؤرخ في ( 2)7/89; عمى مساحات ىامة مف الأراضي كذلؾ بصدكر المرسكـ رقـ:

إستشارية لتييئة المناطق الصناعية، حيث حدد شركط المتعمق بإنشاء لجنة  1973فيفرؼ 
، كتـ (3)منطقة صناعية عمى إقميـ البمديات كالكلايات عبر كامل التراب الكطني 77 دإيجا

 .1984مارس  03المؤرخ في  84/55تحديد شركط إدارتيا عف طريق المرسكـ رقـ: 

                                                           

 .23بكجردة مخمكؼ، المرجع السابق، ص - 1
ج    المتعمق بإنشاء لجنة إستشارية لتييئة المناطق الصناعية،  1973فيفرؼ  28المؤرخ في  73/45المرسكـ رقـ:  - 2

 .1973لسنة  20ر عدد: 
 .12بكجردة مخمكؼ، المرجع السابق، ص - 3
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 (1)الصناعيةالمتضمف تنظيـ مؤسسات المناطق  84/56كما صدر المرسكـ رقـ:  
المتضمف دفتر الشركط  1984مارس  05ككذا القرار الكزارؼ المشترؾ المؤرخ في 

 النمكذجي المتعمق بإدارة المناطق الصناعية المذاف حددا كيفية تسيير المناطق الصناعية.

كلـ يرد تعريف محدد لممناطق الصناعية في التشريع الجزائرؼ إلا أنيا تعرؼ عمكما  
المقامة خصيصا مف أجل إحتكاء المشاريع الصناعية، كيتـ تحديدىا عف  بأنيا المناطق

 ، كيجب أف تنشأ المناطق الصناعية خارج النطاؽ العمراني. (2)طريق أدكات التييئة كالتعمير

كقد كمفت المجنة الإستشارية لتييئة المناطق الصناعية بجمع كل المعمكمات المتعمقة  
كافة التراب الكطني، كبتقديـ آراء كاقتراحات ضركرية لمقطاع بتييئة المناطق المكجكدة عمى 

الكزارؼ المكمف بيندسة المدف بغرض ترقية ىذه المناطق عمى أحسف كجو كتنمية مناطق 
 العمراف. 

السالف الذكر تييئتيا  84/55كيقصد بإدارة المناطق الصناعية حسب المرسكـ رقـ:  
مع الإشارة إلى أف مصطمح الإدارة يعني التييئة كمرحمة أكلى ثـ تسييرىا كمرحمة ثانية، 

فإف عممية  84/55( مف المرسكـ رقـ: 01كالتسيير معا، كبالرجكع لأحكاـ المادة الأكلى )
إدارة المناطق الصناعية تتـ مف خلبؿ مجمكعة مف الأجيزة كالمؤسسات، تختمف بإختلبؼ 

 .طبيعة النشاطات الممارسة فييا

فالمناطق الصناعية التي تحتكؼ عمى نشاطات ذات منفعة محمية أك نشاطات متعددة  
الإختصاصات كذات منفعة كطنية شرط أف تككف تابعة لكزارات متعددة فإنيا تدار عف طريق 

 83/200مؤسسة عمكمية إقتصادية تنشأ إما بمكجب قرار مف الكالي تطبيقا لأحكاـ المرسكـ 
                                                           

 10المتضمف تنظيـ مؤسسات المناطق الصناعية، ج ر عدد:  1984مارس  03 المؤرخ في 84/56المرسكـ رقـ:  - 1
 .1984لسنة 

كالضبط العقارؼ أؼ فعالية في تكفير العقار المكجو للئستثمار في الجزائر،  لعزيز، الككالة الكطنية لمكساطة معيفي - 2
ية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد كم 02، عدد: 14مقاؿ منشكر في المجمة الأكاديمية لمبحث القانكني، المجمد 

 .133، ص2016 جكاف الرحماف ميرة، بجاية،
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، أك بمكجب مرسكـ عملب (1)مؤسسات العمكمية المحمية كتنظيمياالمتضمف شركط إنشاء ال
السابق ذكره كالمتضمف تسيير المناطق الصناعية كعمميا، أما  84/56بأحكاـ المرسكـ رقـ: 

المناطق الصناعية التي تتضمف نشاطات تابعة لمؤسسة كاحدة لكنيا ذات أىمية كطنية فيتـ 
اؿ في قطاع المحركقات، كتطبيقا لذلؾ صدرت إدارتيا بمكجب ىيئة متخصصة كما ىك الح

كالمتعمقة بإنشاء  1984مارس  03المؤرخة في  84/60،  84/59،  84/84المراسيـ 
 مؤسسات تسيير المناطق الصناعية في كل مف سكيكدة، حاسي الرمل، آرزيك، حاسي مسعكد.

ي تقكـ كيبدك أف المشرع قد أخمط في إدارة المناطق الصناعية بيف المؤسسة الت 
بالتييئة كالمؤسسة التي تقكـ بالتسيير الحقيقي لممنطقة الصناعية، فكاف مف الضركرؼ تقسيـ 

نشاء المناطق الصناعية إلى عمميتيف أساسيتيف ىما:   عممية إعداد كا 

 تقكـ بيا مؤسسات عمكمية إقتصادية كلا تتدخل في الممكية. عممية التهيئة: 

عمكمية صناعية كتجارية بعد تمقييا لمعقارات بصفة تقكـ بيا مؤسسات عممية التسيير: 
 .(2)قانكنية، فتقكـ بإدارتيا كتسييرىا حسب القكانيف المعمكؿ بيا

قرر المجمس الكطني للئستثمار المكافقة عمى مشركع  2011مارس  06كبتاريخ  
داعما لمقرار  2011 أفريل 19المؤرخ في  13إنشاء مناطق صناعية، ليأتي القرار رقـ: 

منطقة صناعية، كأعمف في حيثيات القرار أف إنشاء  36السابق بقائمة تحتكؼ عمى إنشاء 
 12/176المناطق الصناعية ىك مشركع لممنفعة العامة، كفعلب صدر المرسكـ التنفيذؼ رقـ: 

طق المتضمف التصريح بالمنفعة العمكمية المتعمقة بإنجاز منا 2012أفريل  11المؤرخ في 
صناعية في بعض الكلايات، حيث يتكلى كلاة الكلايات المعنية بتنفيذ إجراءات نزع الممكية 

المعدؿ كالمتمـ، عمى أف تكدع  1991أفريل  27المؤرخ في  91/11طبقا لمقانكف رقـ: 
 .(3)التعكيضات الممنكحة لفائدة المعنييف لدػ الخزينة العمكمية

                                                           

 .12بكجردة مخمكؼ، المرجع السابق، ص  - 1
 .14بكجردة مخمكؼ، المرجع السابق، ص - 2
 .55ادجية سميحة حناف، المرجع السابق، صخك  - 3
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ـ إنجازىا عمى طكؿ المحاكر الييكمية عمى كقصد تحسيف جاذبية ىذه المناطق سيت 
غرب كفقا لممكاصفات الدكلية، لكف كللؤسف الشديد يلبحع أف  -غرار الطريق السيار شرؽ 

ىناؾ إستغلبلا غير عقلبني لمرصيد العقارؼ بدليل تشكيل لجاف كلائية مؤسسة بمكجب 
أراضي فلبحية  لإسترجاع 2003سبتمبر  16المؤرخ في  03/313المرسكـ التنفيذؼ رقـ: 

 .تابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة لمدكلة مدمجة في القطاعات العمرانية لإنجاز ىذه المناطق

المتضمف  2011جكيمية  09المؤرخ في  11/238كما صدر المرسكـ التنفيذؼ رقـ: 
إلغاء تصنيف قطع أرضية تابعة للؤملبؾ الكطنية الغابية كاقعة في أقاليـ كلايات: بجاية، 

دماجيا في الممكية الخاصة لمدكلة لتككف مكضع الجزا ئر العاصمة، جيجل مف النظاـ الغابي، كا 
، كبالتالي ىدر آلاؼ اليكتارات مف (1)تشييد مشاريع مختمفة بما فييا إنجاز مناطق صناعية

 الأراضي الخصبة الصالحة لمزراعة. 

": تـ إنشاء مناطق النشاط بمبادرة les zones d’activités"مناطق النشاطات:  --2
المتضمف تككيف  8;=4فيفرؼ  62المؤرخ في  :8/6;البمديات في إطار تطبيق الأمر رقـ: 

الإحتياطات العقارية البمدية، كىي عبارة عف مساحات محددة بأدكات التييئة كالتعمير مخصصة 
رؾ في ممكيتيا لاستقباؿ نشاطات ذات طابع محمي أك نشاطات متعددة الخدمات، كتشت

الجماعات المحمية كالككالات الكلائية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف كالملبؾ الشاغميف، كتمتاز بأنيا 
مناطق صغيرة الحجـ كالمساحة جيزت لاستقطاب صناعات صغيرة أك متكسطة ذات طابع 

ط لذلؾ ، كلا يكجد إطار قانكني كاضح يبيف طبيعة مناطق النشا(2)محمي كنشاط إنتاج السمع
 فيي تستند إلى قكاعد التييئة كالتعمير. 

كتختمف مناطق النشاط عف المناطق الصناعية مف ناحية الجانب القانكني  
كالتنظيمي، فالمناطق الصناعية تنشأ بمرسكـ أما مناطق النشاط فتنشأ بمبادرات محمية، كقد 

ككالات العقارية الكلائية نشأت بقرار صادر عف الكالي بمبادرة المجمس الشعبي البمدؼ أك ال
بمبادرة مف الكالي  1980أكتكبر  26كمنطقة النشاط بأـ البكاقي التي تـ إنشاؤىا بتاريخ 

                                                           

 .56خكادجية سميحة حناف، المرجع السابق، ص - 1
 .133، المرجع السابق، صمعيفي لعزيز - 2
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، أما  مف ناحية حجـ المناطق، فمناطق النشاط أقل نسبيا مف (1)كاقتراح المجمس البمدؼ
أف كثير ىكتار في حيف  100حجـ المناطق الصناعية كمف النادر أف تزيد مساحتيا عف 

مف المناطق الصناعية  تتجاكز ىذه المساحة كتأكؼ مركبات ككحدات صناعية كبيرة عكس 
 مناطق النشاط الصناعي التي تستقبل في غالب الأحياف كحدات صغيرة كمتكسطة.

كقد ترتب عف تكميف الجماعات المحمية بإنشاء مناطق النشاط ظيكر عدة سمبيات  
راضي المتكفرة في مناطق النشاط، فيي تعرؼ فكضى كبيرة أىميا الإستغلبؿ اللبعقلبني للؤ

مف حيث الانشاء ناىيؾ عف إفتقارىا في غالب الأحياف لممنشآت الملبئمة كالتييئة 
 .(2)الضركرية

أسند ميمة تسيير ىذه  (3)90/25كبالرغـ مف أف قانكف التكجيو العقارؼ رقـ:  
تسمى بالككالات المحمية لمتسيير المناطق لمؤسسات عمكمية ذات طابع صناعي كتجارؼ 

كالتنظيـ العقارييف الحضرييف، إلا أف إستمرار الجماعات المحمية في إحتكار قرار إنشاء ىذه 
المناطق يمثل استنزافا لمعقار بدليل أف السنكات الماضية أثبتت عدـ إستخداـ مناطق النشاط 

 كركيزة أساسية لمتنمية المحمية.

 الفرع الثالث

المتبقية التابعة لممؤسسات العمومية المستقمة وغير المستقمة المنحمة والأراضي الأراضي 
 الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية الاقتصادية

تعتبر الأراضي التابعة لممؤسسات العمكمية الكعاء الأفضل لإنجاز المشاريع 
تمؾ  الاستثمارية كخصكصا المشاريع المخصصة للؤنشطة الصناعية خاصة إذا كانت

القطعة الأرضية المخصصة مف ىذا الكعاء العقارؼ سبق كأف مارست عميو المؤسسة 
العمكمية نشاطا صناعيا أك إنتاجيا، لأف ذلؾ يسيل عمى المستثمر في المجاؿ الصناعي 

                                                           

 .69خكادجية سميحة حناف، المرجع السابق، ص - 1
 .63، المرجع السابق، صحنافخكادجية سميحة  - 2
 .1990لسنة  49المتضمف التكجيو العقارؼ، ج ر عدد:  1990نكفمبر  18المؤرخ في  90/25 القانكف رقـ: - 3
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استغلبؿ القطعة الأرضية المجيزة مسبقا لإنجاز المنشآت الصناعية كالإنتاجية المخصصة 
 .كفق أدكات التعمير

كالمؤسسة العمكمية ىي شخص معنكؼ اليدؼ مف إنشائيا ىك التسيير المستقل  
لمرافق عمكمية تابعة لمدكلة أك الجماعات المحمية، فإلى جانب الدكلة أك الجماعات المحمية 
الإقميمية، فإف تسيير المرافق العمكمية قد يعيد إلى أشخاص عمكمية أخرػ يطمق عمييا 

"، كقد يستعمل أسمكب المؤسسة l’établissement publicتسمية المؤسسة العمكمية "
العمكمية في تسيير المرافق العامة إذا تبيف أف مرفق عمكمي ما يككف تسييره أحسف إذا 
أصبح مشخصا كمنحت لو الاستقلبلية الإدارية كالمالية، أؼ إذا منحت لو الشخصية 

 المعنكية. 

المرافق العمكمية الإدارية التي تتكفل كمع تطكر كظيفة الدكلة ظير تمييز جديد بيف 
بيا المؤسسة العمكمية الإدارية كالخاضعة كميا لقكاعد القانكف لعاـ، كالمرافق العمكمية 
الصناعية كالتجارية التي تتكفل بيا المؤسسة العمكمية الصناعية كالتجارية الخاضعة جزئيا 

 لمقانكف العاـ كالقانكف الخاص.

سسة العمكمية الصناعية كالتجارية بأنيا المرفق الذؼ يككف كعميو يمكف تعريف المؤ  
مكضكع نشاطو تجاريا كصناعيا مماثلب لمنشاط الذؼ يتكلاه أشخاص القانكف الخاص، 

 .(1)كتتخذىا الدكلة كالجماعات المحمية ككسيمة لإدارة مرافقيا ذات الطابع الصناعي كالتجارؼ 

اعي كالتجارؼ شركات تجارية تحكز كتعتبر المؤسسات العمكمية ذات الطابع الصن
فييا الدكلة أك أؼ شخص معنكؼ آخر خاضع لمقانكف العاـ أغمبية رأسماليا بصفة مباشرة أك 

، كبعد فشل المؤسسات العمكمية كتكقفيا عف (2)غير مباشرة، كىي تتمتع بإستقلبؿ قانكني

                                                           

 .213، ص2010في القانكف الإدارؼ، دار المجد، الطبعة الرابعة، الجزائر،  ناصر لباد الكجيز - 1
المتعمق بتنظيـ المؤسسات العمكمية الإقتصادية  2001أكت  20المؤرخ في  01/04قـ: ر مف الأمر  02المادة  - 2

 . 2001لسنة  47كتسييرىا كخكصصتيا، ج ر عدد: 
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كالعقارات كالمباني، الدفع تـ حميا كتصفيتيا، كقد نتج عف حميا بقاء مجمكعة مف الأراضي 
 فقامت الدكلة بإدماجيا ضمف الحافظة العقارية لمعقار الصناعي.

ممؤسسات المتبقية الأملبؾ العقارؼ المتكفرة التابعة لكعميو يقصد الأصكؿ العقارية 
، أؼ الأصكؿ المتبقية مف المؤسسات العمكمية، كالتي لـ يتـ التصرؼ (1) المحمةالعمكمية 

فييا بالتنازؿ، كبمعنى آخر ىي ما تبقى مف العقار الصناعي بعد تصفية المؤسسة العمكمية 
كلـ يتـ التنازؿ عميو، مع الإشارة إلى أف خكصصة المؤسسات العمكمية عف طريق السكؽ 

ف أغمب المؤسسات العمكمية المعنية بالعرض لا تتكفر المالية عرفت محدكدية في الجزائر لأ
عمى قدر مف النجاعة، فيي إما مؤسسات عاجزة أك متكقفة عف الدفع أك لا تتكفر عمى 

 .(2)تدقيق محاسبي صارـ

أما الأراضي الفائضة التابعة لممؤسسات العمكمية الاقتصادية فيي ما تممكو 
خضع لمتصفية مف العقارات، إلا أف تمؾ العقارات المؤسسات العمكمية التي بقيت تنشط كلـ ت

غير مستعممة مف طرؼ المؤسسات العمكمية الاقتصادية لككنيا زائدة أك فائضة عف 
حاجاتيا الضركرية، إذ خكؿ القانكف لمجمس مساىمات الدكلة صلبحية استرجاع العقارات 

رسالو  إلى الكزير المكمف بترقية الزائدة عمى نشاط المؤسسات العمكمية كا عداد جرد بذلؾ، كا 
الاستثمارات ليتـ بعد ذلؾ دمج الأصكؿ الفائضة في الحافظة العقارية لمدكلة، كتـ تحديد 

مف  (05كالمادة ) 23/17( مف القانكف 04المادة ) العقارات الزائدة أك الفائضة بمكجب
 عمى النحك التالي:  (3)23/486المرسكـ التنفيذؼ رقـ: 

                                                           

منح العقار الاقتصادؼ د شركط ككيفيات يحد 2023 نكفمبر 15ي المؤرخ ف 23/17رقـ:  القانكف مف  04المادة  - 1
 .73، ج ر عدد المكجو لإنجاز مشاريع استثمارية للؤملبؾ الخاصة لمدكلة التابع

دار الخمدكنية لمطباعة  ،صصةك الجيلبلي عجة، قانكف المؤسسات العمكمية الاقتصادية مف إشتراكية التسيير إلى الخ - 2
 .412ص، 2006 ،لنشر، الجزائراك 

، يحدد مككنات العقار الاقتصادؼ التابع للؤملبؾ 2023ديسمبر  28مؤرخ في  23/486مرسكـ تنفيذؼ رقـ:  - 3
 .2023لسنة  85الخاصة لمدكلة المكجو لإنجاز مشاريع استثمارية كالقابل لمنح الامتياز، ج ر عدد 
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ر المستغمة أك التي لـ يتـ تخصيصيا لأؼ كجية عند تاريخ نشر الأملبؾ العقارية غي -
 . 23/17القانكف رقـ: 

 الأملبؾ العقارية التي لا يتطابق استعماليا مع الغرض الاجتماعي لممؤسسة.  -
العقارية المستقمة أك القابمة لمفصل مف مجمعات عقارية أكسع ممؾ لممؤسسات  الأملبؾ -

 العمكمية أك ممؾ لمدكلة غير اللبزمة لنشاطاتيا. 
الأملبؾ العقارية التي تغير طابعيا القانكني بحكـ أدكات التعمير كأصبحت لا تدخل  -

 ضمف إطار النشاط الرئيسي لممؤسسة العمكمية. 
 لمعركضة في السكؽ بمبادرة مف المؤسسة العمكمية. الأملبؾ العقارية ا -
الأصكؿ العقارية المكجكدة داخل المناطق الصناعية التي تشكل مممكات الييئة المرقية  -

كالتي أعيد إدماجيا ضمف الأملبؾ  23/17لممنطقة كالمتكفرة عند تاريخ نشر القانكف: 
 :  .23/486الخاصة لمدكلة كتخضع لأحكاـ المرسكـ

 لثانيالمبحث ا

 الإطار المؤسساتي المكمف بتسيير العقار الصناعي

لمعقار الصناعي دكر استراتيجي في تحفيز الاستثمار الصناعي خاصة كأف الجزائر 
مف بيف الدكؿ التي تتمتع بإمكانيات كبيرة تسمح ليا بجمب المستثمريف، لذلؾ تـ المجكء إلى 

عية بعد تداخل صلبحيات عدة كزارات إنشاء مؤسسات كىيئات مكمفة بتسيير المناطق الصنا
في تسيير العقار الصناعي، حيث منح ليا  حق تسيير المحفظة العقارية الصناعية التابعة 
لمدكلة كالجماعات المحمية، كعميو سكؼ نتكلى دراسة الييئات المركزية أك الكطنية )المطمب 

 اني(. الأكؿ(، ثـ نتطرؽ لمييئات اللبمركزية أك المحمية )المطمب الث
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 المطمب الأول

 الهيئات المركزية المكمفة بتسيير العقار الصناعي

تتمثل ىذه الييئات أساسا في الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارؼ كمجمس 
الكزراء كمجمس الحككمة كمختمف الكزارات لا سيما كزارتي الصناعة كالمالية، بالإضافة 

 كسنكضح ذلؾ في الفركع التالية:لمككالة الكطنية لتطكير الاستثمار، 

 الفرع الأول

 الصناعي  الوطنية لمعقارالوكالة 

المادة الأكلى مف المرسكـ التنفيذؼ  بمكجبلمعقار الصناعي تـ إنشاء الككالة الكطنية 
 23-17ـ مف القانكف رق 7تطبيقا لأحكاـ المادة التي نصت عمى أنو: " ( 1)23/488رقـ:

شركط ككيفيات منح العقار الاقػػتصادؼ الػػتػػابػػع لحدد الم 2023نكفمبر 15المؤرخ في 
للؤمػػلبؾ الخاصة لػػمػػدكلػػة المكجػػو لإنػجػاز مشاريع استثمارية، ييدؼ ىذا المرسكـ إلى إنشاء 
" الككالة الكطنية لمعقار الصناعي كتحديد تنظيميا كسيرىا، كالتي تدعى في صمب النص 

 . "الككالة

تتمتع  كطنية لمعقار الصناعي مؤسسة عمكمية ذات طابع صناعي تجارؼ،تعتبر الككالة ال
  (2)مف ذات المرسكـ التنفيذؼ 02ي حسب المادة رقـ بالشخصية المعنكية كالاستقلبؿ المال

تقع عمى الككالة الكطنية عدة ميـ لعل اىميا تتمثل في القياـ بتييئة كالربط الداخمي كالخارجي 
الحظائر  الصناعية التابعة الاملبؾ الخاصة لدكلة كمناطق النشاطاتبالطرقات كالشبكات 

                                                           

 2023سبتمبر سنة  28المكافق ؿ  1445جمادػ الثانية سنة  15المؤرخ في  23/488المرسكـ التنفيذؼ رقـ:  -1
 .2024ديسمبر  30بتاريخ:  الصادرة 85يتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمعقار الصناعي كتنظيميا كسيرىا.، ج ر، عدد: 

 
 السابق ذكره. 23/488مف المرسكـ التنفيذؼ  02المادة  -2
 السابق ذكره.  23/488ؼ رقـ مف المرسكـ التنفيذ 06المادة  -2
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تسير ك استغلبؿ المساحات المشتركة لممناطق الصناعية ك مناطق النشاطات التكنكلكجية تكاليا 
كلعل اىـ ميمة تتكليا ىيل المناطق الصناعية ك النشاطات مع العمل عمى صيانتيا ك اعادة تأ

لصناعي ىي حماية العقار الصناعي الذؼ تتكلى تسييره كالمحافظة عميو الككالة الكطنية لمعقار ا
 (1)مع العمل عمى تطكير كتحييف العقار الصناعي 

  عاـ  يتكلى تسير الككالة مجمس ادارة يدعى في صمب النص المجمس كيديرىا مدير

الكزير  عمى تشكيل مجمس الادارة الذؼ بترأسو 23/488مف المرسكـ التنفيدؼ 11تنص المادة 
 :(2)بالصناعة، كيتشكل مف المكمف

  ممثل الكزير المكمف بالداخمية كالجماعػػات المػحمية كالتييئة العمرانية، -

( عف الكزير المكمف بالمالية )المديرية العامة لمميزانية، كالمديرية العامة للؤملبؾ 2ممثميف ) -
 (،الكطنية

 ،الكزير المكمف بالطاقة ممثل -
 كاللبسمكية،ممثل الكزير المكمف بالمكاصلبت السمكية  -
 بالصناعة،الكزير المكمف  ممثل -
 بالسياحة،الكزير المكمف  ممثل -
 بالبيئة،الكزير المكمف  ممثل -
 ،ممثل الكزير المكمف بالمؤسسات المصغرة -
 ،ممثل الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار -

شخص مختص مف شأنو أف يساعده في المسائل المدرجة في  يمكف أف يستعيف مجمس الإدارة بأؼ
 و.جدكؿ أعمال

فإنو: يعيف اعضاء المجمس الادارة  (3) 23/488مف المرسكـ  13كبمكجب المادة       
كالسمطات التي بمكجب قرار مف الكزير المكمف بالصناعة بناء عمى اقتراح مف الكزراء 

  .قابمة لمتجديد مرة كاحدة( سنكات 3يتبعكنيا لعيدة مدتيا ثلبث )
                                                           

 .ذكره السابق 23/488رقـ  التنفيذؼ المرسكـ مف 11المادة  -3
 
 السابق ذكره 23/488مف المرسكـ التنفيدؼ رقـ 13المادة  -1
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في حالة انقطاع عيدة أحد الأعضاء، يتـ استخلبفو حسب الأشكاؿ نفسيا، كيخمفو العضك 
 .الجديد إلى غاية انقضاء ىذه العيدة

يعيف ممثمك الدكائر الكزارية مف ضمف شغمي الكظائف العميا برتبة مدير عمى الاقل في 
 .الادارة المركزية

يعيف المدير العاـ لمككالة  23/488مف المرسكـ التنفيذؼ  21نص المادة  كحسب      
 يككف طبقا لمتنظيـ المعمكؿ بو.

يضع المدير العاـ لمككالة حيز التنفيذ تكجييات ك مداكلات المجمس في ىدا الاطار       
الأساس، كعمى ىذا ة يتمتع بسمطات لضماف الإدارة كالتسيير الإدارؼ كالتقني كالمالي لمككال

 فإّنو :

 يعد كيقترح لممجمس مشاريع التنظيـ الداخمي كالنظاـ الداخمي لمككالة ككذا انشاء الممحقات 
د كيقترح لممجمس مخططات عمل متعدد السنكات في مجاؿ الاستثمار كالتنمية كالاستغلبؿ يع

كالتنمية مجاؿ التجارؼ لممجمس استراتيجية الككالة في اليعد كيقترح  المرتبط بمكضكعيا،
يتمتع بسمطة التعييف كالعزؿ كيمارس السمطة السّممية عمى جميع مكظفي  الاقتصادؼ

يبرـ كيكّقع العقكد كالصفقات  لتشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيما،الككالة، في إطار احتراـ ا
 ،ةكالاتفاقيات كالاتفاقات طبقا لمتشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيما كطبقًا لإجراءات الرقابة الداخمي

يؤدؼ جميع العمميات  لككالة كيعد الكضعيات المتكّقعة،يقترح مشاريع برامج نشاطات ا
قكـ بتطكير علبقات التبادؿ مع ي ،العقارية كالمالية كالتجارية ذات الصمة بمكضكعو

  .المؤسسات كالييئات المماثمة التي تعمل في نفس مجاؿ نشاط الككالة
يسير عمى احتراـ ك  اء كفي جميع أعماؿ الحياة المدنيةيمثل الككالة أماـ القض يبرـ كل قرض

 (1) التنظيـ كالنظاـ الداخمييف كتطبيقيما
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 الفرع الثاني

 مجمس الوزراء

يتشكل مجمس الكزراء مف جميع أعضاء الطاقـ الحككمي المتككف مف جميع الكزراء 
المعينيف بمرسكـ رئاسي مف طرؼ رئيس الجيكرية الذؼ يترأس مجمس الكزراء حسب ما ىك 
منصكص عميو في الدستكر الجزائرؼ، بحيث يتكلى مجمس الكزراء الفصل في جميع القضايا 

فيذ برنامج رئيس الجميكرية كالحككمة، كمف أىـ تمؾ الممفات كالممفات الكطنية المتعمقة بتن
كالقضايا منح الامتياز عمى الأراضي التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة المكجية لإنجاز 
المشاريع الاستثمارية، إذ أف منح الامتياز عف طريق التراضي يككف بناءا عمى قرار مف 

 ع الأكلكية كتساىـ في تكفير مناصب شغلمجمس الكزراء بالنسبة لممشاريع التي ليا طاب
أؼ المشاريع ذات الطابع الكطني بعد إقتراح مف المجمس  (1) كتنمية المناطق المحركمة

 الكطني للئستثمار. 

 الفرع الثالث

 مجمس الحكومة

يترأس مجمس الحككمة إما الكزير الأكؿ في حاؿ أسفرت الانتخابات التشريعية عف 
ما  رئيس الحككمة في حاؿ أسفرت الانتخابات التشريعية عف أغمبية أغمبية رئاسية، كا 

، كعميو فالكزير الأكؿ أك رئيس الحككمة يكجو كينسق كيراقب عمل الحككمة (2)برلمانية
مف الدستكر الجزائرؼ، كبالتالي إذا أسفرت الانتخابات التشريعية عف  112حسب المادة 

لبرنامج رئيس الجميكرية، كمع ذلؾ ينبغي أغمبية رئاسية يظل الكزير الأكؿ مجرد مطبق 
 2001الإشارة لبعض القرارات الصادرة عف مجمس الحككمة في الفترة الممتدة ما بيف سنة 

                                                           

 السابق ذكره.  08/04مف الأمر رقـ:  06المادة  - 1
2  2020سبتمبر  15المؤرخ في  20/251مف الدستكر الجزائرؼ الصادر بالمرسكـ الرئاسي رقـ:  103المادة  - 

 .2020لسنة  54ر عدد:  تفتاء المتعمق بمشركع تعديل الدستكر، جلئسالمتضمف إستدعاء الييئة الإنتخابية ل
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في إطار  (1)عمى غرار مناطق الجنكب التي استفادت مف برامج استثمارية خاصة 2006ك
 صناعية. البرنامج الكطني لدعـ الإنعاش الاقتصادؼ كا عادة تأىيل المناطق ال

 الفرع الرابع

 سيما وزارتي الصناعة والمالية الوزارات المختمفة لا

تعددت الكزارات المختصة بتسيير العقار الصناعي، لكف يبقى أىميا كزارة الصناعة 
ككزارة المالية، بحيث نجد أف لكزير الصناعة دكر ىاـ في ىذا المجاؿ ، فيك الذؼ يرخص 

عف طريق  باستغلبؿ العقار الصناعي عف طريق قرار صادر عنو بمكجبو يمنح حق الإمتياز
رار يدخل ضمف سمطة الكزير الكصائية عمى الككالة الكطنية لمكساطة ، كىذا القالمزاد العمني

كالضبط العقارؼ، فمف أجل قياـ ىذه الأخيرة بالتصرؼ في الأراضي التابعة ليا سكاءا كانت 
مالكة لتمؾ الأراضي أك أنيا تسيرىا لصالح مالكييا، فإف فتح المزاد لمنح حق الإمتياز عمييا 

ؼ كزير الصناعة، كبالتالي لا يمكف لمككالة أف تتصرؼ في معمق عمى قرار مسبق مف طر 
 تمؾ الأراضي إلا بعد صدكر قرار مف كزير الصناعة يرخص بذلؾ.

أما كزارة المالية فيي الكصية عمى المديرية العامة لأملبؾ الدكلة ككل المديريات 
ت المتعمقة الكلائية لأملبؾ الدكلة عبر كافة التراب الكطني، إذ تشرؼ عمى كل العمميا

بالتسيير كالتصرؼ في أملبؾ الدكلة الخاصة لا سيما العقارات المكجية للئستثمار 
 .(2)الصناعي

 

 

 
                                                           

 .131خكادجية سميحة حناف، المرجع السابق، ص  - 1
 السابق ذكره المعدؿ كالمتمـ. 90/03لقانكف رقـ: مف ا 120المادة  - 2
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 الفرع الخامس

 الوكالة الجزائرية لترقية الإستثمار

تعد الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار مف الييئات الفاعمة في تحقيق التنمية 
الاقتصادية مف خلبؿ الييئات الفاعمة في تحقيق التنمية الاقتصادية مف خلبؿ إشرافيا 
كمتابعتيا لمختمف الإستثمارات عمى المستكػ الكطني، ككانت تسمى سابقا بالككالة الكطنية 

 2022يكليك  24المؤرخ في (1)22/18 أنو مع صدكر القانكف رقـ: لتطكير الإستثمار إلا
المتعمق بالإستثمار أعاد ىذا القانكف تنظيـ كتشكيل الككالة الكطنية لتطكير الإستثمار، مع 
تغيير تسميتيا إلى الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار كمنحيا دكر المركج الحقيقي كالمرافق 

 منصة رقمية لممستثمر كآلية جديدة لمرافقة المستثمريف. للئستثمارات مف خلبؿ خمق

الذؼ  2022سبتمبر  08المؤرخ في ( 2)22/298كقد صدر المرسكـ التنفيذؼ رقـ: 
مف ىذا المرسكـ  02يحدد تنظيـ الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار كسيرىا كأشارت المادة 

متع بالشخصية المعنكية كالإستقلبؿ إلى أف الككالة ىي مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارؼ تت
المالي، كتكضع تحت كصاية الكزير الأكؿ، كيحدد مقرىا بمدينة الجزائر العاصمة كبالتالي 
فيي شخص مف أشخاص القانكف العاـ تعمل عمى تسييل الإجراءات الإدارية لمحصكؿ عمى 

 المشاريع الإستثمارية كمرافقتـ إلى غاية الإتياء مف المشركع. 

 كتنشئ لدػ الككالة الشبابيؾ الكحيدة الآتية: 

 الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرػ كالإستثمارات الأجنبية. -
 الشبابيؾ الكحيدة اللبمركزية. -

                                                           

 .2022لسنة  50يتعمق بالإستثمار، الجريدة الرسمية عدد:  2022يكليك  24المؤرخ في:  22/18القانكف رقـ:  - 1
 الذؼ يحدد تنظيـ الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار 2022سبتمبر  08المؤرخ في:  22/298المرسكـ التنفيذؼ رقـ:  - 2

 .2022لسنة  60كسيرىا، الجريدة الرسمية عدد: 
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في إطار الشباؾ الكحيد  ميا ىياكل إدارية لا مركزية عمى المستكػ الكلائيكبالتالي ف
اللبمركزؼ، كيقصد بالشباؾ الكحيد ىك تجميع كل الخدمات الإدارية كالمالية التي يحتاجيا 

 الجزائريةالمستثمر في جية كاحدة لتسييل الإستثمار كربح الكقت، كيقتصر دكر الككالة 
ح المزايا، الإستثمار في منح الإمتيازات في إطار قانكف الإستثمار بمكجب مقرر من رقيةلت

أما بخصكص العقار الصناعي فممككالة دكر إعلبمي بتحديد العقارات المتكفرة ككذا منح 
المزايا الخاصة بالإعفاء الضريبي، كمنح التصاريح الإلزامية لممشاريع الأجنبية كمعاينة بدء 

 .النشاط بالنسبة لممشاريع التي تككف مكضكع تصريح بالإستثمار

 المطمب الثاني

 ئات اللامركزية المكمفة بتسيير العقار لصناعيالهي

تتمثل ىذه الييئات في الكالي كالمدير الكلائي لأملبؾ الدكلة بالإضافة لمككالات 
 المحمية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف.

 الفرع الأول
 الوالي

يعتبر الكالي كممثل لمدكلة عمى مستكػ الكلاية كيشكل ىمزة كصل بيف الكلاية 
كالسمطة المركزية كىك مندكب الحككمة كالممثل الكحيد لجميع الكزراء عمى مستكػ إقميـ 
الكلاية، كتتمتع الكلاية بالشخصية المعنكية كبذلؾ يعد الكالي الييئة التنفيذية لممجمس الشعبي 

 .(1)لكلاية أماـ القضاءالكلائي كيمثل ا

تقكـ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بالتشاكر مع الكالي، بتحديد الاستثمارات لمنح        
  (2)الامتياز في العقار الاقتصادؼ بكجو عاـ بما فييا العقار الصناعي

                                                           

 .126لمرجع السابق، ص الباد،  رناص - 1
 السابق ذكره. 23/17مف القانكف  09المادة  - 2
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ٌستمر الولاة المختصون إللٌمٌا، من خلال لجنة متابعة تنشأ لهذا الغرض بموجب        
الـتً رخص مـن أجلها الامتٌاز لبل الاستثمارٌة  متابعة وتطهٌر المشارٌعلرار من الوالً، 

، بموجب لرار ولائً، أو كرس بعمد الامتٌاز أو بترخٌص كتابً ;67/4 مانونالصدور 

ه الانطلاق فً إنجاز المشروع على أساس رخصة بناء صادر عن الوالً، ترتب علٌ

  .على الألل %62وبلغت نسبته 

ٌرأس اللجنة الوالً أو ممثلهو
(1). 

برئاسة الوالً  تتولى اللجنة المذكورةالاستثمارٌة  وفً إطار متابعة وتطهٌر المشارٌع      
 : أو ممثله، على الخصوص، ما ٌأتً

 إنجاز المشارٌع الاستثمارٌة، متابعة -

مخالفة للتشرٌع وللالتزامات الواردة توجٌه إعذار إلى صاحب الامتٌاز من أجل تدارن أي  -
إسماط حك مباشرة إجراءات ، وفً حالة عدم الجدوى. فً دفتر الأعباء المرفك بعمد الامتٌاز

 المختص إللٌمٌا،الامتٌاز لدى الجهات المضائٌة بمبادرة من مدٌر أملان الدولة 

البت فً الطلبات الممدمة من أصحاب الامتٌاز والمتعلمة بتغٌٌر الأنشطة على أساس أسباب  -

 موضوعٌة مبررة،

شخص المستفٌد من اسم  ٌتعلك بتغٌٌرالبت فً الطلبات الممدمة من أصحاب الامتٌاز فٌما  -

لامتٌاز لدواعً إتمام إلى شخص معنوي أو الشكل المانونً للشركة المستفٌدة من اطبٌعً 

المشارٌع الاستثمارٌة العالمة بشرط احتفاظ صاحب حك الامتٌاز الأصلً بأغلبٌة الحصص 

 مشروع والحصول على شهادة المطابمة والدخول حٌز الخدمة،غاٌة الإنجاز الفعلً للإلى 

لترلٌة الاستثمارالوكالة الجزائرٌة إلى  تمرٌر كل شهرٌن ٌرسل دادإع -
(2) 

 

 

 

 

 
                                                           

 السابق ذكره. 23/17مف القانكف  24المادة  - 1
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 نيالثا الفرع

 المدير الولائي لأملاك الدولة

المحدد لشركط ككيفيات إدارة كتسيير  (1)12/427بالرجكع لأحكاـ المرسكـ التنفيذؼ رقـ:      
الأملبؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمدكلة نجد أف لكزير المالية صلبحيات التصرؼ باسـ الدكلة 

لبؾ الكطنية الخاصة التابعة لمدكلة، بحيث يقكـ في جميع عقكد التسيير كالتصرؼ الكاردة عمى الأم
كزير المالية بتفكيض المدير الكلائي لأملبؾ الدكلة عمى مستكػ الكلاية بغرض إدارة  كتسيير تمؾ 

 الأملبؾ كا عداد العقكد الخاصة بيا. 

كبخصكص منح العقار الصناعي نجد أف عقد الإمتياز الكارد عميو يكرس بعقد إدارؼ 
ملبؾ الدكلة، مع الإشارة إلى أف مدير أملبؾ الدكلة يعتبر مكثقا لمدكلة كيتكلى دراسة تعده إدارة أ

 .(2)الطمبات المتعمقة بأملبؾ الدكلة كمتابعة القضايا المتنازع فييا

 ثالثالفرع ال

 الوكالات المحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين

العقارييف الحضرييف مؤسسات عمكمية ذات تعد الككالات المحمية لمتسيير كالتنظيـ 
طابع صناعي كتجارؼ لأف الحسابات التي تقكـ بيا تككف في شكل تجارؼ لككنيا تحكز 

، كبعدما أنييت مياـ الككالات المحمية المنشأة بمكجب المرسكـ التنفيذؼ (3)الحقكؽ العقارية
إلى الككالات المحمية لمتسيير كالتنظيـ  إنتقمت كل المياـ كالإلتزامات 90/405رقـ: 

، كيعكد ذلؾ إلى الإستعماؿ (4)03/408العقارييف الحضرييف بمكجب المرسكـ التنفيذؼ رقـ: 
اللبعقلبني لمناطق النشاط مف طرؼ الجماعات المحمية كعجزىا عف تجييز كتسيير 

                                                           

يات إدارة كتسيير الأملبؾ فالمحدد لشركط ككي 2012ديسمبر  16المؤرخ في  12/427المرسكـ التنفيذؼ رقـ:  - 1
 .2012لسنة  69مكمية كالخاصة التابعة لمدكلة، ج ر عدد: الع
المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية  1991مارس  02المؤرخ في  91/65مف المرسكـ التنفيذؼ رقـ:  08المادة  - 2

 .1991لسنة  10لأملبؾ الدكلة كالحفع العقارؼ، ج ر عدد: 
 .151خكادجية سميحة حناف، المرجع السابق، ص  - 3
 90/405يعدؿ كيتمـ أحكاـ المرسكـ التنفيذؼ رقـ:  2003نكفمبر  05المؤرخ في  03/408 لمرسكـ التنفيذؼ رقـ:ا - 4

لات محمية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف كتنظيـ ذلؾ، االذؼ يحدد قكاعد إحداث كك 1990ديسمبر  22المؤرخ في 
 .2003لسنة  68ج ر عدد: 
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 90/25لعقارؼ رقـ: كتطيير الكضعية القانكنية لتمؾ المناطق، لذلؾ كضع قانكف التكجيو ا
السابق ذكره حدا لمتدخل المباشر لمجماعات المحمية في المعاملبت العقارية لصالح الخكاص 

 كتزكيدىا بإدارة أنجع تمثمت في الككالات المحمية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف.  

 الثالثالمبحث 

 لال العقار الصناعيكآلية وحيدة لاستغ القابل لمتحويل إلى تنازل عقد الامتياز

تمثل الأصكؿ العقارية التابعة لمدكلة إستثمارا طكيلب كمتكسطا كقصير الأجل في  
نفس الكقت إذا ما أحسنت إدارتيا، حيث يتـ رفع قيمتيا مف جانب كتحقيق إيرادات عاجمة 

 . (1)كآجمة مف جانب آخر

 للئنتفاع كأسمكبالقابل لمتحكيل إلى تنازؿ  الإمتياز عقد الجزائرؼ  المشرع جعل كقد
 ىذا أف رغـ الصناعي، العقار باسـ البداية في الإستثمارؼ  العقار كاشتير ،الصناعي بالعقار

نما قانكني نص أؼ عميو ينص لـ الأخير المصطمح  المشرع كاف بحيث فقيية، تسمية ىي كا 
 مصطمح مثل صناعية مشاريع لإنجاز المكجية لمدكلة المممككة العقارات عمى ينص الجزائرؼ 
 كبدأ المشرع طرؼ مف المصطمح تغيير تـلكف مع مركر الكقت   ،(2)الصناعية المناطق
 .العقارات مف النكع ليذا بالنسبة ينتشر الاستثمارؼ  العقار مصطمح

كمف خلبؿ ىذا المبحث سيتـ تقسيـ الدراسة إلى ثلبثة مطالب، بحيث تتـ دراسة        
الإمتياز في مجاؿ العقار الصناعي )المطمب الأكؿ( ثـ نعرج لدراسة تنفيذ الإمتياز في إنشاء 

مجاؿ العقار الصناعي المممكؾ لمدكلة )المطمب الثاني(، ثـ نتناكؿ طرؽ إنياء ىذا الإمتياز 
 )المطمب الثالث(.في مجاؿ العقار الصناعي 

 

 
                                                           

مصر الأملبؾ العقارية، الدار الجامعية، الإسكندرية،  الكريم(، أبو بكر )مصطفى محمود(،المحيميد )أحمد عبد  -(1)
 .14، ص2015

المتضمف دفتر الشركط النمكذجي المتعمق بإدارة المناطق  1984مارس  05القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  -(2)
 .1984لسنة  10الصناعية، ج ر،عدد: 
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 المطمب الأول

 ي الممموك لمدولةإنشاء الإمتياز في مجال العقار الصناع

إف قانكف الأملبؾ الكطنية تناكؿ عقد الإمتياز الكارد عمى الأملبؾ الكطنية العمكمية 
دكف أف يتناكؿ الإمتياز الكارد عمى الأملبؾ الكطنية الخاصة، كما أف  64في نص المادة 
خاصة لـ يفرد حيزا لصيغة الإمتياز كآلية لتسيير الأملبؾ الكطنية ال 08/14القانكف رقـ: 

السابق الإشارة  10/03كالقانكف رقـ:  23/17رقـ:  قانكف كترؾ ذلؾ لمنصكص الخاصة كال
إلييما، حيث كاف مف الأجدر النص عمى آلية الإمتياز بطريقة كاضحة لا لبس فييا في 

 صمب قانكف الأملبؾ الكطنية لتشمل جميع أصناؼ العقار.

ـ الإمتياز )الفرع الأكؿ( كنطاؽ تطبيقو كعميو سيتـ تخصيص ىذا المطمب لتبياف مفيك       
)في الفرع الثاني(  ثـ نتطرؽ لإجراءات منح الإمتياز في مجاؿ العقار الصناعي )في الفرع 

 الثالث(.

 الفرع الأول

 مفهوم الإمتياز في مجال العقار الصناعي ونطاق تطبيقه

في مجاؿ الأملبؾ الكطنية الخاصة المكجية للبستثمار  لقد كرد تعريف الإمتياز 
لمحدد لشركط ككيفيات كا ( 1) 09/152ضمف دفتر الشركط الممحق بالمرسكـ التنفيذؼ رقـ: 

منح الإمتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع 
تخكؿ مف خلبلو الدكلة لمدة معينة  استثمارية كما يمي: "منح الإمتياز ىك الإتفاؽ الذؼ

الإنتفاع مف أرضية متكفرة تابعة لأملبكيا الخاصة لفائدة شخص طبيعي أك معنكؼ خاضع 
 .(2)لمقانكف الخاص قصد إنجاز مشركع استثمارؼ "

                                                           

المحدد لشركط ككيفيات منح الامتياز عمى  2009ماؼ  02المؤرخ في الممغى  09/152المرسكـ التنفيذؼ رقـ:  -(1)
 الممغى .2009لسنة  27الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية، ج ر عدد: 

مقاؿ منشكر بمجمة العمكـ  الخاصة، الكطنية ملبؾالأ في الاستثمار لتسيير كآلية متيازالإ عقكد ،(باديس) بومزبر -(2)
 .255، ص2018، الجزائر، ديسمبر 1، جامعة الإخكة منتكرؼ قسنطينة 50الإنسانية، العدد: 
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يتضح مف خلبؿ التعريف السابق أف المشرع الجزائرؼ لـ ينص عمى المنفعة العمكمية  
مية العقارية نظرا لمطبيعة الخاصة لمعقار الاستثمارؼ، كما كما فعل مع الأملبؾ العمك 

نما سيتـ  إستعمل مصطمح الأرضية المتكفرة، في حيف أف تمؾ الأرضية ليست متكفرة كا 
تكفيرىا بمكجب نصكص قانكنية يتـ تطبيقيا ميدانيا لتصبح مكجكدة، كىذا ما فعمو المشرع 

المتضمف التصريح بالمنفعة العمكمية  (1)12/176الجزائرؼ بمكجب المرسكـ التنفيذؼ رقـ: 
 لمعممية المتعمقة بإنجاز مناطق صناعية في بعض الكلايات.

أما بخصكص العقارات المتكفرة فيي تمؾ العقارات التي كانت خاضعة لأنظمة  
قانكنية سابقة كلـ يتـ استغلبليا لسبب مف الأسباب، كقد عرؼ الإمتياز في مجاؿ العقارات 

لمحدد لممغى اا( 2)09/153جب دفتر الشركط الممحق بالمرسكـ التنفيذؼ رقـ: المتكفرة بمك 
لشركط ككيفيات منح الامتياز عمى الأصكؿ المتبقية التابعة لممؤسسات العمكمية المستقمة 
كغير المستقمة المحمة كالأصكؿ الفائضة التابعة لممؤسسات العمكمية الاقتصادية كتسييرىا 

الامتياز ىك الإتفاؽ الذؼ تخكؿ مف خلبلو الدكلة لمدة معينة  عمى النحك التالي: "منح
 الإنتفاع بأصل عقارؼ متكفر تابع لأملبكيا الخاصة قصد إستيعاب مشركع استثمارؼ".

كما يلبحع حكؿ ىذا التعريف أف المشرع نص عمى أصل عقارؼ متكفر كقد أحسف  
 في ذلؾ لأف ىذا ىك مجاؿ الأملبؾ المتكفرة.

كانطلبقا مف التعريفيف السابقيف للئمتياز يمكف إستنتاج أىـ خصائصو كىي أف        
الإمتياز تفكيض قانكني لا يمنح إلا بمكجب نص قانكني يتضمف تفكيضا مف الإدارة 
لصاحب الإمتياز، كما أنو عقد محدد المدة، كيرتب حقا عينيا عقاريا ىك حق الإنتفاع، كما 

                                                           

المتضمف التصريح بالمنفعة العمكمية لمعممية المتعمقة  2012أفريل  11المؤرخ في  12/176المرسكـ التنفيذؼ رقـ:  -(1)
 .2012لسنة  23ز مناطق صناعية في بعض الكلايات، ج ر عدد: بإنجا

  السابق ذكره.الممغى  09/153المرسكـ التنفيذؼ رقـ:  -(2)
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، كذلؾ لككف بعض شركطو تكتسي الطابع التنظيمي (1)يعة مختمطةأف عقد الإمتياز لو طب
 كبعضيا الآخر ليا طابع تعاقدؼ.

كمف خصائصو أيضا أنو يمنح لشخص طبيعي أك معنكؼ يخضع لمقانكف الخاص كلا 
يجكز منحو لأؼ شخص مف أشخاص القانكف العاـ، كييدؼ إلى إنجاز مشركع إستثمارؼ، 

ل مصطمح المشركع الصناعي، لكنو سرعاف ما غير كقد كاف المشرع مف قبل يستعم
المصطمح كاستعمل مصطمحا آخر ىك المشركع الاستثمارؼ، غير أنو لـ يعرؼ المشركع 
الإستثمارؼ كما لـ يحدد المقصكد بالاستثمار بصفة دقيقة خاصة كأف الاستثمار مصطمح 

 كاسع يحتمل عدة معاني.

ة مف الأمكاؿ المكظفة في مجاؿ معيف، فيك في لغة الإقتصاد يعني عممية الإستفاد
كتكظيفيا في المجاؿ العقارؼ أك العمراني أك الفلبحي بيدؼ تعزيز الإنتاج كزيادة رأس 

 .(2)الماؿ، أك ىك تككيف رأس الماؿ بيدؼ تحقيق الربح

كما تـ تعريفو أيضا بأنو تكظيف النقكد لأؼ أجل في أؼ أصل أك ممكية أك ممتمكات 
بيا لممحافظة عمى الماؿ أك تنميتو سكاءا بأرباح دكرية أك بزيادات في  أك مشاركات يحتفع

 .(3)قيمة الأمكاؿ في نياية المدة أك بمنافع غير مالية

أما عف الشركط الكاجب تكافرىا في الأراضي المكجية لإنجاز مشاريع استثمارية 
غير مخصصة  أف تككف  23/17القانكف رقـ يشترط في الأراضي المعنية بتطبيق صناعية ف

كليست في طكر التخصيص لفائدة مصالح عمكمية تابعة لمدكلة، كأف تككف كاقعة داخل 
القطاعات المعمرة أك القابمة لمتعمير كما تـ تحديدىا بالمخططات التكجييية لمتييئة كالتعمير 

                                                           

 .173، ص2010ظريفي )نادية(، تسيير المرفق العاـ كالتحكلات الجديدة، دار بمقيس، الجزائر، طبعة  -(1)
كالفقيية، الشركة العالمية لمكتاب، بيركت، لبناف، الطبعة الأكلى، جرجرس )جرجرس(، معجـ المصطمحات القانكنية  -(2)

 .43، ص1996
عبد الله عبد الكريـ )عبد الله(، ضمانات الاستثمار في الدكؿ العربية، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، دكف مكاف نشر،  -(3)

 .18، ص2010
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لمخططات شغل الأراضي، فألزـ المشرع أف يككف إنجاز  كالقابمة لاحتضاف بنايات طبقا
يات ميما كاف نكعيا أك استعماليا صناعيا أك تجاريا بناءا عمى رخصة بناء تقدـ مف البنا

 .(1)المصالح المعنية بذلؾ

عمى الأراضي الكاقعة خارج القطاعات المعمرة أك  كيمكف إستثناءا منح الإمتيازات
القابمة لمتعمير لصالح المشاريع التي لا يمكف بحسب طبيعتيا إنجازىا داخل القطاعات 

 المعمرة.

كقد كرد تعريف كل مف القطاعات المعمرة كالقطاعات القابمة لمتعمير بمكجب قانكف 
(2)التكجيو العقارؼ 

منو عمى أف الأراضي  20ت المادة ، حيث نص21ك  20في المادتيف   
العامرة ىي كل أرض يشغميا تجمع بنايات في مجالاتيا الفضائية كفي مشتملبت تجييزاتيا 
كأنشطتيا كلك كانت ىذه القطعة غير مزكدة بكل المرافق أك غير مبنية أك مساحات خضراء 

 أك حدائق أك تجمع بنايات.
لمتعمير ىي كل القطع المخصصة فنصت عمى أف الأرض القابمة  21أما المادة 

 لمتعمير في آجاؿ معينة بكاسطة أدكات التييئة كالتعمير.

(3)أصناؼ الأراضي التالية:  23/17القانكف رقـ كتستثنى مف مجاؿ تطبيق أحكاـ 
  

 أك ذات الكجية الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة،  الأراضي الفلبحية -

 الأراضي المتكاجدة داخل المساحات المنجمية،  -

المتكاجدة داخل مساحات البحث عف المحركقات كاستغلبليا كمساحات حماية الأراضي  -
 المنشآت الكيربائية كالغازية، 

                                                           

 .23/17مف القانكف رقـ  06ة ، أنظر أيضا الماد.53بكجردة )مخمكؼ(، المرجع السابق، ص -(1)
 السابق ذكره. 90/25القانكف رقـ:  -(2)
 .السابق ذكره 23/17رقـ:  قانكف مف ال 03المادة  -(3)
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الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجية لاستيعاب مناطق النشاطات لتربية  -
 المائيات،

 الكاقعة داخل محيطات المكاقع الأثرية كالمعالـ التاريخية، الأراضي -
 الأراضي المكجية لمترقية العقارية المستفيدة مف إعانة الدكلة، -
 الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجية لإنجاز مشاريع استثمارية عمكمية.  -

 الفرع الثاني
 الصناعي العقار مجال فينطاق تطبيق الامتياز 

ر الصناعي فقد أما بخصكص نطاؽ تطبيق الإمتياز في مجاؿ العقار المكجو للئستثما
عمى خضكع الأملبؾ العقارية التي تشكل  23/17( مف القانكف رقـ: 02نصت المادة الثانية )

الأصكؿ المتبقية التابعة لممؤسسات العمكمية المنحمة كالأصكؿ الفائضة التابعة لممؤسسات 
ية لأحكامو، كما تـ تكسيع مجاؿ تطبيقو ليشمل أصنافا أخرػ مف الأراضي العمكمية الإقتصاد

كالأراضي الكاقعة داخل محيط مدينة جديدة كالأراضي الكاقعة ضمف مناطق التكسع كالمكاقع 
 كمناطق النشاطات. السياحية كالأراضي المتكفرة بالمناطق الصناعية

يتضح لنا بأف الأصكؿ المتبقية ىي  23/17رقـ: القانكف مف  04كبالرجكع لممادة 
كبعد فشل بعض  (1) المحمةلممؤسسات العمكمية التابعة المتكفرة كل الأملبؾ العقارية 

المؤسسات العمكمية تـ حميا كخضعت لمتصفية بمفيكـ القانكف التجارؼ، لذا تـ دمج أصكليا 
تمكيف مديرؼ أملبؾ كقصد في الحافظة العقارية لمدكلة كتـ استغلبليا بمكجب الامتياز، 

الدكلة مف كضع اليد عمى ىذه الأصكؿ يتـ إعداد جرد بالأصكؿ المتبقية المنبثقة عف 
 التصفية.

السابق  23/17رقـ:  القانكف مف  04كيقصد بالأصكؿ الفائضة حسب نص المادة  
ذكره تمؾ الأملبؾ العقارية غير اللبزمة مكضكعيا لنشاط المؤسسة العمكمية الإقتصادية 

ملبؾ العقارية غير المستغمة ككذا الأملبؾ العقارية التي لا يتطابق استعماليا مع الغرض كالأ
 الإجتماعي لممؤسسة كالأملبؾ العقارية المعركضة في السكؽ بمبادرة مف المؤسسة العمكمية. 

                                                           

 السابق ذكره. 23/17رقـ:  القانكف مف  04المادة  -(1)
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يقكـ مدير أملبؾ الدكلة المختص إقميميا بإدماج الممؾ العقارؼ الفائض ضمف أملبؾ 
ة بناءا عمى لائحة كممف تقني مرسل إليو مف طرؼ شركة تسيير مساىمات الدكلة الخاص

الدكلة التي تقكـ بجرد الأصكؿ الفائضة كترسل ىذا الجرد لمكزير المكمف بترقية الاستثمارات 
مف الأمر رقـ:  08الذؼ يقدمو إلى مجمس مساىمات الدكلة الذؼ أنشئ بمكجب المادة 

 كبالتالي، (1)لعمكمية الإقتصادية كتسييرىا كخكصصتياالمتعمق بتنظيـ المؤسسات ا 01/04
 مف 06 المادة عميو نصت ما حسب فائضة كأصكؿ تعتبر التي الأراضي الدكلة تسترجع
 .استثمارية مشاريع لاحتضاف تكجو ثـ الذكر السالف 23/486: رقـ التنفيذؼ المرسكـ

 الفرع الثالث

 إجراءات منح الإمتياز في مجال العقار الصناعي

يتـ منح الامتياز بمكجب قرار مف الككالة الكطنية لترقية الاستثمار ، كذلؾ حسب 
ك التي تنص عمى: يمنح العقار الاقتصادؼ  23/487( مف المرسكـ التنفيذؼ 02المادة )

التابع الى الاملبؾ الخاصة لمدكلة المكجية لإنجاز المشاريع الاستثمارية ،ك المتككنة مف 
السياحية ،ك المناطق الصناعية ك مناطق خل مناطق التكسع كالمكاقع اراض مييأة كاقعة دا

النشاطات، ك الحضائر التكنكلكجية، ك محيطات المدف الجديدة ك الاراضي الاخرػ، ك كدا 
الاصكؿ المتبقية المتبقية التابعة لممؤسسات العمكمية المحمة كالأصكؿ الفائضة التابعة 

طريق الامتياز الإمتياز بالتراضي القابل لمتحكيل إلى لممؤسسات العمكمية الاقتصادية عف 
  (2)تنازؿ. 

                                                           

المتعمق بتنظيـ المؤسسات العمكمية الاقتصادية كتسييرىا  2001أكت  20المؤرخ في  01/04الأمر رقـ:  -(1)
، كتطبيقيا ليذا الأمر صدر المرسكـ التنفيذؼ رقـ: 2001أكت  22الصادرة بتاريخ  47كخكصصتيا، ج ر عدد: 

الصادرة  51كسيره كعممو، ج ر عدد:  المحدد لتشكيمة مجمس مساىمات الدكلة 2001سبتمبر  10المؤرخ في  01/253
 .2001سبتمبر  12بتاريخ 

 السابق ذكره. 23/487المرسكـ التنفيذؼ مف  02المادة  -1
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 لتشكيل القابمة العقارية الأملبؾ قائمة الدكلة، أملبؾ مصالح مع دكرياً  الككالة تجمّع
 الغرض ليذا ينشأ لمككالة تابع معطيات بنؾ أساس عمى للبستثمار المكجو العقارؼ  العرض
 (1) .بو المعمكؿ لمتنظيـ طبقا

 بثلبثيف استثمارية مشاريع لاستقباؿ المكجية العقارية الأملبؾ قائمة نشر مدة تحدد
  يكما. 30

 أجل خلبؿ الككالة طرؼ مف عمييا كالرد المسجمة الاقتصادؼ العقار منح طمبات معالجة تتـ
 (2) .النشر أجل انقضاء تاريخ مف ابتداء يكماً،15عشر خمسة يتجاكز لا

 محيط داخل كاقعاً  الامتياز، منح طمب محل الدكلة لأملبؾ التابع العقار يككف  عندما
 أك تكنكلكجية حظيرة أك نشاطات منطقة أكصناعية طقة من أك سياحي كمكقع تكسع منطقة
 دفتر احتراـ ظل في الاستثمارؼ  المشركع مكقع تحديد يتـ أف يجب فإنو جديدة، مدينة

 (3) عمييا المصادؽ التييئة كمخططات المشيرة التجزئة رخصة كتكجييات الشركط

 يحمل ،مقيـ غير أك مقيماً  أجنبيا، أك كاف كطنيا معنكؼ، شخص أك طبيعي شخص كل
 ممؾ عف تنازؿ إلى لمتحكيل قابل بالتراضي امتياز مف الاستفادة طمب يمكنو استثماريا، مشركعاً 
 الرقمية المنصة طريق عف يقدـ أف المترشح عمى كيجب .لمدكلة الخاصة للؤملبؾ تابع عقارؼ 

 : الآتية لمكيفية طبقا الككالة تسيّرىا التي لممستثمر

 بمشركعو الاستثمارؼ، المتعمقة الخانات الرقمية، المنصة عبر ملء، في يتمثل أكلياً، تسجيلبً  
 :في كالمتمثمة

 التمكيل مخطط الاختيار، عميو الكاقع العقارؼ  الممؾ كمساحة مكقع ، بو القياـ المزمع النشاط
 الاستمارة ملء المالية، القركض كمبمغ الخاصة كمبمغ المساىمة لممشركع، التقديرية التكمفة

 .لممشركع الكصفية البطاقة المتضمنة
                                                           

 السابق ذكره. 23/487المرسكـ التنفيذؼ مف  03المادة  -2
 السابق ذكره. 23/487المرسكـ التنفيذؼ مف  04المادة  -3
 السابق ذكره. 23/487المرسكـ التنفيذؼ مف  05المادة  -4
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 قبكؿ تـ إذا ما معرفة مف المترشح، تمكّنو طرؼ مف المدخمة لممعمكمات الآلية الأكلية المعالجة
 .مشركعو

 أكلية تسجيل شيادة مقابل طمبو تسجيل كترسيـ اختياره بتأكيد رشحتالم كـقي المشركع، كبقبكؿ
 (1) لممستثمر الرقمية لمنصة تصدرىا

 كتقاطع المشاريع، تقييـ شبكة طريق عف لاقتصادؼ،ا العقار منح لطمب رقمية بطريقة المعالجة تتـ
 .المترشح اختاره الذؼ العقارؼ  الممؾ مع الأخيرة ىذه

 أفضل عمى المتحصل الاستثمارؼ  المشركع اختيار يتـ أعلبه، المذككرة المعالجة نتائج عمى كبناء
 بيذا الثاني بالممحق المرفق النمكذج كفق مؤقت مقرر لصالحو كيعد التقييـ، شبكة حسب نتيجة
 (2) الامتياز عقد عمى بالحصكؿ لممطالبة المقرر بيذا الاحتجاج يمكف كلا .المرسكـ

 إقميميا المختصة الدكلة أملبؾ مصالح تقكـ (3) 23/487مف المرسكـ التنفيذؼ  11كبحسب المادة 
 .لمككالة الكحيد الشبّاؾ مف الممف تسمّميا تاريخ مف أياـ (8) ثمانية أجل في الامتياز عقد بإعداد

 :مف الخصكص، عمى الممف، يتككف 

 اليكية، كثيقة – 
 النيائي، القرار  –
 الممضى، الشركط دفتر  –
 المعنكية، للؤشخاص الأساسي القانكف   –
 .التجارؼ  السجل  –

أما عف التدابير التسييمية المتخذة مف طرؼ السمطات العمكمية بيدؼ تشجيع 
نعاش الاقتصاد الكطني لا سيما مف ناحية خمق  الاستثمار الصناعي كالمساىمة في تنشيط كا 

تـ تخفيض مبمغ الإتاكة بمكجب قانكف المالية لسنة مناصب شغل كرفع الإنتاج الكطني، فقد 
  .منو 62بمقتضى المادة  2015

                                                           

 السابق ذكره. 23/487المرسكـ التنفيذؼ مف  06المادة  -1
 السابق ذكره. 23/487المرسكـ التنفيذؼ مف  07المادة  -1
 السابق ذكره. 23/487المرسكـ التنفيذؼ مف  11المادة  -1
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 المطمب الثاني

 تنفيذ الإمتياز في مجال العقار الصناعي

إف إستغلبؿ العقار الصناعي يعتبر سندا لو قيمة كاضحة إذا تـ إدخالو في المنظكمة  
الإقتصادييف لممبادرة الفردية بغرض الإقتصادية لمبلبد مف خلبؿ فسح المجاؿ لممتعامميف 

تطكير الإنتاج كالخدمات كلما كانت الأراضي المكجية لاحتضاف مشاريع إستثمارية في 
أغمبيا مممككة لمدكلة ظيرت الحاجة إلى تثمينيا بانخراطيا في المنظكمة الاقتصادية كجعميا 

ضية مما يؤدؼ في مف القطاعات التنافسية كتخميصيا مف الإستعمالات الفكضكية كالعر 
النياية إلى إثراء خزينة الدكلة بجمب مداخيل ىامة مف خلبؿ منح إستغلبليا عف طريق 

 الإمتياز غير القابل لمتحكيل إلى تنازؿ.

لتزامات متبادلة بيف  كعميو فبتنفيذ الإمتياز في مجاؿ العقار الصناعي تترتب حقكقا كا 
خص الطبيعي أك المعنكؼ مف أشخاص القانكف الطرفيف كىما الدكلة ممثمة أصلب بالكالي كالش

 الخاص المتعاقد مع الإدارة )أؼ صاحب الامتياز(.

كلذلؾ سيتـ التطرؽ لأىـ الآثار القانكنية التي تترتب عف عقد الإمتياز كالمتمثمة أساسا في 
لتزاماتو التي تمثل حقكقا للئدارة )في الفرع  حقكؽ صاحب الإمتياز )في الفرع الأكؿ (، كا 

 ثاني(.ال

 الفرع الأول

 حقوق صاحب الإمتياز

ىناؾ مجمكعة مف الحقكؽ يستفيد منيا صاحب الإمتياز كمف أىميا الحق في 
الحصكؿ عمى رخصة البناء كالحق في إنشاء رىف رسمي ضمانا لتمكيل المشركع 
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الصناعي، كالحق في التنازؿ عف الحق العيني العقارؼ كالحق في ممكية البنايات  الإستثمارؼ 
 المنجزة مف طرفو.

التي تعرؼ بأنيا القرار الإدارؼ فبالنسبة  لحقو في الحصكؿ عمى رخصة البناء 
الصادر عف سمطة مختصة قانكنا تمنح بمقتضاه لشخص طبيعي أك معنكؼ الحق في إقامة 

بناء قائـ قبل البدء في أعماؿ البناء التي يجب أف تحترـ قكاعد  بناء جديد أك تغيير
 .(1)العمراف

كلا يجكز منح رخصة البناء إلا إذا كاف طالبيا يحكز عمى عقد ممكية العقار الذؼ  
عميو طبقا لقكاعد التييئة كالتعمير، لكف المشرع الجزائرؼ أجاز إستثناءا لممستثمر  سيتـ البناء

مف الأمر رقـ:  11الحصكؿ عمى رخصة البناء، بحيث نصت المادة صاحب الإمتياز حق 
السابق ذكره عمى ما يمي: " يخكؿ منح الإمتياز لممستفيد منو الحق في الحصكؿ  08/04

  عمى رخصة البناء".

أما عف مصير ممكية العقار المنجز عميو البناية محل التنازؿ فإنو يبقى مممككا لمدكلة        
كذلؾ بالرجكع للؤحكاـ العامة في مجاؿ البناء عمى ممؾ الغير )الغير ىنا ىي الدكلة(، كلذلؾ 

 .(2)يجب تطبيق أحكاـ الإلتصاؽ المنصكص عمييا بمكجب القانكف المدني

لجزائرؼ الإلتصاؽ كأماـ ىذا الكضع يجب الرجكع إلى التعاريف كلـ يعرؼ المشرع ا 
، كقد عرفو البعض (3)الفقيية حيث تطرؽ الفقياء إلى الإلتصاؽ كأدخمكه في باب الغصب

منيـ عمى أنو إتحاد أك إندماج بيف ممكيتيف أك شيئيف سكاءا كاف ذلؾ بفعل الطبيعة أك بفعل 
 ف إحداث تمف في إحداىما.  الإنساف بحيث لا يمكف الفصل بينيما دك 

                                                           

جامعة  ،مجمة العمكـ الإنسانيةالنظاـ القانكني لرخصة البناء في التشريع الجزائرؼ، مقاؿ منشكر في  عزرؼ )الزيف(، -1))
 .04، ص2005، جكاف 08محمد خيضر بسكرة، العدد: 

 القانكف المدني الجزائرؼ. مف 791إلى  778المكاد مف  -(2)
كسب مف أسباب كسب الممكية في الفقو الإسلبمي كالقانكف المدني، دار الجامعة  النشار )جماؿ خميل(، الإلتصاؽ -(3)

 .123، ص2001الجديدة لمنشر، الاسكندرية، مصر، طبعة 
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كما ينتج مف عمل الإنساف يتجسد في إقامة بنايات أك غراس عمى أرض مممككة  
لمغير )أؼ الدكلة(، فيمتمؾ صاحب الأرض ما أقيـ فكقيا إعمالا لقكاعد الإلتصاؽ، فالأصل 

يا أف يمتمؾ ما فكقيا في كل الحالات لأف الأرض ىي الأصل كما يقاـ فكقيا يعتبر فرعا ل
 .(1)كلك كاف أكبر منيا قيمة، إلا إذا كانت ىناؾ أكضاعا مالية اقتضتيا الحالة المالية لممالؾ

مف أجل ضماف القركض كبخصكص حق صاحب الإمتياز في إنشاء رىف رسمي 
الممنكحة لتمكيل المشركع الإستثمارؼ الصناعي الذؼ تمت مباشرتو، فإف القانكف سمح 

شاء رىف رسمي لصالح ىيئات القرض عمى الحق العيني لممستثمر صاحب الإمتياز بإن
، ككذا عمى البنايات المقرر إقامتيا عمى الأرض الممنكحة (2)العقارؼ الناتج عف الإمتياز

فالرىف الذؼ أشار إليو المشرع الجزائرؼ في ىذا الصدد غرضو الحصكؿ عمى قرض مالي 
  لتمكيل المشركع الإستثمارؼ كليست لو غايات أخرػ.

 البنايات تممؾ في الحق لممستثمر كىنا تثكر عدة إشكالات قانكنية ذلؾ أف المشرع أقر
إلا أنو منع  مكثق، عقد بمكجب الخاصة الدكلة لأملبؾ التابعة الأراضي عمى المنجزة

لكنو  صاحب الإمتياز مف رىف ىذه الممكية لفائدة ديف آخر خارج عف مكضكع الإستثمار
 أجاز الحجز عميو في إطار ديف آخر خارج عف مجاؿ الاستثمار.

رقـ: القانكف غير أف التنازؿ في ىذا الصدد لا يتـ إلا كفقا لمشركط التي حددىا 
كذلؾ بعد الإنجاز  يككف بطمب مف المستفيد مف الإمتيازالسابق ذكره، بحيث  (3)23/17

الفعمي لممشركع طبقا لبنكد كشركط دفتر الشركط كالحصكؿ عمى شيادة المطابقة كدخكؿ 
المشركع حيز الاستغلبؿ، إضافة لاشتراط رفع أؼ رىف عقارؼ يثقل الحق العيني العقارؼ 

 الناتيج عف منح الإمتياز. 
                                                           

، 2010نظاـ الممكية، دار الكتاب الحديث، منشأة المعارؼ، الاسكندرية، مصر، طبعة  الجماؿ )مصطفى محمد(، -(1)
 .75ص

 السابق ذكره. 23/17رقـ: لقانكف امف  06فقرة  14المادة  -2))
 .ماالسابق ذكرى 23/487مف المرسكـ التنفيذؼ  15كالمادة  ،23/17رقـ: القانكف مف  17 المادة -3))
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أشير مف تاريخ  03تجاكز كيتـ تحكيل الإمتياز إلى تنازؿ مف طرؼ الككالة في أجل لا ي
 استلبـ الطمب.

كما تعد مصمحة أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا عقد التنازؿ بطمب مف الككالة عبر شباكيا 
 يكـ مف تاريخ تحكيل الممف إلييا. 15الكحيد في أجل لا يتجاكز 

 الفرع الثاني

 إلتزامات صاحب الإمتياز

لا سيما  (1)نكد المقرر في دفتر الأعباءاحتراـ البيتعيف عمى المستفيد مف الإمتياز  
 (2)إيجارية سنكية ابتداءا مف دخكؿ المشركع حيز الاستغلبؿ ةتاك إالإلتزاـ بدفع ما عميو مف 

أك استعماؿ القطعة الأرضية إلى بترخيص مف الككالة الجزائرية لترقية كعدـ تغيير كجية 
إضافة ، مع الإبقاء عمى الكجية الاقتصادية لمعقار الممنكح بعد إنجاز المشركع الإستثمار

حتراـ قكاعد التعمير كاليندسة المعمارية، الإنتفاع بالإرتفاقات الإيجابية كتحمل الإرتفاقات لإ
السمبية، منع التأجير مف الباطف أك التنازؿ عف حق الإمتياز قبل إنجاز المشركع  التبميغ 

 تمكات الثقافية كالأشياء الأثرية المكتشفة كعدـ مطالبة الدكلة بأؼ ضماف.بكل المم

كعميو كبما أف القطعة الأرضية مكجية لاستيعاب مشركع إستثمارؼ صناعي، فإنو  
يمنع عمى صاحب الامتياز تغيير كجيتيا أك استعماليا كميا أك جزئيا لأغراض أخرػ غير 

 تمؾ التي خصصت ليا.

قكاعد التعمير كالبناء كمعاييره، ككذا بالمستفيد مف حق الامتياز الإلتزاـ  عمىيتعيف ك       
 .  (3)قكاعد اليندسة المعمارية كالمحافظة عمى البيئة أثناء إنجاز مشركعو الاستثمارؼ 

                                                           

 .السابق ذكره 23/17القانكف مف  15المادة  -(1)
 .السابق ذكره 23/487المرسكـ التنفيذؼ مف  10المادة  -(2)
 .السابق ذكره 23/487بالمرسكـ التنفيذؼ رقـ: الرابع مف دفتر الشركط النمكذجي الممحق  02المادة  -(3)
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عمى كىنا تجدر الإشارة  (1)لصاحب الإمتياز طمب رخصة البناء  23/17كقد خكؿ القانكف 
 06أف ىذا الأخير ممزـ عمى مباشرة أشغاؿ إنجاز المشركع الاستثمارؼ في أجل أقصاه 

 (2)أشير مف تاريخ حصكلو عمى رخصة البناء 

كما يمتزـ صاحب الإمتياز بتقديـ تقرير سداسي لمشباؾ الكحيد لمككالة حكؿ تقدـ         
ارؼ محل قرار منح المشركع، مع إبلبغيا لأؼ تغيير عنصر متعمق بالمشركع الاستثم

  (3) الامتياز.

صاحب الإمتياز الإنتفاع بالإرتفاقات الإيجابية التي يمكف أف تستفيد منيا القطعة كل 
الأرضية كما يتحمل الإرتفاقات السمبية الظاىرة منيا كالخفية، الدائمة كالمنقطعة كالتي يمكف 

 .(4)الارتفاقات السمبيةأف تثقل القطعة الأرضية المعنية كما لا تضمف الدكلة تمؾ 

يمنع عمى المستفيد مف حق الامتياز التنازؿ عف حقو في كما تجدر الإشارة إلى أنو  
 .(5)الفسخ الامتياز أك تأجيره، تحت طائمة 

فتحتفع  كبخصكص التبميغ عف كل الممتمكات الثقافية كالأشياء الأثرية المكتشفة
الشباؾ الكحيد لمككالة عف أؼ اكتشاؼ مدير إبلبغ كعمى صاحب الإمتياز ، الدكلة بممكيتيا

لتنفيذ أحكاـ القانكف  مثقافةالكلائي لمدير ال، كالذؼ بدكره يبمغ لممتمكات الثقافية كالأثريات
 .(6) المتعمق بحماية الممتمكات الثقافية 98/04

أخذ القطعة الأرضية عمى الحالة التي ىي عمييا يكـ بدء الإنتفاع، كلا يحق ك كأخيرا  
مطالبة الدكلة بأؼ ضماف أك تخفيض في الثمف بسبب الإتلبؼ أك أخطاء في تعييف  لو

 القطعة الأرضية أك طمب الضماف بسبب نقص المساحة الممنكحة.

                                                           

 .السابق ذكره 23/17القانكف مف  05فقرة  14المادة  -(1)
 .السابق ذكره 23/487بالمرسكـ التنفيذؼ رقـ: الرابع مف دفتر الشركط النمكذجي الممحق  10المادة  -(2)
 .السابق ذكره 23/487بالمرسكـ التنفيذؼ رقـ: الرابع مف دفتر الشركط النمكذجي الممحق  02فقرة  10المادة  -(3)
 .السابق ذكره 23/487بالمرسكـ التنفيذؼ رقـ: الرابع مف دفتر الشركط النمكذجي الممحق  04المادة  -(4)
 ..السابق ذكره 23/17القانكف مف  19المادة  -(5)
 .السابق ذكره 23/487بالمرسكـ التنفيذؼ رقـ: الرابع دفتر الشركط النمكذجي الممحق مف  05المادة  -(6)
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 المطمب الثالث

 إنهاء الإمتياز في مجال العقار الصناعي 

ما بطريقة غير  ينتيي الإمتياز  إما بطريقة طبيعية بانتياء المدة المحددة لو في العقد كا 
طبيعية بحيث قد تحكؿ بعض الأسباب دكف النياية العادية لعقد الإمتياز مما يؤدؼ إلى 
انتيائو نياية غير عادية عف طريق ما يعرؼ بالفسخ أك إسقاط حق الامتياز، كيتـ ذلؾ 

تطمب ذلؾ مف الجيات القضائية، كما يمكف أف تتـ المطالبة  بمبادرة مف الجية الإدارية التي
 بالفسخ بمبادرة مف صاحب الإمتياز.

أما عف منازعات الإمتياز في مجاؿ العقار الصناعي المممكؾ لمدكلة فيناؾ منازعات  
تككف بيف طرفي عقد الإمتياز )صاحب الامتياز كالدكلة( كمنازعات تككف بيف أحد طرفي 

 ير.الإمتياز كالغ

لذلؾ سنتناكؿ في ىذا المطمب إنياء الامتياز بطريقة طبيعية )في الفرع الأكؿ(، ثـ  
 نتطرؽ لإنياء الإمتياز بطريقة غير طبيعية )في الفرع الثاني(.

 الفرع الأول

 إنهاء الامتياز بطريقة طبيعية
 

بطريقة طبيعية أك عادية بانتياء المدة القانكنية المحددة لو بحيث نجد  ينتيي الإمتياز 
( سنة قابمة لمتجديد 33أف المشرع الجزائرؼ قد أقر مدة الإمتياز القصكػ بػثلبثة كثلبثكف )

(1). 

( سنة في حالة عدـ تجديده كينتيي في 33لذلؾ فإنو ينتيي في مدة ثلبثة كثلبثكف ) 
( سنة في حالة تجديده مرة كاحدة، كما تجدر الإشارة إلى أف عقد 66مدة ستة كستكف )

( سنة كحد أقصى كبالتالي يجكز إبرامو لمدة أقل مف 33الإمتياز يبرـ لمدة ثلبثة كثلبثكف )
                                                           

 السابق ذكرىما. 487-23مف المرسكـ التنفيذؼ  02كالمادة  ،23/17مف القانكف  03فقرة  14المادة  -1
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ذا تـ إبرامو  ( سنة فيجكز تجديده أيضا لمدة تقل 33لمدة تقل عف ثلبثة كثلبثكف )ذلؾ، كا 
( سنة، كما يجكز تجديده في نفس الكقت لمدة تساكؼ ثلبثة كثلبثكف 33عف ثلبثة كثلبثكف )

 ( سنة.33)

اذا اكمل صاحب الامتياز انجاز المشركع الاستثمارؼ في المدة المحددة يتـ تحكيل  
عف طريق تقديـ طمب لدػ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار  الامتياز الى تنازؿ كيتـ ذلؾ

شهادة المطابمة والحصول على  باءدفـتـر الأعلبنود لـلـمشروع طـبـمـا بعد الإنجاز الفعلً 

وتطبك أحكام الفمرة  .الاستغلال المعاٌن من طرف الإدارات والهٌئات المؤهلة ودخوله حٌز

ٌكرس . و;67/4 ازات الممنوحة لبل صدور لانونالمذكورة أعلاه أٌضا، على الامتٌ

تـعـده مصالـح أملان الدولة  عمدبموجب  على طلب الوكالة تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل بناء

 .(1) .المختصة إللٌمٌا

أشير مف تاريخ  03كيتـ تحكيل الإمتياز إلى تنازؿ مف طرؼ الككالة في أجل لا يتجاكز 
 استلبـ الطمب.

تعد مصمحة أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا عقد التنازؿ بطمب مف الككالة عبر شباكيا  كما
 (2) يكـ مف تاريخ تحكيل الممف إلييا. 15الكحيد في أجل لا يتجاكز 

 الفرع الثاني 

 إنهاء الإمتياز بطريقة غير طبيعية

ادرة مف ينتيي الإمتياز بطريقة غير طبيعية عف طريق الفسخ، كالفسخ يتـ إما بمب 
الجية الإدارية التي تطمب ذلؾ مف الجيات القضائية كىذا ما يعرؼ بإسقاط حق الإمتياز، 

 كما يمكف أف تتـ المطالبة بالفسخ باتفاؽ الطرفيف أك بمبادرة مف صاحب الإمتياز.

                                                           

 السابق ذكره. 23/17مف القانكف  17المادة  -2
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لمككالة  المشرع أجاز (1) التعاقدية بالتزاماتو متيازالإ صاحب إخلبؿ حالة فيف
 عقد فسخ ك الامتياز حق إسقاط إلى المجكءالجزائرية لترقية  الإستثمار عبر شباكيا الكحيد 

 عدـ حالة ففي كعميو ،بصفة انفرادية بعد إبلبغ المستثمر بإعذاريف دكف جدكػ  متيازالإ
لدفتر الشركط كمعاينة ذلؾ مف طرؼ إدارة أملبؾ الدكلة،  مف حق الإمتياز المستفيد حتراـإ

برسالة ك  شيريف بينيما 02بفارؽ زمني مدتو تقكـ ىذه الأخيرة بتكجيو إعذاريف متتالييف 
مكصى عمييا مع إشعار بالإستلبـ كفي حالة عدـ الاستجابة مف طرؼ المتعاقد صاحب 

ص إقميميا بإعداد عقد الفسخ المتخذ مف المخت الإمتياز للئعذاريف يبادر مدير أملبؾ الدكلة
 (2) .طرؼ الككالة كبطمب منيا

كفي حالة عدـ مطابقة البنايات لبرنامج الإستثمار المنصكص عميو ضمف دفتر  
حق الإمتياز بدكف أؼ الفسخ ك إسقاط الشركط أك مخالفتيا لرخصة البناء الممنكحة فيتـ 

 .(3)تعكيض

قد نص المشرع الجزائرؼ عمى إمكانية إنتياء عقد أما الفسخ الإتفاقي للئمتياز، ف
فقرة  11المادة بمكجب ككذا  (4)في أؼ كقت باتفاؽ الطرفيف الإمتياز عف طريق التراضي 

، غير أنو لـ السابق ذكره 23/487رقـ:  مرسكـ التنفيذؼدفتر الشركط الممحق بالمف  01
لى القكاعد العامة في مجاؿ الفسخ يحدد كيفية تطبيق ىذا الفسخ الإتفاقي لذا كجب الرجكع إ

الإتفاقي، إذ قد يتضمف العقد محل الفسخ شرطا يقضي بفسخ العقد مف تمقاء نفسو بسبب 
 .(5)عدـ التنفيذ دكف حاجة إلى حكـ قضائي، فيتحقق الفسخ بمجرد تحقق الشرط 

 

                                                           

، 21عقد الإستثمار بيف القانكف الداخمي كالقانكف الدكلي، مقاؿ منشكر بمجمة إدارة، المجمد  عيبوط )محند وعمي(، -(1)
 .64، ص2011، الجزائر، 01العدد

 .السابق ذكره 23/17مف القانكف  21المادة  -(2)
 .السابق ذكره 23/487بالمرسكـ التنفيذؼ رقـ: الرابع مف دفتر الشركط النمكذجي الممحق  11المادة  -(3)
 .السابق ذكره 23/487مف المرسكـ التنفيذؼ رقـ:  17المادة  -(4)
، 2008الإلتزامات ، النظرية العامة لمعقد، المؤسسة الكطنية لمفنكف المطبعية، الجزائر، طبعة فيلالي )عمي(،   -(5)

 .435ص
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 المبحث الرابع 

 المنازعات الناشئة عن الإمتياز في مجال العقار الصناعي

أصبحت تشكل عائقا حقيقيا في كجو التنمية  الصناعيإف منازعات العقار  
بكاسطة عقكد الإمتياز قد ينجر عنيا عدة  الصناعيستغلبؿ العقار إبحيث أف   الإقتصادية

أؼ صاحب الإمتياز كالإدارة المانحة  ،منازعات قد تككف بيف المستفيد مف العقار الممنكح
فإذا تعمق النزاع بممكية العقار فإف العقار ، ز كالغيرللئمتياز أك بيف صاحب الإمتيا

الاستثمارؼ كما سبق شرحو يبقى مممككا لمدكلة ممكية خاصة كعميو يجب رفع الدعكػ مف 
الدكلة أك ضدىا أماـ القضاء الإدارؼ عملب بالمعيار العضكؼ المنصكص عميو في قانكف 

 . (1)الإجراءات المدنية كالإدارية

 مرفقا يككف  الدكلة أملبؾ إدارة تعده إدارؼ  عقد بمكجب يمنح الإمتياز عقد أف كبما 
 بيف تنفيذه أثناء منازعات عدة تنتج قد كبالتالي فيو، الإستثمار برنامج تحديد مع شركط بدفتر
 كيجب العقد، بنكد بأحد الإخلبؿ بسبب الإمتياز صاحب كالمستثمر للئمتياز المانحة الإدارة
 بيف المنازعات أما العضكؼ، بالمعيار عملب الإدارؼ  القضاء أماـ الحالة ىذه في الدعكػ  رفع

 بيف قائمة ىنا الدعكػ  أف باعتبار العادؼ القضاء أماـ فترفع كالغير الإمتياز صاحب
، كعميو سنتطرؽ لشركط رفع الدعكػ القضائية الخاص القانكف  أشخاص مف شخصيف

 الصناعي العقار استغلبؿ امتياز منح قبل الناشئة ممنازعات)المطمب الأكؿ(، ثـ نتطرؽ ل
 )المطمب الثالث(. الصناعي العقار استغلبؿ امتياز منح كبعد)المطمب الثاني(، 

 

 

 
                                                           

 المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية السابق ذكره. 08/09القانون رقم:  -(1)
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 المطمب الأول

 القضائية الدعوى  رفع شروط

عامة يجب تكفرىا لقبكؿ الدعكػ  بالنسبة لشركط رفع الدعكػ الإدارية فيناؾ شركط 
 الإدارية )الفرع الأكؿ( كشركط خاصة بكل دعكػ إدارية )الفرع الثاني(. 

 الفرع الأول

 الشروط العامة لقبول الدعوى الإدارية

ىي تمؾ الشركط المتعمقة بعريضة إفتتاح الشركط العامة لقبكؿ الدعكػ الإدارية، 
 أطراؼ الدعكػ.الدعكػ بالإضافة إلى الشركط المتعمقة ب

حتى تقبل العريضة يجب أف ترفع كفق ففيما يتعمق بالشركط المتعمقة بالعريضة، ك 
القكاعد المنصكص عمييا في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، بحيث يجب أف تككف 
مكتكبة كمكقعة كمؤرخة كمتضمنة لمبيانات المنصكص عمييا في قانكف الإجراءات المدنية 

مف إسـ كلقب كمكطف المدعي كالمدعى عميو كبياف الجية القضائية المختصة  (1)كالإدارية
كعرضا مكجزا لمكقائع كالمستندات التي تؤيد الدعكػ إف كجدت كتكقيعيا مف طرؼ محاـ 
معتمد لدػ مجمس الدكلة إذا كاف النزاع مرفكعا أماـ مجمس الدكلة ، باستثناء الأشخاص 

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كالتي يعفييا القانكف  800المعنكية المذككرة في المادة 
 مف كجكب تمثيميا بمحاـ معتمد لدػ مجمس الدكلة.

مف قانكف الإجراءات  13نصت عنيا المادة أما الشركط المتعمقة بأطراؼ الدعكػ، ف
 كف.المدنية كالإدارية الجزائرؼ كتتمثل في الصفة كالمصمحة كالإذف إذا ما اشترطو القان

                                                           

 مف قانكف الاجراءات المدنية كالإدارية 15المادة  -(1)
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كيقصد بالصفة أف يككف رافع الدعكػ)المدعي( ىك صاحب الحق الذؼ إعتدؼ عميو    
كتخص الصفة أيضا المدعى عميو، إذ يجب أف ترفع الدعكػ مف ذؼ صفة عمى ذؼ صفة 
أؼ مف المدعي عمى المدعى عميو، كقد يككف المدعي ىك صاحب الإمتياز كالمدعى عميو 

س صحيح، كما قد يككف المدعي ىك الغير كالمدعى عميو ىي الإدارة مانحة الإمتياز كالعك
 ىك صاحب الإمتياز.

أما المقصكد بالمصمحة فيي المنفعة أك الفائدة العممية التي تعكد عمى رافع الدعكػ،  
، فممارسة الدعكػ تقتضي في المدعي كالمدعى (1)فإذا إنتفت تمؾ المصمحة فلب تقبل دعكاه

فر المصمحة كما تفرضو المقكلة الشييرة "لا دعكػ بدكف عميو كالمتدخل في الخصكمة تكا
 .(2)مصمحة"

كقد يطعف صاحب الإمتياز في أؼ قرار قد تتخذه الإدارة بعد إبراـ عقد الإمتياز يمثل  
إعتداءا عمى حقو ، كقد إستقر القضاء عمى عدـ إعتبار القرار الإدارؼ المطعكف فيو قضائيا 

عتبارات عممية، فقد لا يتمكف المدعي مف الحصكؿ شرطا مف شركط رفع الدعكػ كذلؾ لا
  .(3)عميو نظرا لتعسف الإدارة  كعميو يمكنو إثبات القرار بكل الطرؽ 

 الفرع الثاني

 الشروط الخاصة بالدعوى الإدارية

 الإدارية العريضة إشيار كشرط الإدارية  الدعاكػ  لبعض خاصة شركط ىناؾ
 ناتجة حقكؽ  إلغاء أك نقض أك إبطاؿ أك فسخ إلى ترمي كانت سكاءا ، بالعقارات المتعمقة

                                                           

 .47، ص2002الكجيز في الإجراءات المدنية، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع، عنابة، الجزائر،  عمارة )بمغيت(، -(1)
، 2016قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد، مكفـ لمنشر، الطبعة الرابعة، الجزائر،  ذيب )عبد السلام(، -(2)

 .71ص
 08، مجمة مجمس الدكلة، العدد 024638ممف رقـ: ، 2006جوان  28قرار صادر عن مجمس الدولة بتاريخ  -(3)

 .221، ص2006لسنة 
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 مسح بإعداد المتعمق (1)75/74 رقـ الأمر مف 27 لممادة طبقا إشيارىا تـ كثائق عف
 ذلؾ عمى الجزائرؼ  الدكلة مجمس مكقف استقر كقد العقارؼ، السجل تأسيس ك العاـ الأراضي

 .العاـ النظاـ مف الإجراء ىذا لأف

بيف  النزاعاتيترتب عمى استغلبؿ العقار الصناعي بمكجب عقد الامتياز العديد مف ك 
كؿ(، أؼ قبل المطمب الأ) طرفيو، منيا ما قد ينشأ قبل منح امتياز استغلبؿ العقار الصناعي
ثاني(، أؼ بعد المطمب ) إنجاز المشركع أصلب، كبعد منح امتياز استغلبؿ العقار الصناعي

 ز المشركع الاستثمارؼ.  الانطلبؽ في انجا

 الثانيالمطمب 

 قبل منح امتياز استغلال العقار الصناعي المنازعات الناشئة

ة كالتباطؤ في منح عقكد قيل الإداريعراع في ىذه المرحمة في الا كتتمثل صكر النز 
 .  )الفرع الثاني(ككذلؾ رفض طمب الاستفادة مف ىذا العقد)الفرع الأكؿ( الامتياز

 الفرع الأول

 قيل الإدارية والتباطؤ في منح عقود الامتياز:راالع

سة طمبات الاستفادة مف اقيل إدارية، كالتباطؤ في در االمستثمر مف عدة عر قد يعاني 
الأملبؾ الكطنية الخاصة بمكجب عقد الامتياز، كىذا يعكد ما يعكد بالسمب عمى المشركع 

مقرارت الترخيص التي لا ترقى لدرجة الاستثمارؼ كيؤخر عممية إنجازه، كالتي تتمثل في 
كىذا ما يجعميا تخالف الشركط الشكمية اللبزمة في التصرفات الكاردة عمى  العقد الرسمي،

                                                           

 السابق ذكره. 75/74رقـ: الأمر -(1)
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ر اكصدر في ىذا الصدد قر   (1)العقار مما يعطل عممية انطلبؽ المشاريع الاستثمارية،
   (2).عف الغرفة العقارية 28/01/1998المؤرخ في18236المحكمة العميا رقـ 

 ضياقيل صدكر تعميمة مف كزير المالية لتجميد منح الامتياز بالتر اكما يعد مف العر 
،  كنتج عف 23/07/2000المؤرخة في  247رية رقـ الحدكث تجاكازت منيا التعميمة الكز 

لتعطل  08/04ءات التنازؿ بعد كضع نظاـ لعقد الامتياز بمكجب الأمر رقـ اتجميد إجر 
بعض الممفات العالقة ككف المستفيديف يرفضكف صيغة منح الامتياز غير القابل لمتنازؿ، مما 

طبقا لمتعميمة (3)أدػ إلى عدـ انطلبؽ المشاريع المزمع انجازىا في غياب سندات الممكية،
ففي  ، التي جاءت لإعطاء حمكؿ قانكنية،07/02/2012المؤرخة في  01252رية رقـ از ك ال

تمتزـ الإدارة بتسميـ عقد  2008لتسديد الكمي لمبمغ التنازؿ قبل الأكؿ مف سبتمبر حالة ا
الممكية لمجية المستفيدة مف التنازؿ، أما في حالة ما إذا تـ التسديد الجزئي أك الكمي لمبمغ 

 لابد مف التفرقة بيف حالتيف:   ،2008التنازؿ بعد الأكؿ مف سبتمبر 

عندما يتعمق الأمر بالجمعيات تتابع الممفات عمى أساس منح الامتياز غير  الحالة الأولى:
 القابل لمتنازؿ مقابل دفع إتاكة.  

كفي حالة  عند عدـ تسديد أؼ مبمغ مف الإتاكة يجب منح الامتياز لممستفيد، الحالة الثانية:
الأرضية ءات ستمغى مقرارت استفادتيـ مف القطع ارفض الأشخاص كالمؤسسات ىذه الإجر 

 لتمنح إلى أشخاص آخريف كفقا لعقد الامتياز.  

                                                           
سات ا، مجمة البحكث كالدر المنازعات المترتبة عمى استثمار العقار الصناعي بموجب عقد الامتيازسياـ ،مسكر  - 1

         ،2017ئر،الكنيسي عمي، الجز - 2، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة البميدة11القانكنية كالسياسية، العدد
 . 346 ص

الصادر عف الغرفة العقارية، المجمة القضائية،  1998 /28/10المؤرخ في  18236ر المحكمة العميا رقـ اقر  - 2
  .18، ص: 1999، لسنة 10العدد
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ضي مخصصة لممصالح العمكمية أك اغير أنو في بعض الحالات قد يتبيف أف الأر 
لمؤسسات عمكمية كانت محل منح حق الامتياز لانجاز مشاريع قبل الغاء التخصيص كفي 

 .18/04/2005المؤرخة في  2037ىذا الصدد صدرت مذكرة عف أملبؾ الدكلة رقـ 

 قيل عدـ رد الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار لمنح المستثمراكيضاؼ إلى ىذه العر 
   (1)الأجنبي التصريح ليتمكف مف طمب عقد الامتياز.

 الفرع الثاني

 منازعة في قرار رفض منح الامتيازال 

بيف ر رفض منح الامتياز، يتعيف عمينا التمييز اقبل تحديد إمكانية الطعف في قر 
ت االطمبات المقدمة مف المستثمريف الأجانب، كطمبات المستثمريف المستفيديف مف الامتياز 

المتعمق بترقية الاستثمار، كطمبات المستثمريف المباشرة دكف الاستفادة  16/09طبقا لمقانكف 
ت، فبالنسبة لمطمبات المقدمة مف المستثمريف الأجانب كطمبات المستثمريف امف الامتياز 

عف الككالة الكطنية  ايستمزـ تصريحا للبستثمار صادر فإف ذلؾ ت، اتفيديف مف الامتياز المس
ء مسبق اسة المسبقة مف المجمس الكطني للبستثمار كإجر التطكير الاستثمار دكف إىماؿ الدر 

يخكؿ لو إمكانية الترشح لطمب منح العقار المكجو للبستثمار الصناعي أماـ لجنة المساعدة 
   (2)مكقع كترقية الاستثمار كضبط العقار.عمى تحديد ال

 الثالثالمطمب 

 المنازعات الناشئة بعد منح امتياز استغلال العقار الصناعي
                                                           

1 منازعات عقد امتياز الأملاك الوطنية الخاصة لمدولة الموجهة للاستثمار في العقار سميحة حناف خكادجية ،- 
 ، الصناعي

، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، الامتياز كآلية لتسيير الاستثمار في الأملبؾ الكطنية الخاصة" يكـ د ارسي حكؿ:"عقكد
  .40، ص 2015ديسمبر ، 15- 14جامعة منتكرؼ قسنطينة ،

  .344ص  ئر، مرجع سابق،االنظام القانوني لمعقار الصناعي في الجز خكادجية سميحة حناف ، - 2



52 
 

ر المنح أك سحبو أك عدـ قبكؿ اتتمثل أىـ صكر ىذه المنازعات في عدـ مشركعية قر 
)الفرع الأكؿ(، كالمنازعات المتعمقة بالشركط القانكنية لمنح الإمتياز تجديده لفائدة المستثمر

)الفرع  في الحق العيني العقارؼ المترتب عمى عقد الامتياز اتكالمنازع)الفرع الثاني( 
 .  )الفرع الرابع( فسخ ىذا العقد الثالث(، كمنازعات

 الفرع الأول

 هر المنح وحالات سحباالمنازعات في عدم مشروعية قر 

ر منح الامتياز بسبب عدـ مشركعية ىذا المنح أصلب كذلؾ اقد تتعمق المنازعة في قر 
ر عف مجمس الدكلة تحت رقـ اـ الشركط القانكنية لمنحو، كفي ذلؾ صدر قر ااحتر  لعدـ

  (1).09/03/2004المؤرخ في 11950

في حالة ر منح الامتياز بدكف تعكيض اكما يمكف أف تترتب المنازعة نتيجة سحب قر     
 09/152مف المرسكـ التنفيذؼ رقـ  22ـ المستثمر لرخصة البناء، عملب بالمادة اعدـ احتر 

في حالة عدـ قياـ المستفيد بانجاز مشركعو الاستثمارؼ كذا ، ك 02/05/2009المؤرخ في 
لاستثمار الحق في السحب الجزئي أك الترقية  الجزائريةفي المدة المحددة لو، فيككف لمككالة 

مف  12ءات التي تـ بيا المنح، طبقا لممادة ات، كذلؾ كفق نفس الإجر االكمي ليذه الامتياز 
ر إدارؼ صادر عف الككالة دكف المساس بالأحكاـ ا، فيككف بمكجب قر 08/04 :الأمر رقـ

.  االقانكنية الاخرػ كالمعمكؿ بيا في حالة عدـ احتر   ـ المستفيد لأحكاـ ىذا المرسكـ

ت إذا أثبت المستثمر حالة القكة القاىرة في اأف تسحب ىذه الامتياز غير أنو لا يمكف 
ماتو كانجاز المشركع، كيستدعي الأمر في ىذه الحالة تدخل القضاء لأف القكة اعدـ تنفيذ التز 

 القاىرة مسألة مكضكعية تخضع لتقدير القاضي.

                                                           
 ئر،ا، الجز 05، العددمجمة مجمس الدكلة ، الصادر عف مجمس الدكلة،09/03/2004المؤرخ في  11950ر رقـ ا. قر  1

2004 . 
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القاضي بالسحب ر الإدارؼ ار سحب الامتياز تنصب عمى إلغاء القر اكالمنازعة في قر     
كللئدارة أف تسحب الامتياز  أك الحصكؿ عمى التعكيض مف المستفيد في حالة تأكيد السحب،

ر عف افي حالة عدـ قياـ المستثمر بانجاز المشركع في المدة المحددة، كفي ىذا صدر قر 
ذا(1) 29/04/2010المؤرخ في  052933مجمس الدكلة تحت رقـ  ا  استحق المستفيد  ، ك 

التعكيض تمتزـ الدكلة بدفعو بعنكاف فائض القيمة المحتممة التي أتى بيا المستثمر عمى 
% عمى 10القطعة الأرضية مف خلبؿ الأشغاؿ المنجزة بصفة نظامية مع اقتطاع نسبة 

سبيل التعكيض، كفي حالة ىدـ البناية بناء عمى حكـ قضائي عمى المستفيد مف عقد 
   (2)ادة القطعة الأرضية محل الامتياز إلى حالتيا الأصمية عمى نفقتو.الامتياز إع

 ر سحب الامتياز مخالف لقكاعد القانكف الإدارؼ التي تقضي بسحباكنشير إلى أف قر 
 ر منح الامتياز مشركع كقت إصداره، كعميو يجكزات غير المشركعة، في حيف أف قر االقرار 

 رايتو لتصحيح الخطأ التي كقعت فيو، إلا أف القر للئدارة سحبو متى ثبت ليا عدـ مشركع
ر الإدارؼ، ا، فلب يجكز سحبو لضماف عدـ رجعية القر االمشركع يكسب المستفيد منو حقكق

ر المطعكف فيو أك اأشير مف تبميغ القر  04ر الإدارؼ أف يتـ خلبؿ اكيشترط في سحب القر 
 لإدارية.   ءات المدنية كاامف قانكف الإجر  829نشره عملب بالمادة 

ر بمنح العقد ليس لعدـ اكبالرجكع إلى أحكاـ عقد الامتياز نستشف أف سحب القر  
ر منحو أك لتصحيح خطأ إدارؼ، بل ىك نتيجة خطأ المستفيد مف ىذا الامتياز امشركعية قر 

مات المحددة في دفتر الشركط بما يخالف قكاعد القانكف الإدارؼ، برغـ العدـ تنفيذه للبلتز 
الإشكالات التي يطرحيا ،غير أف المشرع يعتبره أنسب طريقة للبستثمار في العقار 

                                                           
ر غير ابعة، القسـ الأكؿ، قر ا، الصادر عف مجمس الدكلة، الغرفة الر 29/04/2010المؤرخ في  052933ر رقـ ا. قر  1

 . 349، ص مرجع سابقمسكر سياـ ،  منشكر. نقلب عف:
 . 349، ص مرجع سابق. مسكر سياـ ، 2
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الاقتصادؼ، بما يحافع عمى الأملبؾ الكطنية الخاصة لمدكلة، كأحسف حل لممنازعات 
 المترتبة خلبؿ السنكات الماضية.  

 ثانيالفرع ال

 بالشروط القانونية لمنح الامتيازالمنازعات المتعمقة 

ر رقـ اشيدت ىذه الصكرة كلا زالت تشيد الكثير مف المنازعات، ففييا صدر القر  
كالذؼ قضي بأف العقد المبرـ  (1)،09/04/2004كالمؤرخ في  عف مجمس الدكلة 11950

السمطة الامتياز لممستغل، ع يتعمق بعقد امتياز إدارؼ، تمنح بمكجبو ا بيف طرفي النز 
بالاستغلبؿ المؤقت لمعقار التابع للؤملبؾ الكطنية بشكل متكاصل مقابل دفع إتاكة، لكنو 
مؤقت كقابل لمرجكع فيو متى أرت السمطة المانحة ذلؾ، حيث أف العقد المذككر أعلبه لا 

   (2)يسمح لصاحبو بالحصكؿ عمى أؼ حق شخصي دائـ كخاصة الحق في تجديد الامتياز.

ع الحالي أف مدة ا كيتبيف مف الكثائق المرفقة بالممف كمنيا عقد الامتياز مكضكع النز 
ثلبث سنكات قد انتيت، كالمستأنف ما ازؿ يستغل الأماكف بدكف تجديد العقد، كقضاة أكؿ 

،  اصحيح تطبيقا درجة لما قضكا بطرده مف الأماكف ىك ككل مف شغل بإذنو طبقكا القانكف 
 رىـ المستأنف.  اتأييد قر مما يستكجب 

 الفرع الثالث

 لعقاري المترتب عمى عقد الامتيازالمنازعات المتعمقة بالحق العيني ا 

الناتج  تظير ىذه الصكرة مف المنازعة في الحجز التنفيذؼ عمى الحق العيني العقارؼ 
عقد الامتياز عدة منازعات خاصة في حالة عدـ انجاز المشركع الاستثمارؼ، اذ بكصف  عف

                                                           
، 50، العددمجمة مجمس الدكلة، الصادر عف مجمس الدكلة، منشكر في 09/03/2004المؤرخ في  11950ر رقـ االقر  1

 . 212، ص 2004
  .347ص النظام القانوني لمعقار الصناعي في الجازئر، مرجع سابق، خكادجية سميحة حناف ،.  2
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تنفيذيا إذا كاف بيده سندا  االامتياز حقا عينيا عقاريا، يجكز لمدائف الحجز عميو حجز  حق
كفقا  (1)كأثبت عدـ كفاية الأمكاؿ المنقكلة لمدينو )صاحب الامتياز(، أك عدـ كجكدىا تنفيذيا
 ءات المدنية كالإدارية.  امف قانكف الإجر  721لممادة 

كيتـ الحجز عمى الحق العيني العقارؼ بمكجب الأمر عمى عريضة يصدره رئيس 
التي يكجد بدائرة اختصاصيا ىذا العقار ك/أك الحق العيني العقارؼ في أجل  (2) المحكمة

ءات المدنية االإجر  مف قانكف  724أقصاه ثمانية أياـ مف تاريخ إيداع الطمب طبقا لممادة 
 كالإدارية.  

إلا أف الحجز عمى حق الامتياز الكارد عمى القطعة الأرضية المكجية للبستثمار 
حق فإف التابعة للؤشخاص العمكمييف غير جائز طالما انجاز المشركع لـ يتحقق، كبالتبعية 

ت بو ، كىك ما قض(3)الامتياز منعدـ، كلا يجكز الحجز عمى شيء منعدـ كغير مكجكد
  (4).708865تحت رقـ  21/07/2011رىا المؤرخ في االمحكمة العميا في قر 

 الفرع الرابع

 زعات المتعمقة بفسخ عقد الامتيازالمنا

إضافة إلى السحب الذؼ يككف في غالب الأحياف في حالة التنفيذ الجزئي لممشركع،  
دية كدكف المجكء إلى القضاء، ايمكف للئدارة المختصة أف تقكـ بفسخ عقد الامتياز بصفة انفر 

                                                           
 . 348ص ، نفس المرجع السابق.  1
، مصدره أمانة ضبط المحكمة العميا 17/11/2009المؤرخ في  65رقـ  10. محضر حجز حق انتفاع كقيده حجـ  2

خكادجية سميحة  ، كما بعدىا، نقلب عف:01ئر العاصمة، صا، الأبيار، الجز 1960ديسمر  11الكائف مقرىا بشارع 
  .348ص ئر ،مرجع سابق، االنظام القانوني لمعقار الصناعي في الجز حناف ،

 . 348ص مرجع سابق،  ئر،االنظام القانوني لمعقار الصناعي في الجز خكادجية سميحة حناف ، - 3
المتعمق الصادر عف المحكمة العميا، الغرفة المدنية، القسـ الثاني ، 21/07/2011المؤرخ في  708865ر رقـ اقر  - 4

ر ا، قر ء الحجز التنفيذياة القاضي ببطلان إجر ر الغرفة الاستعجالية عن مجمس قضاء قسنطينابالطعن بالنقض في قر 
 . 348ص  ،المرجع السابق خكادجية سميحة حناف، غير منشكر ،مصدر أمانة ضبط المحكمة العميا. نقلب عف
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دة منفردة لاسيما عند قياـ اكىك ما يسمى بإسقاط الحق كالذؼ يعني فسخ الإدارة لمعقد بإر 
نجد أنو: ''يترتب  08/04مف الأمر رقـ  12جسيـ، كبالرجكع لنص المادة  الممتزـ بخطأ

مات التي اعمى كل إخلبؿ مف المستفيد مف الامتياز لمتشريع السارؼ المفعكؿ كللبلتز 
ءات مف أجل إسقاط حق الامتياز لدػ الجيات القضائية ايتضمنيا دفتر الأعباء اتخاذ الإجر 

 المختصة بمبادرة مف مدير أملبؾ الدكلة المختص إقميميا''.  

 الخامسالمبحث 

 التسوية القضائية لمنازعات استغلال العقار الصناعي

 استغلبؿ العقار الصناعي، كذلؾتختمف الجيات القضائية التي تفصل في منازعات 
المتعاقدة مع المستفيد، كالجية مالكة القطعة الأرضية، كبالنظر كذلؾ  ةبالنظر إلى الجي

لمعقد المبرـ المنظـ لاستغلبؿ العقار الصناعي، الأمر الذؼ نجـ عنو تأرجح الاختصاص في 
، كالقضاء لأكؿ( )المطمب ا نظر المنازعات بيف القضاء الإدارؼ عملب بالمعيار العضكؼ 

 .  )المطمب الثاني(       العادؼ عملب بالمعيار المادؼ

 

 

 مطمب الأولال

 اختصاص القاضي الإداري بالفصل في منازعات استغلال العقار الصناعي

في سياؽ البحث في منازعات استغلبؿ العقار الصناعي فإف اختصاص القضاء الإدارؼ   
ضي التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة، كلأف مدير ار بالأبمناسبة المنازعات المتعمقة ينعقد 

كعميو سنتناكؿ ضي، اـ العقكد المتعمقة باستغلبؿ تمؾ الأر اأملبؾ الدكلة ىك الذؼ يتكلى إبر 
)الفرع الكارد عمى العقار الصناعي عقد الامتياز إختصاص القاضي الإدارؼ بمنازعات 
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القضاء الإدارؼ )الفرع المرفكعة أماـ  كمختمف الدعاكػ المتعمقة بعقد الإمتياز(، الأكؿ
 (.    الثاني

 ولالفرع الأ 

 اختصاص القاضي الإداري بمنازعات عقد الامتياز الوارد عمى العقار الصناعي

ضي ار محدد لشركط منح الامتياز عمى الأال 08/04من الأمر  01طبقا لنص المادة 
فإنو: ''يكرس الامتياز  ،مشاريع استثمارية لمكجية لانجازكا التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة

أعلبه بعقد إدارؼ تعده إدارة أملبؾ الدكلة مرفقا بدفتر أعباء يحدد بدقة  4المذككر في المادة 
 برنامج الاستثمار ككذا بنكد كشركط منح الامتياز''.  

 كنستنتج مف خلبؿ تحميمنا لنص المادة أف المشرع قد أضفى الطابع الإدارؼ عمى عقد
الامتياز كآلية لاستغلبؿ العقار الصناعي، كبالتالي لا اجتياد في كجكد ىذا النص، فعقد 
 الامتياز ىك عقد إدارؼ يتكلى تحريره مدير أملبؾ الدكلة المختص إقميميا، كيقكـ أساسا عمى

، مما يعني أف القضاء (1)كجكد طرفيف أحدىما عمى الأقل شخص مف أشخاص القانكف العاـ
تدخل في   التي عات التي يثيرىا ىذا العقدا صاحب الاختصاص الأصيل في النز  الإدارؼ ىك

 نطاؽ المنازعة الإدارية.  

مف نفس الأمر رفع  12كما كيتكلى مدير أملبؾ الدكلة المختص إقميميا طبقا لممادة 
دعكػ إسقاط عقد الامتياز أماـ الجية القضائية المختصة، كبالتالي كطبقا لممعيار العضكؼ 

إف الاختصاص يككف لممحاكـ الإدارية إلى حيف تنصيبيا كالغرؼ الإدارية المنعقدة عمى ف
 مستكػ المجالس القضائية حاليا.  

                                                           
 .  11، ص 2005 ئر،االجز  ،لمنشر كالتكزيع، عنابة ، دار العمكـالعقود الإداريةمحمد الصغير بعمي ، - 1
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إذ يطرح الامتياز منازعة في حالة الفسخ، أك في حالة رفض أك سحب الامتياز، 
أك ما يعرؼ حاليا  ر صادر عف الككالة الكطنية لتطكير الاستثماراعندما يتعمق الأمر بقر 

كل منازعة حكؿ فسخ عقد الامتياز عمى  فإف ، كعميو(1)بالككالة الجزائرية لترقية الإستثمار
ضي التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة يعكد الاختصاص فييا لمقضاء الإدارؼ بصفتو االأر 

د مف حق ع تككف الإدارة طرفا فيو بعد تكجيو إعذاريف لممستفيا صاحب الكلاية العامة لكل نز 
 .الامتياز

ر المتعمق برخصة البناء يختص بو القضاء الإدارؼ بالطعكف المكجية افبالنسبة لمقر 
ر، إذ يعكد الاختصاص لممحاكـ الإدارية متى صدر اضدىا بحسب الجيات المصدرة لمقر 

ر الرخصة عف الكلاية كالمصالح غير الممركزة لمدكلة عمى مستكػ الكلاية، البمدية اقر 
ر ايعكد الاختصاص لمجمس الدكلة متى صدر قر ك  الإدارية الأخرػ لمبمدية، كالمصالح

 الرخصة عف سمطات مركزية.  

 الثانيالفرع 

 القضاء الإداري  مأنواع الدعاوى المرفوعة أما 

يقكـ اختصاص القضاء الإدارؼ بكجو عاـ عمى نكعيف مف الدعاكػ، تتمثل الأكلى 
بدعكػ التعكيض )أكلا(، كالثانية ىي دعكػ الإلغاء يعرؼ  في دعكػ القضاء الكامل، أك ما

أك دعكػ المشركعية )ثانيا(، كفي بعض الحالات قد يضيع حق المتقاضي نتيجة لمتباطؤ في 
 الفصل في الدعاكػ السابقة فيمجأ المتقاضي لدعكػ استثنائية ىي دعكػ الاستعجاؿ )ثالثا(.

أك دعكػ جبر الضرر كما يسمييا  دعكػ القضاء الكامل  :أولا: دعاوى القضاء الكامل
فقياء القانكف الإدارؼ، ىي دعكػ شخصية ذاتية يرفعيا صاحب الصفة كالمصمحة المتعاقد 

متبعا  اشئ عف العقد،الجيات القضائية الإدارية، دفاعا عف مركزه القانكني الن ـمع الإدارة أما
                                                           

 . 351، ص مرجع سابق سياـ مسكر، - 1
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ض الكامل كالعادؿ لإصلبح ءات كالشكميات المقررة قانكنا لممطالبة بالتعكيار في ذلؾ الإج
الضرر الناجـ عف النشاط الإدارؼ الضار، كيقكـ القاضي الإدارؼ مف خلبليا بالبحث في 

المكتسب ،كمدػ تحقق الضرر كنسبتو، ليحكـ فيما بعد بالتعكيض  يكجكد الحق الشخص
   (1)الكامل كالعادؿ عنو.

كما تخمف مف  كتأخذ دعكػ القضاء الكامل عدة صكر متعدد بحسب ما تستيدؼ،
طلبف عقكد استغلبؿ بأك ما ترسمو مف معالـ:  المطالبة ب (2) آثار ،كما تفرضو مف شركط

كذلؾ متى تعمق الأمر بأركاف العقد الذؼ بمكجبو تـ منح العقار الصناعي،  العقار الصناعي
مف حيث ضركرة تكفر ركف الرضا، الأىمية، المحل كالسبب، مع كجكب تحقق شركط صحة 

كىك مف بيف أطرافو شخص مف أشخاص القانكف العاـ انعقاده، خاصة كأف العقد  كسلبمة
ئية التي االإدارة، كبالتالي ىذه الأخيرة تخضع في عقكدىا إلى الشركط المكضكعية كالإجر 

   (3)نص عمييا المشرع.

ففي حاؿ تخمف ركف أك كرد عيب يؤثر في سلبمة أحد عقكد استغلبؿ العقار 
عاقد مع الإدارة أف يطمب مف القاضي الإدارؼ الحكـ ببطلبنو، كليذا الصناعي جاز لممت

الأخير السمطة التقديرية الكاممة في فحص صحة العقد، كمتى تأكد أف العقد شاب أحد 
الحكـ بالتعكيض عف  أركانو عيب مف العيكب يؤدؼ إلى بطلبنو، فيحكـ ببطلبنو مع

                                                           
ي ، دار الفكر العرب2، الطبعةالإداري )قضاء التعويض وطرق الطعن في أحكامه(القضاء محمد سميماف الطماكؼ ، -1

 . 250، ص 1977 مصر،
 ،القضاء الإداري صاحب الاختصاص في منازعات عقد الامتياز الوارد عمى العقار الصناعي عدة بكىدة محمد الأميف، - 2

 ئر،ا، جامعة ابف باديس، مستغانـ، الجز 7، العدد4العقارؼ كالبيئة، مخبر القانكف العقارؼ كالبيئة، المجمدمجمة القانكف 
 .2، ص 2016

ه العمكـ في ا (، أطركحة دكتكر عقد الامتياز ودور في تطوير الاستثمار )دارسة حالة العقار الاقتصاديمخمكؼ لكحل ، -3
الحاج لخضر، - 1لحقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة باتنةالقانكف الخاص، تخصص قانكف السكؽ، قسـ ا

  .162، ص 2017/2018 ئر،االجز 
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ا خلبؿ الكقت الذؼ اعتقد فيو أف العقد الامتياز أك تحممي ر التي كاف عمى صاحباالأضر 
  (1)كاف صحيحا.

ما  ففي عقكد  ،التعاقدية لالتزاماتياالمطالبة بإبطاؿ تصرفات الإدارة المخالفة كا 
ماتيا التعاقدية ،فإف صاحب اعمى خلبؼ التز  االامتياز مثلب متى صدر مف الإدارة تصرف

التصرفات عف طريق القضاء الكامل، لأنو الامتياز يستطيع الحصكؿ عمى حكـ بإبطاؿ تمؾ 
بكصفو متعاقد لا يمكنو المجكء إلى قضاء الإلغاء، كيتـ حفع دعكاه لانتمائيا لمقضاء الكامل 

 (2)ر  إدارؼ أصدرتو الإدارة بصفتيا متعاقدة.احتى كلك اقتصرت عمى طمب إلغاء قر 

الإدارؼ يحق لصاحب الامتياز أف يرفع دعكػ يطالب بمقتضاىا القاضي  كما
ر التي لحقتو مف الجية مانحة الامتياز، كذلؾ في حاؿ ما إذا لـ يكف ابالتعكيض عف الأضر 

ىك المتسبب في الضرر، كلمقاضي متى تأكد مف كجكد ضرر كلك كاف لسبب خارجي عف 
 (3)دة الإدارة السمطة التقديرية في أف يحكـ ضد ىذه الأخيرة بالتعكيض.اإر 

للئدارة سمطة فسخ العقكد المتعمقة باستغلبؿ العقار الصناعي أف سبق كأف أشرنا  كقد
دتيا   المنفردة، كذلؾ دكف الحاجة لمقضاء في تقريره، كأماـ ىذا الحق لممتعاقد مع الإدارة ابإر 

مستغل العقار أف يتقدـ بدعكػ أماـ القضاء الكامل لممطالبة بالفسخ بسبب إخلبؿ الإدارة 
زىا الحدكد المسمكح بيا في ك ماتيا التعاقدية، أك لتجاابتنفيذ التز المتعاقد معيا إخلبلا جسيما 

في مكضكع  اير يمجاؿ استعماؿ سمطاتيا في تعديل العقد، كذلؾ بأف يتضمف مثلب التعديل تغ
أك كاف مف شأف  العقد كمحمو، أك كاف تعديل الإدارة لمعقد كميا ينصب عمى كافة شركطو،

                                                           
فرع  الحقكؽ، ، فيعمكـ ها ، أطركحة دكتكر ئري امنح الامتياز للاستثمار الصناعي في التشريع الجز د بمكعيبات ،امر  - 1

ص ص  2011/2012ئر ،اجامعة محمد خيضر، بسكرة، الجز قانكف أعماؿ، قسـ الحقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 
62 ،63 . 
 . 3، ص، مرجع سابقعدة بكىدة محمد الأميف - 2
 . 4، صالمرجع نفسه - 3
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 مات المتعاقد لاايجعل التز  زنو المالي أك الاقتصادؼ، ماتعديل الإدارة لمعقد الإخلبؿ بتكا
 تتناسب مع حقكقو.

الإدارة بالتعكيض لممتعاقد مع الإدارة، متى  ـاكلمقاضي أف يحكـ بفسخ العقد مع إلز   
أف ىذه الأخيرة قامت  بتصرؼ غير جائز، كأف الأسباب التي مف أجميا تؤدؼ إلى  ثبت لو

  (1)فسخ العقد كانت غير مكجكدة.

دعت الككالة الكطنية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف لكلاية ك كفي ىذا الصدد ا
قسنطينة ممثمة بمديرىا عريضة افتتاح دعكػ لدػ أمانة ضبط محكمة زيغكد يكسف )القسـ 

كالمشيرة لدػ المحافظة العقارية  01/707تحت رقـ  07/11/2001العقارؼ( بتاريخ 
)دح(، تمتمس فييا فسخ عقد الامتياز المؤرخ في    لمحامة بكزياف ضد المدعي 

، بعا لذلؾ القضاء عمى المدعي عميوكت 06/12/2000كالمشير بتاريخ  15/11/2000
 جاز المشركعد، لعدـ اناالخركج مف القطعة الأرضية الكائنة بالمنطقة الصناعية ديدكش مر 

  .رغـ مركر عشرة سنكات

، أف المدعية 27/12/2001كأجاب المدعي عميو بكاسطة محاميو بمذكرة مؤرخة في    
لت تابعة لبمدية ديدكش اتممؾ صفة التقاضي، كالقطعة الأرضية محل عقد الامتياز ماز  لا
ع بيف ا اءات الأكلية مف أجل تحقيق مشركعو، لكف نتيجة حصكؿ نز ر د ،كأنو باشر الإجامر 

ر قضائي يقضي بإضافة مساحة لو االمستثمر )ب ق( كبيف بمدية ديدكش مارد، صدر قر 
تستقطع مف المساحة الأرضية الممنكحة لممدعى عميو )دح(، كردت المدعية بمكجب مذكرة 

، بثبكت صفتيا في الدعكػ لأف ميمتيا تتمثل في تسيير 10/01/2001إضافية مؤرخة في 
 ا لمبمديات.  الكعاء العقارؼ الذؼ كاف تابع
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ئض المتعدد بيف الطرفيف، أدرجت القضية لمنظر فييا، كالنطق اكبعد تبادؿ العر 
يقضي بعدـ ثبكت صفة الككالة في الدعكػ  24/01/2001بالحكـ في الجمسة المؤرخة في 
د فسخو، حيث طمب الفسخ يككف في حالة العقكد الممزمة الأنيا لـ تكف طرفا في العقد المر 

مف القانكف المدني، كىك ما  119قدـ مف أحد المتعاقديف عملب بنص المادة كي لمجانبيف،
المتضمف  90/25التكجييي  مف القانكف  37يثبت تجاىل قضاة المكضكع أحكاـ المادة 

التكجيو العقارؼ ،كالتي أكدت عمى بطلبف أؼ معاممة مف الجماعات الإقميمية في تسيير 
 .    المحمية لمككالات الميمة ىذه سنادٕ  اكعائيا الت اربي لصالح الخكاص ك 

ءات الفسخ تحت طائمة البطلبف، لابد مف تكجيو إعذاريف لممستثمر اكقبل القياـ بإجر 
أشير مف القياـ بالفسخ   06مكصى عمييا مع إشعار بالكصكؿ لتدارؾ التقصير قبل  برسالة

ر الصادر الأف القر  ،(1)ءات الفسخ بقكة القانكف اكعند عدـ جدكػ الإعذاريف، تباشر إجر 
   (2)بالفسخ يككف حكما تقريريا يقر حالة الفسخ كلا ينشئيا.

دعكػ الإلغاء أك كما تسمى دعكػ المشركعية، ىي دعكػ مكضكعية  :ثانيا: دعاوى الإلغاء
ءات اعينية يرفعيا صاحب الصفة كالمصمحة أماـ الجيات القضائية ، كفقا لمشكميات كالإجر 

بحيث ينظر القاضي بمكجب ىذه  (3)ر إدارؼ غير مشركع،ابإلغاء قر لممطالبة  القانكنية
ر الإدارؼ ار الإدارؼ أك عدـ مشركعيتو، شرط صدكر القر االدعكػ في مدػ مشركعية القر 

  (4)كىك معيب بعدـ المشركعية.

                                                           
 . 102، ص مرجع سابقمخمكؼ بكجردة ، - 1
 . 350، ص مرجع سابقسياـ مسكر ، - 2
 . 4، ص مرجع سابق عدة بكىدة محمد الأميف، - 3
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 اكخضكع عقد الامتياز في العقار الصناعي لقضاء الإلغاء يبدك غريبا، رغـ أنو عقد
اختصاص ك الإدارة عف أعماليا التعاقدية ىف قضاء العقكد الإدارية كمسؤكلية ، لأار اكليس قر 

   (1)أصيل لمقضاء الكامل، كقضاء الإلغاء يككف محدكدا.

ىذا كيمكف لغير المتعاقد صاحب الصفة كالمصمحة، في إطار منح عقد الامتياز 
ت الإدارية التي االقرار إلغاء  العقار الصناعي أف يطمب مف القاضي الإدارؼ الكارد عمى 

ترـ ـ العقد دكف أف تحار حل إباء عممية التعاقد أك في مر أصدرتيا الإدارة المانحة للبمتياز أثنا
ت عيب كجو مف أكجو عدـ المشركعية، ا، فمتى شاب ىذه القرار المبادغ التي تحكـ ىذا العقد

ة، كذلؾ الصادرة مف الإدار  ت الإداريةاجاز لممتعامل المتعاقد الطعف بالإلغاء ضد ىذه القرار 
 ءات الشكمية المنصكص عمييا لمنح عقد الامتياز.ار بسبب خرقيا لمشركط كالإج

الاستثمار كاعتبارىا مف الأشخاص  قيةلتر  الجزائريةلمطبيعة القانكنية لمككالة  انظر ك 
نية سمطة القياـ بأعماؿ مادية كتصرفات قانك  ليافإف المعنكية العامة كما سبق كأف أشرنا، 

ت الإدارية متى انفردت بإصدارىا، ابمناسبة ممارسة اختصاصاتيا،  تتخذ شكل القرار 
ككف مف اختصاص القاضي ت تثكر عند قياميا بذلؾ، مختمف المنازعات التيبالتالي فإف ك 

، السابق ذكره 22/18حسب قانكف الإستثمار الجديد رقـ  العادؼ، الإدارؼ دكف القضاء
 ت الصادرة عف الككالة الشكل التالي: ايتخذ الطعف في القرار ك 

لممستثمر الذؼ منح لو بحيث يمكف يا ار الككالة المتعمق برفض منح المز اإلغاء قر  إما
يا المقررة في  قانكف اعقد امتياز استغلبؿ العقار الصناعي، طمب الاستفادة مف المز 

الاستثمار كالمتعمقة بالعقار مكضكع الامتياز كما سبق كتكممنا عنيا، بتقديـ الطمب لمييئة 
  (2).كل كلاية عمى مسكػ المعنية المتجسدة في الشبابيؾ للبمركزية المتكاجدة 

                                                           
 . 5، ص  المرجع نفسه - 1
. الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار ىي مؤسسة عمكمية ذات شخصية قانكنية كاستقلبلية مالية، ميمتيا الرئيسية ىي  2

تطكير كمتابعة الاستثما ارت، كىذا بتسييل استكماؿ الإج ارءات الإدارية المتعمقة ببعث مشاريع خمق المؤسسات مف خلبؿ 
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كف يا، يماالمز عمى طمب منح بعد انتياء المدة القانكنية المحددة لمككالة مف أجل الرد 
إداريا،  المككالة بكصفيا سمطة إدارية عامة كفي إطار ممارسة اختصاصاتيا أف تصدر قرار 

يا التي أقرىا قانكف الاستثمار، كما يمكف از ميتضمف المكافقة عمى طمب المستثمر بمنحو ال
   (1)يا.افيو طمب المستثمر بمنحو المز  ترفضقرار إدارؼ إصدار  ليا

يا المتعمقة بالعقار الممنكح لممستثمر أف يقدـ طعنا از ح المكعميو في حالة رفض من
الككالة أما لجنة الاستثمار، كليذه الأخيرة أف تفصل  عفإداريا ضد مقرر الرفض الصادر 
لككالة المتضمف رفض منح ار اكفي ىذه الحالة يصبح قر  في الطعف بأف تقبمو أك ترفضو،

ليذا الأخير إمكانية المجكء لتقديـ طعف يا نيائيا في مكاجية المستثمر، كعميو يبقى االمز 
 ر الككالة.اقضائي لإلغاء قر 

لممستثمر أف رفع دعكػ الإلغاء أماـ القضاء الإدارؼ لممطالبة بإلغاء يحق بالتالي ك   
يا االاستثمار المتعمق برفض منح المز  لترقية الجزائريةر الإدارؼ الصادر عف الككالة االقر 

عاد المقرر يلممنكح استغلبلو بمكجب عقد  الامتياز، كذلؾ في المالمتعمقة بالعقار الصناعي ا
 دعكػ الإلغاء.   ءات كالشركط المتعمقة برفعاللئجر  اكفقلرفعيا 

ت الصادرة بشأف امتى مست القرار ترفع دعكػ الاستعجاؿ ثالثا: دعوى الاستعجال    
عقكد الامتياز المبرمة كفق ءات المنافسة كالإشيار، كىذا ما يمكف أف يككف في االامتياز إجر 
 اضي كصيغة كحيدة أصبح مستبعداما بعد تكريس الامتياز بالتر أد العمني، اأسمكب المز 

   (2).لرفع دعكػ الإستعجاؿإمكانية المجكء 

 ثانيالمطمب ال

                                                                                                                                                                                     

تمت زيارتو  ،www.andi.dz العمالياتي الكحيد. أنظر المكقع الالكتركني لمككالة الكطنية لتطكير الاستثمار، الشباؾ
 . 10:30، عمى الساعة: 61/50/2019بتاريخ 
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 اختصاص القاضي العادي بالفصل في منازعات استغلال العقار الصناعي

ينعقد اختصاص القضاء العادؼ في مجاؿ استغلبؿ العقار الصناعي بالفصل في 
المنازعات التي تثكر بيف المستثمريف داخل المنطقة الصناعية )الفرع الأكؿ(، أك بيف أحد 
المستثمريف كالييئة المكمفة بتسيير مناطق النشاط )الفرع الثاني(، كينعقد اختصاصو بمناسبة 

أك فسخ أك تعديل أك نقض الحقكؽ المترتبة عمى العقكد التي تـ     بطاؿ الدعاكػ المتعمقة بإ
 شيرىا)الفرع الثالث(.  

 

 الفرع الأول

اختصاص القاضي العادي بالفصل في المنازعات التي تثور بين المستثمرين داخل 
 المناطق الصناعية

ة ضي المناطق الصناعيايؤكؿ الاختصاص بالفصل في المنازعات المتعمقة بأر 
أف مؤسسات تييئة كتسيير ىذه المناطق تبرـ عقكدىا مع  قضاء العادؼ، كذلؾ عمى أساسلم

المتعامميف أك المستثمريف داخل ىذه المناطق كفقا لأدكات التعمير بمكجب عقكد تكثيقية 
 كمشيرة، كالتي تعتبر عقكدا مدنية. 

عقد مدني كغالبا أف العقد ىك ك  ،د ليسكا أشخاصا عمكمية إداريةؼ العقاأف أطر كما 
كعمى اعتبار  ،ءات البيع كنقل الممكيةإجراـ المؤسسة المييأة بإتماـ اإلز ب اع متعمقا ما يككف النز 

أف ىذه الأخيرة تعتبر مؤسسات عمكمية ذات طابع صناعي كتجارؼ، فإنا تخضع في 
   (1)معاملبتيا مع الغير إلى أحكاـ القانكف التجارؼ.
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فالمؤسسات التي تتكفل بتييئة المناطق الصناعية اعتبرىا المشرع كما سبق كأف أشرنا 
مؤسسات عمكمية ذات طابع صناعي كتجارؼ، تخضع في تعاملبتيا مع الغير إلى لذلؾ 

المتضمف القانكف  88/01مف القانكف رقـ  45أحكاـ القانكف التجارؼ، طبقا لنص المادة 
التكجييي لممؤسسات العمكمية الاقتصادية كالتي تقضي بإخضاع الييئة العمكمية ذات 
الطابع الاقتصادؼ كالتجارؼ لمقكاعد المطبقة عمى الإدارة في علبقتيا مع الدكلة، كتعتبر 

 تاجرة في علبقتيا مع الغير كتخضع لمقانكف التجارؼ.  

، كل مف يتعامل مع المؤسسة مف غير الأشخاص كيقصد بالغير المشار إليو أعلبه
   (1)ءات المدنية كالإدارية.امف قانكف الإجر  800العمكمية التي نصت عمييا المادة 

كعميو  فإف المنازعات التي تثكر بمناسبة علبقة المؤسسات المييأة ،أك المالكة 
المنطقة الصناعية ضي الكاقعة بالممنطقة الصناعية مع المستثمر، في مجاؿ استغلبؿ الأر 

مديرية أملبؾ الدكلة كجكد ع كالاختصاص ا يختص بيا القضاء العادؼ،  كلا يؤثر في النز 
 كطرؼ منضـ في الخصاـ.  

، 23/04/2006صدر حكـ عف محكمة بكدكاك القسـ العقارؼ بتاريخ قد ىذا ك 
ر الصادر عف مجمس قضاء بكمرداس بيف المؤسسة  العمكمية لتسيير المناطق اكالمؤيد بالقر 

الصناعية ببكمرداس ضد مؤسستي )س( ك)أ(، حيث أف المدعى عمييما حصلب عمى اتفاقية 
متر  8785تتضمف كعدا بالبيع لقطعة أرضية مساحتيا ، 06/06/1986أبرمت بتاريخ 

الاستثمار، إلا أف المدعى عمييما لـ يقكما  مف أجل بالمنطقة الصناعية بأكلاد مكسى مربع
سنكات، ككانت النتيجة رفض دعكػ لفسخ الاتفاقية عدة بأؼ مشركع استثمارؼ رغـ مركر 

آخر  االأضرار اللبحقة، ثـ صدر حكم كاعتبار المبمغ المدفكع كتعكيض لممدعية عف مختمف
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لشغميما الأرض محل بطرد المدعى عمييما مف الأماكف لعدـ امتلبكيما لسند قانكني 
   (1)ع.ا النز 

 الفرع الثاني

 اختصاص القاضي العادي بالفصل في المنازعات التي تثور داخل مناطق النشاطات. 

ضي التابعة لمناطق النشاطات كالتي افي إطار انعقاد اختصاص القضاء العادؼ بالأر 
تسيرىا الككالات المحمية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف، كفيما يتعمق بعقكد التنازؿ 

، 90/25يجب أف نفرؽ بيف عقكد التنازؿ التي أبرمت قبل صدكر قانكف التكجيو العقارؼ 
برمة قبل صدكر قانكف التكجيو عقكد التنازؿ الم، فلتي أبرمت بعد صدكر ىذا القانكف كالعقكد ا

مف  73العقارؼ تخضع لمقضاء الإدارؼ، كفي حاؿ أبرمت البمديات تصرفات خرقا لممادة 
 فإنيا تعتبر باطمة كيفصل في ذلؾ القضاء الإدارؼ.   90/25القانكف رقـ 

تسيير العقارييف الحضرييف التنظيـ ك مأما العقكد التي أبرمتيا الككالات المحمية ل
كالمتعمقة بالتنازؿ عف أرضي مناطق النشاطات، فإف الاختصاص يعكد لمقضاء العادؼ عمى 
أساس أف ىذه الككالات مؤسسات عمكمية ذات طابع صناعي كتجارؼ، كبالتالي فإف 

 .لفصل في المنازعات المتعمقة بيا القاضي الإدارؼ غير مختص في ا

لمطبيعة القانكنية  اي العقد، نظر كعميو اختصاص القاضي العادؼ ىك تحصيل حاصل لطرف
عات المثارة بخصكص تنفيذ أك ابطاؿ أك فسخ ا لممؤسسات المكمفة بالترقية كالتسيير، ككل النز 

   (2)ىذه العقكد ىي مف صميـ اختصاص القضاء المدني.

ءات المدنية كالإدارية، يؤكؿ الاختصاص إلى امف قانكف الإجر  515فعملب بالمادة 
لنظر في كل الدعاكػ المتعمقة بإبطاؿ أك فسخ أك تعديل أك نقص الحقكؽ القسـ العقارؼ با
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المترتبة عمى عقكد استغلبؿ العقار الصناعي المشيرة كالمحررة مف المؤسسات العمكمية 
 ذات الطابع الصناعي كالتجارؼ.   

 (1)،2003أفريل  15ر المؤرخ في اكىك نفس ما ذىب إليو مجمس الدكلة في القر 
ع المتعمق بتنفيذ العقد ا حيث أكد أف قضاة الدرجة الأكلى لما تمسككا باختصاصيـ في النز 

، قد خالفكا ما جاءت بو 13/10/1994الذؼ أبرمتو الككالة المحمية مع )أ ح( كالمؤرخ في 
ءات المدنية السارية آنذاؾ، لأنو حسب مقتضيات امف قانكف الإجر  07مف أحكاـ المادة 

الخاص بتسيير كتنظيـ الككالات المحمية  90/405لمرسكـ  التنفيذؼ مف ا 24المادة 
متى ثبت أ ف ىذه الككالات المحمية ىي مؤسسات ف تنظيـ العقارييف الحضرييف،المتسيير ك ل

عامة ذات طابع تجارؼ تمسؾ حساباتيا عمى الشكل التجارؼ، فاف القاضي الإدارؼ غير 
عاتيا قائمة مع ا المؤسسات طرفا فيو، لأف نز  ع الذؼ تككف مثل ىذها مختص بالبت في النز 

 متقاضيف خاضعيف لمقانكف الخاص.  

، 30/10/2008ر الصادر بتاريخ اككذلؾ ما ذىب إليو مجمس قضاء باتنة في القر 
بيف الككالة الكلائية العقارية لكلاية باتنة ضد المدعى عمييما )أ ( ك)ب(، حيث أف الككالة 

متر مربع كائنة  1600دعى عمييما لقطعة أرضية بمساحة أبرمت عقد تنازؿ لفائدة الم
يتمثل في إقامة كحدة لصناعة مكاد  ااستثماري امشركع لاحتكائيابمنطقة النشاطات ببريكة 

، كالمشيريف بالمحافظة العقارية 11/09/2004والبناء، كأف العقديف المبرميف بتاريخ الفاتح 
لبدء في الأشغاؿ بعد سنة مف تاريخ تممكيما ، كاف عمى المستفيديف ا26/09/2004بتاريخ 

يقكما بأؼ مشركع بحجة عدـ تكفر السيكلة، كعميو تـ فسخ  لـالعقار، إلا أف المدعى عمييما 
 دج كتعكيض لمككالة.10000العقد مع إرجاع الككالة الثمف المدفكع  مع اقتطاع مبمغ 
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الذؼ كرس الامتياز كصيغة كحيدة لمنح العقار  08/04غير أنو بصدكر الأمر رقـ 
فو مف أشخاص القانكف العاـ، تـ التضييق مف االصناعي بمكجب عقد إدارؼ أحد أطر 

الفصل في منازعاتيا لمقضاء الإدارؼ، كما سبق كأرينا  اختصاص القضاء العادؼ، كأسند
ءات المدنية اجر مف  قانكف الإ 800ذلؾ تطبيقا لممعيار العضكؼ الذؼ تضمنتو المادة 

 كالإدارية.  

 

 

 

 

 الفرع الثالث

اختصاص القاضي العادي بالفصل في الدعاوى المتعمقة بالحقوق التي تترتب عمى عقد  
 الامتياز.

يؤكؿ اختصاص القضاء العادؼ بالفصل في المنازعات المتعمقة بالقركض الممنكحة 
كالمنازعات التي يككف مكضكعيا  مف قبل البنكؾ لممؤسسات في إطار الاستثمار العقارؼ،

حق الانتفاع دكف حق الرقبة، أك المنازعة في ممكية البنايات المكرسة بمكجب عقد 
  (1)تكثيقي.

ي انجاز عقد الامتياز لطمب قرض يساعده ف فقد يمجأ مستغل العقار الصناعي بمكجب
 عف الامتياز،مشركعو الاستثمارؼ، كفي مقابل ذلؾ يرىف الحق العيني العقارؼ المترتب 

كرىف البنايات المقرر تشييدىا عمى العقار الصناعي الممنكح، كمتى اتضح عدـ قدرة 
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عميو مف ديف بحمكؿ أجمو فإف المؤسسات المالية صاحبة القرض  المستثمر عمى تسديد ما
الذؼ يبيف  06/132سكـ التنفيذؼ ءات التنفيذ عمى الحق المرىكف، طبقا لممر اتباشر إجر 

   (1)الحجز كالتنفيذ.ءات اإجر 

المميكر بالصيغة التنفيذية،  كالصادر عف مجمس قضاء  366/08ر رقـ اكفي القر 
، كالمؤيد لمحكـ المستأنف الصادر عف محكمة الخركب 18/10/2009قسنطينة بتاريخ 

ـ المدعى عمييا )مؤسسة ا، القاضي بإلز 0006/08 :تحت رقـ 27/04/2008بتاريخ 
دائيا لممدعية )الشركة ذات المسؤكلية المحدكدة أالخفيفة كالثقيمة( بت افيلبلي لبيع السيار 

   2لفائدة الدائف. قركرؼ كبف خاكة(، لمديف الذؼ في ذمتيا

 (3)،03/11/2009حيث تـ بمقتضى أمر صادر عف رئاسة محكمة الخركب بتاريخ 
نية اأرض عمر الحجز التنفيذؼ عمى حق الامتياز)حق الاتنفاع( الكارد عمى قطعة  مباشرة

مكجية للبستثمار تابعة لمككالة الكلائية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف، عمما أف 
ت الخفيفة كالثقيمة المستفيدة مف حق الامتياز تخمفت عف انجاز اار لبيع السي مؤسسة فيلبلي

 مشركعيا الاستثمارؼ.  

                                                  

الشركة ذات المسؤكلية المحدكدة قركرؼ كبف خاكة لكنيس لمطعف  اثر ذلؾ لجأت كعمى
ر الصادر عف مجمس قضاء قسنطينة )الغرفة الاستعجالية( القاضي ببطلبف ابالنقض في القر 

الانتفاع الكاقع عمى القطعة الأرضية، فقضت المحكمة  ء الحجز التنفيذؼ عمى حقاإجر 
 21/07/2001المؤرخ في  708865ر رقـ اـ الثاني( في القر العميا )بالغرفة المدنية القس

 حق ىك نمإ  ابعدـ جكاز الحجز عمى حق الامتياز، لأف ىذا الحق ليس حقا عينيا عقاريا ك 
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 الامتياز صاحب انجاز لعدـ منعدـ إبطالو المطمكب الحجز محل الانتفاع حق كأف شخصي،
   (1)كلـ يخالفكا القانكف.  أصابكا قد الاستعجاؿ قضاةفإف  كعميو الاستثمارؼ، لمشركعو

أعلبه، أف تكييف حق الامتياز بالحق الشخصي لا  708865 :ر رقـاكالثابت في القر 
أكدت عمى أنو حق  08/04مف الأمر رقـ  11العيني في غير محمو، كذلؾ لأف المادة 

عيني عقارؼ ،يختمف عف الممكية، كيمنح لممستفيد حق الاستعماؿ كالاستغلبؿ دكف حق 
الرقبة الذؼ يظل في ذمة الأشخاص العمكمية فيتجمع في الأرض المكجية للبستثمار حقاف 
عينياف، حق الرقبة لمشخص العمكمي كيسمى مالؾ الرقبة، كحق امتياز لممستثمر صاحب 

   (2).الامتياز

 

كبالاضافة الى كل ذلؾ تتجسد ممكية المستثمر المستفيد مف استغلبؿ العقار 
الصناعي محل الامتياز كتكرس ممكيتيا بمكجب عقد مكثق بمبادرة مف المستثمر، كلذلؾ 
يتمتع المستثمر بحق ممكية كاممة بجميع عناصرىا مف استغلبؿ كاستعماؿ كتصرؼ عمى 

قانكنا بمكجب شيادة المطابقة، التي يسمميا رئيس المجمس البنايات المشيدة كالمعاينة 
ع حكؿ ا فإف أؼ نز  العضكؼ الشعبي البمدؼ لممستثمر في إطار الامتياز، كتطبيقا لممعيار 
كلممستثمر في ذلؾ تقديـ ( 3)،شيادة المطابقة يختص بو القضاء الادارؼ دكف القضاء العادؼ

   (4).15/19مف المرسكـ التنفيذؼ رقـ  69طعف إدارؼ لدػ الكلاية تطبيقا لممادة 

                                                           
 376. ، صمرجع سابقسميحة حناف خكادجية ،  - 1
 . المرجع السابق نفس - 2
 . 286 ، صمرجع سابق، مخمكؼ لكحل - 3
، المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا، 2015جانفي  52المؤرخ في  51/91المرسكـ التنفيذؼ رقـ  - 4

 .  2015فيفرؼ  21، الصادرة في 7الجريدة الرسمية عدد



72 
 

ت مجمس الدكلة في تحديد الاختصاص القضائي في منازعات اىذا كقد تضاربت قرار 
استنادا لممعيار المادؼ،  ـ اختصاص القضاء الادارؼ بنظرىاالعقكد التكثيقية، كقضى بعد

دية تعنى بالعمل عمى اعتبار أف العقد ادارؼ كليس بعقد بمدني، ىذه النظرة القضائية الما
ر إدارؼ، بغض النظر عف الجية التي االادارؼ في حد ذاتو، في أف يككف عقد ادارؼ أك قر 

خاص، كىي بيذا تستبعد المعيار  أصدرت العمل الادارؼ، سكاء كاف شخص معنكؼ عاـ أك
يختص بالفصل في العادؼ كالذؼ يجعل القاضي  رس في القضاء الإدارؼ العضكؼ المك
   (1)التكثيقية حتى كلك كانت إحدػ الأشخاص المعنكية العامة طرفا فييا. دعاكػ العقكد

 

 السادسالمبحث 
 التسوية الودية لمنازعات استغلال العقار الصناعي

إف المجكء إلى القضاء العادؼ أك الإدارؼ ىك السبيل المنطقي لحل مختمف 
شخص معنكؼ عاـ كالآخر مف  أطرافيا لاسيما تمؾ المنازعات التي يككف أحد المنازعات،

ءات التقاضي، كفي إطار اأشخاص القانكف الخاص، كبما تتميز بو مف تعقيدات في إجر 
ءات التي يتميز بيا القضاء استحدث المشرع االتخفيف مف ىذه التعقيدات كالبطء في الإجر 

ية ءات المدنية كالإدار االمتضمف قانكف الإجر  08/09 رقـ: ئرؼ مف خلبؿ القانكف االجز 
ءات التقاضي التقميدية بشكل اتخضع لإجر  الجديد، طرقا بديمة لحل المنازعات القضائية، لا

نماكبير، ك   عف طريق تدخل طرؼ ثالث يعمل  كذلؾ المتخاصمة الأطراؼ إرادة أساسيا ا 
نماضي، لا تككف بمعزؿ عف مرفق القضاء ك  اعمى إنياء الخصكمة بينيـ بالتر   تبقى ا 

شراؼ رقابة تحت الخصكمة ا  كعميو سنتناكؿ التسكية  بالمكضكع، المختص القاضي ك 
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 متسكيةثـ نتطرؽ لالقضائية الكدية لمنازعات إستغلبؿ العقار الصناعي )المطمب الأكؿ(، 
  )المطمب الثاني(. الصناعي العقار استغلبؿ لمنازعات القضائية غير الكدية

 المطمب الأول

 التسوية القضائية الودية لمنازعات استغلال العقار الصناعي   

البديمة لحل المنازعات القضائية التي سمح بيا المشرع تجسيدا  الطرؽ  تشكل  
عاتيـ بكاسطتيا، فيي ا ؼ الاجتماعية القانكنية التي ألفيا الناس في حل نز اللؤصكؿ كالأعر 

ع القائـ بينيـ بما يتكافق كمبادغ ا في حل النز  اؼ الخصكمة أف يككف ليـ دكر اتسمح لأطر 
كمقتضيات النظاـ العاـ، كالاستجابة لما يفرضو القانكف مف شركط، كتخضع  التقاضي،

ع بينيما أماـ ا مف شأنو أف يؤدؼ إلى إنياء النز  الأمر الذؼ بشكل كمي لسمطة القضاء،
تتمثل طرؽ التسكية  ع، كعميوا القضاء، مع ضماف عدـ المساس بحقكؽ أؼ طرؼ في النز 

 الصمح )الفرع الأكؿ(، كالكساطة )الفرع الثاني(.   في الكدية غير القضائية 

 لفرع الأولا

 الصمح كآلية قضائية ودية لتسوية منازعات استغلال العقار الصناعي

لما يتضمنو مفيكـ الصمح، كتطبيقو مف فعالية في حل المنازعات المطركحة  انظر   
يجكز لمجيات  ، بحيث08/09 :لقانكف رقـفي ا عمل المشرع عمى تكريسو القضاء ـأما

عات ا ع المجكء إلى الصمح في النز ا القضائية العادية صاحبة الاختصاص في الفصل بالنز 
، كذلؾ بناء عمى لمجيات القضائية الإدارية كما يجكز ذلؾ  التي تدخل في اختصاصيا

، كذلؾ لإ يجاد صيغة تكافقية يقبل بيا كلب طرفي طمب مف القاضي أك مف قبل الخصكـ
 ع.  ا النز 

 : أولا: مفهوم الصمح
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ئرؼ نجد أف المشرع عرؼ امف القانكف المدني الجز  459بالرجكع إلى نص المادة 
عا محتملب، كذلؾ بأف يتنازؿ زا عا قائما أك يتكقياف بو نا ز أنو: ''عقد ينيي بو الطرفاف نب الصمح

 كل منيما عمى كجو التبادؿ عف حقو''.  

 

 

ىذا كعرفو بعض الفقو بأنو: ''اتفاؽ حكؿ حق متنازع فيو بيف شخصيف بمقتضاه 
يلبحع مف التعريفيف  كما،  (1) يتنازؿ أحدىما للآخر عف ادعائو أك مقابل أداء شيء ما''

 :ما يمي تتمثل في (2) ئواأعلبه أف لمصمح مقكمات أساسية لإجر 

 ع قائم أو محتمل الوقوع: اوجود نز  -

ءات الخصكمة، اإجر يعتبر مف إحدػ ع أماـ القضاء، فالصمح ا بمعنى حتمية قياـ نز 
  (3)ء.اكانعدـ احتماؿ كقكعو، فلب مجاؿ ليذا الإجر  عا ع، فإذا انعدـ النز ا غايتو حل النز 

 ع بواسطة الصمح: از غبة المتقاضين في إنهاء النر  -

منيما لمقاضي بقبكؿ  اتقتضي تصريح ء الصمح بينياارغبة المتقاضيف في إجر إف 
إذا كاف قائما أك بتكقيو إذا كاف محتملب كليس  ع بينيما، إما بإنيائوا ئو كنيتيما بإنياء النز ار إج
الضركرؼ أف ينيي الصمح جميع المسائل المتنازع فييا، إذ يستكؼ أف ينيي بعضيا،  مف

                                                           
ص   ، 2008ئر،ا، دار اليدػ، عيف مميمة، الجز ءات المدنية والإداريةاالوسيط في شرح قانون الإجر  نبيل صقر، - 1

542 . 
ءات المدنية كالإدارية، الصمح كالكساطة احل المنازعات القضائية في قانكف الإجر  الطرؽ البديمة في محمد الصالح ركاف، -2

 ، ص2018، ئرا، الجز 2، العدد9، المجمدكالسياسية مجمة العمكـ القانكنيةمقاؿ منشكر بباعتبارىما طرقا قضائية )نمكذجا(، 
497 . 

أطركحة دكتكاره العمكـ في الحقكؽ، قسـ  الجازئري،منح امتياز الاستثمار الصناعي في التشريع  د بمكعيبات،امر  - 3
 .  184ئر، ص اكمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجز  الحقكؽ،
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نياء ا كيجكز لممتقاضييف اف يتصالحا لإع، ىذا البعض الآخر مف النز  كتبت المحكمة في
حكما مف المحكمة بما تصالحا عميو فيككف ىذا صمحا بالرغـ  اع كيتفقا عمى أف يستصدر ا النز 

  (1)مف صدكر حكـ قضائي.

 

 

 تنازل الطرفان عن إدعائهما:  -

الآخر، لكي يتحقق عمى كل طرؼ في الخصكمة أف يتنازؿ عما يدعيو تجاه الطرؼ 
يعني  ع بشكل تفاكضي أك كدؼ بينيما، كالتنازؿ ىنا لاا التكافق كالرضا بينيما، كينيي النز 

يتنازؿ تنازؿ المدعي عف مطالبو كميا أك بعضيا، أك تسميـ حقو لممدعى عميو، كلك لـ 
ئـ، ع القاا إنياء النز ى يعد صمحا قضائيا، بل ىك صمح يؤدؼ بالضركرة إل لا المدعى عميو

دة منفردة، فلب يعد صمحا، بل تطبق اغير أنو لك صدر في شكل عمل أك تصرؼ أحادؼ بإر 
   (2)عميو قكاعد التنازؿ عف الدعكػ أك التسميـ بحق.

   :ثانيا: الصمح في منازعات استغلال العقار الصناعي التي يختص بها القاضي العادي

في في إطار الفصل في منازعات استغلبؿ العقار الصناعي يجكز لمقاضي العادؼ 
أف يجرؼ الصمح بسعي منو أك بطمب مف الخصكـ في أؼ مرحمة مف إطار إختصاصو 

                                                           
 .  543، ص: مرجع سابقنبيل صقر ، -  1

ة كالإدارية المدني الإجراءاتعمى ضكء أحكاـ قانكف  الأطراؼدكر القاضي في الصمح كالتكفيق بيف  حميمة حبار، - 2
 . 601، ص 2009ئر،از ، قسـ الكثائق، الج1، عدد خاص، الجزءمجمة المحكمة العميامقاؿ منشكر الجديد، 
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ه مناسبا بشأف المكاف ا كلمقاضي السمطة التقديرية في ىذا المجاؿ بما ير   (1)حل الخصكمةامر 
   (2)تقضي بخلبؼ ذلؾ. كالكقت، كذلؾ مالـ تكجد نصكص خاصة

كيثبت الصمح في المنازعات التي يختص بيا القاضي العادؼ بمحضر، يكقع عميو 
 از أمانة المحكمة، كعندىا يصبح حائكل مف الخصكـ كالقاضي كأميف الضبط، كيكدع لدػ 

ثر المحضر الحائز لمصيغة أكعمى ، (3)لمصيغة التنفيذية دكف أف يصدر حكـ قضائي بذلؾ.
   (4)التنفيذية يسكػ كيقفل الممف كيككف الأمر غير قابل لمطعف فيو.

 ثالثا: الصمح في منازعات استغلال العقار الصناعي التي يختص بها القاضي الإداري  

لامتناع  اإف الصمح في المنازعات التي يختص بيا القاضي الإدارؼ نادرة الحدكث، نظر 
ء الصمح أك اب الأحياف يرفض محامييا اجر كفي غال، عف حضكر جمسات الصمح الإدارة

ت عممية، كاحتجاجو بأنو غير مكمف بذلؾ كتقتصر اممثميا القانكني، معتمدا عمى مبرر 
ئض كالأجكبة أك االقضاء كتقديـ العر  ـميامو بمتابعة المنازعات التي تختص بيا الادارة أما

ء الاصمح، ميما اصلبحياتو اجر استلبميا باسميا بصفتو ممثميا القانكني فقط، كليس مف 
   (5)كاف مضمكنو أك قيمتو، كلا يريد تحمل مسؤكلية ذلؾ.

فيو مجرد عمل دارة طرفا ء الصمح في المنازعات التي تككف الإاكعميو بقي اجر 
ء شكمي ممزـ لمقاضي بغض النظر عف نتائجو، كىك ما أدػ بالمشرع ار ركتيني باعتباره اج

 .لى الاختيارؼ إمي االطابع الالز إلى تغيير طبيعة الصمح مف 

                                                           
 . 98المدنية كالإدارية، مصدر سابق، ص  الإجراءات،  المتضمف قانكف 08/09مف القانكف رقـ  990المادة  - 1
 . القانكف  نفس مف 991المادة  - 2
 . مف نفس القانكف  993، 992المادتيف  - 3
 . مف نفس القانكف  973المادة  - 4
 . 353ص  سابق،المرجع السميحة حناف خكادجية ،  - 5
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ءات الصمح في القضاء الإدارؼ، لـ تعد تحمل الطابع الإجبارؼ اإجر فإف كبالتالي    
بالفصل ءات المدنية كالإدارية الجديد، كترؾ لمقاضي الإدارؼ المختص افي ظل قانكف الإجر 

الخصكـ أك بسعي مف ئو بطمب مف رايجكز إج كعميوئو، اع السمطة التقديرية في إجر ا بالنز في 
كجكازه لا يككف إلا في الدعاكػ المرفكعة ، (1) حل الخصكمةاالقاضي الإدارؼ كفي جميع مر 

يجكز الصمح في فكقضاء الاستعجاؿ،  (3)دكف قضاء الإلغاء،( 2)أماـ القضاء الكامل،
الدعاكػ التي يرفعيا المستثمر لفحص مدػ شرعية تصرؼ الادارة التي قد تمس بمصمحتو 

ر ار قػ الإلغاء التي يرفعيا لإلغاء اليجكز الصمح في دعك  كلا، تعكيض المناسب لمضرركال
 ''لأنو لا صمح عمى عدـ المشركعية''.     الإدارؼ المخالف لمقانكف،

 الفرع الثاني

 الوساطة كآلية قضائية ودية لتسوية منازعات استغلال العقار الصناعي

أخضعيا القانكف  كقدالقضاء،  ـع أماا النز تعد الكساطة مف الطرؽ الكدية لتسكية 
لسمطة القاضي، إلى جانب الصمح الذؼ يباشره بنفسو، عمى عكس الكساطة التي ينفذىا 

ع، لاسيما المنازعات ا شخص مف الغير خارج عف الخصكمة، لضماف الكفاءة في حل النز 
، ثـ قانكني )ثانيا(ذات الطابع الاقتصادؼ كالتجارؼ، كسنتعرض لمفيكميا )أكلا(، كنظاميا ال

 .  )ثالثا( نبيف الفرؽ بيف الكساطة كالصمح

    :أولا: مفهوم الوساطة

                                                           
 . السابق ذكره ،08/09، مف القانكف  972ك  971المادتيف  - 1
 . مف نفس القانكف السابق، 970المادة  - 2
 . 504مرجع سابق، ص  محمد الصالح ركاف، - 3
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مف قانكف  994ئرؼ في المادة افي سياؽ تعريف الكساطة نص المشرع الجز    
مف المدنية كالادارية عمى أنو: ''يعيف القاضي كسيطا، لتمقي كجية نظر كل كاحد  ءاتاالاجر 

 ع''.    ا ز لتمكينيـ مف إيجاد حل لمنكمحاكلة التكفيق بينيـ،  الخصكـ

 عا ز أف يقكـ شخص مف خارج الن ء مفادهاىذا كعرؼ الفقو الكساطة بأنيا: ''اجر    
، كايجاد الحل الملبئـ لمنز     (1)ع المطركح''.ا بتقريب كجيات النظر بيف الخصكـ

 

د في المفاكضات يأيضا بأنيا: ''آلية تقكـ عمى أساس تدخل طرؼ ثالث محا كعرفت   
بيف الطرفيف المتخاصميف بيدؼ تقريب كجيات النظر بيف الطرفيف كتسييل التكاصل بينيما 

   (2)ع''.ا ز عمى إيجاد تسكية مناسبة لحكـ النكبالتالي مساعدتيما 

ء شكمي، يعرضو اتعد مجرد اجر نستنتج مف التعاريف المذككرة أعلبه أف الكساطة 
، كيخضع لرغبتيـ، فميـ الحق في قبكؿ إجر  ع أك ا ء الكساطة لحل النز االقاضي عمى الخصكـ

رفضيا، كغاية الكساطة ىي تقريب كجيات النظر بيف المتخاصميف، كذلؾ بإدخاؿ طرؼ 
اصميف كمستقل، يعينو القاضي ليقرب كجيات نظر المتخ احيادي اع يتخذ مكقفا ثالث في النز 

 يو.  أمف خلبؿ سماعيـ كتقديـ ر 

 ثانيا: النظام القانوني لموساطة  

''يجب عمى ءات المدنية كالإدارية فإنو: امف قانكف الإجر  994نص المادة لبالرجكع 
نجد أف الكساطة كلذلؾ ء الكساطة عمى الخصكـ في جميع المكاد''، ار القاضي عرض إج

 ترتبط بكجكد منازعة كدعكػ قضائية.  

                                                           
، 26: ، العددمجمة العمكـ الإنسانيةمقاؿ منشكر بالطرؽ البديمة المستحدثة لحل النازعات الإدارية،  سممى مانع، - 1
 . 33 ، ص2012ئر،ابسكرة، الجز  ،امعة محمد خيضرج
  504مرجع سابق، ص  محمد الصالح ركاف، - 2
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ىذا كقد تكفل المشرع في القانكف المشار إليو أعلبه بتنظيـ سير الكساطة، بداية 
ءات القانكنية ابتعييف الكسيط، إلى مباشرة عممية الكساطة، فعدـ تعييف الكسيط كفقا للئجر 

يككف ضف إلى ذلؾ أف الكسيط يككف مف الغير الخارج عف الخصكمة،  ،يعتد بو لا
كيجب أف  ،(1)ات النظر سكاء كاف شخصا طبيعيا أك جمعيةء تقريب بيف كجيالإجر  مؤىلب

يككف الشخص الطبيعي المكمف بالكساطة مف الأشخاص المعترؼ ليـ بحسف السمكؾ 
 كأف تتكفر فيو الشركط التالية:    (2)كالاستقامة،

أف لا يككف قد تعرض إلى عقكبة عف جريمة مخمة بالشرؼ، كألا يككف ممنكعا مف  -
 حقكقو المدنية. 

 أف يككف مؤىلب لمنظر في المنازعة المعركضة عميو.  -

 أف يككف محايدا كمستقلب في ممارسة الكساطة.   -

كبتعييف القاضي لمكسيط، يتكلى أميف الضبط تبميغ أمر تعييف الكسيط إلى كل مف 
بعد ذلؾ الكسيط الخصكـ إلى  االخصكـ كالكسيط الذؼ يبدؼ قبكلو أك رفضو لمتعييف، ليدعك 

كيبدأ في تمقي كجيات نظر كل طرؼ قصد التكصل لمتكفيق بينيما، بحيث   طةلقاء الكسا
ع، ثـ يأتي دكر ا ع، كاحتجاجاتو حكؿ النز ا يقدـ كل طرؼ للآخر عرضا يمخص أساس النز 

 ع لديو عمى أساس ما أدلى بوا الكسيط في محاكلة التكفيق بينيما، بعد تكضح صكرة النز 
   (3)ؼ.الأطر ا

مف قانكف  1004، 1003، 1002ككنتيجة لعممية الكساطة كتطبيقا لممكاد    
ءات المدنية كالإدارية، يقكـ الكسيط بإخطار القاضي كتابيا بما كصمت إليو العممية، االإجر 

 فنككف أماـ:  
                                                           

 . السابق ذكره، 08/09مف القانكف رقـ  997المادة  -1
  .مف نفس القانكف  998لمادة ا -2
 . 509، 508مرجع سابق، ص ص  محمد الصالح ركاف، -3
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إما فشل الكساطة، كفي ىذه الحالة يتـ إرجاع القضية إلى التاريخ المحدد مسبقا في  •
  (1)كسيط، كتستمر الدعكػ حتى يتـ الفصل فييا بحكـ قضائي.الأمر بتعييف ال

ما إنياء الكساطة مف طرؼ القاضيك  • مف تمقاء نفسو متى تبيف لو استحالة السير  ا 
 .  فييا، أك لإنيائيا بطمب مف الخصكـ

، يعد الكسيط محضر ك  • بذلؾ كتعاد القضية إلى القاضي  افي حالة الاتفاؽ بيف الخصكـ
في التاريخ المحدد مسبقا، ليقكـ القاضي بالمصادقة عميو بمكجب أمر نيائي غير قابل 

 لمطعف بحيث يعد سندا تنفيذيا.  

 ثالثا: الفرق بين الوساطة والصمح  

البديمة لمتسكية  الطرؽ ىما مف الكساطة كالصمح كلبيمكف القكؿ بأف سبق  مما
التي تميز كل آلية عف الأخرػ، كذلؾ عمى (2)بعض الاختلبفاتغير أف ىناؾ القضائية، 

 النحك التالي:  

كاف عميو  عرض الكساطة يككف كجكبيا، أما الصمح فيك أمر جكازؼ عمى خلبؼ ما •
 سابقا. 

، في حيف أف الصمح  • تعرض الكساطة مف قبل القاضي كتتكقف عمى مكافقة الخصكـ
 عي مف القاضي. يقرره الخصكـ تمقائيا أك بس

ي يمكف لمقاضي التدخل فييا مطمقا كتجاكزىا، ف قيد المشرع الكساطة باستثناءات لا •
 ءات. ايتعمق بو مف إجر  حيف أنو في الصمح لمقاضي السمطة التقديرية في كل ما

حل ابينما المجكء لمصمح يككف في أؼ مرحمة مف مر  ،الكساطة محددة قانكنا بأجل •
 ع.ا ز الن

                                                           
  .73مرجع سابق، ص  سممى مانع، -1
 .503 ، صمرجع سابق محمد الصالح ركاف، -2
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خذ ءات التي تتافكل  الإجر  ،الخصكمة في عممية الكساطة السمطة الكاسعةؼ الأطر  •
 يـ عمييا.  تفييا  تتكقف صحتيا عمى مكافق

 

 

 

 المطمب الثاني

 منازعات استغلال العقار الصناعيلقضائية ال التسوية الودية غير

 ت الأجنبية خاصة في مجاؿ العقار الصناعي قاـ المشرعار افي إطار تشجيع الاستثم
ج بعض كقكاعد كمبادغ القانكف الدكلي في القانكف الداخمي، ككافق عمى تجميد التشريع ابإدر 

المستثمر الأجنبي مف الاستفادة مف الأحكاـ  تمكيفر العلبقة العقدية، مع الضماف استقر 
التشريعية الجديدة إذا كانت في صالحو كذلؾ في إطار شرط ثبات التشريع، غير أف ىذه 

ردة في القانكف الداخمي غير كافية لتكفير الحماية الضركرية لجذب رؤكس الكسائل الكا
كذلؾ بسبب عدـ ثقة المستثمريف الأجانب في التشريعات الداخمية لمدكؿ  ،الأمكاؿ الأجنبية

   (1)النامية.

منازعات استغلبؿ العقار الصناعي )الفرع سنتطرؽ لمفيكـ التحكيـ الدكلي في كعميو 
الثاني(،  غلبؿ العقار الصناعي)الفرعاست منازعات في التحكيـ جكاز دػكم الأكؿ(،

 بيف الفرؽ ك )الفرع الثالث(،  الصناعي العقار استغلبؿ منازعات في التحكيـ خصكصيةك 
 بع(.  ار )الفرع ال  كالصمح التحكيـ

                                                           
 مداخمة مقدمة في ممتقى كطنيئر، از ت الأجنبية في الجاتدكيل كسائل الحماية القانكنية للبستثمار  محند كعمي عيبكط، - 1

 ،2013ديسمبػر  21ك  11ئػر، كميػة الحقػكؽ كالعمػكـ السياسيػة، جامػعة الػكادؼ، يكمي افي الجز  الاستثمػار العقػارؼ  حكؿ:
 . 10ص  ئر،االجز 
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 الفرع الأول

 مفهوم التحكيم الدولي في منازعات استغلال العقار الصناعي

ت الأجنبية أكثر تعقيدا بسبب احتفاظ الدكؿ المضيفة االاستثمار أصبحت حماية 
بسمطاتيا في مجاؿ تسكية المنازعات، كمنحت الاختصاص بالفصل في منازعات الاستثمار 

 ئرية إلى القضاء الكطني كجية أصيمة.  از يف المستثمر الأجنبي كالدكلة الجب

فيا أجنبيا، اتي يعد أحد أطر تعتبر مسألة فض منازعات استغلبؿ العقار الصناعي الك 
عاقدت مع المستثمر، يخمق ميما فالتردد في حميا مف قبل الدكلة المضيفة التي ت اأمر 

ىك ف التكجو إلييا، ك عت الأجنبية اللبستثمار، كيؤدؼ إلى عزكؼ الاستثمار  اردامناخا ط
أف المستثمر  ما مف شأنو أف يخرج الدكلة مف دائرة التنمية كالمنافسة العالمية، مع العمـ

المكاف الذؼ يكفر لو العائد،  يأخذ ضمف محددات إقامة مشركعو الاستثمارؼ في دكلة ما
تنفيذ عقكده كاستيفاء حقكقو، كبشكل سريع كفعاؿ  كالكسائل كالآليات التي تضمف

   (1)كمحايد.

د طبيعييف يختارىـ ا''نظاـ لتسكية المنازعات عف طريق أفر  كيعرؼ التحكيـ بأنو:
ع بإقصاء ا أك تمكيف أطارؼ النز  ،الخصكـ مباشرة أك عف طريق كسيمة أخرػ يرتضكنيا

                                                           
ه في الحقكؽ، تخصص ا آليات فض منازعات عقكد الاستثمار الأجنبي المباشر، أطركحة دكتكر  الحاج سي فضيل، -1

، 2018/2019ئر،اجامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، الجز قانكف دكلي للؤعماؿ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 
 . 253ص 
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منازعاتيـ مف الخضكع لقضاء المحاكـ المخكؿ ليا طبقاً لمقانكف لكي تحل عف طريق 
   (1)أشخاص طبيعييف يختاركنيـ''.

ـ ؼ علبقة قانكنية، عقدية أك غير عقدية عمى أف يتار كيعرؼ كذلؾ بأنو: ''اتفاؽ أط
 الفصل في المنازعة التي ثارت بينيـ بالفعل، أك التي يحتمل أف تثكر عف طريق أشخاص

ؼ تحديد المحكميف، أك أف يعيد إلى ىيئة أك مركز ايتـ اختيارىـ كمحكميف، كيتكلى الأطر 
تحكيمي ليتكلى تنظيـ عممية التحكيـ كفقا لمقكاعد كالمكائح الخاصة بيذه الييئات أك 

   (2)كز''.االمر 

ؼ المتنازعة عمى ذلؾ، فيك الذؼ اكيتـ المجكء إلى التحكيـ بمكجب اتفاؽ بيف الأطر 
ينقل الفصل في المنازعات مف يد القضاة إلى المحكميف، لذلؾ يرد اتفاؽ التحكيـ كشرط 

مستقلًب عف عقد الاستثمار يسمى يككف تفاؽ أؼ إضمف نصكص عقكد الاستثمار أك في 
   (3)مشاركة التحكيـ.

لاتفاؽ التحكيـ صكرتيف ىما: شرط التحكيـ كمشارطة التحكيـ، فشرط التحكيـ كعميو 
ىك عبارة عف نص كارد ضمف نصكص عقد الاستثمار يقرر الالتجاء إلى التحكيـ ككسيمة 

مستقبلًب بيف المتعاقديف حكؿ العقد كتنفيذه، أما مشارطة التحكيـ  لحل المنازعات التي تثكر
العقد، في عقد مستقل عف العقد الأصمي لحسـ منازعة نشأت ؼ افيي أؼ   أتفاؽ بيف أطر 

                                                           
مجمة مقاؿ منشكر بئرؼ، االتحكيـ التجارؼ في منازعات الاستثمار الأجنبي في ظل التشريع الجز  يؾ،االطاىر بر  - 1
، 2015 ئر،االأغكاط، الجز ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عمار ثميجي، 2 ، العددكالسياسية سات القانكنيةاالدر 
 .  4ص 

سات ار الباحث لمد مقاؿ منشكر بمجمة، ئية لتسكية منازعات الاستثمار الدكليةاالتحكيـ كضمانة إجر  رفيقة بسكرؼ، - 2
 . 173، 172، ص ص 2016 ،9الأكاديمية، العدد

مجمة مقاؿ منشكر ب، منازعات الاستثمارئي لتسكية ار اف اجالتحكيـ التجارؼ الدكلي كضم ،ميمكد سلبمي، جماؿ بكستة -3
 . 145، ص 2017، 5سات القانكنية كالسياسية، العدداالأستاذ الباحث لمدر 
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حيف أف شرط التحكيـ يرد لغرض حسـ ي حسميا عف طريق التحكيـ، ف دابالفعل كير 
                         (1)منازعة محتممة الكقكع.

كتظير أىمية التحكيـ بالنسبة لممستثمر المتعاقد مع الدكلة، في تخكفو مف مساس 
ؤثر عمى التكازف أف يلمركزىا القانكني الذؼ مف شأنو  ارة بحيادىا، نظر الأخي ىذه

الاقتصادؼ لمعقد فضلب عف إمكانية تأثيرىا عمى القضاء الكطني ليحكـ في النياية 
لصالحيا، كىك ما أدػ بالمطالبة بمنح ىذه المنازعات لقضاء محايد كىك قضاء 

  (2)التحكيـ.

في حيف تظير أىميتو بالنسبة لمدكلة لاسيما التي تتبع نظاـ الازدكاجية القضائية 
كتمنح الاختصاص بالأصل في المنازعات التي تككف الدكلة طرفا فييا لمقضاء  رئاز مثل الج

يمكف الكلبـ  د ضمانات أكثر مف القضاء العادؼ إذ لااالإدارؼ، كبذلؾ تككف قد كفرت للؤفر 
دد ـ مبدأ  المشركعية، كنتيجة لارتفاع عامف دكف التساؤؿ عف مدػ احتر عف دكلة القانكف 

عات، ا لابد مف إيجاد كسائل بديمة لحل النز  القضاء كاف ىلاالقضايا المسجمة التي أثقمت ك
كمف بينيا التحكيـ بمختمف أنكاعو، ضف إلى ذلؾ التطكر النكعي كالكمي لمعلبقات 

 .يا كأشخاص القانكف الخاصكالمعاملبت بيف الدكلة أك أحد ىيئات

كلاشؾ أف التحكيـ يعد مف كسائل تشجيع الاستثمار داخل الدكلة خاصة الاستثمار  
الأجنبي ذلؾ أف المحاكـ الكطنية بنكعييا غير قادرة عمى تقديـ نفس الخدمات التي يقدميا 

كسائل  عات التي أصبح ينظر إلييا عمى أنياا التحكيـ، كمختمف الكسائل البديمة لفض النز 
 تفاىـ بيف المتخاصميف.

ؼ، مباشرة أك بالرجكع إلى ايمكف للؤطر  ءات المتعمقة بالتحكيـاكفي إطار الإجر  
 نظاـ التحكيـ، تعييف المحكـ أك المحكميف أك تحديد شركط تعيينيـ كشركط عزليـ أك

                                                           
 .  8، 7مرجع سابق، ص ص  يؾ،االطاىر بر  - 1
  .  2مرجع سابق، ص يؾ،االطاىر بر  -2
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كجكد صعكبة في ذلؾ، يجكز لمطرؼ الذؼ ييمو  استبداليـ، كفي حاؿ غياب التعييف أك
إذا  ي يقع في دائرة اختصاصيا التحكيـيس المحكمة التئالقياـ برفع الأمر إلى ر  تعجيلال

ؼ تطبيق قكاعد ائر، أما إذا كاف التحكيـ يجرؼ في الخارج كاختار الأطر اكاف في الجز 
 ئر، فإف الأمر بالتعجيل يرفع إلى رئيس محكمةاالجز  ءات المعمكؿ بيا فياالإجر 
   (1)ئر.االجز 

كفي حاؿ عدـ تحديد الجية القضائية المختصة في اتفاقية التحكيـ، فإف الاختصاص  
   (2)ـ العقد أك مكاف التنفيذ.ايؤكؿ إلى المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا كاف إبر 

كفي ىذا السياؽ يجكز رد المحكـ مع تبميغ محكمة التحكيـ كالطرؼ الآخر دكف 
ؼ في المحكـ، أك ار ر المؤىلبت التي اتفق عمييا الأطتكفكيككف الرد في حاؿ عدـ  تأخير،

لكجكد سبب رد منصكص عميو في نظاـ التحكيـ، كما يجكز رده في حاؿ تبيف كجكد 
ؼ مباشرة أك عف طريق كسيط، كىذه امصمحة أك علبقة اقتصادية أك عائمية مع أحد الأطر 

ـ أك شارؾ في تعيينو، إلا المكنة التي سمح بيا المشرع لا تتاح لمطرؼ الذؼ عيف المحك
   (3)لسبب عمـ بو بعد التعييف.

مية كالقكة التنفيذية، حيث ابمجرد صدكر الحكـ التحكيمي فإنو يتمتع مباشرة بالقكة الإلز 
تعترؼ لو القكانيف ك أنظمة التحكيـ بالحجة في مكاجية الخصكـ في المسائل التي فصل 

مية، سكاء تمثل في الأساس العقدؼ از فييا المحكـ،  بغض النظر عف مصدر ىذه الإل

                                                           
 ءات المدنية كالإدارية. االمتضمف قانكف الإجر  ،08/09، مف القانكف 1041المادة  -1

 . مف نفس القانكف السابق ذكره، 1042المادة  - 2
 .مف نفس القانكف السابق ذكره، 1016. المادة  3



86 
 

ؼ ممتزميف بما يقرره المحكمكف بمجرد اتفاقيـ عمى الاتفاقية التحكيـ بحيث يعتبر الأطر 
   (1)ر الصادر.االمجكء إلى التحكيـ أك الأساس القانكني الذؼ بني عميو القر 

 الفرع الثاني

مدى جواز التحكيم في منازعات استغلال العقار الصناعي   

كثير مف الأحياف قد يككف مشركع العقار الصناعي يحقق منافع اقتصادية لمدكلة في 
عات ا المضيفة لذلؾ فإنيا ستحاكؿ المحافظة عميو، كفي ىذا الصدد قد تثكر العديد مف النز 

لمستضيفة التكفيق بيف الأىداؼ العامة التي تسعى لتحقيقيا الدكلة ابسبب محاكلة الدكلة 
   (2)الخاصة لممستثمر.المضيفة، كالمصالح 

مجاؿ يعتمد المستثمركف الأجانب عمى التحكيـ الدكلي ككسيمة لتسكية المنازعات في 
يا التي يكفرىا كالتي تسمح بحماية مصالح المستثمر الأجنبي في الاستثمار بسبب المز ا

ت في علبقاتيا مع أشخاص ااز ما تتمتع بو مف سمطات كامتيمكاجية الدكؿ المتعاقدة ك 
فالتحكيـ لا يخضع في تنظيمو كعممو لمقكانيف الكطنية كقكامو الخركج  (3)الخاص، انكف الق

عف طرؽ التقاضي العادية، فالمحكميف لا يسيركف عمى خدمة كتطبيق قانكف كطني معيف 
لمحكميف ا يختاركف  الذيف أنفسيـ، ؼاالأطر  اتفاؽ مف كجكده يستمد نمإ  ابالذات، ك 

أك شرط خاص بميمة تسكية المنازعات التي تثيرىا عقكد  كيعيدكف إلييـ بمقتضى اتفاؽ
 .  (4)الاستثمار، أك التي يحتمل أف تثكر

                                                           
الممتقى كطني حكؿ: "الاستثمػار العقػارؼ في  الجانب الإجارئي لتسكية منازعات الاستثمار العقارؼ، صافية كادـ، -1

 . 21 ، صئرا، الجز 2013،ديسمبػر 21ك  11، كميػة الحقػكؽ كالعمػكـ السياسيػة، جامػعة الػكادؼ، يكمي ئػر"االجز 
، مجمة القانكف الدكلي كالتنميةمقاؿ منشكر ب التحكيـ الدكلي في منازعات استثمار العقار الصناعي، سفياف عيساكؼ، - 2

، ص 2017ئر، ا،جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، الجز  1العدد، 5المجمد مخبر القانكف الدكلي لمتنمية المستدامة،
  .490- 489ص 

 . 60مرجع سابق، ص  محند كعمي عيبكط، - 3
 . 176، ص 2004 ئر،ات الدكلية، دار ىكمو، الجز اعبد العزيز قادرؼ، الاستثمار  - 4
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كفي إطار تحديد مشركعية التحكيـ في المنازعات المتعمقة باستغلبؿ العقار الصناعي 
سيما كأف الطبيعة القانكنية لمعقكد التي يتـ بمكجبيا استغلبؿ ىذا العقار ىي عقكد  ،لا

فإننا نميز بيف ما اختص بو القضاء العادؼ مف منازعات ناجمة عف استغلبؿ  إدارية،
العقار الصناعي، كما اختص بو القضاء الإدارؼ كفق لما سبق تكضيحو في التسكية 

 القضائية لمنازعات استغلبؿ العقار الصناعي.  

ضاء كعميو  فإف منح الاختصاص في العقكد الإدارية إلى أشخاص لا ينتمكف إلى الق
القضاء الإدارؼ، كأخذ القضاء المقارف مكقفا  إختصاص الإدارؼ ىك اعتداء جسيـ عمى

صارما مف خطر التحكيـ في مجاؿ العقكد الإدارية بكجو عاـ، كيرجع تحريـ المجكء إلى 
التحكيـ إلى عدة أسباب تندرج تحت مظمة المبادغ العامة لمقانكف، ىذا بخلبؼ القضاء 

 مات التعاقدية.اعية التحكيـ في الالتز العادؼ الذؼ حسـ مشرك 

عكد كقياسا عمى ذلؾ يمكننا القكؿ أف منازعات استغلبؿ العقار الصناعي التي ي
يجكز تسكيتيا عف طريق التحكيـ، كلا يجكز ذلؾ في حاؿ  الاختصاص فييا لمقضاء العادؼ

   (1).اختصاص القضاء الإدارؼ 

عنصر أجنبي، لا تخضع لقانكف  فعقكد استغلبؿ العقار الصناعي المشتممة عمى
كفقا لفئات الإسناد التي تكرسيا قكاعد تنازع القانكف  بل تخضع لقانكف مكقع العقار، دة،االإر 

أؼ أنيا تككف مف اختصاص المحاكـ  ،ئرؼ في مسألة تنفيذ العقداالدكلي الخاص الجز 
 الكطنية.  

ع الناشئ عنيا إلى ا نز مف نتائج معيار تنفيذ العقد بمكاف انعقاده، إخضاع الك 
كمة مكاف انعقاد العقد، بمعنى اختصاص المحاكـ الكطنية، لأنو في مكاف اختصاص مح

                                                           
 . 158ص  مرجع سابق،ئر، االنظاـ القانكني لمعقار الصناعي في الجز  سميحة حناف خكادجية، - 1
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معاينة المشاكل المصيقة بعممية التنفيذ كالتي يجب عرضيا عمى محكمة  تتـتنفيذ العقد 
  (1)مكاف التنفيذ لمفصل فييا.

 المحكمة لتحديد استجابة المعايير أكثر العقار مكقع معيار ،يعتبر ذلؾ جانب لىٕ  كا 
يتمتع بو مف ركابط مادية كثيقة بالأرض التي يقع فييا العقار، كأعمى  لما اصة، نظر المخت

لمديمكمة كالثبات المذاف يتمتع بيما، كلذلؾ يعكد الاختصاص إلى  انظر  (2)المعايير قيمة
عية بالإقميـ صنا كحدةلارتباط عقكد الاستثمار التي تستيدؼ بناء  محاكـ مكقع العقار،

الذؼ يكجد فيو العقار، ككذلؾ الاختصاص التشريعي ميما اختمفت جنسية الطرفيف 
   (3)المتنازعيف كطبيعة الدعكػ المرفكعة.

 الفرع الثالث

خصوصية التحكيم في منازعات استغلال العقار الصناعي   

يا، بحيث از لما يكفر مف م اتحكيـ مف الكسائل المفضمة لدػ المستثمر نظر يعد ال   
ع، ا ز ؼ النار كـ أك محكميف مختاريف بمعرفة  أطع سيفصل فيو محا يطمئف مف أف الناز 
عل الثقة التي تقكـ عمييا العلبقات الاقتصادية لما يضمنو التحكيـ مف  كضماف المحافظة

 سرية لتسكية المنازعات الناجمة عنيا. 

يجدىا المستثمر في القضاء كتدفعو لمجكء إلى التحكيـ، مبدأ  يا التي لاافمف بيف المز 
السرية الذؼ يقابمو مبدأ العلبنية في القضاء، كالتي تعد مف المبادغ الشكمية كضمانة مف 

                                                           
 . 359سميحة حناف خكادجية ، مرجع سابق، ص  - 1
ه دكلة في القانكف الخاص، كمية ا ت، رسالة دكتكر ار ئرؼ للبستثمااتسكية المنازعات في القانكف الجز  حسف طالبي، - 2

 . 290، ص 2005/2006 ئر،ار، الجز ائالحقكؽ بف عكنكف، جامعة الجز 
 . 158، مرجع سابق، ص:  سميحة حناف خكادجية - 3
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ضمانات التقاضي الأساسية، حيث أف جمسات التحكيـ تتـ في سرية تامة، تضمف 
   (1)بعضيـ البعض.ر معاملبتيـ عف الغير كعف اؼ الخصكمة حجب أسر الأطر 

 كقت أسرعع في ا ءات اللبزمة لمفصل في النز اىذا كيتميز التحكيـ أيضا بسرعة الإجر 
ـ المحكـ بالفصل في المنازعة اءاتو، كذلؾ  بسبب إلز المركنة التي تتميز بيا إجر اك 

ؼ، كيرجع السبب كذلؾ لعدـ تعدد درجات ار كضة عميو في زمف معيف يحدده الأطالمعر 
                  عمى درجة كاحدة، فحكـ التحكيـ الصادر عف المحكـ يتمتع بحجية الأمر التقاضي فيي

 

المقضي فيو كلا يجكز الطعف فيو بأؼ طريقة مف طرؽ الطعف العادية مع إمكانية رفع 
   (3)في القانكف. اكذلؾ في إطار الأسباب الكاردة حصر   (2)دعكػ البطلبف بشأنو،

المقضي بو التي يتمتع بيا حكـ التحكيـ، ىك أف  الحكـ كيقصد بحجية الشيء 
ؼ الدعكػ، ك في حدكد ار ة بخصكص ما فصل فيو بالنسبة لأطالصادر يحمل عنكاف الحقيق
ع مؤسسا عمى نفس الأسباب ا الدعكػ، فلب يجكز إثارة نفس النز  الأساس الذؼ قدمت عميو

   (4)ؼ الذيف صدر الحكـ في مكاجيتيـ.ابيف نفس الأطر 

ـ الحكـ اـ القضاء باحتر اف ىما: أحدىما إيجابي يتمثل في إلز اكيترتب عمى ذلؾ أثر  
ىذا الحكـ كمسألة أكلية، ك الأخر سمبي يتمثل في  افي أؼ دعكػ  يثار فيي التحكيمي

استبعاد القضاء عف الفصل في نفس الدعكػ المقضي فييا بنفس الخصكمة ك لذات 
   (5)السبب.

                                                           
 . 91مرجع سابق، ص  يؾ،االطاىر بر  - 1
 . 147ميمكد سلبمي، مرجع سابق، ص  - 2
 . السابق ذكره، 08/09مف القانكف رقـ  1059المادة  - 3
  .21مرجع سابق، ص  ،صافية كادـ - 4
  .31مرجع سابق، ص  صافية كادـ، -5
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المجكء لمتحكيـ في عقكد الاستثمار بشرط تكفر اتفاؽ ئرؼ اكربط المشرع الجز 
عات الناشئة عف عقد الاستثمار عف طريق ا التحكيـ أك كجكد اتفاقية تنص عمى تسكية النز 

  .التحكيـ

أف خصكصية التحكيـ ىنا ىي الطابع العقدؼ لو، كالذؼ كما يمكف  استنتاجو 
ى الاتفاقية، ككضع تشريعات ؼ، كلا يكفي مجرد المصادقة عمادة الأطر اأساسو ىك إر 

  (1)كأكيدا ككتابيا. اذ يجب أف يككف التحكيـ مباشر إ داخمية تعترؼ بالتحكيـ

كمف ىذا المنطمق  ،كتشجيعو ثمار أىـ كسيمة لتنظيـ الاستثمارفتعد اتفاقيات الاست
ت اـ العديد مف الاتفاقيات مع الدكؿ الكبرػ لتنظيـ مكضكع الاستثمار ائر لإبر اسعت الجز 
الأجنبية  اتالعديد مف الضمانات التي مف شأنيا تكفير الحماية اللبزمة للبستثمار  لتضمنيا

في ىذا الصدد، كيعد النص عمى التحكيـ التجارؼ الدكلي أحد أىـ ىذه الضمانات القانكنية 
التي تتبناىا الدكؿ لحل المنازعات التي تنشأ لتجنيب المستثمريف الأجانب حتمية المجكء 

   (2)لداخمي لمدكلة المضيفة للبستثمار.لمقضاء ا

 الفرع الاربع

 الفرق بين التحكيم والصمح 

يختمف التحكيـ عف الصمح في عدة أمكر جكىرية يمكننا أف نكجزىا فيما 
 يمي:  

                                                           
 . 360 ، صسابقالمرجع السميحة حناف خكادجية ،  - 1
كطني الالممتقى سناء بمقكاس، بكحميدة عبد الكريـ ،الحماية الدكلية للبستثمار العقارؼ في ظل الاتفاقيات الثنائية،  - 2

ديسمبػر،  12ك  11، كميػة الحقػكؽ كالعمػكـ السياسيػة، جامػعة الػكادؼ، يكمي "ئػراز "الاستثمػار العقػارؼ في الج حكؿ:
 . 3، ص 2013 ئر،از الج
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ؼ كمصدر أكؿ، في حيف أف القاضي المصمح ايستمد المحكـ كلايتو مف الأطر  -
 يستمدىا مف القانكف نفسو. 

أثناء مباشرتو التحكيـ بالرجكع إلى القكانيف التكميمية كالتفسيرية طالما المحكـ لا يمزـ  -
 اممزميككف ع مكضكع التحكيـ في المشاركة، في حيف أف القاضي ا أف القانكف حصر النز 

 .ر لطبيعة المنازعة المطركحة عميوبما تتطمبو عممية الصمح بالنظ

ميف، في حيف أف عقد ؼ المتخاصايككف لمصمح مطمق الحجية في مكاجية الأطر  -
 ؼ كلممكضكع، فلب يمزـ إلا بما كرد فيو.   اـ بالنسبة للؤطر امف حيث الإلز  االتحكيـ يككف نسبي

  خاتمة

يمكف القكؿ بأف العقار الصناعي مف الناحية الكاقعية ما زاؿ  مف خلبؿ ما سبق ذكره
يشكل عائقا أكبر في كجو المستثمريف الجزائرييف نظرا لمنقص الكبير في العقار الصناعي 
المييأ لا سيما في كلايات الشماؿ، كرغـ إقرار الحككمة لتخفيضات جد ىامة في تكاليف 

الإجراءات الجديدة كالتي أصبحت مبالغ رمزية  الحصكؿ عمى العقار بنسب متفاكتة في إطار
في منحيا لعقكد الإمتياز كخصكصا في اليضاب العميا كالجنكب بالإضافة إلى إعفاء العقكد 
الناقمة لحق الإمتياز مف تكاليف تحرير العقد كالتسجيل كالشير العقارؼ، إلا أف التكاليف 

بيركقراطية خاصة كأف الإدارة تتسـ الإضافية التي تفرضيا الممارسات المرفكقة بثقل ال
كتفشي ظاىرة الرشكة كالفساد تؤدؼ إلى الرفع مف ، بمميزات معينة  كالسرية كانعداـ التكاصل

، الأمر الذؼ يؤدؼ في نياية المطاؼ إلى نفكر المستثمريف كتخمييـ لمعقار القيمة الحقيقية
د عمى آليات تنظيمية كشفافة عف مشاريعيـ كتحكيل كجيتيـ للبستثمار في بمداف أخرػ تعتم

 في مجاؿ الإستثمار الصناعي.

كقد منح المشرع الجزائرؼ لمييئات المسيرة لممناطق الصناعية بمكجب المادة  
رساؿ ىذا الجرد  18 مف قانكف الأملبؾ الكطنية صلبحية جرد القطع الأرضية المتكفرة كا 

تحسف منح إعداد الجرد لإدارة لمككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارؼ، ككاف مف المس
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أملبؾ الدكلة تفاديا لمتلبعبات التي قد تحدث في ىذا المجاؿ مف طرؼ الييئات المسيرة 
    لممناطق الصناعية.
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 الجزائر، ،1 قسنطينة منتكرؼ  الإخكة جامعة ،50: العدد الإنسانية، العمكـ بمجمة منشكر
 .2018 ديسمبر
 بالمنفعة التصريح المتضمف 2012 أفريل 11 في المؤرخ 12/176: رقـ التنفيذؼ المرسكـ

 لسنة 23: عدد ر ج الكلايات، بعض في صناعية مناطق بإنجاز المتعمقة لمعممية العمكمية
2012. 
 .2010 طبعة الجزائر، بمقيس، دار الجديدة، كالتحكلات العاـ المرفق تسيير ،(نادية) ظريفي

 بيركت، لمكتاب، العالمية الشركة كالفقيية، القانكنية المصطمحات معجـ ،(جرجرس) جرجرس
 .1996 الأكلى، الطبعة لبناف،
 لمنشر الثقافة دار العربية، الدكؿ في الاستثمار ضمانات ،(الله عبد) الكريـ عبد الله عبد

 .2010 نشر، مكاف دكف  كالتكزيع،



98 
 

 العمكمية المؤسسات بتنظيـ المتعمق 2001 أكت 20 في المؤرخ 01/04: رقـ الأمر
 ،2001 أكت 22 بتاريخ الصادرة 47: عدد ر ج كخكصصتيا، كتسييرىا الاقتصادية
 2001 سبتمبر 10 في المؤرخ 01/253: رقـ التنفيذؼ المرسكـ صدر الأمر ليذا كتطبيقيا
 12 بتاريخ الصادرة 51: عدد ر ج كعممو، كسيره الدكلة مساىمات مجمس لتشكيمة المحدد
 .2001 سبتمبر
 منشكر مقاؿ ، الجزائر في السياحي القطاع ،( صميحة) عيشي ،( عمر صالح) فلبحي
 .2008مارس ، أدرار جامعة ،11:العدد   الحقيقة بمجمة
 السياحي التكسع مناطق المتضمف 2003 فيفرؼ  17 في المؤرخ 03/03: رقـ القانكف 
 .كالمتمـ المعدؿ 2003 فيفرؼ  19: بتاريخ الصادرة 11: عدد ر ج السياحية، كالمكاقع
 مذكرة الجزائرؼ، القانكف  في لمدكلة التابعة الخاصة الأملبؾ تسيير ،(كمثكـ) خلبلفة

 .2015/2016 الجزائر، عنابة، مختار، باجي جامعة الحقكؽ، كمية ماجستير،
 ،2013 لسنة المالية قانكف  المتضمف 2012 ديسمبر 26 في المؤرخ 12/12: رقـ القانكف 

 .2012 ديسمبر 30 بتاريخ الصادرة 72: عدد ر ج
 ج الصناعية، المناطق إدارة المتضمف 1984 مارس 03 في المؤرخ 84/55: رقـ المرسكـ

 .1984 مارس 06 بتاريخ الصادرة 10: عدد ر
 2014 ماؼ 12 بتاريخ الكطنية للؤملبؾ العامة المديرية عف الصادرة 4979: رقـ المذكرة
 .للبستثمار كمكجية مييأة جديدة فضاءات بخمق المتعمقة
 لسنة التكميمي المالية قانكف  المتضمف 2011 جكيمية 18 في المؤرخ 11/11: رقـ القانكف 
 .2011 جكيمية 20 بتاريخ الصادرة 40: عدد ر، ج ،2011
 لجنة إنشاء المتضمف 2010 جانفي 12 في المؤرخ 10/20: رقـ التنفيذؼ المرسكـ

 لسنة 04: عدد ر، ج العقار، كضبط الاستثمارات كترقية المكقع تحديد عمى المساعدة
2010. 
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 لسنة التكميمي المالية قانكف  المتضمف 2015 ديسمبر 13 في المؤرخ 15/01: رقـ الأمر
 .2015 لسنة 67: عدد ر، ج ،2015
 ككزارة المالية ككزارة المحمية كالجماعات الداخمية كزارة عف الصادرة المشتركة التعميمة
 .2015 أكت 06 في المؤرخة 01: رقـ كالمناجـ الصناعة

 مجمة في منشكر مقاؿ الجزائرؼ، التشريع في البناء لرخصة القانكني النظاـ ،(الزيف) عزرؼ  
 .04ص ،2005 جكاف ،08: العدد بسكرة، خيضر محمد جامعة الإنسانية، العمكـ
 كالقانكف  الإسلبمي الفقو في الممكية كسب أسباب مف كسب الإلتصاؽ ،(خميل جماؿ) النشار
 .123ص ،2001 طبعة مصر، الاسكندرية، لمنشر، الجديدة الجامعة دار المدني،
 الاسكندرية، المعارؼ، منشأة الحديث، الكتاب دار الممكية، نظاـ ،(محمد مصطفى) الجماؿ
 .75ص ،2010 طبعة مصر،
 .09/152: رقـ التنفيذؼ بالمرسكـ الممحق النمكذجي الشركط دفتر مف 05 المادة
 .09/152: رقـ التنفيذؼ بالمرسكـ الممحق النمكذجي الشركط دفتر مف 02 المادة

 .09/152: رقـ التنفيذؼ بالمرسكـ الممحق النمكذجي الشركط دفتر مف 06 لمادةا
 منشكر مقاؿ الدكلي، كالقانكف  الداخمي القانكف  بيف الإستثمار عقد ،(كعمي محند) عيبكط
 .2011 الجزائر، ،01العدد ،21 المجمد إدارة، بمجمة
 المطبعية، لمفنكف  الكطنية المؤسسة لمعقد، العامة النظرية ، الإلتزامات  ،(عمي) فيلبلي

 .2008 طبعة الجزائر،
 الجزائر، عنابة، كالتكزيع، لمنشر العمكـ دار المدنية، الإجراءات في الكجيز ،(بمغيت) عمارة 

2002. 
 الرابعة، الطبعة لمنشر، مكفـ الجديد، كالإدارية المدنية الإجراءات قانكف  ،(السلبـ عبد) ذيب

 .2016 الجزائر،
 مجمس مجمة ،024638: رقـ ممف ،2006 جكاف 28 بتاريخ الدكلة مجمس عف صادر قرار

 .2006 لسنة 08 العدد الدكلة،
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 مجمة الامتياز، عقد بمكجب الصناعي العقار استثمار عمى المترتبة ،المنازعات سياـ مسكر
 جامعة السياسية، كالعمكـ الحقكؽ  كمية ،11العدد كالسياسية، القانكنية كالدراسات البحكث
  .2017الجزائر، عمي، لكنيسي- 2البميدة
 العقارية، الغرفة عف الصادر 1998/ 28/10 في المؤرخ 18236 رقـ العميا المحكمة قرار

  .1999 لسنة ،10العدد القضائية، المجمة
 المكجية لمدكلة الخاصة الكطنية الأملبؾ امتياز عقد ،منازعات خكادجية حناف ميحةس 

 الاستثمار لتسيير كآلية الامتياز عقكد:"حكؿ ارسي د يكـ الصناعي، العقار في للبستثمار
 14، قسنطينة منتكرؼ  جامعة السياسية، كالعمكـ الحقكؽ  كمية ،"الخاصة الكطنية الأملبؾ في
  .2015، ديسمبر 15-

 مجمس مجمة الدكلة، مجمس عف الصادر ،09/03/2004 في المؤرخ 11950 رقـ قرار
  .2004الجزائر، ،05العدد الدكلة،

 في منشكر الدكلة، مجمس عف الصادر ،09/03/2004 في المؤرخ 11950 رقـ القرار  
  .2004 ،50العدد الدكلة، مجمس مجمة
 المدنية، الغرفة العميا، المحكمة عف الصادر 21/07/2011 في المؤرخ 708865 رقـ قرار
 قضاء مجمس عف الاستعجالية الغرفة قرار في بالنقض بالطعف ،المتعمق الثاني القسـ

 ضبط أمانة ،مصدر منشكر غير قرار التنفيذؼ، الحجز إجراء ببطلبف القاضي قسنطينة
 في الصناعي لمعقار القانكني ،النظاـ حناف سميحة خكادجية عف نقلب. العميا المحكمة
 .الجزائر
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 الفهرس:

 الصفحة العنوان
 24 مقدمة

 26 الصناعي العقار تحديد :الأكؿ المبحث

 26 الصناعي العقار مفيكـ: الأكؿ المطمب

 Le foncier Industriel 26 الصناعي العقار تعريف: الأكؿ الفرع

 27 لو المشابية العقارات مختمف عف الصناعي العقار تمييز: الثاني الفرع

 27 الفلبحي العقار عف الصناعي العقار تمييز -أ

 29 السياحي العقار عف الصناعي العقار تمييز -ب

 :2 السكني العقار عف الصناعي العقار تمييز -ج

 ;2 (الصناعي العقار كعاء)  الصناعي العقار حافظة: الثاني المطمب

 المشاريع لإنجاز المكجية الخاصة الدكلة لأملبؾ التابعة الأراضي: الأكؿ الفرع
 الاستثمارية

2< 

 >Zones a Promouvoir (Z.A.P) 2 ترقيتيا المطمكب المناطق -1

 =Zone d’expansions économique (Z.E.E) 2الإقتصادؼ التكسع مناطق -2

 44 النشاطات كمناطق الصناعية المناطق أراضي: الثاني الفرع

 44 الصناعية المناطق أراضي -1

 les zones d’activités": 47" النشاطات مناطق -2

 كغير المستقمة العمكمية لممؤسسات التابعة المتبقية الأراضي: الثالث الفرع
 الاقتصادية العمكمية لممؤسسات التابعة الفائضة كالأراضي المنحمة المستقمة

49 

 ;4 الصناعي العقار بتسيير المكمف المؤسساتي الإطار: الثاني المبحث
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 ;4 الصناعي العقار بتسيير المكمفة المركزية الييئات: الأكؿ المطمب

 >4 (ANIREF) العقارؼ  كالضبط لمكساطة الكطنية لككالة: االأكؿ الفرع

 67 الكزراء مجمس: الثاني الفرع

 68 الحككمة مجمس: الثالث الفرع

 68 كالمالية الصناعة كزارتي سيما لا المختمفة الكزارات: الرابع الفرع

 69 الإستثمار لترقية الجزائرية الككالة: الخامس الفرع

 :6 لصناعي العقار بتسيير المكمفة اللبمركزية الييئات: الثاني المطمب

 ;6 العقار كضبط الإستثمار كترقية المكقع تحديد عمى المساعدة لجنة: الأكؿ الفرع

 >6 الكالي: الثاني الفرع

 =6 الدكلة لأملبؾ الكلائي المدير: الثالث الفرع

 72 الحضرييف العقارييف كالتنظيـ لمتسيير المحمية الككالات: الرابع الفرع

 72 الصناعي العقار لاستغلبؿ كحيدة كآلية الإمتياز عقد: الثالث المبحث

 74 لمدكلة المممكؾ الصناعي العقار مجاؿ في الإمتياز إنشاء: الأكؿ المطمب

 76 تطبيقو كنطاؽ الصناعي العقار مجاؿ في الإمتياز مفيكـ: الأكؿ الفرع

 >7 الصناعي العقار مجاؿ في الإمتياز منح إجراءات: الثاني الفرع

 84 الصناعي العقار مجاؿ في الإمتياز تنفيذ: الثاني المطمب

 84 الإمتياز صاحب حقكؽ : الأكؿ الفرع

 88 الإمتياز صاحب إلتزامات: الثاني الفرع

 89  الصناعي العقار مجاؿ في الإمتياز إنياء: الثالث المطمب

 89 طبيعية بطريقة الإمتياز إنياء: الأكؿ الفرع

 :8 طبيعية غير بطريقة الإمتياز إنياء:  الثاني الفرع

 ;8 الصناعي العقار مجاؿ في الإمتياز عف الناشئة المنازعات: الرابع المبحث
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 92 الصناعي العقار استغلبؿ امتياز منح قبل الناشئة المنازعات: الأكؿ المطمب

 92 الامتياز عقكد منح في كالتباطؤ الإدارية العراقيل: الأكؿ الفرع

 94 الامتياز منح رفض قرار في المنازعة :الثاني الفرع

 96 الصناعي العقار استغلبؿ امتياز منح بعد الناشئة المنازعات: الثاني المطمب

 96 سحبو كحالات المنح قرار مشركعية عدـ في المنازعات: الأكؿ الفرع

 98 الامتياز لمنح القانكنية بالشركط المتعمقة المنازعات: الثاني الفرع

 عقد عمى المترتب العقارؼ  العيني بالحق المتعمقة المنازعات : الثالث الفرع
 الامتياز

98 

 99 الامتياز عقد بفسخ المتعمقة المنازعات: الرابع الفرع

 :9 خاتمة
       


