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سعت‌إلى‌,‌الحربعد‌تبنً‌الدولة‌الجزائرٌة‌لاقتصاد‌السوق‌أي‌التحول‌من‌الاقتصاد‌الموجه‌إلى‌اقتصاد‌

وفً‌المقابل‌,‌يهدفها‌الاساسً‌هو‌انعاش‌الاقتصاد‌الوطن,‌ادخال‌اصلاحات‌شاملة‌فً‌جمٌع‌مجالات‌الحٌاة‌

.‌سعت‌للقضاء‌على‌الاختلالات‌الداخلٌة‌والخارجٌة‌التً‌تمس‌هذه‌القطاعات‌

واستقطاب‌المزٌد‌من‌رأس‌المال‌المحلً‌,‌لذا‌كان‌لزما‌على‌الدولة‌العمل‌على‌زٌادة‌الاستثمارات‌

إن‌,‌فالاستثمار‌ٌعد‌بشكل‌عام‌جزء‌من‌الاقتصاد‌الذي‌كان‌سببا‌فً‌تقدم‌ورقً‌المجتمعات‌,‌والأجنبً‌

لذلك‌عمدت‌,‌الاهتمام‌بالاستثمار‌الخاص‌من‌شؤنه‌الوصول‌بالاقتصاد‌الوطنً‌إلى‌تنمٌة‌شاملة‌ومتكاملة‌

وجعله‌من‌,‌الجزائر‌وكغٌرها‌من‌الدول‌على‌تعزٌز‌موقع‌الاستثمار‌الخاص‌بها‌فً‌سلم‌الاقتصاد‌الوطنً‌

‌سبتمبر‌‌15المإرخ‌ف284‌ً-66الأولوٌات‌من‌خلال‌دعم‌وترقٌة‌الاستثمار‌الذي‌تجلى‌فً‌القانون‌رقم‌

والذي‌أعطى‌الأولوٌة‌للاستثمار‌من‌أجل‌,‌‌1المتضمن‌قانون‌الاستثمارات‌للقطاع‌الوطنً‌والأجنب1966‌ً

,‌وتوفٌر‌مناصب‌الشغل,‌ونقل‌التكنولوجٌا‌,‌تحقٌق‌التنمٌة‌الاقتصادٌة‌بهدف‌زٌادة‌تدفق‌العملة‌الصعبة‌

(,‌1989-1967)ات‌الأجنبٌة‌سواء‌فً‌ظل‌نظام‌التخطٌط‌بالإضافة‌إلى‌جلب‌أكبر‌قدر‌ممكن‌من‌الاستثمار

‌.‌إلى‌ٌومنا‌هذا‌1990أو‌فً‌اطار‌الإصلاحات‌والتحول‌نحو‌اقتصاد‌السوق‌الذي‌شرعت‌فٌه‌منذ‌سنة‌

أولت‌الجزائر‌اهتماما‌كبٌرا‌بالسٌاسة‌الاستثمارٌة‌وذلك‌من‌خلال‌اقرار‌الحوافز‌والمغرٌات‌والمتمثلة‌فً‌

وتهٌئة‌الأرضٌة‌القانونٌة‌والتشرٌعٌة‌لتسهٌل‌عملٌة‌الاستثمار‌وحماٌة‌,‌إنشاء‌مإسسات‌لدعم‌وترقٌة‌الاستثمار‌

‌12-93والتً‌تعد‌من‌عوامل‌تهٌئة‌مناخ‌الاستثماري‌و‌ومن‌جملة‌هذه‌القوانٌن‌نجد‌قانون‌رقم‌,‌المستثمرٌن‌

‌والمتعلق‌بتشجٌع‌وترقٌة‌‌1993أكتوبر‌‌05المإرخ‌ف12‌ً-93الصادر‌بموجب‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌

‌‌.2المناخ‌الاستثماري‌فً‌الجزائر

ومن‌تقدٌم‌المزاٌا‌المتعددة‌والحوافز‌لتشجٌع‌,‌لكن‌رغم‌ما‌قامت‌به‌الجزائر‌من‌سٌاسات‌اصلاحٌة‌

وفً‌هذا‌الصدد‌,‌المناخ‌الاستثماري‌إلا‌أن‌كل‌المإشرات‌تإكد‌على‌حقٌقة‌مرة‌ألا‌وهً‌أن‌الاستثمار‌لم‌ٌتقدم‌

حٌث‌أشار‌إلى‌أن‌هناك‌عوامل‌تحمل‌‌,‌2006نجد‌تقرٌر‌البنك‌العالمً‌بعنوان‌قضاٌا‌نظام‌الإدارة‌العامة‌

‌.أهم‌توفر‌العقار‌محل‌إنشاء‌المشروع‌الاستثماري,‌المتعامل‌او‌المستثمر‌على‌اتخاذ‌قرار‌الاستثمار‌من‌عدمه‌

ٌعتبر‌محددا‌اساسٌا‌,‌أو‌ما‌إلى‌ذلك‌,‌تجارٌا‌,‌صناعٌا‌,‌العقار‌وبمختلف‌انواعه‌سواء‌كان‌فلاحٌا‌ف

إلا‌أن‌منح‌هذا‌العقار‌بمختلف‌,‌وعاملا‌مساعدا‌على‌جلب‌المستثمرٌن‌الاجانب‌خصوصا‌,‌لإنجاح‌هذه‌العملٌة‌

                                                           
الجرٌدة‌,‌‌المتضمن‌قانون‌الاستثمارات‌للقطاع‌الوطنً‌و‌الأجنب‌1966‌ًسبتمٌر‌‌15المإرخ‌ف284‌ً-‌66القانون‌رقم‌ 1

‌‌.‌‌‌‌‌1966سبتمبر‌17المإرخ‌فً‌‌,‌80الرسمٌة‌عدد‌
2
الجرٌدة‌,‌‌والمتعلق‌بتشجٌع‌وترقٌة‌الاستثمار‌فً‌الجزائر‌1993أكتوبر‌‌05المإرخ‌ف12‌ً-93المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌ 

‌‌.‌‌‌‌1993اكتوبر‌‌10المإرخ‌ف64‌ًالرسمٌة‌عدد‌
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فغالبٌة‌المستثمرٌن‌,‌أنواعه‌لا‌ٌزال‌رهٌن‌الكثٌر‌من‌العراقٌل‌والممارسات‌التً‌تحول‌دون‌مروره‌بسلام‌

فمشكلة‌العقار‌وآلٌات‌الوصول‌إلٌه‌وتسوٌة‌,‌سواء‌كانوا‌وطنٌن‌او‌أجانب‌ٌشتكون‌من‌تداعٌات‌هذه‌المسؤلة‌

ضف‌إلى‌ذلك‌ما‌خلفته‌السٌاسات‌,ملكٌته‌أهم‌المعضلات‌المطروحة‌على‌مستوى‌الاستثمار‌فً‌الجزائر‌

مما‌أدى‌إلى‌اهتلاكها‌,‌الاقتصادٌة‌والمخططات‌التنموٌة‌الماضٌة‌من‌منشآت‌وهٌاكل‌ضخمة‌بقٌت‌غٌر‌مستغلة

وما‌زاد‌الطٌن‌بلة‌ظهور‌ظاهرة‌المساومات‌والمضاربات‌فً‌السوق‌العقارٌة‌من‌,‌وسرقتها‌بمرور‌الوقت‌

"‌.‌مافٌا‌العقار"‌طرف‌ما‌ٌطلق‌علٌهم‌اسم‌

شرعت‌الدولة‌الجزائرٌة‌فً‌اتخاذ‌,‌‌ولسد‌النقص‌المسجل‌فً‌مٌدان‌منح‌العقارات‌من‌أجل‌الاستثمار‌

تدابٌر‌قانونٌة‌تجلت‌فً‌صٌاغة‌مشروع‌قانون‌ٌسٌر‌عملٌة‌التسوٌة‌وٌحدد‌شروطها‌من‌خلال‌إنشاء‌هٌئات‌

ومإسسات‌مهمتها‌تنظٌم‌عملٌة‌استغلال‌الأراضً‌الموجهة‌للاستثمار‌تضم‌المتعاملٌن‌والمستثمرٌن‌وممثلً‌

من‌خلال‌تحدٌد‌كٌفٌات‌عملها‌وحصر‌صلاحٌاتها‌التً‌تراوحت‌ما‌بٌن‌التضٌق‌,‌الادارة‌المركزٌة‌من‌جهة‌

والاتساع‌تماشٌا‌مع‌التحولات‌الاقتصادٌة‌للدولة‌الرامٌة‌إلى‌تحسٌن‌ألٌات‌استغلالات‌المطروحة‌على‌

.‌مثل‌الوكالة‌الوطنٌة‌لترقٌة‌المناطق‌الصناعٌة‌وضبط‌العقار‌,‌المساحات‌العقارٌة‌من‌جهة‌أخرى

وما‌,‌الجبائٌة‌,‌القانونٌة‌,‌‌كما‌ركزت‌الاطر‌القانونٌة‌على‌منح‌التسهٌلات‌اللازمة‌من‌الجوانب‌التقنٌة‌

كمحاولة‌لإحداث‌تغٌرات‌هٌكلٌة‌على‌آلٌات‌وأنماط‌التسٌٌر‌الاداري‌المرتبط‌بالاستثمار‌وتحسٌن‌المحٌط‌,‌إلٌها‌

فضلا‌عن‌محاولته‌تسوٌة‌أهم‌ملف‌مرتبط‌,‌والضمانات‌القانونٌة‌المرتبطة‌بهذا‌المحٌط‌,‌الاقتصادي‌

الذي‌ٌشمل‌العدٌد‌من‌القطاعات‌كالعقار‌الفلاحً‌والعقار‌الوقفً‌بالاستثمار‌وهو‌العقار‌الموجه‌للاستثمار‌

غٌر‌أننا‌ارتؤٌنا‌أن‌نعالج‌الاستثمار‌الواقع‌علً‌العقار‌الصناعً‌والسٌاحً‌وهما‌من‌أصناف‌العقار‌,‌الخ‌...

الموجه‌للاستثمار‌وذلك‌علً‌اعتبار‌أنهما‌أهم‌قطاعٌن‌جالبٌن‌للثروات‌من‌خلال‌استقطاب‌الاستثمارات‌

عمدت‌إلى‌,‌وسعٌا‌منها‌الدولة‌الجزائرٌة‌إلى‌ضبط‌مجال‌الاستثمار‌خاصة‌الاستثمارات‌الاجنبٌة‌,‌الضخمة‌

والقانون‌المدنً‌الجزائري‌لدعم‌التعامل‌مع‌الاستثمارات‌الاجنبٌة‌,‌تعدٌل‌كل‌من‌القانون‌التجاري‌الجزائري‌

كما‌أقرت‌مبدأ‌التحكٌم‌الدولً‌فً‌عقود‌الاستثمار‌لتحرٌر‌الاقتصاد‌وتشجٌع‌الاستثمارات‌التً‌,‌المباشرة‌

والسماح‌بتطبٌق‌بحرٌة‌,‌تهدف‌لإنتاج‌سلع‌وخدمات‌فً‌القطاعات‌الصناعٌة‌وخدماتٌة‌مع‌حماٌة‌البٌئة‌والاقلٌم‌

‌المتعلق‌بتطوٌر‌‌2001أوت‌‌20المإرخ‌ف03‌ً-01وهذا‌ما‌جاء‌به‌الامر‌رقم‌تامة‌أسلوب‌الامتٌاز‌

‌‌.1الاستثمار

                                                           
‌اوت‌‌22المإرخة‌ف47‌ًالجرٌدة‌الرسمٌة‌عدد‌,‌‌المتعلق‌بتطوٌر‌الاستثمار‌2001أوت‌‌20المإرخ‌ف03‌ً-01الأمر‌رقم‌‌ 1

2001.‌‌
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,‌حٌث‌نص‌المشرع‌الجزائري‌على‌عقد‌الامتٌاز‌كآلٌة‌جدٌدة‌فً‌مجال‌استغلال‌العقار‌بصفة‌عامة

-01ثم‌القانون‌رقم‌,‌‌السالف‌الذكر‌12-93والعقار‌الاقتصادي‌بصفة‌خاصة‌لأول‌مرة‌بموجب‌القانون‌رقم‌

‌الذي‌ألغً‌بعد‌عامٌن‌بموجب‌‌2006أوت‌‌30المإرخ‌ف11‌ً-06ثم‌الأمر‌رقم‌,‌‌السالف‌الذكر‌كذلك‌03

‌الذي‌ٌحدد‌كٌفٌات‌منح‌الامتٌاز‌على‌الأراضً‌التابعة‌للأملاك‌الخاصة‌للدولة‌والموجهة‌04-08الأمر‌رقم‌

‌واخٌر‌‌2013تم‌2011والمعدل‌بموجب‌فانون‌المالٌة‌التكمٌلً‌لكل‌من‌سنة‌,‌1لإنجاز‌مشارٌع‌استثمارٌة‌

‌.‌على‌التوال2015‌ً

وعدم‌استقرارها‌ترتب‌عنه‌اختلافا‌فً‌,‌كثرة‌هذه‌النصوص‌القانونٌة‌المنظمة‌للعقار‌الموجه‌للاستثمار

ثم‌,‌حٌث‌كانت‌الصٌغة‌فً‌البداٌة‌الامتٌاز‌القابل‌للتنازل,‌طرٌق‌تحدٌد‌صٌغة‌منح‌العقار‌وهً‌عقد‌الامتٌاز

‌.لٌتم‌تبنً‌من‌طرف‌المشرع‌و‌بشكل‌قاطع‌لصٌغة‌الامتٌاز‌بالتراضً‌,‌الامتٌاز‌الغٌر‌قابل‌للتنازل‌‌

ومن‌هنا‌فؤهمٌة‌الموضوع‌محل‌الدراسة‌تتجلى‌من‌أهمٌة‌الاستثمار‌فً‌تنمٌة‌وترقٌة‌اقتصاد‌أي‌دولة‌

‌وبخصوص‌الجزائر‌

:‌‌ومما‌سبق‌نطرح‌الاشكالٌة‌التالٌة‌

في الجزائر  ؟ للتحقيق التنمية الشاملة العقار الموجه للاستثمار كيف وظف واستغل المشرع الجزائري 

:‌تكمن‌اسباب‌اختٌارنا‌لهذا‌الموضوع‌‌فً‌‌الاسباب‌التالٌة‌

 .محاولة‌للتعرٌف‌بالعقارات‌الموجهة‌للاستثمار‌فً‌الجزائر‌و‌ولاسٌما‌العقار‌السٌاحً -

 .محاولة‌للتعرٌف‌بالصٌغ‌او‌الٌات‌القانونٌة‌الموظفة‌فعلا‌فً‌استغلال‌العقار‌الموجه‌للاستثمار -

محاولة‌للتعرٌف‌بؤهم‌المإسسات‌والهٌات‌المعهود‌إلٌها‌تسٌٌر‌وتنظٌم‌العقار‌الموجه‌للاستثمار‌فً‌ -

 .ولاسٌما‌الاجهزة‌والهٌاكل‌المتخصصة‌فً‌مجال‌العقار‌الصناعً‌والسٌاحً‌,‌الجزائر‌

ج‌الوصفً‌الذي‌ٌمكننا‌من‌استعراض‌المفاهٌم‌هوفً‌سبٌل‌دراسة‌دقٌقة‌لهذا‌الموضوع‌اخترنا‌المن

باعتبارها‌وصف‌وشرح‌لموضوع‌العقار‌الموجه‌,‌القانونٌة‌والادارٌة‌المتعلقة‌بالموضوع‌محل‌الدراسة‌

كما‌اعتمدنا‌على‌المنهج‌التحلٌلً‌الذي‌‌ٌمكن‌من‌خلاله‌تحلٌل‌الافكار‌فً‌تسلسل‌,‌وكٌفٌة‌استغلاله‌,‌للاستثمار‌

بحٌث‌ننطلق‌من‌معطٌات‌قانونٌة‌بغٌة‌الوصول‌إلى‌نتائج‌مستخلصة‌منها‌من‌خلال‌توظٌف‌التحلٌل‌,‌منطقً‌

.‌العقلً‌

                                                           
‌الذي‌ٌحدد‌كٌفٌات‌منح‌الامتٌاز‌على‌الأراضً‌التابعة‌للأملاك‌الخاصة‌للدولة‌والموجهة‌لإنجاز‌مشارٌع‌04-08الأمر‌رقم‌‌ 1

‌‌.‌2008سنة‌49الجرٌدة‌الرسمٌة‌عدد‌‌,‌استثمارٌة
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:‌والمتمثلة‌فً‌فصلٌن‌:‌وتحلٌل‌الموضوع‌ارتؤٌنا‌الخطة‌التالٌة‌,‌ولدراسة‌هذه‌الاشكالٌة‌

تناولنا‌من‌خلاله‌نطاق‌العقار‌الموجه‌للاستغلال‌من‌خلال‌تحدٌد‌مفهوم‌كل‌من‌العقار‌:‌الفصل‌الأول‌

ومفهوم‌,‌‌(المبحث‌الاول‌)الصناعً‌من‌تعرٌف‌وتحدٌد‌طبٌعته‌القانونٌة‌إلى‌تمٌزه‌عن‌ما‌ٌشابهه‌من‌مفاهٌم‌

‌.‌(المبحث‌الثانً‌‌)العقار‌السٌاحً‌ومكوناته‌وطرق‌اقتنائه‌فً‌

فقد‌تناولنا‌من‌خلاله‌التعرٌف‌‌بالأجهزة‌المكلفة‌‌بتسٌٌر‌العقار‌الصناعً‌مع‌تبٌان‌:‌‌الفصل‌الثانً‌ا‌أم

,‌(المبحث‌الأول)و‌الامتٌاز‌كؤلٌة‌لاستغلال‌هذا‌العقار‌وما‌قد‌ٌنجر‌عن‌استغلاله‌من‌منازعات‌‌فً‌,‌مهامها‌

وكٌفٌة‌استغلاله‌مع‌أهم‌الضمانات‌القانونٌة‌,‌كما‌قمنا‌بتعرٌف‌الاجهزة‌المكلفة‌بتسٌٌر‌العقار‌السٌاحً‌

‌.‌‌‌(المبحث‌الثانً‌)الممنوحة‌للمستثمرٌن‌فً‌هذا‌المجال‌أو‌فً‌هذا‌النوع‌من‌العقار‌الموجه‌للاستثمار‌فً‌

‌
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 نطاق العقار الموجه للاستثمار الأولمقدمة الفصل 

إن تسابق الدول النامٌة خاصة منها الجزائر إلى استقطاب رإوس الأموال الوطنٌة والاجنبٌة وذلك من 

هذا الاستثمار الذي ٌتصؾ بالتقلب , خلال تحسٌن البٌئة الاستثمارٌة بسن واستحداث القوانٌن الجاذبة للاستثمار 

, و الإعفاءات , فهو ٌنتقل نحو الأماكن التً توفر له التسهٌلات , وسرعة تحركاته بحثا عن الربح والفائدة 

وحل المشاكل , وبالموازنة مع ذلك فإن تنظٌم العقار الموجه للاستثمار بشكل واضح , والٌد العاملة الرخٌصة 

ومدعما لتشجٌع واستقطاب واستقرار المستثمرٌن لكونه الأساس الذي تقوم , المرتبطة به ٌعتبر عاملا مساعدا 

ؼٌر أن العقار الموجه للاستثمار فً بلادنا سواء فً المجال السٌاحً أو الصناعً , علٌه هذه الاستثمارات 

, على وجه الخصوص ٌبقى رهٌن العدٌد من المإسسات والهٌئات التً تعٌق تحقٌق بعض الاستثمارات أحٌانا 

فإشكالٌة العقار فً بلادنا لٌست فً توفٌر الوعاء العقاري بقدر ما هً مسؤلة تنظٌم هذه ,وجلبها أحٌانا أخرى 

 .الوضعٌة التً بقٌت عالقة لعدة سنوات 

وهذاما ٌستدعى منا تحدٌد نطاق العقار الموجه للاستثمار وفقا لما جاء به المشرع الجزائري من خلال 

وذلك , الترسانة القانونٌة والتنظٌمٌة التً استحدثها من أجل مواكبة التحولات الاقتصادٌة التً تشهدها البلاد

 : بالإجابة عن التساإلات التالٌة

 .ما ذا نعنً بالعقار الموجه للاستثمار ؟ -

 ما هو نطاق هذه العقارات الموجهة للاستثمار ؟  -

المبحث الاول  )سوؾ نتطرق إلى مفهوم العقار الصناعً ,وللإجابة عن هذه التساإلات من خلال هذا الفصل 

 ( .المبحث الثانً ) ثم لمفهوم العقار السٌاحً ,  (
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 مفهوم العقار الصناعي الموجه للاستثمار: المبحث الأول

 مع تحدٌد جملة , ٌقتضً التطرق إلى تعرٌفه وفقا للمفهومة القانونً الصناعً العقار التعرٌؾ بإن

كما ٌستدعً الدراسة  التطرق الى طبٌعته القانونٌة من خلال , الخصائص التً ٌنفرد بها عن باقً العقارات 

 ٌشابهه ما عن تمٌٌزهوفً الأخٌر , تحدٌد الاصناؾ القانونٌة التً تندرج ضمن مفهوم العقار الموجه للاستثمار 

 . للاستثمارالموجه الاستعمال ذات العقارات من

 (المطلب الأول) بمفهومٌه العام والقانونً الصناعً بالعقار التعرٌؾ نتطرق فً هذا المبحث سوؾومنه 

  .(المطلب الثانً  )والطبٌعة القانونٌة للعقار الصناعً ,

 تعريف وخصائص العقار الصناعي الموجه للاستثمار: المطلب الأول

و إنما اكتفى بوضع القواعد والأدوات القانونٌة الرامٌة , لم ٌعرؾ المشرع الجزائري العقار الصناعً 

ووفقا لهذه القواعد تتحدد خصائص , لتنظٌم الوظٌفة التً تستخدم فٌها الأرض  حماٌة للصحة العامة والبٌئة 

 .وممٌزات العقار الصناعً 

 .وخصائص العقار الصناعً فً الفرع الثانً , ومنه سنتناول تعرٌؾ العقار الصناعً فً الفرع الأول 

  تعريف العقار الصناعي :الفرع الأول

واختلفت هذه التعارٌؾ , لقد عرؾ موضوع تحدٌد مدلول العقار الصناعً أهمٌة كبٌرة لدى الباحثٌن 

من المعنى العام دون ضتالً ورد تعرٌؾ العقار الصناعً الوب, باختلاؾ المعرفة واختلاؾ التخصصات 

 1.همال المعنى القانونً للعقار الصناعً إ

 التعريف القانوني للعقار الصناعي : أولا 

فبالنسبة , فتعرٌؾ القانونً للعقار الصناعً ٌتضمن التعرٌؾ بشقٌه اللؽوي و الاصطلاحً للكلمتٌن 

" الصناعة , العقار " للتعرٌؾ اللؽوي فالمشكل ؼٌر مطروح لان القوامٌس العربٌة والفرنسٌة تعرؾ الكلمتٌن 

أما التعرٌؾ الاصطلاحً فالمشرع كعادته لم ٌعرؾ العقار , لان لؽوٌا ٌجب تعرٌؾ كل كلمة لوحدها 

 .الصناعً تاركا الامر للفقه 

 

 

                                                           
1
 . 109ص  , 2009, الجزائر , دار الهومة , الطبعة الثالثة , العقار الصناعً , بوجردة مخلوؾ   
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 ثم الصناعً , سنعرؾ كلمة العقار :التعريف اللغوي  -1

 .1والثانً جمعه العقارات وٌعنً الأرض ,  ٌحمل معنٌٌن الاول جمعه العقاقٌر وٌعنً الدواء :العقار / أ 

 .الأرض وكل ما ٌتعلق بها (قاع )وٌعرؾ كذلك على أنه ما ٌشكل أساس 

 .صفة لما ٌتعلق بمجموعة المهن المنتجة لأموال مادٌة من خلال العمل على مواد اولٌة :الصناعي / ب 

 التعريف الاصطلاحي  -2

لم ٌعرؾ العقار الصناعً فً القوانٌن و أؼلب الدراسات اكتفت بالبداٌة من أصناؾ العقارات الصناعٌة 

وتعرٌؾ كل منها وذلك إما لبساطة التعرٌؾ او صعوبة إٌجاد تعرٌؾ للعقار الصناعً ٌمكنه أن ٌنطبق على كل 

 .أصنافه و انواعه 

وتعرؾ أٌض أنها , إذ تعرؾ المناطق الصناعٌة على أنها فضاء جؽرافً ملائم للاستؽلال الصناعً 

وعلى مبادرة سٌد أعمال من أجل استقبال نشاطات , مجموعة الاراضً المهٌؤة والمجهزة بصفة خاصة 

 .وٌجب أن تكون تهٌئة هذه المناطق متناسقة مع قواعد التهٌئة والتعمٌر , صناعٌة 

وهناك من ٌعرؾ ,وتعرؾ العمارة الصناعٌة على أنها بناٌة عقارٌة تستعمل لتخزٌن السلع وحفظها 

تلك القطعة من الارض التابعة لأملاك الدولة العامة او الخاصة والمهٌؤة لان تكون :" العقار الصناعً على أنه 

ذلك الفضاء المخصص :" وٌعرؾ كذلك على أنه , " موطن المنشؤة أو المصنع أو المشروع الاستثماري 

 " .للأنشطة والذي ٌسمى عند محترفً القطاع بالعقار الصناعً تمٌزا له عن العقار الفلاحً والعقار السكنً 

مجموعة العقارات الموجهة والمخصصة لانجاز مشارٌع :" وهناك تعرٌؾ آخر للعقار الصناعً بؤنه 

وعلٌه ٌدخل تحت نطاق هذا التعرٌؾ كل العقارات الموجهة لذلك الؽرض بؽض النظر " صناعٌة أو استثمارٌة 

 .عن صنفه سواء كان مملوكا للدولة او مملوك للخواص أو ملكا وقفٌا 

كل ارض او منشؤة أو بناء وتوابعه ٌكون : " وبالتالً ٌمكن أن نستنتج تعرٌؾ للعقار الصناعً على أنه 

دون إهمال المنقول الذي ٌصبح عقارا , مهٌؤ ومخصص للاستعمال الصناعً أو لتخزٌن منتوجات صناعٌة 

 2".بالتخصٌص بحكم وخدمته للعقار المخصص له 

 

 

 

                                                           
ص  , 1983, الطبعة الثانٌة , لبنان , بٌروت , منشورات دار المشرق , المنجد العربً الفرنسً للطلاب , جوزؾ نعوم حجار 1

1060.  
, كلٌة الحقوق , محاضرات ؼٌر منشورة القٌت على طلبة السنة الاولى ماستر حول العقار الصناعً , جبوري أحمد : الاستاذ 2

. 2011/2012, المدٌة , جامعة د ٌحً فارس 
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 :خصائص العقار الصناعي:  الثانيالفرع

وهو ٌتمٌز بمجموعة من الخصائص , العقار الفلاحً مثلا , إن العقار الصناعً مثله مثل بقٌة العقارات 

 :من أهمها 

هو عقار حدٌث النشؤة لأنه ظهر بعد الاستقلال وقد نظم بصفة متمٌزة لٌتماشى مع السٌاسة والاٌدٌولوجٌة 

ولقد كانت , الاقتصادٌة المتبعة فً النظام الاشتراكً الذي ٌكرس الملكٌة الجماعٌة على حساب الملكٌة الفردٌة 

 .أول عملٌة لتنظٌم هذا النوع من العقارات فً بداٌة التسعٌنات 

كما أن المشرع أباح هذا العقار حسب المناطق بشروط قانونٌة و إدارٌة تختلؾ بالاختلاؾ المنطقة 

 .والنشاطات الاستثمارٌة المراد إنجازها

 1973 فٌفري 18 المإرخ فً 73/45لقد كانت أول تحدٌد للعقار الصناعً فً إطار القانون رقم 

 .المتعلق بإنشاء لجنة استشارٌة قصد إنشاء ما ٌسمى بالمناطق الصناعٌة

ٌمكن استؽال العقار الصناعً من طرؾ الاشخاص المعنوٌة من خلال منحهم عقود الاستؽلال المنطقة 

بها منها عقد الامتٌاز بشرط أن ٌلتزم المستؽل الشروط القانونٌة والإدارٌة المحددة فً دفتر الشروط وٌرتبط 

. العقار الصناعً بالاستثمار الذي ٌرتكز على فككرة الاستؽلال دون التملك 

 الطبيعة القانونية للعقار الصناعي : المطلب الثاني

ثم تبٌان , ٌستلزم تحدٌد الطبٌعة القانونٌة للعقار الصناعً عرض للتصنٌؾ القانونً للأملاك العقارٌة 

. وفً الاخٌر تمٌزه عن ؼٌره من الانظمة العقارٌة , المناطق المكونة للعقار الصناعً 

 الطبيعة القانونية للعقار الصناعي: الفرع الأول

 المتضمن التوجٌه العقاري للأملاك 90/25 من القانون رقم 23لقد قسم المشرع الجزائري فً المادة 

والأملاك الخاصة والأملاك الوقفٌة التً , فً الأملاك الوطنٌة :  إلى ثلاث أصناؾ قانونٌة تتمثل 1 العقارٌة

 خٌرٌة أو لأؼراض صنؾ قانونً لا ٌدخل العقار الصناعً ضمنه باعتبارها أملاك حبسها مالكها لأنهنستبعدها 

 المتعلق بالأوقاؾ المعدل 1991 أفرٌل 27 المإرخ فً 91/10 القانون لأحكاموٌخضع , ذات منفعة عامة 

 2.والمتمم 

                                                           
 المإرخ فً 49الجرٌدة الرسمٌة عدد ,  المتضمن قانون التوجٌه العقاري 1990 نوفمبر 18 المإرخ فً 25-90 القانون رقم  1

  .1563ص  , 1990 نوفمبر 18
 2 .110ص  , المرجع السابق,بوجردة مخلوؾ 
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حافظة العقار الصناعً فً المناطق :ٌمكن تصنٌؾ حافظة العقار الصناعً إلى ثلاثة أصناؾ و بتالً 

 المتعلق 28/02/1973 المإرخ فً 73/45المهٌؤة والتً تتوزع من مناطق صناعٌة أنشؤت بموجب القانون 

بإنشاء لجنة استشارٌة لتهٌئة المناطق الصناعٌة, ومناطق النشاط المنشؤة على رصٌد الاحتٌاطات العقارٌة 

 , وحافظة المناطق الخاصة التً تم إنشاإها 20/02/1974 المإرخ فً 74/26للبلدٌة المنظم بموجب الأمر 

, هذا الأخٌر الذي منح امتٌازات قانونٌة واقتصادٌة تحفٌزٌة 1 المتعلق بترقٌة الاستثمار93/12فً إطار القانون 

 للاستثمار فً هذه المناطق , وحافظة عقار المإسسات العمومٌة الاقتصادٌة

 العقار الصناعي المناطق المكونة: أولا

ٌعتبر العقار الصناعً فً الجزائر المادة الخام الأكثر لفتا للانتباه حٌث أنه و منذ الاستقلال ظل تنظٌمه 

و استؽلاله ٌحض بالاهتمام على الصعٌد لاقتصادي ومن خلال برامج كل الحكومات المتعاقبة من أجل إٌجاد 

 2. أفضل و أحسن المناطق الاستثمارٌة من أجل تنمٌة كاملة و شاملة

و بالتحدٌد سنة      أما عن حدود العقارات الصناعٌة و المناطق الخاصة فقد تم تحدٌدها منذ السبعٌنات

 بواسطة لجنة استشارٌة مكلفة بإنشاء المناطق الصناعٌة, ؼٌر أنه و مع مرور الوقت أصبحت هذه 1973

المناطق ؼٌر كافٌة لتحقٌق تطلعات الدولة فعملت السلطات المختصة على البحث عن مناطق جدٌدة لتمركز 

الاستثمارات و من بٌنها المناطق الخاصة و المناطق الحرة و من ثم ظهور المناطق التً تتطلب تنمٌتها 

. مساهمة خاصة من الدولة 

      و سوؾ ندرس كل نوعٌن على حدى و من ثم نبٌن الأمور المتعلقة بالمإسسات العمومٌة 

الاقتصادٌة من خوصصة و تصفٌة, و انقضاء, و بعد ذلك نبٌن الشروط القانونٌة و الإدارٌة الواجبة لاستؽلال 

. هذه المناطق 

المناطق الصناعية و المناطق الخاصة :  -1

      تتضمن دراسة هذا المطلب تحدٌد المناطق الصناعٌة و المناطق الخاصة و أول ظهور لها, و ذلك 

من خلال تبٌان دراسة كٌفٌة إدارتها و تسٌٌرها و القوانٌن المنظمة لها, فً ظل سٌاسة تطوٌر الاستثمار و 

تشجٌع استؽلال الثروات الوطنٌة بتوفٌر المواقع العقارٌة المهٌؤة لاستقبال النشاطات الصناعٌة, من اجل تلبٌة 

. الحاجٌات العقارٌة لكل المتعاملٌن قصد تجسٌد مشارٌعهم الاستثمارٌة  

                                                           
  .64الجرٌدة الرسمٌة عدد ,  المتعلق بترقٌة الاستثمار 1993 أكتوبر 05 المإرخ فً 12-93 القانون رقم  1

مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق , أنظمة استؽلال العقار الصناعً فً التشرٌع الجزائري , بودادة نورٌة وعماري ابتسام   2
 .26ص  , 2016/2017, جامعة عبد الرحمان مٌرة بجاٌة , قانون الاعمال , 
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.       و فً ظل ذلك سندرس فً الفرع الأول المناطق الصناعٌة و المناطق الخاصة فً الفرع الثانً

" Les zone industrielles"المناطق الصناعية : أ 

 المشرع الجزائري, بإنشاء لجنة من م قالا ٌوجد فً التشرٌع الجزائري تعرٌؾ بهذه المناطق وإنما

استشارٌة لتهٌئة المناطق الصناعٌة, تكلؾ بهندسة المدن و ٌكون مقرها لدى وزارة الأشؽال العمومٌة و 

كما تضمن هذا , السالؾ الذكر  28/02/1973 المإرخ فً 73/45, و هذا بموجب المرسوم رقم (1)البناء

المرسوم تكلٌؾ هذه اللجنة بجمع كافة عناصر الإعلام المتعلقة بتهٌئة المناطق الصناعٌة فً كافة التراب 

عرض أي اقتراح بصفة عامة, و بتقدٌم كل مساعدة ضرورٌة للقسم الوزاري والوطنً, و بتقدٌم كل رأي, 

. (2)المكلؾ بهندسة المدن, وذلك لترقٌة المناطق المذكورة على أحسن وجه و تنمٌة مناطق العمران المعنٌة

نلاحظ علً هذا المرسوم أنه لم ٌتطرق إلى تحدٌد مفهوم المناطق الصناعٌة لا بصفة صرٌحة ولا بصفة 

لكن ٌمكن أن نستنتج من خلاله أن تهٌئة المناطق الصناعٌة تدخل ضمن هندسة المدن وتخطٌطها , ضمنٌة 

  3.وهذا أول عنصر من عناصر التعرؾ

 4 المتعلق بإدارة المناطق الصناعٌة 1984 مارس 03 المإرخ فً 55-84وبعد صدور المرسوم رقم 

, لم ٌعرؾ كذلك المناطق الصناعٌة إلا أنه أعطى بعض العناصر الأساسٌة لوضع تعرٌؾ بسٌط بهذه المناطق 

أنه قطعة أرض محدودة وحدودها معٌنة فً ملفات التهٌئة التً ٌصادق علٌها : ومن جملة هذه العناصر نجد 

أما العنصر الثانً فهو خاص بتعدد انواع المناطق الصناعٌة وهً حسب نص  , 5وفقا للتنظٌم المعمول به 

 :المادة الأولى من هذا المرسوم على ثلاثة أنواع 

المناطق الصناعٌة التً تضم صناعات ذات مصلحة محلٌة مسٌرة من قبل مإسسة عمومٌة محلٌة ذات - 

 .طابع اقتصادي 

المناطق الصناعٌة التً تضم صناعات مختلفة ذات مصلحة وطنٌة تابعة لوصاٌة وزارات متعددة - 

 .مسٌرة من قبل مإسسة عمومٌة وطنٌة ذات طابع اقتصادي 

                                                           

, المتضمن إحداث لجنة استشارٌة لتهٌئة المناطق الصناعٌة, جرٌدة 28/02/1973 المإرخ فً 73/45 من الأمر 01المادة 1
.  09/03/1973, المإرخة فً 20الرسمٌة العدد 

. المرجع السابق , 73/45 من المرسوم 2 المادة 2
جامعة , أطروحة دكتوراه فً الحقوق قسم القانون العام ,تنظٌم وتسٌر المناطق الصناعٌة فً الجزائر ,  راضٌة بن مبارك  3

  .20-19-18ص  , 2015/2016سنة , الجزائر  , 01الجزائر 
 10الجرٌدة الرسمٌة عدد ,  المتعلق بإدارة المناطق الصناعٌة 1984 مارس 03 المإرخ فً 55-84 المرسوم التنفٌذي رقم  4

  .1984 مارس 06المإرخ فً 
5
  .312ص , المرجع نفسه  , 03 المادة  
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المناطق الصناعٌة التً تضم صناعات مختلفة ذات مصلحة وطنٌة أو نوعٌة تابعة لوصاٌة واحدة - 

 .مسٌرة من قبل وحدة متخصصة 

عبارة عن مساحة : ومن خلال هذه العناصر مجتمعة ٌمكن استنتاج تعرٌؾ للمنطقة الصناعٌة على أنها 

من الأرض ذات حدود معٌنة تضعها ملفات التهٌئة و مهٌؤة من قبل القائم بالتهٌئة ومسٌرة إما من قبل مإسسة 

أو من قبل مإسسة عمومٌة وطنٌة ذات طابع اقتصادي أو من قبل وحدة , عمومٌة محلٌة ذات طابع اقتصادي 

 .متخصصة 

 "Zones spécifiques"المناطق الخاصة  - ب

 المتعلق 05/10/1993 المإرخ فً 93/12      لقد ظهرت المناطق الخاصة فً إطار القانون رقم 

, حٌث منحت امتٌازات قانونٌة و اقتصادٌة تحفٌزٌة للاستثمار فً هذه المناطق و التً ضمنها 1بترقٌة الاستثمار

: المشرع الجزائري نوعٌن من المناطق هما

" Zones a promouvoir"مناطق مطلوب ترقيتها :  1-ب

      تتكون المناطق المطلوب ترقٌتها من البلدٌات التً تحدد قائمتها, و تراجع عند الاقتضاء بقرار 

مشترك من السلطة المكلفة بالجماعات المحلٌة و السلطة المكلفة بالمالٌة بعد استشارة السلطات المحلٌة, على 

, و (2)أساس المقاٌٌس التً تعكس الضوابط الدٌمؽرافٌة و المادٌة و الاجتماعٌة و الاقتصادٌة و المالٌة للبلدٌات

 و المتضمن كٌفٌات تحدٌد المناطق 14/09/1991 المإرخ فً 91/321هذا ما جاء به المرسوم التنفٌذي رقم 

 المتعلق بالتهٌئة 27/02/1989 المإرخ فً 87/03 من القانون رقم 51الواجب ترقٌتها فً إطار المادة 

. العمرانٌة 

: (3)      و على ضوء ما سبق ذكره ٌمكن تحدٌد المناطق المطلوب ترقٌتها على أساس المعاٌٌر التالٌة

و ٌعمل على دراسة إجمالً عدد السكان المقٌمٌن فً الولاٌة, السكان الرٌفٌون و تحدٌد : المعٌار الدٌمؽرافً- 

. نسبة البطالة و حجمها 

                                                           
 64الجرٌدة الرسمٌة عدد ,  و المتعلق بتشجٌع وترقٌة الاستثمار 1993 أكتوبر 05 المإرخ فً 12-93المرسوم التنفٌذي رقم  1

  .1993 أكتوبر 10المإرخ فً 
 89/09, المتضمن تعدٌل المرسوم التنفٌذي 14/09/1991 المإرخ فً 91/321 من المرسوم التنفٌذي رقم 02 أنظر المادة 2

 المإرخ فً 87/03من القانون 51 المتضمن كٌفٌات تحدٌد المناطق الواجب ترقٌتها فً إطار المادة 07/02/1989المإرخ فً 
 .13/03/1993 المإرخة فً 14, المتضمن التهٌئة العمرانٌة, جرٌدة رسمٌة عدد 27/01/1987

 .20المرجع نفسه, ص : بوجردة مخلوؾ3
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و ٌنحصر أساسا فً الجنوب, السهول, الهضاب العلٌا, و المناطق : المعٌار المادي المتعلق بالمعٌار الجؽرافً- 

. الجبلٌة بالإضافة إلى المناطق الحدودٌة 

و ٌتمثل هذا المعٌار فً تبٌان معدلات معٌنة, كنسبة : المعٌار الاجتماعً الاقتصادي أو درجة التجهٌز- 

التمدرس, نسبة الكهرباء الرٌفٌة, نسبة التجهٌز لجلب مٌاه الشرب, نسبة الاستجابة للتؽطٌة الصحٌة, نسبة شؽل 

. كل مسكن 

و المتمثل أساسا فً إحصاء الموارد المالٌة لكل بلدٌة, نسبة الاستثمارات بالدٌنار لكل ساكن : المعٌار المالً- 

. (1)فً الولاٌة

      و على هذا الأساس تقوم الدولة بتقدٌم مساعدتها للبلدٌات المطلوب ترقٌتها عن طرٌق إحداث أنشطة 

. تتولد عنها مناصب شؽل, و نتٌجة لذلك تدور عجلة التنمٌة بهذه المناطق

 "Zones d’expansion économique"مناطق التوسع الاقتصادي :  2-ب

      ٌقصد بمناطق التوسع الاقتصادي, الفضاءات أو الأراضً الجٌواقتصادٌة  و التً تنطوي على 

خصائص مشتركة من التجانس الاقتصادي و الاجتماعً, و تزخر بطاقات من الموارد الطبٌعٌة و البشرٌة, أو 

. (2)الهٌاكل القاعدٌة, والتً هً كفٌلة بتسهٌل إقامة الأنشطة الاقتصادٌة لإنتاج السلع و الخدمات و تطوٌرها

:       ولقد عمل المشروع على تحدٌد كٌفٌة و ضع قوائم مناطق التوسع الاقتصادي و ذلك وفقا للمعٌار التالً

المستوى المطلوب للتؽطٌة فً مجال المرافق الجماعٌة و المنشآت القاعدٌة اللازمة لإقامة الاستثمارات  - ت

الموارد المائٌة, نسبة : و ذلك بتحدٌد المإشرات المعتادة فً مجال التخطٌط و التً منها

. الخ.....التطهٌر

 .(3)المناطق المطلوب ترقٌتها - ث

 .الأقطاب الصناعٌة فً الحواضر و التجمعات السكانٌة الكبرى - ج

 .مساحات الارتقاء أو الخدمة العمومٌة, و خاصة المساحات التً تشمل الموانئ و المطارات - ح

 .(4)مواقع المركبات السٌاحٌة و الاستجمامٌة الكبرى - خ

                                                           

. المرجع السابق  , 91/321 من المرسوم التنفٌذي 01 المادة 1
. المرجع السابق , 91/321 من المرسوم التنفٌذي 01 المادة 2
 المإرخة 05, المتضمن التهٌئة العمرانٌة, الجرٌدة الرسمٌة العدد 27/01/1987 المإرخ فً 87/03 من القانون 51المادة 3

 .28/01/1987فً 
, المتضمن تحدٌد شروط تعٌٌن المناطق الخاصة وضبط 17/10/1994 المإرخ فً 94/321 من المرسوم التنفٌذي 06المادة 4

  . الملؽى19/10/1994 المإرخة فً 67حدودها, الجرٌدة الرسمٌة العدد 
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و فً الأخٌر ٌخضع تعٌٌن هذا النوع من المناطق إلى قرار وزاري مشترك بٌن السلطات المكلفة بالمالٌة و 

.  الجماعات المحلٌة

المناطق الحرة و المناطق التي تتطلب تنميتها مساهمة خاصة من الدولة :  -2

      إن دراسة هذٌن النوعٌن من المناطق تتطلب منا إدراجها فً شق واحذ, وذلك لأنهما ٌتمٌزان بؤنه 

. (1)لا وجود لهما على أرض المٌدان و التطبٌق و ذلك على الرؼم من اختلافهما

      و تجب الإشارة إلى أن ظهور هذا النوع من المناطق لم ٌكن محضة صدفة و إنما جاء من أجل حل 

المشاكل الناجمة عن سٌاسة الانفتاح الاقتصادي مما أدى بالسلطات العمومٌة إلى محاولة البحث عن إٌجاد 

مواقع أو مناطق جدٌدة لتمركز الاستثمارات و كذا البحث عن أفضل الطرق لاستؽلالها على أساس قواعد 

. اقتصاد السوق

"  Zones Franches"المناطق الحرة : أ

هً مناطق مساحتها مضبوطة, و تمثل الأملاك  (مناطق النشاطات والتخزٌن  )      المناطق الحرة 

الوطنٌة العمومٌة للدولة, تمارس علٌها أنشطة صناعٌة و خدماتٌة و تجارٌة, وذلك طبقا للشروط  المقررة 

 المتضمن المناطق 17/10/1994 المإرخ فً 94/321قانونٌا و المنظمة فً المرسوم التنفٌذي رقم 

. (2)الحرة

      ٌتم إحداث هذا النوع من المناطق بموجب مرسوم تنفٌذي صادر عن رئٌس الحكومة و بناءا على 

اقتراح وزٌر المالٌة باعتباره المسئول الأول عن الأملاك الوطنٌة للدولة, فٌحدد بذلك موقعها الجؽرافً و 

حدودها و مساحتها و الأنشطة التً ٌسمح أن تمارس فٌها, كما ٌمكن أن تتضمن هذه المنطقة مطار أو مٌناء, 

فإذا اشتملت هذه المناطق كلٌا أو جزئٌا على مٌناء أو مطار, فهنا علٌنا تطبٌق التشرٌع و التنظٌم المعمول به 

. (3)فً مجال الأملاك الوطنٌة و الأنشطة المٌنائٌة أو المطارٌة

      و باعتبار أن الأملاك الوطنٌة العمومٌة ؼٌر قابلة للاكتساب أو التنازل أو الحجز علٌها, شكل هذا 

الأمر صعوبة قانونٌة فً تكٌٌؾ طبٌعة التصرؾ العقاري الواقع على المناطق الحرة, لأن الاستثمار فً هذه 

المناطق ٌإدي على اكتساب ملكٌة عقارٌة فٌها, وهنا نلاحظ التناقض الواضح فً التنظٌم و المشاكل الناجمة 

. عنه

                                                           

. 24المرجع نفسه,ص : بوجردة مخلوؾ1
. المرجع السابق , 94/321 من المرسوم التنفٌذي 09 المادة 2
 .25الرجع نفسه, ص : بوجردة مخلوؾ3
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      و الجدٌر بالذكر عملٌة ضبط حدود المناطق الحرة ٌخضع لدراسة معمقة تقوم بها لجنة تسمى 

تتؤلؾ من وزٌر الداخلٌة و جمٌع الوزارات المعنٌة بإنشاءالمنطقة, بالإضافة " اللجنة الوطنٌة للمناطق الحرة"

. (1)إلى بعض الهٌئات الإدارٌة كقٌادة الدرك الوطنً, و ٌكون هذه اللجنة تحت رئاسة وزٌر المالٌة

المناطق التي تتطلب تنميتها مساهمة خاصة من الدولة : ب

 المتعلق 20/08/2001 المإرخ فً 01/03      لقد ظهر هذا النوع من المناطق بموجب الأمر رقم 

, حٌث أدخل هذا النوع فً النظام الاستثنائً للاستثمار, لكن تحدٌد و تنظٌم استؽلال هذه (2)بتطوٌر الاستثمار

المجلس الوطنً "المناطق جؽرافٌا و طبٌعة العقارات الواقعة فٌها, قد ترك لصلاحٌة هٌئة عمومٌة و المسماة 

.  الذي ٌقوم بتحدٌدها و تنظٌمها على ضوء أهداؾ مخطط تهٌئة الإقلٌم" للاستثمار

 المنشآت الصناعية التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية  -3

      ٌعتمد الاقتصاد الوطنً فً تسٌٌر عجلة التنمٌة على عدة مإسسات تعمل من أجل هدؾ واحد, هو 

. النهوض بالاقتصاد الوطنً و من أهم هذه المإسسات ما ٌسمى بالمإسسات العمومٌة الاقتصادٌة

      فً بداٌة ظهور هذه المإسسات كانت الدولة هً التً تتحمل المدٌونٌة الناجمة عنها, مما أثر سلبا 

على الاقتصاد الوطنً, و من أجل إٌجاد حلول لمثل هذه المشاكل عمل المشرع على إرساء فكرة الاستقلال 

 خلط نظري بؤن حدث هذه الفكرة وبوجودالمالً للمإسسة العمومٌة, و من هنا ظهر ما ٌسمى بالخوصصة, 

الاستقلالٌة مصطلح مرادؾ لمفهوم الخوصصة و لهذا علٌنا الفصل بٌن الدولة كجهاز إداري و القطاع 

 .الصناعً كجهاز إنتاجً

 عن ما يشابهه من مصطلحاتز العقار الصناعي يتمي: الفرع الثاني 

وكذلك من حٌث طرٌقة استؽلالها , التمٌٌز ٌكون عن عقارات مشابهة فً كونها موضوع استثمارات 

وبالتالً سنمٌز , كما نمٌز من حٌث امكانٌة استثمار الأجنبً فٌها من منعه , والنظام القانونً المنظم لذلك 

, العقار الفلاحً : العقار الصناعً عن ثلاث أنواع من العقارات المشابهة والتً تكون محلا للاستثمار وهً 

 .العقار السكنً و العقار السٌاحً 

 

 
                                                           

. 25الرجع نفسه, ص : بوجردة مخلوؾ1
 المإرخة فً 47, المتضمن تطوٌر الاستثمار, الجرٌد الرسمٌة العدد 20/08/2001 المإرخ فً 01/03من الأمر 10 المادة 2

22/08/2001. 
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 تمييز العقار الصناعي عن العقار الفلاحي : أولا 

 والمتعلق بتطوٌر الاستثمار 2001 ؼشت 20 المإرخ فً 01/03نظم العقار الصناعً بالأمر رقم 

 والذي ٌحدد شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على 2008 سبتمبر 01 المإرخ فً 08/04والقانون رقم 

دون التطرق لً باقً , الاراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

 .النصوص المنظمة للعقار الصناعً فً مجمله 

 والذي ٌحدد شروط 2010 ؼشت 15 المإرخ فً 10/03أما العقار الفلاحً فٌنظمه القانون رقم 

 23 المإرخ فً 10/326استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة والمرسوم التنفٌذي رقم 

 المحدد لكٌفٌات تطبٌق حق الامتٌاز لاستؽلال الاراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة 2010دٌسمبر 

 المتضمن التوجٌه الفلاحً دون نسٌان القانون رقم 2008 ؼشت 03 المإرخ فً 08/16وكذلك القانون رقم , 

هذا ودون التطرق لكل ,  المتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة 1983 ؼشت 13 المإرخ فً 83/18

 .النصوص الخاصة 

, استثمار الاجنبً فً العقار الصناعً مباح بل ومحفز لأن المراد هوجلب الرأس المال الأجنبً

 أنه جاء لتحدٌد النظام المطبق على الاستثمارات 01/03إذ جاء فً الأمر رقم , مصحوبا بالتكنولوجٌا الحدٌثة 

وكذلك جاء فً الأمر ضمانة معاملة الأجانب بنفس معاملة الجزائرٌٌن أشخاص طبٌعٌٌن , 1الوطنٌة و الاجنبٌة 

فلا ٌمكن للأجنبً سواء لوحده أو , أما الاستثمار الأجنبً فً العقار الفلاحً فهو مستبعد كلٌة  , 2أو معنوٌٌن

 .3بالشراكة مع جزائري أن ٌستثمر فً العقار الفلاحً ولو كانت شركة جزائرٌة وٌملك أجنبً أسهم فٌها 

 سنة قابلة التجدٌد ٌمكن أن تصل 33الاستؽلال فً العقار الصناعً ٌكون عن طرٌق منح الامتٌاز لمدة 

بٌنما أسلوب استؽلال العقار , وٌمنح من طرؾ الوكالة الوطنٌة للوساطة والضبط العقاري ,  سنة 99إلى 

,  سنة قابلة للتجدٌد على المستثمرات الفلاحٌة مع عدم امكانٌة تحوله إلى تنازل 40الفلاحً هو الامتٌاز لمدة 

 . قبل الالؽاء 4ٌمنح من طرؾ الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة 

 تمييز العقار الصناعي عن العقار السكني : ثانيا 

أما العقار السكنً فنظمته عدة قوانٌن أهمها , سبق التطرق إلى القوانٌن المنظمة للعقار الصناعً 

والقانون رقم ,  ٌتعلق بالنشاط العقاري 1993 مارس 03 المإرخ فً 93/03المرسوم التشرٌعً رقم 

                                                           

 1 .2001 , 47ج ر العدد ,  والمتعلق بتطوٌر الاستثمار 2001 ؼشت 20 المإرخ فً 01/03من الامر رقم  (01)المادة 
.المتعلق بتطوٌر الاستثمار  , 01/03من الأمر رقم  (14)المادة  2 

 والذي ٌحدد شروط وكٌفٌات استؽلال الاراضً الفلاحٌة 2010 ؼشت 15 المإرخ فً 10/03من القانون رقم  (21) المادة 3
  . 2010 , 46ج ر العدد , التابعة للأملاك الخاصة للدولة 

 4 .10/03من القانون رقم  (04)المادة 
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 والمتعلق بالتهٌئة 87/03والقانون رقم ,  المتعلق بالترقٌة العقارٌة 1986 مارس 04 المإرخ فً 86/07

 وبالتالً ٌطبق هذا الاخٌر على العقارٌن 01/03 ملؽى بالأمر رقم 93/12وهناك القانون رقم , العمرانٌة 

 .الصناعً و السكنً 

فٌما ٌخص استثمار الأجنبً فً العقار الصناعً فهو كما قلنا مستحب ومحفز وتقدم له ضمانات المعاملة 

أما العقار السكنً فقد استبعد قانون , بالمثل مع المستثمر الوطنً وؼٌرها سواء كان شخص طبٌعً او معنوي 

فاشترط الجنسٌة الجزائرٌة فً المرقً العقاري الذي ٌساهم فً تلبٌة , الترقٌة العقارٌة المستثمر الأجنبً كلٌة 

وإن كان شخص معنوٌا فاشترط أن ٌتكون إلا من اشخاص طبعٌٌن دوي , الحاجة للسكن مساهمة مع الدولة 

 . 1جنسٌة جزائرٌة 

فالمرقً العقاري المكتتب له حق شراء قطعة أرض أساسٌة أو , أما اسلوب الاستؽلال فً العقار السكنً 

بالتراضً او بالسعر الذي ٌحدده التنظٌم المعمول , شطر قطعة أرض من أراضً الاحتٌاطات العقارٌة للبلدٌة 

وٌكون البٌع بعقد إداري ٌتضمن شرطا فاسخ ٌقصد به ضمان حسن تنفٌذ جمٌع البنود والشروط التً , به 

 .تضمنها دفتر الشروط 

 تمييز العقار الصناعي عن العقار السياحي : ثالثا 

بعد ان راٌنا القوانٌن المنظمة للعقار الصناعً نتطرق للعقار السٌاحً والقوانٌن المنظمة له اهمها القانون 

 المإرخ 03/02 ٌتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة والقانون رقم 2003 فبراٌر 17 المإرخ فً 03/01رقم 

وكان هناك القانون ,  ٌحدد القواعد العامة للاستعمال والاستؽلال السٌاحٌٌن للشواطئ 2003 فبراٌر 17فً 

 08/04 المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة والذي ألؽً الكثٌر من احكامه بالأمر رقم 03/03رقم 

 .وبالتالً اصبح هناك قانون مشترك بٌن العقارٌٌن, السابق الذكر 

كدلك الامر بالنسبة للعقار السٌاحً إذ ٌمنح الامتٌاز , استثمار الاجنبً فً العقار الصناعً محفز ومستحب 

بالتراضً بقرار من الوالً بعد أخذ موافقة الوزٌر المكلؾ بالسٌاحة عندما تكون القطعة الارضٌة تابعة للعقار 

 .2السٌاحً القابل للبناء وموافقة الهٌئة المكلفة بالعقار السٌاحً على اساس دفتر اعباء 

خاصة بعد صدور , وبالتالً فؤكثر نوع عقاري تقاربا مع العقار الصناعً هو العقار السٌاحً

فؤصبح العقار السٌاحً ٌمنح  , 1 المتعارضة معه 03/03 و إلؽائه لأحكام القانون رقم 08/04القانون رقم 

 .3بعد أن كان العقار السٌاحً ٌباع وٌإجر ,  2الامتٌاز بالتراضً 

                                                           

 , 10ج ر العدد ,  المتعلق بالترقٌة العقارٌة 1986 مارس 04 المإرخ فً 86/07من القانون رقم  (08)و  (06)المادتان 
1986. 1

 

 المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة 08/04من القانون رقم  (05)المادة 
 والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 
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مفهوم العقار السياحي الموجه للاستثمار : المبحث الثاني

, ٌعتبر العقار السٌاحً هو الاخر من أهم الاوعٌة العقارٌة التً تستقطب أنماطا مختلفة من الاستثمار

كما ٌتطلب النشاط , وبالتالً فالعقار السٌاحً ٌتطلب تنظٌما قانونٌا فعالا من أجل تنظٌم الاستثمار المنشؤ علٌه 

 .فً العقار السٌاحً موارد كبٌرة لإنشاء المرافق السٌاحٌة الاساسٌة من فنادق ومراكز سٌاحٌة 

سواء كان , والاستثمار السٌاحً فً الجزائر عادة ما ٌصطدم بمشكل تعدد ملكٌة نفس الوعاء العقاري 

ضؾ إلى ذلك فالمستثمر سواء كان محلٌا أو , أو ملكٌة وطنٌة خاصة , أو ملكٌته وطنٌة عامة , ملكٌته خاصة 

إذ ان اقتناء عقار , أجنبٌا ٌعانً من ؼلاء العقار فً الجزائر مقارنة مع ما هو موجود فً الدول المجاورة 

 .4  من رأس المال المستثمر  % 30 إلى 20لأجل اقامة مشروع عادة ما ٌكلؾ من 

 : وهذا ما سوؾ نتطرق إلٌه بالتوضٌح والتفصٌل من خلال المطلبٌن التالٌٌن 

تعريف ومكونات العقار السياحي : المطلب الأول

والذي ٌعد محركا اساسٌا فً عملٌة التنمٌة الاقتصادٌة , العقار السٌاحً من العقارات الموجهة للاستثمار

هذا ماٌستدعى منا التطرق إلٌه من خلال تعرٌفه وتحدٌد مكوناته , لٌما لهذا النوع من العقارات أهمٌة كبٌرة 

و أهم طرق ,أو بالأحرى تحدٌد نطاق التً ٌتم من خلالها استؽلال هذا النوع من العقارات ,  (المطلب الأول)

 .(المطلب الثانً  )واهم الموارد التً ٌشتملها هذا النوع من العقارات , اقتنائه فً حالة عدو توفره 

تعريف العقار السياحي  : الفرع الأول

أما السٌاحة فهً  , 5ولا ٌمكن نقله منه دون تلؾ, العقار قانونا هو كل شًء مستقر بحٌزه وثابت فٌه 

( 24)لمدة ٌجب أن لا تقل عن أربعة وعشرون  (أي مكان  )عبارة عن انتقال الإنسان من مكان لمكان أخر 

ولا تكون من أجل الإقامة الدائمة و أؼراضها بل من أجل الثقافة , شهرا  (12)ساعة ولا تزٌد عن اثنى عشرة 

                                                                                                                                                                                                 

 1 .08/04القانون رقم  (15)المادة 
.من نفس القانون  (03)المادة  2 

ٌدة جر,  المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة 2003 فبراٌر 17 المإرخ فً 03/03من القانون رقم  (22)المادة  3
  .2003 , 11 العدد الرسمٌة 

الملتقى العلمً الثامن حول اهمٌة السٌاحة كمصدر , معوقات عملٌة النهوض بالقطاع السٌاحً فً الجزائر , محٌطنة مسعود 4
الجمعٌة الوطنٌة للاقتصادٌٌن , دراسة حالة بعض الدول العربٌة والاسلامٌة , تحوٌل متجدد لمكافحة الفقر والتخلؾ فً الجزائر 

  .11ص  , 2009 من شهر دٌسمبر 20و 19ٌومً 

 78ج ر عدد , المتضمن القانون المدنً  , 1975 سبتمبر 26 المإرخ فً 75/58 الفقرة الاولى من الامر رقم 683المادة 
. المعدل والمتمم 1975 سبتمبر 30المإرخة فً  5 
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وعلٌه فإن العقار السٌاحً كل ما هو ثابت فً مجال السٌاحة كالفنادق والمركبات , 1أو الأعمال أو الدٌن 

 .السٌاحٌة والحمامات الاستشفائٌة والقرى السٌاحٌة المنجزة فً إطار الاستثمار السٌاحً 

ؼٌر أن المفهوم المراد به من مصطلح العقار السٌاحً فً القانون المتعلق بمناطق التوسع والمواقع 

وذلك , " الوعاء الأرضً المحدد والمصنؾ على أنه سٌاحً لأجل استؽلاله فً مجال السٌاحة " السٌاحٌة هو

المناطق الحرة , على ؼرار قولنا العقار الصناعً فهو ٌعرؾ بحسب طبٌعة النشاط ومثاله المناطق الصناعٌة 

 .العقار العمرانً والعقار الؽابً وؼٌرها من التصنٌفات المختلفة للعقار , وكذلك قولنا العقار الفلاحً 

-03إن مشروع القانون المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة الذي تحول إلى القانون رقم 

  الذي عرض من طرؾ الحكومة وبالتحدٌد من طرؾ وزارة السٌاحة على البرلمان أورد تعرٌفا للعقار 03

ٌقصد بالعقار السٌاحً القابل للبناء "  من مشروع القانون على أنه 20من خلال نصه فً المادة , السٌاحً 

 20ثم حذفت هذه المادة نظرا لتكامل أحكام المادتٌن " الأراضً الموجه لهذا الؽرض فً مخطط تهٌئة السٌاحة 

 ضمن مشروع القانون 21 الجدٌدة التً كانت تجمل الرقم 20واكتفى بالمادة ,  من مشروع القانون 21و

 المتعلق 03-03 من القانون رقم 20حٌث أصبحت المادة *المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة 

ٌتشكل العقار السٌاحً القابل للبناء : "بمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌةتعرؾ العقار السٌاحً على أنه 

وٌضم الأراضً التابعة للأملاك الوطنٌة , من الأراضً المحددة لهذا الؽرض فً مخطط التهٌئة السٌاحٌة 

 " .وتلك التابعة للخواص , العمومٌة والخاصة 

:  مكونات العقار السياحي: الفرع الثاني 

نجد بؤنه ٌتكون من أراضً , من خلال قراءة القوانٌن التً نظم بها المشرع الجزائري العقار السٌاحً 

 .قد تندرج فً مناطق التوسع السٌاحً أو المواقع السٌاحٌة أو مناطق محمٌة 

 مناطق التوسع السياحي: أولا

 المتعلق بالمناطق 62-66 الذي جاء تطبٌقا للأمر رقم 75-66عرفها المشرع بداٌة فً المرسوم رقم 

ٌمكن أن تعتبر من مناطق التوسع السٌاحً كل منطقة أو : " فً المادة الأولى منه على أنها, والأماكن السٌاحٌة 

من , ثقافٌة وبشرٌة أو ملائمة المتنزه السٌاحً , مساحة من الأراضً تتمتع بممٌزات أو خصائص طبٌعٌة 

                                                           

1 .24-23ص  , 2008, عمان , دار زهران , بدون رقم الطبعة  , صناعة السٌاحة , د ماهر عبد العزٌز 
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شؤنها أن تسمح بإقامة أو تنمٌة منشآت سٌاحٌة ٌمكن استؽلالها لتنمٌة شكل على الأقل أو عدة أشكال من الإٌراد 

 1".السٌاحً 

-66 المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة الذي ألؽى الأمر رقم 03-03أما القانون رقم 

 منها و التً 1 فقرة 02عرؾ مناطق التوسع السٌاحً فً المادة ,  المتعلق بالمناطق والأماكن السٌاحٌة 62

مناطق التوسع السٌاحً كل منطقة أو امتداد من الإقلٌم ٌتمٌز بصفات أو بخصوصٌات طبٌعٌة :" جاء فٌها

وٌمكن استؽلالها فً تنمٌة , مإهلة لإقامة أو تنمٌة منشؤة سٌاحٌة , وثقافٌة وبشرٌة وإبداعٌة مناسبة للسٌاحة 

 2".نمط أو أكثر من السٌاحة ذات مردودٌة 

كما تعرؾ مناطق التوسع السٌاحً بؤنها فضاء محمً مصنؾ ومحدد وفق نصوص قانونٌة ٌشتمل على 

, المكلؾ بتوجٌه واستقبال التجهٌزات الفندقٌة والسٌاحٌة , تخطٌط ٌدخل ضمن المخطط الوطنً لتهٌئة الإقلٌم 

وهذا , وهً أٌضا محٌط محدد لموقع مناسب للتنمٌة السٌاحٌة مرتبط بنشاطات أخرى تعتبر مكملة ومناسبة له 

ٌجب أن تجهز لتصبح مهٌؤة لاستقبال المشارٌع الاستثمارٌة , المحٌط ٌتضمن منطقة مهٌؤة وبقع أرضٌة 

 .3والإقامات الترفٌهٌة , السٌاحٌة 

 إلى 1986وفً إطار السٌاسات الخاصة بتطوٌر السٌاحة فً الجزائر خاصة التً انتهجتها منذ سنة 

وتحدٌد هذه , تم خلالها التعرٌؾ بالإمكانٌات السٌاحٌة عبر إنشاء مناطق التوسع السٌاحً  , 1996ؼاٌة سنة 

 : المناطق عبر التراب الوطنً حسب الصفات التالٌة 

 .طبٌعٌة ودرجة تمركز الإمكانٌات السٌاحٌة 

 .درجة تطور المنشآت والمرافق الوضعٌة المواتٌة للشبكات التقنٌة 

 .إمكانٌات التزود بالماء

 . وسهولة الوصول إلٌها 

 موقع للحمامات 202,  منطقة توسع سٌاحً 174الأمر الذي مكن على المستوى القانونً من تحدٌد 

كما أن إستراتٌجٌة تهٌئة هذه المناطق السٌاحٌة تتصور تثمٌن المناطق السٌاحٌة وتهٌئتها حسب أربعة , المعدنٌة 

 :فئات من المناطق  (04)

                                                           
 المتعلق بالمناطق 62-66 رقم الأمرالمتضمن تطبٌق  , 1966 افرٌل 04 المإرخ فً 75-66 من المرسوم رقم 1 المادة 1

. 335ص  , 1966 افرٌل 08 صادرة فً 28ج ر عدد ,  السٌاحٌة والأماكن
.المرجع السابق ,  03-03 من القانون رقم 01 فقرة 02 المادة  2 

333 مذكرة لنٌل شهادة ماستر , النظام القانونً والمإسساتً للعقار الموجه للاستثمار فً الجزائر ,  سعٌدانً رابح و مسانً خالد 3
  .22ص  , 2012/2013, جامعة الدكتور ٌحً فارس المدٌة , كلٌة الحقوق , تخصص عقاري 
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المناطق التً ٌجب تركها على حالتها الطبٌعٌة بسبب إمكانٌة تعرضها إلى أضرار بٌئٌة وصعوبات 

 .التهٌئة 

 .المناطق المإهلة للاستثمارات بالنظر إلى وضعٌتها 

 .المناطق القابلة للتطور السٌاحً العائلً لما توفره من إمكانٌات فٌما ٌخص الإٌواء 

المناطق المخصصة للسٌاحة العالمٌة الراقٌة بسبب خصوصٌة الموقع والإمكانٌات المتاحة لإنشاء 

 .مجموعات سٌاحٌة كبٌرة 

وتكون من عشرة , كل هذا من أجل تطوٌر مجموعة من الأقطاب التً تتوفر على إمكانٌات سٌاحٌة 

, الهقار )وقد أعطٌت الأولوٌة للمناطق السٌاحٌة الجنوبٌة , مناطق ساحلٌة وثمانٌة منابع للمٌاهالمعدنٌة 

أما فً مٌدان الحمامات المعدنٌة فإن سٌاسة التنمٌة تتطلب معرفة معمقة لمراقبة مٌاه ,  (الطاسٌلً و قورٌا

مما ٌستدعى عصرنة الدراسات الموجودة والقٌام بدراسات مفصلة للمواقع المعتمدة لإنجاز , الحمامات المعدنٌة 

المخصص للراحة والعلاج , ومنشؤة لهذه الدراسات تحدٌد إمكانٌات الاستؽلال السٌاحً , مشارٌع فً المستقبل 

 .و إعداد استراتٌجٌة تهٌئة تخذ بعٌن الاعتبار الشروط الاقتصادٌةوالاجتماعٌة والبٌئٌة 

أما فٌما ٌخص الساحل فإن مخطط تهٌئة الساحل الذي أعدته المإسسة الوطنٌة للدراسات السٌاحٌة 

 منطقة 15 منطقة تعتبر ذات أولوٌة من بٌنها 64 منطقة توسع سٌاحً منها 140ٌتضمن برنامجا ٌتكون من 

 هكتار من الساحل هٌئت لإقامة منشآت قادرة على 1063توسع سٌاحً كانت موضوع دراسة وتخص 

 1. منصب شؽل 5000 سرٌر وحوالً 24329استٌعاب 

وبؽض النظر عن بعض المناطق المخصصة للتوسع السٌاحً التً تم إنجازها , وفً الوقت الحالً 

لم ٌتم القٌام بعملٌات تهٌئة بؤتم معنى الكلمة بل تم تحوٌل بعض المناطق , فعلا مثل الأندلس بوهران أو تٌبازة 

مما ٌتسبب فً انتشار البناءات الفوضوٌة فً الأراضً المخصصة لمناطق التوسع , عن طابعها الأصلً 

كما ٌلاحظ داخل المساحات المهٌؤة لمناطق , زموري سابقا بولاٌة بومرداس : السٌاحً على سبٌل المثال 

التوسع السٌاحً أم المركبات المبنٌة فً المناطق الساحلٌة والتً تحتل مساحات كبٌرة تشهد توافدا كبٌرا خلال 

 . الموسم الإصطٌافً

                                                           
جامعة , كلٌة علوم الاقتصاد وعلوم التسٌٌر, رسالة ماجستٌر , اهمٌة القطاع السٌاحً فً الاقتصاد الوطنً , مبارك بلالطة 1

  .75 و 74ص  , 2002, الجزائر 
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وٌبدو الٌوم أكثر من الضروري مراجعة الدراسة الخاصة بمناطق ,  لكن تبقى متوقفة طوال السنة 

التوسع السٌاحً بؽرض معرفة المساحات المحددة أصلا و إعادة تحسٌن شروط تهٌئتها ومن أهم هذه الشروط 

 .1قدرات الاستقبال

وفً هذا الإطار ومن أجل خلق مناطق للتوسع السٌاحً جدٌدة تسعى ولاٌة المدٌة مثلا لتصنٌؾ 

ومنطقة تبحرٌن ومنطقة حمام الصالحٌن ومنطقة الفرنان ومنطقة أولاد , تسعة مناطق تتمثل فً منطقة تمزقٌدة 

 .2عنتر ومنطقة فج الحوضٌن ومنطقة بن شكاو ومنطقة الكاؾ لخضر ومنطقة بوؼزول

المواقع السياحية  : ثانيا

 75-66جاءت ضمن المرسوم رقم , المواقع السٌاحٌة هً الأخرى من مكونات العقار السٌاحً 

: "  التً تنص على 04 المتعلق بالمناطق و الأماكن السٌاحٌة فً المادة 62-66المتضمن تطبٌق الأمر رقم 

أو بما , كل منظر طبٌعً أو مكان ذي جاذبٌة سٌاحٌة بمنظره الخلاب , ٌمكن أن تعتبر من الأماكن السٌاحٌة 

أو البناءات التً شٌدت فٌه وبما ٌحتوٌه من أهمٌة تارٌخٌة أو فنٌة , ٌحتوٌه من عجائب أو بخصائصه الطبٌعٌة 

والمحافظة علٌه من التلؾ الطبٌعً أو الناتج بفعل , أو أسطورٌة أو ثقافٌة بحٌث ٌجب صٌانته و إستثمار ندرته 

 " الإنسان 

 المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة فعرؾ المواقع السٌاحٌة 03-03أما القانون رقم 

أو , كل منظر أو موقع ٌتمٌز بجاذبٌة سٌاحٌة بسبب مظهره الخلاب : "  من فقرتها الثانٌة بؤنها 02فً المادة 

ٌعترؾ له بؤهمٌة تارٌخٌة أو فنٌة , بما ٌحتوي علٌه من عجائب أو خصوصٌات طبٌعٌة أو بناءات مشٌدة علٌه 

والذي ٌجب تثمٌن أصالته والمحافظة علٌه من التلؾ أو الاندثار بفعل الطبٌعة أو , أو أسطورٌة أو ثقافٌة 

 " .الإنسان 

هً الأراضً الضرورٌة للتوسع والتجهٌزات والهٌاكل المنجزة : و بالتالً فإن المواقع السٌاحٌة 

وٌمكن أن ننوه إلى أن المواقع السٌاحٌة هً المادة الخام والأولٌة التً , التً تعتبر كنطاق للتهٌئة السٌاحٌة 

باعتبار أن أي وعاء عقاري ٌتمٌز بصفات سٌاحٌة لما ٌحتوٌه من مواقع , تنطلق منها مناطق التوسع السٌاحً 

وبعد أن ٌتم تصنٌفه على أنه منطقة توسع سٌاحً , تارٌخٌة وثقافٌة وطبٌعٌة ٌمكن اعتباره موقع سٌاحً 

وتصنٌفها لتشكل الحافظة العقارٌة , بموجب جرٌدة رسمٌة مثل مناطق التوسع السٌاحً التً تم التصرٌح بها 

تتحول السٌاحة  , 1988 نوفمبر 05 المإرخ فً 232-88للاستثمار السٌاحً بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 

                                                           

 1 .75ص , المرجع نفسه , مبارك بلالطة 
 .39 و 38ص ,2009, المدٌة , مونؽرافٌا ولاٌة المدٌة , مدٌرٌة السٌاحة بولاٌة المدٌة 

2
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إلى مناطق للتوسع السٌاحً والتً أضاؾ المشرع الجزائري لها عبارة موقع فؤصبحت تسمى مناطق التوسع 

 .1والمواقع السٌاحٌة

المنطقة المحمية  : ثالثا

قامت السلطات العمومٌة بتحدٌد , وإٌقاؾ ظاهرة تدهورها , بؽرض الحفاظ على الموارد الطبٌعٌة 

هذه , مناطق مهٌؤة لاستجابة لتحقٌق أهداؾ المحافظة على النباتات والحٌوانات والمحافظة على وسطها المادي 

, محمٌات طبٌعٌة  (04)وأربعة , حظائر وطنٌة  (10)عشرة : المناطق تسمى بالمناطق المحمٌة تشتمل على 

تعطً هذه المساحات المحمٌة حوالً , مراكز لتربٌة المصٌدات  (03)مراكز للصٌد و ثلاثة  (04)أربعة 

وقد صنفت الٌونسكو حظائر جرجرة والقالة والطاسٌلً بصفتها محمٌات للمحٌط ,  هكتار 53.000.000

وقد ساهم إنشاء المناطق المحمٌة فً إنعاش بٌولوجً جدٌد وفً تبنً نظرة أحسن فٌما ٌتعلق , الحٌوي 

 .2بالتنمٌة

مجموعة الأراضً التً تشكل داخل منطقة التوسع السٌاحً : " وٌمكن القول أن المنطقة المحمٌة هً 

حزام أمنً ضد كل ما من شؤنه تقلٌل النشاط السٌاحً أو القٌام بالتؤثٌر السلبً على آفاق تحدٌد وتثبٌت المشارٌع 

 من القانون 02أما المشرع الجزائري فؤورد تعرٌفا للمنطقة المحمٌة فً الفقرة الثالثة من المادة , " السٌاحٌة 

المنطقة المحمٌة جزء من منطقة التوسع السٌاحً أو :"  السالؾ الذكر التً جاء فٌها 03-03رقم 

الموقعالسٌاحً ؼٌر قابلة للبناء وتستدعى حماٌة خاصة قصد المحافظة على مإهلاتها الطبٌعٌة كالحظائر 

 ".الوطنٌة أو الأثرٌة كالمحمٌات الأثرٌة أو الثقافٌة كالحظائر الثقافٌة 

موارد الاستثمار في العقار السياحي وطرق اقتنائه  : المطلب الثاني

ولكً ٌتم الاستثمار وبشكل فعال فً العقار السٌاحً لبد من توفر جملة من الموارد المساعدة على ذلك 

سواء ما تعلق منها بالأراضً التابعة للأملاك الوطنٌة العمومٌة والخاصة أو ما تعلق منها بالأملاك التابعة 

ومنه سوؾ نتطرق فً , للخواص والتً ٌجب اقتنائها بطرق عدة وضمها للأملاك الوطنٌة الموجهة للاستثمار 

تم إلى طرق اقتناء العقار السٌاحً من ,   (الفرع الأول )المطلب الموالً ؼلى تحدٌد موارد الاستثمار 

  .(الفرع الثانً )الخواص 

                                                           
 51ج ر عدد ,  المتضمن الاعلان عن مناطق التوسع السٌاحً 1988نوفمبر 05 المإرخ فً 232-88المرسوم التنفٌذي رقم 1

 .1988 دٌسمبر 14الصادر فً 
, الجزائر , وزارة تهٌئة الاقلٌم والبٌئة , تقرٌر حول حالة ومستقبل البٌئة فً الجزائر ,  الحظائر الوطنٌة والمحمٌات الطبٌعٌة 2

 . 45ص  , دون ذكر رقم العدد 
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 في العقار السياحي الاستثمارموارد : الفرع الثاني 

وجب أن تتوفر فٌه عدم ممٌزات لإنشاء , وحتى ٌصبح العقار السٌاحً مقرا للأنشطة السٌاحٌة 

وٌشمل الفنادق  (أولا )ومن موارد الاستثمار فً العقار السٌاحً ما ٌعرؾ بالإٌواء , استثمارات علٌه 

إلى جانب ذلك لا بد من استؽلال جمٌع الموارد السٌاحٌة التً تزخر , الشقق الفندقٌة و المخٌمات , والموتٌلات

الحمامات المعدنٌة والمناطق الصحراوٌة والشواطئ والأقطاب السٌاحٌة : بها البلاد و استثمارها سٌاحٌا مثل 

  . (ثانٌا)للامتٌاز

الإيواء السياحي و أقطاب الامتياز : أولا

فمنهم من ٌرى أنه عبارة عن مبنى , تباٌنت التعارٌؾ التً أطلقها الفقهاء للإٌواء السٌاحً و اختلفت 

بحٌث ٌجد فٌه النزٌل الراحة والمؤوى والخدمة لمدة زمنٌة , مجهز ومعد لاستقبال الضٌوؾ ولإقامة النزلاء 

أي هو النشاط الذي ٌرتبط بإقامة وإٌواء النزلاء بصرؾ النظر عن وسٌلة , معٌنة مقابل أجر معلوم ومحدد 

أو أي وسٌلة , أو مخٌمات , أو موتٌلات , أو شققا مفروشة , أو قرى سٌاحٌة , الإقامة سواء كانت فنادق 

 .1أخرى من وسائل الإعاشة 

 الإيواء السياحي -1

وبصفة عامة ٌمكن القول أن الإٌواء السٌاحً ٌمكن أن ٌكون عبارة عن منشآت فندقٌة أو قد ٌكون 

 : منشآت سٌاحٌة نذكرها

والبواخر السٌاحٌة , والفنادق العائمة , هً الفنادق والبنسٌونات والقرى السٌاحٌة :المنشآت الفندقية 

أما بالنسبة للمشرع  , 2وكذا الاستراحات والبٌوت والشقق المفروشة , وؼٌرها من الأماكن المعدة لإقامة السٌاح

 46-2000الجزائري فقد عبر عنها بالمإسسات الفندقٌة التً عرفها وحددها من خلال المرسوم التنفٌذي رقم 

من ,  والمعرؾ بالمإسسات الفندقٌة ومحدد لتنظٌمها وسٌرها وكٌفٌات استؽلالها 2000 مارس 01المإرخ فً 

ٌقصد بمإسسة الفندقٌة فً مفهوم هذا المرسوم كل مإسسة تمارس نشاطا : "  التً جاء فٌها 02خلال المادة 

 من 03كما بٌن المشرع الجزائري محتوى المإسسات أو المنشآت الفندقٌة من خلال نص المادة , 3"فندقٌا 

, والإقامات السٌاحٌة , قرى العطل , أو المحطة  (الموتٌل  )نزل الطرٌق , الفنادق : نفس المرسوم وهً 

                                                           
 , 1998, الإسكندرٌة , المكتب العربً الحدٌث , الاطار القانونً للنشاط السٌاحً والفندقً الطبعة الاول , محً محمد مسعد 1

 . 78ص 
 2 .  164ص , محً محمد مسعد و المرجع نفسه 

ٌعرؾ المإسسات الفندقٌة وٌحدد تنظٌمها  , 2000 مارس 01 المإرخ فً 46-200 من المرسوم التنفٌذي رقم 02المادة 3
 ٌونٌو 29 المإرخ فً 277-09 المتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم 2000 مارس 05 الصادرة 10ج ر عدد , وسٌرها واستؽلالها 

 . 03ص  , 10جر عدد , 2009
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. 1محطة الاستراحة, المخٌمات , المنازل السٌاحٌة المفروشة , الشالٌهات , النزل العائلٌة , النزل الرٌفٌة 

وبالتالً فإن الإٌواء السٌاحً هو جمٌع الأماكن المعدة أساسا لاستقبال السٌاح لتقدٌم المؤكولات والمشروبات 

وكذلك تعد من المنشآت السٌاحٌة وسائل النقل المخصصة لنقل السٌاح , واستهلاكها فً ذات المكان كمطاعم 

 .2فً رحلات برٌة أو بحرٌة

 الأقطاب السياحية السبعة للامتياز  -2

تجهٌزات : الأقطاب السٌاحٌة هً تولٌفة فً فضاء جؽرافً معٌن للقرى السٌاحٌة للامتٌاز تتوفر على 

مع استجابة  القطب , كل ذلك بالتنسٌق مع مشروع للتنمٌة الإقلٌمٌة السٌاحٌة , وإٌواء وترفٌه و أنشطة سٌاحٌة 

مع توفٌر وبشكل ضروري استقلالٌة كافٌة حتى ٌستطٌع الإشعاع على المستوى , السٌاحً لطلب السوق 

الحاجٌات الأولٌة  )فالقطب السٌاحً متعدد الأبعاد إذ ٌدمج عدة أنواع من المنطق الاجتماعً , الوطنً والدولً 

والإقلٌمً و الإٌجاري مع الأخذ بعٌن الاعتبار تطلعات السوق ومحٌطه الجؽرافً , والثقافً ,  (لسكان المنطقة 

بحٌث ٌدور حول موضوع , الذي ٌمكن أن ٌدمج أو لا ٌدمج واحدة أو عدة مناطق و أرضٌات للتوسع السٌاحً 

ؼٌر أنه قد ٌحٌل على مواضٌع أخرى من أجل تفادي أن ٌكون وحٌد الوظٌفة , رئٌسً من أجل انسجام موقعه 

, تنافسٌة , وجهة سٌاحٌة مستدامة , فالأقطاب مدعوة لأن تصبح واجهات رمزٌة للجزائر الجدٌدة ,  (الخدمة )

والذي ٌقوم على اجتماع عدة , وقد تم تصمٌمه من المسعى المنهجً المعروض أنفا , أصلٌة ونوعٌة ,مبدعة 

 أقطاب سٌاحٌة للامتٌاز وهً كما ٌلً  (07)معاٌٌر أسفرة عنها سبعة 

 سوق أهراس و تبسة, قالمة , سكٌكدة, الطارؾ , عنابة : القطب السٌاحً للامتٌاز شمال شرق. 

 عٌن الدفلى , شلؾ , البلٌدة , بومرداس , تٌبازة , الجزائر: القطب السٌاحً للامتٌاز شمال وسط

 .المسٌلة و بجاٌة , تٌزي وزو , البوٌرة , المدٌة , 

 معسكر , تلمسان , عٌن تموشنت , وهران , مستؽانم : القطب السٌاحً للامتٌاز شمال ؼرب ,

 .سٌدي بلعباس و ؼلٌزان 

 الوادي والمنٌعة , بسكرة , ؼرداٌة , الواحات : القطب السٌاحً للامتٌاز جنوب شرق. 

 تٌمٌمون , أدرار , طرق القصور , القرارة , توات : القطب السٌاحً للامتٌاز جنوب ؼرب

 .وبشار

  إٌلٌزي و جانت , طاسٌلً ناجر : القطب السٌاحً للامتٌاز للجنوب الكبٌر. 

                                                           

. المعدل والمتمم46-2000 من المرسوم التنفٌذي رقم 03 المادة  1 
.87ص , المرجع السابق , محً محمد مسعد 

2
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  1الهقار:القطب السٌاحً للجنوب الكبٌر.  

المنابع الحموية والشواطئ والمناطق الصحراوية  : ثانيا

  تعتبر كل من المٌاه الحموٌة والشواطئ والمناطق الصحراوٌة هً الأخرى من مقومات

لذا سنخصص هذا الجزء للتكلم عن المٌاه الحموٌة , الاستثمار السٌاحً فً العقار

ثم نتطرق إلى المناطق الصحراوٌة التً تزخر هً الأخرى بموارد , والشواطئالبحرٌة 

 : الاستثمار 

 المحدد 69-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 02عرفت المادة  :المياه الحموية والشواطئ -1

هً مٌاه : " لشروطوكٌفٌات منح امتٌاز استعمال واستؽلال المٌاه الحموٌة والمنابع الحموٌة 

والتً ٌمكن أن تكون لها خاصٌات علاجٌة , مجذوبة انطلاقا من نبع طبٌعً أو بئر محفورة 

وتعد مٌاه , نظرا للطبٌعة الخاصة لمصادرها وثبات ممٌزاتها الطبٌعٌة ومكوناتها الكٌماوٌة 

البحر التً ٌمكن بعد معالجتها ونقلها أن تكون لها خاصٌات علاجٌة بمثابة مٌاه حموٌة معدنٌة 

"2. 

 منبع حموي على 202أقدمت مدٌرٌة الدراسات والبحوث فً مجال الاستشفاءات المعدنٌة عن تحدٌد 

, حسب الصلاحٌة , حسب الارتفاع على مستوى سطح الأرض : مستوى القطر الوطنً مصنفة كما ٌلً 

 .حسب درجة حرارة الماء 

 من القانون 03أما فٌما ٌتعلق بالشواطئ السٌاحٌة عرفها المشرع الجزائري فً الفقرة الأولى من المادة 

الشواطئ : "  المحدد للقواعد العامة للاستعمال والاستؽلال السٌاحٌٌن للشواطئ و التً جاء فٌها 02-03رقم 

هً شرٌط إقلٌمً للساحل الطبٌعً ٌظم المنطقة المؽطاة بؤمواج البحر فً أعلى مستواها خلال السنة فً 

الظروؾ الجوٌة العادٌة والملحقات المتاخمة لها والتً تضبط حدودها بحكم موقعها وقابلٌتها السٌاحٌة لاستقبال 

 .3بعض التهٌئات بؽرض استؽلالها السٌاحً

                                                           

الكتاب الثالث و , المخطط التوجٌهً للتهٌئة السٌاحٌة والاقطاب السٌاحٌة السبعة للامتٌاز , وزارة تهٌئة الاقلٌم  للبٌئة والسٌاحة 
 1 . 06 و 50ص , 2008

المحدد لشروط وكٌفٌات منح استعمال واستؽلال  , 2007 فبراٌر 19 المإرخ فً 69-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 02 المادة 2
 . 07ص  ,  فبراٌر 21 الصادرة فً 113ج ر عدد , المٌاه الحموٌة 

 المحدد للقواعد العامة للاستعمال و استؽلال 2003 فبراٌر 17 المإرخ فً 02-03 الفقرة الاولى من القانون رقم 03 المادة 3
 .09ص  , 2003 فبراٌر 19 الصادرة فً 11ج ر عدد, السٌاحٌن للشواطئ 
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وٌتم استؽلال الشواطئ عن طرٌق الاستثمار والتً اعتبرها المشرع الجزائري فضاءات خصبا لإقامة 

, مما ٌستوجب ضبطها بمنظومة تشرٌعٌة للمحافظة على الطابع السٌاحً , المشارٌع السٌاحٌة الاستثمارٌة 

 .ومن أهم صور استؽلالها الامتٌاز 

إذ ٌمكن لها أن , تتوفر الجزائر على إمكانٌات هائلة فً المٌدان السٌاحً : المناطق الصحراوية -2

ومن , وهذا من خلال المناطق الطبٌعٌة التً تزخر بها , تكون قبلة سٌاحٌة على طول السنة 

بٌنها المناطق الصحراوٌة حٌث تشكل الصحراء الجزائرٌة خاصٌة ممٌزة إضافٌة للتراث 

السٌاحً  إذ أن المزاٌا التً تتمتع بها مقارنة بالشمال ٌجعلها قطبا سٌاحٌا حقٌقٌا للسٌاح 

بالإضافة إلى ما تشكله من مصدر هام لإنشاء مناصب الشؽل فً مناطق , الأجانب والوطنٌٌن 

حسب تقرٌر , تعانً من نقص الإمكانٌات فً مجال تطوٌر النشاطات فً قطاعات أخرى 

المساهمة من أجل إعادة تحدٌد السٌاسة " المجلس الاقتصادي والاجتماعً تحت عنوان 

وهً مناطق سٌاحٌة تقع فً  , 2000الدورة السادسة عشر سنة " السٌاحٌة الوطنٌة الجزائرٌة 

الجنوب الجزائري الذي ٌحتوي على أكبر مساحة من بٌن جمٌع البلدان الصحراوٌة بمساحة 

مٌزاب و , إٌلٌزي , أدرار :  مناطق كبرى هً 04 موزعة على 2 ملٌون كلم02تقدر ب

دعم عودة التدفق " تمنراست حسب تقرٌر وزارة السٌاحة والصناعات التقلٌدٌة بعنوان 

وتعتبر السٌاحة فً المناطق   , 1997الجزائر سنة "  السٌاحً فً المناطق الصحراوٌة 

الصحراوٌة كل إقامة سٌاحٌة فً محٌط صحراوي تقوم على استؽلال مختلؾ القدرات 

حسب , مرفقة بؤنشطة مرتبطة بهذا المحٌط من تسلٌة وترفٌه واستكشاؾ , الطبٌعٌة والثقافٌة 

السٌاسة الاستراتٌجٌة لتنمٌة قطاع السٌاحة فً الجزائر أفاق " تقرٌر وزارة السٌاحة بعنوان 

 .الجزائر  " 2010

وتشكل المناطق الصحراوٌة مجالا خصبا لا ٌستهان به لخلق مناصب شؽل و خاصة أن الثروات التً 

 03حسب المادة , تتمتع بها تسمح بتنمٌة سلسلة من الأنشطة الاستثمارٌة الأخرى مثل الاستكشاؾ والرحلات 

كما أن الاستثمار ,  المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة 2003 فٌفري 17 المإرخ فً 01-03من القانون  رقم 

فٌها لا ٌتطلب تموٌلا كبٌرا فهً تنحصر أساسا فً شروط النظافة والأمن والصحة وبعض المنشآت خلافا 

وهو ما ٌتطلب , للفضاءات السٌاحٌة الأخرى التً تتطلب إنجازات ضخمة وضمان شروط رفاهٌة متعددة 

وجعله مقصدا سٌاحٌا خاصة وأن بعض , تهٌئة جنوب الجزائر كوسٌلة لتشجٌع إقامة مشارٌع سٌاحٌة فٌه 
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حسب تقرٌر , المساحاتالصحراوٌة مصنفة كتراث عالمً من طرؾ الٌونسكو كحظٌرة الطاسٌلً والهقار 

 .1" دعم عودة التدفق السٌاحً فً المناطق الصحراوٌة " وزارة السٌاحة والصناعات التقلٌدٌة بعنوان 

 المتعلق 03-03ولحماٌة وتشكٌل العقار السٌاحً عدة طرق أوردها المشرع الجزائري فً القانون رقم 

ونزع الملكٌة من أجل , تتمثل فً إجرائً حق الشفعة الإدارٌة , بمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة 

  :ومنه سوؾ نتطرق إلى هذٌن الإجراءٌن, المنفعة العامة 

طرق اقتناء العقار السياحي  : الفرع الثاني 

وهً تسعى إلى إنجاز المهام وتحقٌق الؽاٌات التً وجدت من أجلها كمرفق , المتعارؾ علٌه أن الإدارة 

قد تلجؤ فً بعض الأحٌان إلى استخدام  (...الخارجٌة , الاقتصاد , الأمن , الدفاع  )عام من المرافق الأخرى 

فً آلٌات حٌازة أموال  (أسالٌب جبرٌة وطرائق قسرٌة أو قهرٌة  )أسالٌب استثنائٌة وطرقا ؼٌر عادٌة 

كما تلجؤ فً كثٌر من ,  (من أفراد خواص وجمعٌات ومنظمات مدنٌة وؼٌرها  )واكتساب ممتلكات خاصة 

فً مثل هذه  (أسالٌب وطرق التراضً  )الأحٌان وهو الأمر المعتاد إلى استعمال الأسالٌب والطرق العادٌة 

 .ونزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة , حق الشفعة :  من الأسالٌب المعتمدة فً اقتناء العقار نجد 2المسائل 

ألا ,  وهً تستعمل الأسالٌب والطرائق المنوه عنها آنفا – فً كل الحالات –لكن على هذه الإدارة 

بؽٌر سند قانونً أو خارج إطار شرعً أو ,  (العقارات تحدٌدا  )تستولً على أموال وممتلكات المواطنٌن 

أو من ؼٌر مراعاة الشروط والتدابٌر والإجراءات القانونٌة المعمول بها , دون ؼرض تحقٌق المنفعة العمومٌة 

 .فً هذا الخصوص 

 حق الشفعة: أولا 

الشفعة رخصة تجٌز الحلول محل المشترى : "  من القانون المدنً حق الشفعة بنصها794عرفت المادة 

وحسب نص المادة السالفة ..." فً بٌع العقار ضمن الأحوال والشروط المنصوص علٌها فً المواد التالٌة 

 : الذكر فإن حق الشفعة ٌثبت لكل من

 3.مالك الرقبة إذا بٌع الكل أو البعض من حق الانتفاع المناسب للرقبة  -

                                                           
, البلٌدة , جامعة سعد دحلب , كلٌة الحقوق , مذكرة ماجستٌر , النظام القانونً للاستثمار السٌاحً فً الجزائر ,  فضٌلة عنٌٌن 1

. 66 و 65ص  , 2010-2011
نصوص تشرٌعٌة وأخرى تنظٌمٌة مدعمة بالاجتهاد – النظام القانونً لنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة , موسى بودهان 2

. 5ص , الجزائر  , 2012, دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع ,بدون طبعة , - القضائً 
الجزائر , دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع , بدون طبعة , - دراسة تحلٌلٌة – النظام القانونً للترقٌة العقارٌة , بوستة إٌمان 

 .122ص  , 2011, 
3
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 .الشرٌك فً الشٌوع إذا بٌع جزء من العقار المشاع إلى أجنبً  -

 .صاحب حق الانتفاع إذا بٌعت الرقبة كلها أو بعضها  -

 المتعلق بالنشاط العقاري أضاؾ المشرع حالة أخرى 03-93وبموجب المرسوم التشرٌعً رقم 

 23ٌثبت فٌها حق الشفعة لصالح المستؤجر الشاؼل للمسكن محل البٌع وفقا للشروط المنصوص علٌها بالمادة 

لأن العقار السٌاحً التابع , وهنا نقصد العقار القابل للبناء المملوك للخواص , 1منالمرسوم السالؾ الذكر 

أي لا ٌقتضً الأمر , للأملاك الوطنٌة الخاصة ٌباع للوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة طبقا للاتفاق ودي 

 المتعلق 03-03 من القانون رقم 21اللجوءإلى ممارسة حق الشفعة طبقا لما جاء فً الفقرة الثالثة من المادة 

بمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة وممارسة حق الشفعة داخل مناطق التوسع السٌاحً والمواقع 

وتمارس الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة هذا الحق على , السٌاحٌة المحدد فً مخطط التهٌئة السٌاحٌة والمصنفة 

 والموجودة داخل منطقة التوسع السٌاحً وتكون 03-03كل العقارات والبناءات المنجزة فً إطار القانون رقم 

 .موضوع نقل ملكٌة إرادٌا بعوض أو بدون عوض 

وقد تم توضٌح كٌفٌة ممارسة حق الشفعة من طرؾ الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحٌة بموجب أحكام 

 المحدد كٌفٌات ممارسة الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة حق الشفعة داخل 385-06المرسوم التنفٌذي رقم 

وٌتعٌن على مالك العقار مالك البناء المنجز فً إطار مخطط التهٌئةالسٌاحٌة , مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة 

لذلك سوؾ نتناول ,  وإلا عدة حق الشفعة بدون أي أثر 2.عندما ٌقرر بٌعه إتباع إجراءات خاصة فً ذلك 

 :ثم إجراءات الاستفادة من حق الشفعة , شروط الاستفادة من حق الشفعة 

شروط الاستفادة من حق الشفعة   -1

 المتعلق 03-93تتمثل شروط الاستفادة من حق الشفعة الذي قرره المرسوم التشرٌعً رقم 

 :بالنشاط العقاري فً 

وقد اقتصر المشرع على الأشخاص المعنوٌة دون الأشخاص : أن ٌكون المإجر شخصا معنوٌا 

خاصة وأن عقود الإٌجار التً , إلا انه لم ٌحدد نوع الشخص المعنوي إن كان عاما أو خاصا؟ , الطبٌعٌة 

تبرمها الأشخاص المعنوٌة العامة تخضع لقوانٌن خاصة كعقود الإٌجار التً تبرمها دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر 

 المتضمن التنازل عن الأملاك 01-81 و أحكام القانون رقم 147-76العقاري فهً تخضع لأحكام المرسوم 

                                                           

 1 .122ص , المرجع السابق , بوستة أٌمان   
 و المحدد كٌفٌات ممارسة الوكالة الوطنٌة 2006 أكتوبر 28 المإرخ فً 385-06المادة الثانٌة من المرسوم التنفٌذي رقم 2

 70عدد  , 2006 نوفمبر 05الجرٌدة الرسمٌة المإرخة فً , لتنمٌة السٌاحٌة حق الشفعة داخل مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة 
  .08ص , 
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العقارٌة ذات الاستعمال السكنً أو المهنً أو التجاري أو الحرفً التابعة للدولة والجماعات المحلٌة ومكاتب 

 .  الترقٌة والتسٌٌر العقاري والمإسسات والهٌئات والأجهزة العمومٌة 

وبالتالً فإن العمل بهذا القانون ٌجعل المستؤجر فً ؼنى عن اللجوء إلى حق الشفعة بشروطه و 

أما بالنسبة للأشخاص المعنوٌة الخاصة  , 03-93إجراءاته المنصوص علٌها فً المرسوم التشرٌعً رقم 

 فٌكون للنص أثره الإٌجابً خاصة أمام فتح المشرع الباب واسعا أمام الخواص لممارسة نشاط الترقٌة العقارٌة 

 .أن ٌكون المإجر مالكا للبناٌة  -

  .(ٌقوم على سند قانونً  )أن ٌكون المستؤجر شاؼلا قانونٌا للجزء الموضوع للبٌع  -

 1.أن ٌكون البٌع واردا على بناٌة تباع أجزاء  -

ٌختلؾ عن حق الشفعة , مع العلم أن حق الشفعة الذي تمارسه الوكالة الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة 

المنصوص علٌه فً القانون المدنً التً هً استئثار الؽٌر بحق الحلول محل المشتري قبل انتقال ملكٌة المبٌع  

 .أما حق الشفعة المطبق على العقار السٌاحً فً هذه الحالة هو حق الشفعة الإدارٌة 

 إجراءات الاستفادة من حق الشفعة   -2

 385-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 03أما بخصوص الإجراءات التقٌد بها فتبدأ حسب نص المادة 

المحدد كٌفٌات ممارسة الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة حق الشفعة داخل مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة  

بالتصرٌح المسبق من طرؾ مالك العقار أو البناء المنجز فً إطار مخطط التهٌئة السٌاحٌة للوزٌر المكلؾ 

 ٌوما 15بالسٌاحة و الذي ٌقوم بإشعار الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة بممارسة حقها فً الشفعة فً أجل 

و على الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة إذا رؼبت فً اقتناء ,  أشهر تبدأ من تارٌخه علمها 03وللوكالة أجل 

و إذا انقضت الآجال دون , العقار المعنً إبلاغ الوزٌر المكلؾ بالسٌاحة فً الآجال الممنوحة مع تبرٌر ردها 

و إذا رؼبت فً اقتناء العقار ٌلتزم الوزٌر المكلؾ , رد من الوكالة تعتبر قد تنازلت عن حقها فً الشفعة 

وفً حالة ؼٌاب ,  أشهر المذكورة سابقا 03 ٌوما بعد انقضاء أجل 15بالسٌاحة بإعلام المالك بذلك فً اجل 

 2.اتفاق ودي بٌن المالك والوكالة ٌحدد القضاء ثمن اقتناء الملكٌة موضوع حق الشفعة 

:  نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية : ثانيا 

                                                           

 1 .124 – 123ص , المرجع السابق , بوستة إٌمان 
المحدد كٌفٌات ممارسة الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة حق ,  385-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 09 إلى 05 انظر المواد من 

  .2006 نوفمبر 05 المإرخ فً 70الجرٌدة الرسمٌة عدد  , الشفعة داخل مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة
2
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, للإدارة الحق فً نزع الملكٌة الخاصة من أجل المنفعة العامة – وكما قلنا سابقا –فقد منح المشرع 

وان تفسر ,  على الإدارة أن تحٌط إجراءاتها بالضمانات الكافٌة – وبالضرورة –ولكن مقابل هذا الحق  ٌتعٌن 

فمن بٌن أهم الضمانات التً سنها المشرع لحماٌة لحق ملكٌة الأفراد عنها إتباع , نصوصها فً أضٌق الحدود 

 1.والتً لا ٌمكن تؽاضً النظر عنها , العدٌد من الإجراءات المعقدة والجوهرٌة 

 :وهذه الإجراءات  تتمثل فً 

 التصريح بالمنفعة العمومية  -1

وهو الإجراء الأساسً لنزع الملكٌة والؽاٌة منه تحدٌد المشروع المراد إنجازه من طرؾ الإدارة وإتاحة 

, الفرصة للمواطنٌن لإبداء أرائهم وملاحظتهم حوله باستثناء الأشؽال الخاصة بالدفاع لما لها من طابع السرٌة 

 2.كما ٌجب أن ٌكون هذا الإجراء مسبوقا بتحقٌق ٌرمً إلى ثبوت المنفعة العامة فً المشروع المزمع القٌام به 

, معاٌنة العقار المراد نزع ملكٌته  )أي أن تجري مسبقا كافة التحقٌقات أو التحرٌات اللازمة فً هذا الإطار 

القٌام , سماع الجٌران وكل من ٌفٌد فً هذا الشؤن , سماع مالك هذا العقار , الاطلاع على الوثائق الخاصة به 

وذلك بواسطة لجان فنٌة وتقنٌة متخصصة ومإهلة ,  (...بالتنقلات اللازمة والتدابٌر والمقارنات الضرورٌة 

وهً لجان تتكون عادة من تقنٌٌن سامٌن ومهندسً دولة ومتصرفٌن إدارٌٌن ورإساء , أساسا لهذا الؽرض 

-93 من المرسوم التنفٌذي رقم 4 و 3أسام ومفتشٌن رئٌسٌٌن لأملاك الدولة و وذلك عملا بؤحكام المادتٌن 

 أفرٌل 27 المإرخ فً 11-91 الذي ٌحدد كٌفٌات تطبٌق القانون رقم 1993 ٌولٌو 27 المإرخ فً 186

 9 إلى ؼاٌة المادة 4 بنص المواد 3 الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من اجل المنفعة العمومٌة1991

 .منه 

أو  (حسب ما اصطلح علٌه المشرع المصري  )نستنتج انه لكً ٌكون هذا التقرٌر بالمنفعة العمومٌة 

سلٌما وقانونٌا وقابلا للتنفٌذ ٌشترط ان  (حسب ما اصطلح علٌه المشرع الجزائري )التصرٌح بالمنفعة العامة 

أن ٌكون .- أن ٌحترم القواعد الشكلٌة .- أن ٌصدر من الجهة المختصة : - تتوفر فٌه بعض الشروط أهمها 

 :وهذا ما سنحاول التطرق إلٌه , محتوى القرار مطابقة للنصوص القانونٌة والتنظٌمٌة 

 من 10 لقد حددت المادة :السلطة المختصة بإصدار قرار التصريح بالمنفعة العمومية  - أ

وتكون حسب حالتٌن ,  السالؾ الذكر الجهة المختصة بإصدار186-93المرسوم التنفٌذي رقم 

إذا كانت الأملاك والحقوق العٌنٌة العقارٌة المراد نزع ملكٌتها واقعة فً تراب ولاٌة واحدة :- 

                                                           
دار الهدى للطباعة والنشر , بدون رقم طبعة , - دراسة مقارنة –التصرٌح بالمنفعة العمومٌة فً نزع الملكٌة , براهٌمً سهام 3

  .16ص  , 2012, الجزائر, والتوزٌع 
 2 .66-65ص , المرجع السابق ,  براهٌمً سهام 
 .06ص , المرجع السابق ,  موسى بودهان 

3
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إذا كانت الممتلكات أو .- ٌقوم الوالً بإصدار قرار ولائً ٌصرح بموجبه بالمنفعة العمومٌة 

فإن التصرٌح ,الحقوق العٌنٌة العقارٌة المراد نزع ملكٌتها تقع فً تراب ولاٌتٌن أو عدة ولاٌات 

بالمنفعة العمومٌةٌتم بقرار مشترك أو قرارات مشتركة بٌن الوزٌر المعنً ووزٌر الداخلٌة 

 1.والجماعات المحلٌة ووزٌر المالٌة 

 11-91 من قانون رقم 11تنص المادة : الشروط الشكلية لقرار التصريح بالمنفعة العمومية - ب

على أنه ٌخضع قرار التصرٌح بالمنفعة  تحتطائلة 2المتعلق بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة 

أن ٌنشر حسب الحالة فً الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة : - البطلان 

أن .-  أن ٌبلػ لكل واحد من المعنٌٌن –. الشعبٌة أو مدونة القرارات الإدارٌة الخاصة بالولاٌة 

ٌعلق فً مقر البلدٌة التً فٌها الملك المطلوب نزع ملكٌته حسب الكٌفٌات التً حددتها المادة 

وقد أورد المشرع استثناءا  , 13 من هذا القانون طوال الفترة المنصوص علٌها فً المادة 06

 من نفس القانون حٌث تنص إنه ٌمكن الإعلان عن المنفعة العمومٌة بدون القٌام 12فً المادة 

لا بالإعلان ولا حتى بإجراءات التحقٌق عندما ٌتعلق الأمر بؤشؽال تابعة لوزارة الدفاع ذات 

ولكن ٌشترط أن , ففً هذه الحالة ودون سواها لا ٌخضع القرار لقاعدة النشر , الطابع السري 

 . ٌتم تبلٌؽه لكل من ٌحتمل نزع ملكٌته 

ٌجب أن ٌتضمن القرار المتضمن  :الشروط الموضوعية لقرار التصريح بالمنفعة العمومية - ت

الؽرض من وراء نزع الملكٌة : - التصرٌح بالمنفعة العمومٌة تحت طائلة البطلان ما ٌلً 

.- تقدٌر النفقات التً تؽطً عملٌة نزع الملكٌة .- ومساحة العقارات وموقعها ومواصفاتها 

وٌمكن ,  سنوات 04والذي لا ٌمكن أن ٌتجاوز , الأجل الأقصى المحدد لانجاز المشروع 

 من 10تحدٌده مرة واحدة إذا تعلق الأمر بعملٌة انجاز مشارٌع كبرى ذات منفعة وطنٌة مادة 

وبعد انقضاء المدة المقررة ٌمكن للمالك المعنً ان ٌطلب استرجاع  , 11-91القانون رقك 

 وهذا ما تبٌن فً قرار 11-91 من القانون رقم 32أملاكه عن طرٌق القضاء حسب المادة 

 لسٌد بوصباغ علً ضد 1993-01-17 فً – الؽرفة الإدارٌة –صادر عن محكمة العلٌا 

وفصلت ,  سنوات 10حٌث لم تستخدم ولاٌة الجزائر الأملاك أكثر من , والً ولاٌة الجزائر 

 3.ؼً الخٌر المحكمة العلٌا بإبطال قرار نزع الملكٌة 

                                                           

 1 .103-102ص , المرجع السابق , براهٌمً سهام 
2
الجرٌدة الرسمٌة عدد ,  المحدد لقواعد نزع الملكٌة من اجل المنفعة العامة 1991 افرٌل 27 المإرخ فً 11-91 القانون رقم  

  . 1991 ماي 08 المإرخ فً 21
.  129-128-121-120-119ص , المرجع نفسه ,  براهٌمً سهام 
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كما سبق وأشرنا إلى أن التصرٌح بالمنفعة العامة ٌسبقه إجراء :  تحديد قائمة الأملاك المعنية بالعملية -2

بحٌث تحدد الأملاك والحقوق , تحقٌقات وتحرٌات حول الأملاك التً ٌراد نزع ملكٌتها من اجل المنفعة العامة 

كما تبٌن بدقة طبٌعة هذه , العقارٌة من خلال تبٌانالمخطط النظامً للأراضً والبناءات المطلوب نزع ملكٌتها 

وإذا كان نزع الملكٌة ٌخص جزاءا من العقار فقط ولٌس كله هنا وجب إبراز , العقارات المعنٌة مع مشتملاتها 

ومن جهة , المخطط الجزئً فً أن واحد مجموع الملكٌة ككل والجزء المطلوب نزعه منها هذا من جهة 

 .أخرى تحدد هوٌة مالكٌها أو أصحاب الحقوق المعنٌٌن بها 

وتسند هذه المهمة فً تحدٌد الأملاك والحقوق العقارٌة المعنٌة بنزع الملكٌة إلى محافظ محقق معٌن من 

مكان وجود العقار أوالحقوق العقارٌة  )بٌن قائمة الخبراء المعتمدٌن لدى المحاكم بقرار من المحكمة المختصة 

 التعين حسب مع وجوب نشر قرار, والأجل المحدد لتنفٌذه لمهمته , ٌتضمن مقر عمله  (محل نزع الملكٌة 

وفً الأخٌر على المحقق أن ٌشهد على هذا   , 11-91 من القانون رقم 11الإجراء وفقا لأحكام المادة 

التصمٌم الجزئً بوضع علامة فً أسفل التصمٌم تثبت مطابقته للعناصر التً ٌتضمنها قرار التصرٌح بالمنفعة 

العمومٌة مع إرفاق هذا التصمٌم بقائمة المالكٌن وأصحاب الحقوق العٌنٌة الأخرى وهذا ما تضمنه الفصل 

 .19 إلى المادة 16 السالؾ الذكر من المادة 11-91الثالث من القانون رقم 

 وٌتم ذلك من طرؾ مصالح إدارة الأملاك :تقييم العقارات والحقوق العينية المطلوب نزع ملكيتها -3

بناءا على ملؾ ٌشتمل , الوطنٌة من خلال إعداد تقرٌر تقٌمً للأملاك والحقوق العقارٌة المراد نزع ملكٌتها 

التصمٌم الجزئً المرفق بقائمة المالكٌن وذوي الحقوق .- قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة : - على ماٌلً 

مع تضمٌنهاهذا ,  من هذا القانون والمعد من طرؾ المحافظ المحقق19 و 18المنصوص علٌهم فً المادتٌن 

بحٌث ٌؽطً كل ما , التقرٌر قٌمة مبلػ التعوٌض عن نزع الملكٌة وٌجب أن ٌكون هذا المبلػ عادلا ومنصفا 

لحق المعنً أو المالك من ضرر وما فاته من كسب بسبب نزع الملكٌة  بحٌث تراعً مصالح أملاك الوطنٌة 

من حٌث طبٌعتها ومشتملاتها وكذلك من حٌث استعمالها الفعلً من , فً تحدٌده القٌمة الحقٌقة لتلك الأملاك 

قبل مالكٌها وأصحاب الحقوق العٌنٌة الآخرٌن أو من قبل التجار والصناع والحرفٌٌن دون الأخذ فً الحسبان 

 .ولا أٌة معاملة تجارٌة تمت على تلك الأملاك المراد بها رفع ثمن التعوٌض , التحسٌنات من أي نوع 

وٌمكن للشخص المعنً بنزع الملكٌة من ممارسة حقه كذلك فً الطعن أمام الجهات القضائٌة المختصة إن 

إلى 20وذلك وفقا لأحكام المواد من , تبٌن له بؤن التعوٌض المقدم له ؼٌر مناسب ولا منصؾ ولا عادل

 1. 11-91 من القانون رقم 22

                                                           
1
 . المرجع السابق , 11-91 من القانون رقم 22 إلً 20 تنظر المواد من  
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وهو قرار إداري من الجهة المختصة بنزع الملكٌة ٌحر بناءا على تقرٌر التعوٌض :قرار قابلية التنازل  -4

وٌجب أن ٌشتمل هذا القرار أي قرار قابلٌة للتنازل عن , المعد من طرؾ مصالح إدارة الأملاك الوطنٌة 

قائمة العقارات والحقوق : - الأملاك والحقوق المطلوب نزع ملكٌتها تحت طائلة البطلان العناصر التالٌة 

تبٌان مبلػ التعوٌض المرتبط .- هوٌة المالك أو صاحب حق الملكٌة .- العٌنٌة الأخرى المزمع نزع ملكٌتها 

 1 (مبلػ التعوٌض  )بقائمة العقارات والحقوق العٌنٌة المذكورة فً هذا القرار وقاعدة حسابه 

مع إٌداع مبلػ , ٌبلػ قرار قابلٌة التنازل إلى كل واحد من الملاك أو ذوي الحقوق العٌنٌة أو المنتفعٌن 

مع إمكانٌة إرفاقه كذلك باقتراح تعوٌض عٌنً بدل التعوٌضالنقدي , التعوٌض الممنوح له لدى الهٌئة المختصة 

 وللسلطة الإدارٌة المخولة بإصدار قرار قابلٌة التنازل عن الأملاك والحقوق العٌنة العقارٌة عند الضرورة, 
وٌنشر هذا من الجهة القضائية المختصة إشهادا باستلام الأموال من طرف المعني في شكل دعوى استعجاليه

  ( .11-19 من القانون رقم 28 إلى 23المواد من  )القرار بالسجل العقاري دون المساس بالموضوع القرار 

وبعد جمٌع الإجراءات السابقة نخلص فً الأخٌر إلى إصدار القرار النهائً :القرار النهائي بنقل الملكية -5

بحٌث ٌحرر بذلك قرار إداري , بنقل ملكٌة الأملاك والحقوق العٌنٌة العقارٌة المعنٌة بنزع الملكٌة إلى الدولة 

 :لإتمام صٌؽة نقل الملكٌة وفق للحالات التالٌة 

 .إذا حصل اتفاق بالتراضً - ث

 . من هذا القانون24إذا لم ٌقدم أي طعن خلال المدة المحددة فً المادة  - ج

 .إذا صدر قرار قضائً نهائً لصالح نزع الملكٌة  - ح

وٌخضع فً ذلك إلى الشكلٌات , وٌبلػ قرار الإداري الخاص بنزع الملكٌة إلى المنزوع منه وإلى المستفٌد

 2.وعندئذ  ٌلزم المعنٌون بإخلاء الأماكن ,القانونٌة المطلوبة فً مجال التحوٌل العقاري

تجدر الإشارة إلى أن الؽدارة المعنٌة بنزع الملكٌة مجبرة بقوة الدستور والقانون على مراعاة كل ما سبق ذكره 

وؼٌره من الإجراءات والتدابٌر حرفٌا و إلا تجاوزت حدود صلاحٌاتها وانحرفت بسلطاتها وارتكبت أخطاء 

 3.حتما قٌام مسإولٌاتها المدنٌة والإدارٌة خاصة , جسٌمة تستوجب 

 

 

                                                           

.المرجع نفسه  , 11-91 من القانون رقم 24 إلى 16 انظر المواد من  
1
 

 2 .المرجع نفسه , 11-91 من القانون رقم 30-29انظر المواد من 
 .7ص , المرج السابق ,  موسى بودهان 
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خاتمة الفصل الأول 

ٌتجسد نطاق العقار الموجه للاستثمار وفق ما وضعه المشرع الجزائري لٌشمل كلا من العقار الصناعً  

فلو تؤملنا النظام القانونً المطبق على العقار الصناعً لوجدنا بؤنه عرؾ العدٌد من , و العقار السٌاحً 

تضمنت جمٌع , مما أنجر عن ذلك إنشاء وتشكٌل الحافظة العقارٌة للعقار الصناعً , التعدٌلات والتؽٌرات 

كما ٌمكن استخلاص بؤن الاستثمار فً العقار الصناعً قد واجه عدة عوائق , فائضة والمتبقٌة \الاصول ال

ومنها ما تعلق بالأساس القانونً المنظم للعملٌة , منها ما تعلق بالوعاء العقاري أي العقار الصناعً 

 .الاستثمارٌة فٌه 

أما بخصوص العقار السٌاحً الذي ٌعد امتدادا للعقار الموجه للاستثمار كونه ٌشكل فضاءا خصبا 

والذي عرؾ هذا النوع من العقار عدة تحولات وتؽٌرات , للاستثمار العقاري باعتباره مصدرا مهما للاستثمار 

والذي كذلك عرؾ ولا , نتٌجة ظهور و استحداث عدة قوانٌن وتنظٌمات تحدده وتحدد طرق اقتنائه وتسٌٌره 

 .ٌزال ٌعرؾ عدة عراقٌل ومعوقات حالة دون تحقٌقه للؽاٌة المرجوة منه 
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مقدمة الفصل الثاني 

أوجد المشرع الجزابري ,لضمان تحقٌق الغاٌة المرجوة من تحدٌد نطاق العقار الموجه للاستثمار 

العقار الصناعً  )مجموعة من المإسسات لمراقبة هذه الاستثمارات التً تتم على العقارات الموجهة للاستثمار 

وإن كانت تتقارب من حٌث الصلاحٌات ,والتً تنشط على المستوى الوطنً والمحلً  (و العقار السٌاحً 

 .وهذا ما سنحاول توضٌحه من خلال هذا الفصل , الموكلة لكل واحدة منها 

واهتماما من المشرع لضمان استدامة النشاط الاستثماري الوارد على العقار الموجه للاستثمار نجد بؤنه 

حاول تهٌبة المناخ العام للاستثمار والذي لا ٌتم إلا من خلال تقدٌم جملة من التحفٌزات والضمانات واستحداث 

ألٌات لاستغلال العقار الموجه للاستثمار للمستثمرٌن بغٌة استقطاب اكبر عدد من المستثمرٌن الوطنٌٌن و 

وهذا دون اهمال الجانب القضابً الذي ٌنحصر دوره فً فض النزاعات التً قد تثور أثناء عملٌة , الاجانب 

ونتٌجة للتطور الحاصل فً المجال فض النزاعات المتعلقة باستغلال العقارات فً شكل , الاستغلال لهذا العقار 

عدة عقود منها عقد الامتٌاز ونخص بالذكر عقود الامتٌاز الدولٌة سن المشرع على طرق بدٌلة لحل هذا 

أي , النزاعات لما هذه الاخٌرة أي الطرق البدٌلة من أهمٌة ونجاعة فعالة فً حل النزاعات بسرعة وفعالٌة 

باقل الخسابر وأقصر الاوقات والجهد وذلك  بالنظر إلى طبٌعة هذه العقود  ونعنً بذلك طرٌق التحكٌم الدولً 

  .(وصاحب الامتٌاز , السلطة مانحة الامتٌاز  )متى تم الاتفاق علٌه ما بٌن الاطراف ,التجاري 

 المتعلق بترقٌة الاستثمار تناول لأول مرة المشرع الجزابري 12-93بصدور المرسوم التشرٌعً رقم 

وتعاقبت التشرٌعات الخاصة بهذا النوع من ,  الامتٌاز كعقد ٌتم بموجبه استغلال العقار الموجه للاستثمار

 المإرخ 11-06حٌث أنه فً ظل الأمر ,  حدثت عدة تغٌرات على هذا العقد – العقار الصناعً –العقارات 

 المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز و التنازل  عن الأراضً التابعة للأملاك الخاصة 2006 أوت 30فً 

كان ٌعتبر استثناءا عن الاصل إذ أن العقار الموجه للاستثمار , 1للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

 .كان ٌستغل عن طرٌق عقد التنازل بصفة أصلٌة 

 الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك 04-08إلا أنه بصدور الأمر 

الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة أصبح الامتٌاز هو العقد الوحٌد والطرٌق الأصلً الذي 

 من نفس الأمر والتً 15ٌستغل به العقار الموجه للاستثمار وذلك لإلغاء المشروع  عقد التنازل بموجب المادة 

 12-07 من القانون المالٌة رقم 82 السالف الذكر و أحكام المادة 11 -06تلغً أحكام الأمر رقم " جاء فٌها 

 . 2" 2008 والمتضمن قانون المالٌة لسنة 2007دٌسمبر سنة 30المإرخ 

                                                           
1
المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز و التنازل عن الأراضً التابعة  , 2006 أوت 30المإرخ فً  11-06 الأمر رقم  

  .2006 أوت 30 المإرح فً 53الجرٌدة الرسمٌة عدد  , للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة
. , المرجع السابق 08/04 الأمر- 2



  العقار الموجه للاستثمارتوظيف تسير و

 

 
34 

 العقار الصناعي الموجه للاستثمار توظيفتسير و: المبحث الأول

لا بد من أن تتكفل بهذه العملٌات ’لكً تتم عملٌة الاستثمار الواقعة على العقار الصناعً على أحسن وجه 

جهات وإدارات تعمل على تسٌٌر العقار من خلال القٌام بعملٌات الاقتناء والتهٌبة إلى غاٌة أن ٌصٌر جاهزا 

وهنا نكون بصدد الوقوف على مإسسات و إدارات , لإنشاء استثمارات ناجحة علٌه ومن تم مراقبة كل ذلك 

  .(المطلب الاول)أناط بها المشرع الجزابري مهمة تنظٌم الاستثمارات بمختلف أنواعه وبشكل قانونً 

كما تطرق المشرع وتماشٌا مع التطورات الاقتصادٌة ونتٌجة الاتجاه إلى الاقتصاد الحر إلى سن 

التً رأى المشرع أنها , (الامتٌاز  )مجموعة من القواعد القانونٌة المنظمة والمحدثة لجملة من العقود 

ضرورٌة فً الحٌاة الاقتصادٌة ومساعدة على جلب الاستثمارات الاجنبٌة وحتى الوطنٌة بشكل كبٌر وبتالً 

باعتبارها أهم الالٌات القانونٌة المستخدمة فً استغلال العقار الصناعً , المساهمة فً انعاش الاقتصاد الوطنً 

التً كذلك رأى المشرع عدم جدواها فً تحقٌق الغاٌة  (التنازل )كما تخلً عن بعض الصور من العقود , 

 .(المطلب الثانً  )وهً تنمٌة الاقتصاد الوطنً من خلال تشجٌع الاستثمارات واستقطابها 

تسير العقار الصناعي الموجه للاستثمار : المطلب الأول

وجدتهذه الهٌبات التً قد تكون مركزٌة او محلٌة من أجل تسٌٌر العقار الصناعً بغٌة الوقوف بالاقتصاد 

وقد حددت مهام واختصاص كل إدارة او هٌبة على حدى بهدف تحقٌق التكامل فٌما بٌنها وكله من , الوطنً 

 ومن جملة هذه الهٌبات نجد , أجل تحقٌق الغاٌة الوحٌدة وهً استقطاب الاستثمارات فً مجال العقار الصناعً 

 الأجهزة المكلفة بتسيير العقار الصناعي الموجه للاستثمار: الفرع  الأول 

 : للاستثمار يً المجلس الوطن: أولا

 الفصل الأول الذي يففً 1 المتعلق بتطوٌر الاستثمار 03-01تم إنشابها بموجب الأمر رقم :نشأته  -

 "  الاستثمارأجهزة " من الباب الرابع الذي جاء بعنوان  " للاستثمارالمجلس الوطنفً " جاء بعنوان  

 بموجب الامر 03-01 و لكن سرعان ما تم تعدٌل الأمر رقم  ,  منه 20 إلى 18ضمن المواد من

 وعدل 03-01 من الامر رقم 20و -19الذي ألغى المادتٌن 2 المتعلق بتطوٌر الاستثمار 06-08

 ة ي لدى الوزٌر المكلف بترقٌ ٌنشؤ : " التعدٌل على  أصبحت تنص بعد يالسابق الذكر و التفً  18المادة 

و تم تنظٌم .  "وضع تحت سلطة ورباسة ربٌس الحكومةللاستثماري , مجلس و طنفً الاستثمارات

                                                           
 2001 غشت 22 المإرخة فً 47ج ر عدد  , 2001 غشت 20المإرخ فً ,  المتعلق بتطوٌر الاستثمار 03-01 رقم الأمر 1
 . 04ص , 
2
  .2006جوٌلٌة  19 المإرخة فً 47ج ر عدد  , 2006جوٌلٌة  19المإرخ فً , بتطوٌر الاستثمار  المتعلق 08-06الأمر   
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 المتعلق بصلاحٌات المجلس الوطنً للاستثمار وتشكٌلته 355-06ذي رقم يالمجلس بالمرسوم التنفٌ 

 . المتعلق بتطوٌر الاستثمار 08-06الذي جاء تماشٌا مع محتوى الأمر رقم , 1وتنظٌمه وسٌره 

  355-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 04ٌتكون المجلس من الاعضاء الذٌن حددتهم المادة : تنظيمه  -

 أشهر على الأقل وٌمكن استدعابه عند الحاجة بناء على 03السالف الذكر وٌجتمع المجلس مرو كل 

وتتوج أعمال المجلس بقرارات وتوصٌات وأراء طبقا , طلب من ربٌسه أو بطلب أحد أعضابه 

  .355-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 06 و 05لنصً المادة 

 الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار : ثانيا

 المعدل هً عبارة عن مإسسة 03-01 من الامر رقم 21حسب ما جاء فً المادة :  نشأتها -

 356-06أما المرسوم التنفٌذي رقم , عمومٌة تتمتع بالشخصٌة المعنوٌة والاستقلال المالً 

فقد أضاف من خلال , المتضمن صلاحٌات الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار وتنظٌمها وسٌرها 

 من نفس المرسوم فمقر الوكالة ٌقع فً 02وحسب المادة ,  منه أنها ذات طابع اداري 01المادة 

 2.كما لها هٌاكل غٌر مركزٌة على مستوى المحلً, الجزابر العاصمة 

 ٌدٌر الوكالة مجلس 356-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 04حسب ما جاء فً المادة : تنظيمها -

إدارة ٌرأسه ممثل السلطة الوصٌة وٌسٌرها مدٌرعام وٌساعده أمٌن عام و وٌتشكل مجلس الادارة 

وٌجتمع فً دورة غٌر عادٌة بناء على ,  من نفس المرسوم 06من الاعضاء المذكورٌن فً المادة 

 .3استدعاء ربٌسه أو بناء على اقتراح من ثلثً أعضابه

 الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقار : ثالثا

 المتضمن إنشاء الوكالة الوطنٌة 119-07تم إنشابها بموجب المرسوم التنفٌذي رقم :نشأتها -

وحسب المادة الأولى منه فهً عبارة عن , 4للوساطة والضبط العقاري وٌحدد قانون الأساسً 

, مإسسة عمومٌة ذات طابع صناعً وتجاري تتمتع بالشخصٌة المعنوٌة والاستقلال المالً 

وتخضع الوكالة للقواعد المطبقة على الادارة فً علاقاتها مع الدولة وتعد تاجرة فً علاقاتها مع 

 .وٌمكن انشاء هٌاكل محلٌة للوكالة عبر كامل التراب الوطنً , ومقرها بمدٌنة الجزابر , الغٌر 

                                                           
المتعلق بصلاحٌات المجلس الوطنً للاستثمار وتشكٌلته  , 2006 اكتوبر 09 المإرخ فً 355-06المرسوم التنفٌذي رقم 1

 . 02ص  , 2006 اكتوبر 11 المإرخة فً 64ج ر عدد, وتنظٌمه وسٌره 
المتضمن صلاحٌات الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار  , 2006 اكتوبر 09 المإرخ فً 356-06المرسوم التنفٌذي رقم 22

 . 06ص , 2006 اكتوبر 11 المإرخة فً 64ج ر عدد, وتنظٌمها وسٌرها 
.  السالف الذكر356-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 09 المادة 3
المتضمن انشاء الوكالة الوطنٌة  , 2007 ابرٌل 23المإرخ فً  , 119-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 02 و 01 المواد 4

 المعدل والمتمم بالمرسوم 2007 ابرٌل 25 المإرخة فً 27ج ر عدد , للوساطة والضبط العقاري وٌحدد قانونه الأساسً 
  .25ص  , 2012 مارس 25 المإرخ فً 17ج ر عدد , 2012 مارس 19 المإرخ فً 126-12التنفٌذي رقم 
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 المعدل والمتمم ٌسٌر الوكالة 119-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 11 حسب المادة  :تنظيمها -

 منه ٌجتمع المجلس فً دورة عادٌة بناء على 16وحسب المادة , مجلس ادارة وٌدٌرها مدٌر عام 

وٌمكن أن ٌجتمع فً دورة استثنابٌة بناء على طلب من , استدعاء من ربٌسه ثلاثة مرات فً السنة 

 .1ربٌسه أو بطلب من المدٌر العام للوكالة او بناء على اقتراح ثلثً أعصابه 

 اللجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار: رابعا

 المتضمن تنظٌم لجنة المساعدة على 120-07تم إنشابهابموجب المرسوم التنفٌذي رقم : نشأتها -

 من الامر 05تطبٌقا للمادة  , 2تحدٌد الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقار وتشكٌلتها وسٌرها

 المحدد لشروط وكٌفٌات استغلال الاملاك الوطنٌة الخاصة الموجهة لإنجاز مشارٌع 11-06رقم 

 .استثمارٌة عن طرٌق التنازل والامتٌاز 

 20-10 من المرسوم التنفٌذي رقم 03 تضم اللجنة الاعضاء المذكورٌن فً المادة :تنظيمها  -

المتضمن تنظٌم لجنة المساعدة على تحدٌد الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقار وتشكٌلتها 

 من نفس المرسوم تجتمع اللجنة مرة واحدة فً الشهر كلما دعت 04وحسب المادة , وسٌرها 

 .الضرورة إلى ذلك 

 الشباك الوحيد اللامركز  : خامسا

 المتضمن صلاحٌات 356-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 22تم انشابه بموجب المادة : إنشائه -

وهو عبارة عن ,  منه 29 إلى 21الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار وتنظٌمها وسٌرها فً المواد 

تجمٌع كل الخدمات الادارٌة والمالٌة التً ٌحتاجها المستثمر فً جهة واحدة لتسهٌل عملٌة الاستثمار 

وربح الوقت وكذا للتقلٌل من حدة العراقٌل التً تواجه المستثمرٌن فً الادارة ٌإهل الشباك الوحٌد 

وٌحتج , 3اللامركزي بتوفٌر الخدمات الادارٌة الضرورٌة لتحقٌق الاستثمارات المصرح بها 

 . المتعلق بتطوٌر الاستثمار 03-01 من الامر رقم 23بقراره على الادارات المعنٌة حسب المادة 

 مهام واختصاص الأجهزة المكلفة بتسيير العقار الصناعي الموجه للاستثمار: الفرع الثاني

 مهام المجلس الوطني للاستثمار : أولا

 .ٌقترح استراتٌجٌة تطوٌر الاستثمار و أولوٌاته  -

 .ٌدرس البرنامج الوطنً لترقٌة الاستثمار وٌوافق علٌه وٌحدد الأهداف فً مجال تطوٌر الاستثمار -

 .ٌقترح ملابمة التدابٌر التحفٌزٌة للاستثمار مع التطورات الملحوظة  -

                                                           
 . 28-27-26ص ,  المعدل والمتمم 119-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 22 إلى 11 المواد من 1
2
تنظٌم لجنة المساعدة على تحدٌد الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقار  المتضمن 120-07 المرسوم التنفٌذي رقم  

  .2007 افرٌل 25 المإرخ فً 27الجرٌدة الرسمٌة عدد  , وتشكٌلتها وسٌرها
  .45ص, المرجع السابق ,  فضٌلة عٌنٌن 3
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 .ٌدرس كل اقتراح لتؤسٌس مزاٌا جدٌدة وكذا كل تعدٌل للمزاٌا الموجودة -

 .ٌدرس مقاٌٌس تحدٌد المشارٌع التً تكتسً أهمٌة بالنسبة للاقتصاد الوطنً وٌوافق علٌها  -

فٌما ٌخص المناطق التً ٌمكن أن تستفٌد من النظام , ٌفصل على ضوء أهداف تهٌبة الاقلٌم  -

  . 03-01الاستثنابً المنصوص علٌه فً الامر رقم 

 .ٌقٌم العروض الضرورٌة لتغطٌة البرنامج الوطنً لترقٌة الاستثمار -

 .ٌضبط قابمة النفقات التً ٌمكن اقتطاعها من الصندوق المخصص لدعم الاستثمار وترقٌته -

 .ٌقترح على الحكومة كل التدابٌر الضرورٌة لتنفٌذ إجراء دعم الاستثمار وتشجٌعه -

 .ٌحث على إنشاء وتطوٌر مإسسات و ادوات مالٌة ملابمة لتموٌل الاستثمار وٌشجع على ذلك  -

 .ٌعالج كل مسؤلة أخرى متعلقة بالاستثمار -

 مهام الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار: ثانيا

من أجل السٌر الحسن للوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار والقٌام بمهامها بكل دقة حدد لها المقنن  -

وأخرى منصوص علٌها فً  , 03-01جملة من المهام منها ما هو منصوص علٌه فً الامر رقم 

 : وفقا لما سٌتم عرضه 356-06المرسوم التنفٌذي رقم 

  المتعلق بتطوير الاستثمار03-01المهام المنصوص عليها في الامر  

 .ضمان ترقٌة الاستثمارات وتطوٌرها ومتابعتها -

 .استقبال المستثمرٌن المقٌمٌن وغٌر المقٌمٌن واعلامهم ومساعدتهم -

تسهٌل القٌام بالشكلٌات الاساسٌة للمإسسات وتجسٌد المشارٌع بواسطة خدمات الشباك الوحٌد  -

 .اللامركزي

 .منح المزاٌا المرتبطة بالاستثمار -

 1.التؤكد من احترام الالتزامات التً تعهد بها المستثمرٌن -

  وهنا نتحدث عن مهمة الوكالة  356-06المهام المنصوص عليها في المرسوم التنفيذ  رقم

 :التً جاءت بعنوان المساهمة فً تسٌٌر العقار الاقتصادي وهً

 .اعلام المستثمرٌن عن توفر الاوعٌة العقارٌة -

 .ضمان تسٌٌر الحافظة العقارٌة الموجهة للاستثمار -

تجمٌع كل معلومة المفٌدة لفابدة بنك المعطٌات العقارٌة المإسس على مستوى الوزارة المكلفة  -

 .بترقٌة الاستثمار

 .1تمثٌل الوكالة على مستوى الاجهزة المتداولة للهٌبات المحلٌة المكلفة بتسٌٌر العقار الاقتصادي  -

                                                           
 . المرجع السابق ,  03-01 من الامر رقم 21 المادة 1
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 : مهام الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقار : ثالثا

:  للوكالة الوطنٌة للوساطة والضبط العقاري عدة مهام وهً كالات119ً-07أسند المرسوم التنفٌذي رقم 

 منه التسٌٌر والترقٌة والوساطة والضبط العقاري للأملاك الخاصة للدولة الموجودة فً المناطق 04حسبالمادة 

 .وفً المناطق النشاطات أو فً كل فضاء مخصص للنشاط الاقتصادي

وتقدم لهذا ,  منه تتولى مهمة الملاحظة فٌما ٌخص العقار الاقتصادي العمومً 06وحسب المادة  -

 .2الغرض المعلومات حول العرض والطلب العقاري وتوجٌهات السوق العقارٌة و أفاقها 

 المعدل والمتمم للمرسوم 126-12 من المرسوم التنفٌذي رقم 09كما للوكالة حسب نص المادة  -

 المتضمن نشاء الوكالة الوطنٌة للوساطة والضبط العقاري وٌحدد قانونه 126-07التنفٌذي رقم 

 : صفة المرقً العقاري وهً مإهلة بهذه الصفة للقٌام بما ٌلً , الاساسً 

  تهٌبة الاوعٌة العقارٌة لإنجاز مناطق صناعٌة ومناطق النشاطات وكل فضاء أخر مخصص

 .للنشاط الاقتصادي

 إنجاز بناٌات ذات طابع صناعً وتجاري وحرفً ومكاتب. 

 وهً أٌضا مإهلة بصفة مباشرة أو غٌر مباشرة بتسٌٌر المناطق الصناعٌة ومناطق النشاطات. 

 مهاملجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار: رابعا

 .تحدٌد استراتٌجٌة الاستثمار على مستوى الولاٌة -

 .المساهمة فً ضبط الاستعمال الرشٌد للعقار الموجه للاستثمار التً تحددها الولاٌة -

مرافقة جمٌع المبادرات المتعلقة بالترقٌة العمومٌة أو الخاصة لإنشاء آراضً مهٌؤة ومجهزة تكون  -

 .موجهة لاستقبال  الاستثمارات 

 .مساعدة المستثمرٌن فً تحدٌد الأراضً التً سٌتم اقامة المشارٌع الاستثمارٌة علٌها -

 .تقٌٌم شروط سٌر السوق العقارٌة المحلٌة -

 .اقتراح انشاء مناطق صناعٌة او مناطق نشاطات -

 .3متابعة اقامة وانجاز المشارٌع الاستثمارٌة وتقٌٌمها -

العقار الصناعي عن طريق الامتياز توظيف : المطلب الثاني

: لقد حدد المشرع الجزابري ألٌات وطرق لاستغلال العقار الصناعً والتً تتمثل فً طرٌقٌن هما 

وهً استغلال العقار الموجه للاستثمار من طرف الدولة بواسطة مإسساتها العمومٌة : الطرٌقة الاصلٌة 

                                                                                                                                                                                                 
 . المرجع السابق , 119-07 رقم  من نفس المرسوم التنفٌذي05 فقرة 03 المادة 1
 . المرجع نفسه,  من المرسوم التنفٌذي 10 إلى 03 المواد من 2
المتضمن تنظٌم لجنة المساعدة على تحدٌد  , 2007 ابرٌل 23 المإرخ فً 120-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 02 المادة 3

  .07ص  , 2007 ٌناٌر 17 المإرخة فً 04ج ر عدد , الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقار وتشكٌلتها وسٌرها 
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أما الطرٌقة الثانٌة فتتمثل فً استغلال العقار الموجه للاستثمار , مباشرة و وهذه الطرٌقة قد تم التخلً عنها 

وهذا ما سوف نتناوله من  (الامتٌاز)من طرف الدولة بواسطة الغٌر عن طرٌق العقود  (العقار الصناعً )

 .خلال هذا الفرع

مفهوم عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي : الفرع الأول

,                                                                       من خلال هذا الفرع سنحاول تحدٌد مفهوم عقد الامتٌاز فً ظل جملة من القوانٌن والقواعد

وكذلك مقارنته مع من ٌشابهه من مفاهٌم ,  (ثانٌا )وتحدٌد طبٌعته القانونٌة ,  (أولا )وذلك بتطرق إلى تعرٌفه 

  :(ثالثا )فً القواعد العامة والقواعد الخاصة 

 تعريف عقد الامتياز: أولا

 (القواعد العامة )سوف ٌتم تعرٌف الامتٌاز فً إدارة المرافق العامة , باعتبار القواعد العامة هً الاصل 

 :كالاتً  (القواعد الخاصة  )ثم تعرٌفه فً مجال العقار الصناعً , 

 تعريف عقد الامتياز في القواعد العامة -1

 :اصطلاحا على النحو التالً , ٌستدعً تعرٌف الامتٌاز تحدٌده لغة 

وامتاز الشًء ,  الامتٌاز لغة من امتاز وإمتٌاز القوم أي تمٌز بعضهم عن بعض  :تعريفه لغة -1-1

أما الامتٌاز فهو حق ٌحصل علٌه الشخص من الحكومة لبٌع , أي تمٌز بفضل أو نوع عن غٌره 

 .1سلعة أو القٌام بعمل لا ٌنافسه أحد فٌه

 وَمْ تَ ازُ و  * سَلَم قوَْلًا مِنْ رَبّ رحَِيم:" ٌقول المولى عزوجل فً سورة ٌاسٌن بعد بسم الله الرحمن الرحٌم 

 .2" واْيَوْم  َّ َ   واْ زُْ  مِزُووَ 

أن ٌمتازوا , بمعنى أن الله عزوجل ٌقول مخبرا عما ٌإول إلٌه حال الكفار ٌوم القٌامة من امره لهم 

 .3بمعنى ٌمٌزون عن المإمنٌن فً موقفهم 

                                                           
دار , بدون رقم طبعة - عربً عربً–زاد الطلاب قاموس مصور بالألوان , جمٌل أبو نصري ومن معه / د,راٌت هزاز أحمد 1

 . 87/88ص , لبنان , بٌروت ,الراتب الجامعٌة 
2 .58/59الآٌة , سورة ٌاسٌن 

 
الجزابر , دار الثقافة للنشر والتوزٌع , طبعة الأولى , الجزء الخامس , تفسٌر القران الكرٌم ,  الامام بن كثٌر القرشً الدمشقً 3
 . 374ص , 
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بل اختلف , إن مفهوم الامتٌاز لم ٌعرف ثباتا واستقرارا فً المعنى  :تعريفه اصطلاحا -1-2

وبتالً , وتطورتعرٌفه وفق تطور المرفق العام وتماشٌا مع التطورات فً مختلف المجالات 

 .قضاءا وفقها , تعرٌف الامتٌاز قانونا 

لقد عرف المشرع الجزابري الامتٌاز فً عدة نصص قانونٌة وتنظٌمٌة نذكر :تعريفه قانونا - 1-2-1

 :أهمها 

: "  من قانون المحروقات على ان الامتٌاز هو 02 تنص المادة :الامتياز وفقا قانون المحروقات  -

وثٌقة ٌرخص بموجبها الوزٌر المكلف بالمحروقات لصاحب الامتٌاز انجاز واستغلال منشآت النقل 

  .1" بواسطة الانابٌب لمدة محدودة مع مراعاة الالتزامات المكلف بها بموجب هذه الوثٌقة 

 من هذا القانون على أن الامتٌاز 25تنص المادة :الامتياز طبقا لقانون التنمية المستدامة للسياحة  -

الاتفاق الذي ٌبرم بٌن الجهة الادارٌة مانحة الامتٌاز والملتزم طبقا لما نص علٌه دفتر : " هو عبارة 

او من طرف , الشروط وٌرفق عادة باتفاقٌة توقع لحساب الدولة من طرف الوالً المختص اقلٌمٌا 

 .2" ربٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً 

 لقد ورد فً تعرٌف عقد الامتٌاز قرارا قضابٌا وحٌد صدر عن مجلس الدولة :تعريفه قضاءا- 1-2-2

ضد ربٌس بلدٌة " سرٌع الجنوب "  فً قضٌة بٌن شركة نقل المسافرٌن 2004-03-09الجزابري بتارٌخ 

:" ...  بعد استبناف قرار الغرفة الادارٌة لمجلس قضاء وهران حٌث جاء فٌه 11950وهران الملف رقم 

وحٌث أن عقد الامتٌاز التابع للأملاك الدولة هو عقد إداري للعقار تابع للأملاك الوطنٌة بشكل استثنابً وبهدف 

 .3..." محدد متواصل مقابل دفع إتاوة و لكنه مإقت وقابل للرجوع فٌه 

إذ , ومن خلال التعرٌف القضابً نلاحظ أن القضاء سلك نفس الطرٌق مع التشرٌع فً تعرٌفه للامتٌاز 

اعتبره هو الاخر عقد إداري أحد طرفٌه هو الدولة وٌكون من أجل تسٌٌر واستغلال المرافق العمومٌة لمدة 

 .محددة وبمقابل 

لذا سنذكر ,  مما لا ٌكاد ٌختلف فٌه الفقهاء هو أن الامتٌاز من العقود الادارٌة المسماة :تعريفه فقها-   1-2-3

 : أبرز هذه التعرٌفات 

                                                           
 . 2005سنة   , 05ج ر عدد ,  المتعلق بالمحروقات 2005 أفرٌل 28 المإرخ فً 07-05 من القانون رقم 02 المادة 1
سنة   , 54ج ر عدد ,  و المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة 2003 فٌفري 17المإرخ فً 01- 03 من القانون رقم 02 المادة 2

2003 . 
  .213ص  , 2004سنة  , 05عدد ,  مجلة مجلس الدولة الجزابري 3
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هو طرٌق من طرق إدارة المرفق العام : " تعرٌف الدكتور عبد الرزاق السنهوري لعقد الامتٌاز  -

بموجبه تعهد السلطة الادارٌة فً ادارة المرفق العام إلى الملتزم الذي ٌقوم بتموٌل المرفق وٌشمل 

  .1"فٌستؤثر بكل الارباح ولا ٌتحمل كل الخسابر, تبعٌاته المالٌة 

الامتٌاز هو اتفاق تكلف الادارة بمقتضاه شخصا طبٌعٌا او اعتبارٌا : " تعرٌف الاستاذ أحمد محٌو  -

ورغم أنه عبارة عن صك تعاقدي فإن دراسته ترتبط اٌضا بالنظرٌة , بتؤمٌن تشغٌل مرفق عام 

إن دراسته تدخل إذن ضمن نطاق العقود , العامة للمرفق العام لان هدفه هو تسٌر مرفق عام 

واعتباره اسلوبا للتسٌٌر ٌكون الامتٌاز بتولً شخص ٌسمى صاحب , ودراسة المرافق العامة 

الامتٌاز أعباء مرفق خلال فترة من الزمن فٌتحمل النفقات وٌستلم الدخل الوارد من المنتفعٌن 

  .2" بالمرفق 

 :ومن خلال تعرٌف عقد الامتٌاز نستنتج أنه

 .عقد الامتٌاز ٌرتب حق عٌنً عقاري -

 3. سنة قابلة للتجدٌد مرتٌن33عقد الامتٌاز عقد محدد المدة أدناه  -

 .عقد الامتٌاز ٌرتب حقانتفاع -

 .عقد الامتٌاز ٌقع على قطعة أرضٌة تابعة للأملاك الوطنٌة الخاصة للدولة وغٌر مخصصة  -

 .عقد الامتٌاز ٌمنح لشخص طبٌعً او معنوي ٌخضع للقانون الخاص  -

 حتى و أن كان جزابري الجنسٌةعقد الامتٌاز ٌمنح للشخص المقٌم او غٌر المقٌم و المهم أن ٌكون  -

 .مإسسة عمومٌة اقتصادٌة 

 .هدف الامتٌاز هو الاستثمار سواء كان صناعٌا او تجارٌا  -

  .12-93عقد الامتٌاز محدد بالمناطق الخاص المذكورة فً إطار القانون رقم  -

 4. سنة 11عقد الامتٌاز ٌكون لقاء إتاوة سنوٌة تحٌن كل فترة  -

 إن المشرع الجزابري لم ٌعرف الامتٌاز فً كل :الامتياز طبقا للقوانين المنظمة للعقار الصناعي  -2

ولا التشرٌعات المنظمة للامتٌاز فً حد ذاته بل اورد تعارٌف فً , التشرٌعات المنظمة للعقار الصناعً 

 :مراسٌم نذكر أهمها 

                                                           
, الطبعة الثالثة , المجلد الأول , نظرٌة الالتزام الأول , الوسٌط فً شرح القانون المدنً ,  عبد الرزاق أحمد السنهوري 1

 . 1150ص  , 2000سنة , لبنان , منشورات الحلبً الحقوقٌة 
سنة , الجزابر , دٌوان المطبوعات الجامعٌة , ترجمة عربً صاصٌلا , محاضرات فً المإسسة الادارٌة ,  أحمد محٌو 2

 . 440ص  , 1979
. المرجع السابق ,  04-08 من الأمر رقم 04المادة 3
  .المرجع السابق , 04-08 الأمر من 09 المادة 4
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  لقد عرف المشرع الجزابري الامتٌاز فً دفتر الشروط النموذجً  :152-09المرسوم رقم

منح الامتٌاز هو الاتفاق الذي تخول من خلاله الدولة لمدة : " الملحق بهذا المرسوم كما ٌلً 

معٌنة الانتفاع من أرضٌة متوفرة تابعة للأملاك الخاصة لفابدة شخص طبٌعً أو معنوي خاضع 

 .1"قصد انجاز مشروع استثماري , للقانون الخاص 

  لقد عرف المشرع الجزابري الامتٌاز فً دفتر الشروط النموذجً  :153-09المرسوم رقم

منح الامتٌاز هو الاتفاق الذي تخول من خلال الدولة لمدة : " الملحق بهذا المرسوم كما ٌلً 

 .2" معٌنة الانتفاع بؤصل عقاري متوفر تابع للأملاك الخاصة قصد استٌعاب مشروع استثماري 

 الطبيعة القانونية لعقد الامتياز: ثانيا

 : من خلال التعارٌف نستنج أن عقد الامتٌاز ٌقوم على أربعة أسس وهً 

 .أن تكون الادارة العمومٌة طرفا فً العقد وهو من العقود الادارٌة  -

 .أن ٌكون العقد له صلة بالمرفق العام  -

 .وسابل القانون العام وبالتحدٌد القانون الاداري  -

 .ٌهدف العقد إلى خدمة النفع العام  -

وٌتمتع بشروط غٌر مؤلوفة وهً نادرة  , 3نجد أن العقود الادارٌة أن أغلبها محدد ومقنن بنصوص قانونٌة

 4: الوجود فً عقود الافراد لعدم اتفاقها مع المبادئ القانونٌة التً تنظم عقود الافراد ومن امثلتها 

  حٌث انها مستوحاة من , الشرط التً لا ٌمكن تفسٌرها إلا على ضوء نظرٌات القانون العام

 .القانون العام كنظرٌة الظروف الطاربة و التوازن المالً للعقد 

  الشروط المرتبطة بالمصلحة ولا ٌمكن فهمها إلا من خلال النظر إلى المصلحة العامة كالشروط

 .التً تتعلق بعقود الامتٌاز 

  ًالاحالة إلى دفاتر شروط وهً دفاتر تحددها جهة الادارة سلفا وتعتبر جزء من العقد الاداري ف

 .حالة الاحالة علٌه 

                                                           
المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاراضً التابعة  , 2009 ماٌو 02 المإرخ فً 152-09 المرسوم التنفٌذي رقم 1

 . 2009سنة  , 27ج ر عدد , للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 
المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاصول المتبقٌة  , 2009 ماٌو 02 المإرخ فً 153-09 المرسوم التنفٌذي رقم 2

ج ر عدد , والاصول الفابضة التابعة للمإسسات العمومٌة الاقتصادٌة وتسٌرها  (المنحلة )التابعة للمإسسات العمومٌة المستقلة 
. 2009سنة  , 27

 . 18ص  , 2007سنة , مصر , الاسكندرٌة , دار المطبوعات الجامعٌة ,انهاء عقد الاداري ,  مفتاح خلٌفة عبد الحمٌد 3
  .44ص, المرجع نفسه ,  مفتاح خلٌفة عبد الحمٌد 4
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وبٌن أحد أشخاص القانون الخاص , بالرغم من انها تبرم بٌن طرفٌن وهما السلطة المالكة للمال العام 

فردا كان أم شركة إلا أن اثار هذا العقد تمتد إلى مجموع الافراد المنتفعٌن بالمال العام لان مثل هذا العقد لا 

وبتالً فإن الافراد لهم حق الانتفاع بهذا المال ونتٌجة لذلك فان هذا العقد , ٌنهً تخصٌص للمال للمنفعة العامة 

 1: ٌولد أثار قانونٌة بٌن اطراف ثلاثة وهم 

 .جمهور المنتفعٌن./ المتعاقد مع الادارة ./ السلطة المالكة للمال العام  -

إن تفوق الادارة كطرف فً العقد على متعاقدها  من حٌث السلطات والامتٌازات لا ٌعنً انعدام المساواة 

بٌن الادارة ومتعاقدها لان مفهوم المساواة فً العقد الاداري ٌقوم على التوازن الدقٌق بٌن المصلحة العامة التً 

تمثلها الادارة والمصلحة الخاصة التً ٌمثلها الطرف الاخر المتعاقد مع الادارة قد تهدر احد المصلحتٌن 

وهذ المفهوم للمساواة بٌن المتعاقدٌن فً معرض ابرام العقد الاداري هو الذي ٌجعل من المتعاقد مع , الاخرى 

  .2الادارة معاونا لها فً تحقٌق المصلحة العامة والخٌر العام 

أما وضعٌة صاحب الامتٌاز فهً وضعٌة مختلطة حٌث أن عقد الامتٌاز بحد ذاته ذا طبٌعة مختلطة فٌه 

ٌإٌد الفقٌه غاستون حٌز , هذه الازدواجٌة تسمى بالالتزام عمل قانونً مركب , جوانب عقدٌة وأخرى لابحٌة 

ٌقع صاحب الامتٌاز المرفق العام فً وضعٌة قانونٌة ذات طبٌعة مختلطة من : " هذه الازدواجٌة حٌث ٌقول 

جهة ٌلتزم بالقٌام بتوظٌف المرفق العام و لا ٌستند فحسب إلى شروط دفتر الاعباء بل إلى شروط الادارة 

وباسم المصلحة العامة وٌتضمن الالتزام بالقٌام بؤعمال تمس تشغٌل المرفق العام ولا ٌتعلق الامر , العمومٌة 

لهذا فإن صاحب الامتٌاز ٌقع فً وضعٌة قانونٌة عامة وشرعٌة ووفقا للوابح , بالعقد لكن ٌتحدد كذلك باللوابح 

3. 

أما الشروط التعاقدٌة إما , نستخلص مما سبق أن الشروط اللابحٌة تخضع إلى قواعد القانون الاداري 

وعلٌه فإن الطبٌعة القانونٌة لعقد الامتٌاز ذات طبٌعة مختلطة وتخضع للمبادئ , تخضع إلى القانون المدنً 

 .4القانونٌة 

 تمييز عقد الامتياز عن ما يشابهه من المفاهيم: ثالثا

                                                           
, دٌوان المطبوعات الجامعٌة , طبعة الثالثة , النظرٌة العامة للأملاك الادارة والاشغال العمومٌة ,  محمد فاس قاسم جعفر 1

. 44ص  , 1992سنة , الجزابر
بٌروت , منشورات الحلبً الحقوقٌة , الطبعة الأولى , - دراسة مقارنة - الاٌجاب والقبول فً العقد الاداري ,  مهند مختار نوح 2
 .  936ص  , 2005سنة ,لبنان , 
أطروحة لنٌل شهادة الدكتوراه علوم فً الحقوق , منح الامتٌاز للاستثمار الصناعً فً التشرٌع الجزابري ,  بلكعٌبات مراد 3

  .53-52-51ص  , 2012 /2011سنة , بسكرة , جامعة محمد خٌضر , والعلوم السٌاسٌة 
 .  53ص , للمرجع نفسه ,  بلكعٌبات مراد 4
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سوف نتطرق إلى بعض المفاهٌم القانونٌة التً تختلط معها عقد الامتٌاز فً المعنى نظرا لوجود تشابه 

واتفاقها فً الكثٌر من العناصر المشتركة بٌنهما من خلال الطرق إلى المفاهٌم المتشابهة له فً , كبٌر بٌنها 

 .ثم المفاهٌم المشابهة له فً مجا العقار الصناعً , القواعد العامة 

 تميز عقد الامتياز عن ما يشابهه من المفاهيم في القواعد العامة -1

لقد اخذ المشرع  : BOTعن امتٌاز الاشغال العامة ال  (القواعد العامة )تمٌز عقد الامتٌاز الاداري  -

الجزابري بنظام البوت كؤسلوب جدٌد لعقد الامتٌاز قصد تحوٌل بناء وتشغٌل مرافق عمومٌة كبرى 

 واللتٌن 1996 من قانون المالٌة لسنة 167و 166وتسٌرها وذلك لأول مرة بموجب المادتٌن 

 وعلٌه فإن امتٌاز الاشغال العامة هو 1,تضمنتها امتٌاز انجاز الطرٌق السرٌعة واستغلاله وصٌانتها 

بشكل عام امتٌاز مرفق عام ٌتعهد بموجبه صاحب الامتٌاز بإنشاء بعض الاشغال الضرورٌة : " 

لذا فقد ٌختلط هذا النظام , 2والبوت هً تسمٌة الانكلوسكونٌة لعقد الامتٌاز , لتسٌٌر المرفق العام 

بنظام الامتٌاز المعتمد فً إدارة المرافق العامة فكلاهما ٌكونان بمقابل رسوم وكلاهما محدد المدة 

لكن الفرق بٌنهما ٌمكن فً ان امتٌاز المرفق العام ٌكون المرفق , إلى عادة ما تكون طوٌلة نسبٌنا 

 .موجودا منذ البداٌة أما فً امتٌاز الاشغال العامة ٌجب على صاحب الامتٌاز اٌجاد المرفق بنفسه 

: " وٌعرف اسوب الاستغلال غٌر المباشر : تمٌز عقد الامتٌاز عن اسلوب الاستغلال غٌر المباشر  -

هو أن ٌنشا الشخص العام المرفق وتنظمه وٌوكل إدارٌة إلى شركة تسفٌد من الارباح ولا تشارك فً 

وعند , الخسارة التً ٌتحملها الشخص العام وحده  حٌث أن هذا النمط ٌعطً المستثمر استقلالا ادرٌا 

ورغم وجود نقاط التشابه الكبٌرة بٌن , 3انتهاء مدة الاستغلال غٌر المباشر تعود التجهٌزات للدولة 

هذا النظام والامتٌاز فً إدارة المرافق العامة فكل منهما ٌشمل ادارة وتسٌٌر مرفق عام إلا أنهما 

بٌنما الاخر ٌكون فقط , ٌفترقان من حٌث أن الامتٌاز ٌمنح لشخص طبٌعً أو معنوي على حد سواء 

كما أن تموٌل المرفق ٌكون من طرف صاحب الامتٌاز بٌنما , للأشخاص المعنوٌة كالشركات 

 .اسلوب تموٌل المرفق بقوة من طرف صاحب المرفق العام المتمثل فً الشخص العام 

ٌشكل هذٌن العقدٌن طرٌقٌن : تمٌز عقد الامتٌاز فً القواعد العامة عن عقود الادارة وعقود الالتزام  -

وعلٌه فإنه من عقود الادارة حٌث تبقى الجهة الادارٌة متحملة , من طرق إدارة المرفق العام 

وٌظهر فٌها الشخص المكلف بالإدارة كوكٌل عمل ٌعمل , للمسإولٌة المالٌة و الادارٌة للمرفق العام 

إلى حٌن أن ٌعمل باسمه  , وٌكون أجره محدد بصورة ثابتة وجزافٌة , باسم ولحساب الادارة 

أما بالنسبة لعقود الالتزام فتختلف عن الامتٌاز ,ولحسابه وٌتقاضى أتعابه من المنتفعٌن بالمرفق العام 

                                                           
سنة  , 88ج ر عدد , المتضمن قانون المالٌة  , 1995 دٌسمبر 30 المإرخ فً 27-95 من الامر رقم 167و 166 المادتٌن 1

1996 . 
. ,لبنان , بٌروت ,المإسسات الجامعٌة للدراسات والنشر والتوزٌع , الطبعة الاولى , القانون الاداري الخاص ,  هٌام مروة 2

 . 103ص  , 2003
  .62-61ص , المرجع نفسه ,  هٌام  مروة 3
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, والقسم الاخر ٌقدمه للإدارة , قسم ٌعود له شخصٌا : فً أن الرسوم التً ٌتقاضها تنقسم إلى قسمٌن 

 1.كما أنه ٌبرم عادة لمدة قصٌرة عكس الامتٌاز الذي ٌكون لمدة طوٌلة نسبٌنا 

 ار الصناعيقتميز عقد الامتياز عن ما يشابهه من المفاهيم في مجال الع -2

حق الامتٌاز فً القانون : تمٌز عقد الامتٌاز فً العقار الصناعً عن الامتٌاز فً القانون المدنً  -

وبه  (دٌن ممتاز  )المدنً هو حق عٌنً تبعً ٌستند فً نشؤته لوجود دٌن معٌن ذو صفة خاصة 

ٌمكن صاحبه من استفاء دٌنه الممتاز بالأولوٌة عن سابر الدابنٌن العادٌن عكس الامتٌاز فً العقار 

الصناعً فؤن لمشرع لم ٌكٌفه على انه حق أو عقد و إنما ذكره على أنه امتٌاز فقط وترك العبارة 

كما أنه لا علاقة له بدٌن كما هو الحال فً حق الامتٌاز وبتالً فإنهما بعٌدٌن عن بعضهما , مفتوحة 

إلا أن اللبس قد ٌحث بٌنهما ٌكون فقط ,البعض كل البعد من حٌث المعنى ولا مجال للمقارنة بٌنهما 

  .(الامتٌاز  )فً المعنى نظرا لاتخاذهمانفس التسمٌة 

عقد "  من القانون المدنً على أن الاٌجار 467تنص المادة : تمٌز عقد الامتٌاز عن عقد الاٌجار  -

وٌجوز أن , ٌمكن المإجر بمقتضاه المستؤجر من الانتفاع بشًء لمدة محددة مقابل بدل اٌجار معلوم 

  .2" ٌحدد بدل الاٌجار نقدا أو بتقدٌم أي عمل آخر 

بالإضافة إلى أن كلاهما ٌرتب حق , وعلٌه نقول رغم أن الاٌجار ٌتفق مع الامتٌاز فً أن كلاهما محدد المدة 

إلا , وعلى القطعة الارضٌة الممنوحة بالنسبة لعقد الامتٌاز , انتفاع  على العٌن المإجرة بالنسبة لعقد الاٌجار 

 : أنهما ٌفترقان فً 

  وهو مبلغ ٌقابل قٌمة العقار المإجر بٌنما  (الاجرة  )أن الاٌجار ٌكون مقابل دفع بدل الاٌجار

الامتٌاز فً العقار الصناعً ٌكون مقابل دفع إتاوة وهً عبارة عن مبلغ بسٌط مقارنة بقٌمة 

 .العقار محل الامتٌاز أي لا ٌقابل قٌمته 

  كذلك الاٌجار هو عمل قانونً من أعمال الادارة وبتالً فهو لا ٌمس بؤصل لملكٌة ذلك لان مدته

 ( سنة 12)عادة ما تكون قصٌرة لا تتجاوز ثلاث سنوات وحتى بالنسبة للإٌجارات طوٌلة المدة 

فهً قد تإدي إلى اهتلاك العقار أي الانقاص من قٌمته لذا اشترط المشرع إعلام الغٌر بها عن 

فهً إذن تمس بقٌمة العقار لا بؤصل ملكٌته على خلاف الامتٌاز فً , طرٌق الشهر العقاري 

العقار الصناعً فهو ٌخول لصاحبه إحداث بناٌات وانشاء منشآت عقارٌة على القطعة الارضٌة 

                                                           
, كرة لنٌل شهادة الماجستٌر تخصص قانون عقاري <م, استغلال الاملاك الوطنٌة الخاصة عن طرٌق الامتٌاز ,  جبوري أحمد 1

 . 27ص  , 2010/2011سنة , البلٌدة , جامعة سعد دحلب , كلٌة الحقوق 
 . المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم 58-75 من الامر 467 المادة 2
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كما تكرس ملكٌته لها اجبارٌا بعد الانتهاء من مشروعه الاستثماري حسب المادة , محل الامتٌاز 

 1 .04-08 من الامر 13

  فً حٌن  , 2كذلك الاٌجار هو حق شخصً ٌتحول إلى حق عٌنً فً الاٌجارات طوٌلة المدة

نجد أن الحق العٌنً العقاري الذي ٌرتب عن الامتٌاز فً العقار الصناعً لا ٌمكن أن ٌندرج 

 .ولا ضمن الحقوق العٌنٌة التبعٌة , ضمن الحقوق العٌنٌة الاصلٌة 

حق الحكر هو حق عٌنً عقاري ٌخول للمحتكر الانتفاع : تمٌز عقد الامتٌاز عن حق الحكر  -

أو أي غرض آخر وذلك , أو الزرع , بالأرض الموقوفة أو المملوكة لشخص آخر عن طرٌق البناء

كما  ٌمكن تعرٌفه على أنه  , 3وحق الحكر مستمد من أحكام الشرٌعة الاسلامٌة , مقابل أجرة معٌنة 

وٌخول صاحبه الانتفاع بهذا العقار نظٌر القٌام , حق عٌنً ٌرد على عقار فً حاجة للإصلاح : " 

ولصاحب حق الحكر أن بتصرف , بالإضافة إلى دفع أجرة عن الانتفاع , بتعمٌره أو بالغرس فٌه 

 ".فً العقارات موضوع الحكر بكل التصرفات الناقلة للملكٌة أو الناقلة للحقوق 

وعلٌه نقول أن حق الحكر ٌختلف عن الامتٌاز فً أن هذا الاخٌر و إن كان ٌرتب حقوقا على العقارات 

 4.موضوع الامتٌاز إلا أنه لا ٌسمح بالقٌام بؤي تصرف ناقل للملكٌة عكس صاحب حق الحكر الذي له ذلك 

فً حٌن ان الامتٌاز , كذلك ٌختلف عنه من حٌث المحل فحق الحكر ٌكون محله الارض الموقوفة أو الخاصة 

كذلك ٌختلف عنه من حٌث أن الاجرة فً حق الحكر , ٌكون محله الأملاك الوطنٌة الخاصة التابعة للدولة 

هذا فضلا على أن المحتكر له أن ٌنتفع بالأرض عن طرٌق البناء أو , متغٌرة بٌنما فً الامتٌاز فهً ثابتة 

 .الزرع أو أي غرض آخر 

شروط وكيفيات منح عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي  : الفرع  الثاني 

تتعدد شروط وكٌفٌات منح عقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً من شروط خاصة بالعقار محل المنح 

 .وحتى من شروط خاصة بالجهة المكلفة بمنح الامتٌاز , وشروط خاصة بالمستفٌد من عقد الامتٌاز 

وكاستثناء , كما تنوعت أو بالأحرى تعددت طرق انعقاده فشملت انعقاده بالمزاد العلنً كطرٌق أصلً 

 :هذا ما سٌتم تبٌانه بالتفصٌل فً مجمل ما احتواه هذا الفرع بؤجزابه , ٌنعقد الامتٌاز عن طرٌق التراضً 

 

 
                                                           

 . المرجع السابق , 04-08 من الامر رقم 13 المادة 1
 . 72ص  , 2006سنة , الجزابر , دار الهومة للطباعة للنشر والتوزٌع , العقار الصناعً و الطبعة الثانٌة ,  مخلوف بوجرة 2
سنة , الجزابر , الدٌوان الوطنً للأشغال الترقوٌة , الطبعة الأولى , شرح قانون المستثمرات الفلاحٌة , بن رقٌة بن ٌوسف 3

 . 154ص   ,2008
  .71-70ص , المرجع السابق ,  مخلوف بوجردة 4
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 شروط منح الامتياز في مجال العقار الصناعي:أولا

منها ما هو متعلق بالإدارة المانحة للامتٌاز و وشروط : إن شروط منح الامتٌاز تنقسم إلى ثلاثة أقسام

 :وهذا ما سٌتم تبٌانه, وأخرى متعلقة بالعقار محل المنح, متعلقة بصاحب الامتٌاز

 شروط متعلقة بالإدارة المانحة للامتياز  -1

 المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك 04-08بالرجوع إلى الامر رقم 

أن المشرع لم ٌحدد :وكذا المراسٌم التنفٌذٌة له نلاحظ , الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

وعلٌه ٌشترط فً هذه الهٌبة الشروط العامة المتعارف علٌها فً مجال , شروط تتعلق بالإدارة المانحة للامتٌاز 

وطبقا لما جاء فً نفس الامر ٌتم الامتٌاز بناءا على عقد تعده إدارة الاملاك , القانون الاداري كالاختصاص 

كما اشترط  , 1الدولة بٌن صاحب الامتٌاز والادارة المكلفة بتسٌٌر الملك الوطنً محل الامتٌاز حسب الحالة 

 152-09وفقا لنموذجٌن المرفقٌن بالمرسومٌن التنفٌذٌن رقمً الاول   , 2المشرع أن ٌرفق العقد بدفتر شروط 

المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع 

 المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الأصول المتبقٌة التابعة للمإسسات 153-09استثمارٌة و الثانً 

 .العمومٌة والمستقلة والغٌر المستقلة المنحلة والأصول التابعة للمإسسات الاقتصادٌة وسٌرها  

وقد اشترط أن ٌتضمن عقد منح الامتٌاز تحت طابلة البطلان شروط منح التنازل أو الاٌجار من 

 3.الباطن

كما سبق الاشارة إلٌه أن المشرع قد نص على ان ٌتم الترخٌص بالامتٌاز من طرف هٌبات معٌنة حسب 

 :الحالة هً كالاتً 

  ترخٌص بقرار من الوزٌر المكلف بالسٌاحة إذا تعلق الامر بعقار سٌاحً إذ أنه بصدور الامر

 اصبحت الاملاك الوطنٌة الخاصة الواقعة داخل مناطق التوسع السٌاحً طبقا للمادة 08-04

 4 .01-03 منه التً نصت على إلغاء القواعد المخالفة لهذا الامر بما فٌها القانون رقم 15

  ترخٌص بقرار من الوزٌر المكلف بالصناعة وترقٌة الاستثمارات إذا تعلق الامر بعقارات

 .بعد أخذ رأي الوكالة الوطنٌة المكلفة بتسٌٌرها , الحافظة العقارٌة 
                                                           

المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاراضً التابعة  , 2008 سبتمبر 01 المإرخ فً 04-08 من الامر 10 المادة 1
 . 2008سنة  , 49ج ر عدد , للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

.  من نفس المرجع 03 المادة 2
3

المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاراضً التابعة  , 2009 ماي 02 المإرخ فً 152-09 من المرسوم التنفٌذي رقم 2الققرة 07المادة 

المإرخ فً  , 153-0 من المرسوم التنفٌذي رقم 03 و المادة 2009سنة  , 27ج ر عدد , للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 
المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاصول المتبقٌة التابعة للمإسسات العمومٌة والمستقلة والغٌر المستقلة المنحلة والاصول  , 2009 ماي 02

  .2009سنة  , 27ج ر عدد , التابعة للمإسسات الاقتصادٌة وتسٌٌرها 
-02-19 المإرخ فً 11ج ر عدد , المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة  , 2003-02-17المإرخ فً  01-03القانون رقم 4

2003 . 
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  ترخٌص بقرار من الوزٌر المكلف بتهٌبة الاقلٌم إذا تعلق الامر بعقار تابع لمحٌط مدٌنة جدٌدة. 

  ترخٌص بقرار من الوالً المختص فً باقً العقارات و باقتراح من لجنة المساعدة على تحدٌد

 المحدد 04-08الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقارات المنصوص علٌها ضمن الامر رقم 

لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاراضً لتابعة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز 

 المتضمن تنظٌم 20-10والتً تم انشاإها بموجب المرسوم التنفٌذي رقم , مشارٌع استثمارٌة 

 1.لجنة المساعدة على تحدٌدي الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقار وتشكٌلتها وسٌرها 

  ترخٌص بقرار من مجلس الوزراء فً حالة منح الامتٌاز عن طرٌق التراضً باقتراح من

 المإرخ فً 03-01 من الامر رقم 18مجلس الوطنً لتطوٌر الاستثمار المنشؤة بموجب المادة 

 . المتعلق بتطوٌر الاستثمار 2001 اوت 20

 شروط متعلقة بصاحب الامتياز في مجال العقار الصناعي  -2

 على أن الامتٌاز ٌمنح لفابدة المإسسات والهٌبات العمومٌة 04-08 من الامر رقم 03تنص المادة 

وإلى جانب هذه , والاشخاص الطبٌعٌون والمعنوٌون الخاضعون للقانون الخاص دون إعطاء شروط أخرى 

 152-09وطبقا لدفتري شروط المرفقٌن بالمرسومٌن رقمً , المادة تطبق الشروط العامة فً التعاقد كالأهلٌة 

 السالفٌن الذكر فإن المشارك فً المزاد العلنً المتعلق بمنح الامتٌاز ٌشترط فٌه أن ٌكون له موطنا 153-09و 

 .أكٌدا وٌكون مٌسورا مالٌا ومتمتعا بحقوقه المدنٌة 

أما بخصوص جنسٌة صاحب حق الامتٌاز فإن المشرع قد سكت على هاته النقطة فلم ٌشترط ان ٌكون 

صاحب الامتٌاز جزابري الجنسٌة هذا ما ٌعنً انه بإمكان الشخص الأجنبً أن ٌكون طرفا فً عقد الامتٌاز فً 

 .2العقار الصناعً 

 شروط متعلقة بالعقار محل منح الامتياز في مجال العقار الصناعي -3

 :إن الشروط الواجب توفرها فً العقارات محل منح الامتٌاز تتمثل فٌما ٌلً 

 .أن تكون الاراضً تابعة للأملاك الوطنٌة الخاصة  -

أن تكون الاراضً غٌر مخصصة ولٌست فً طور التخصٌص لفابدة مصالح عمومٌة تابعة للدولة  -

 .لتلبٌة حاجٌاتها 

أن تكون واقعة فً قطاعات معمرة او قابلة للتعمٌر كما هو محدد فً أدوات التهٌبة والتعمٌر باستثناء  -

 1.المشارٌع الاستثمارٌة التً تستلزم تمركزها خارج هذه القطاعات بسبب طبٌعتها 

                                                           
 و المتضمن تنظٌم لجنة مساعدة على تحدٌد الموقع وترقٌة 2010 ٌناٌر 12 المإرخ فً 20-10المرسوم التنفٌذي رقم 1

  .2010سنة  , 04ج ر عدد , الاستثمارات وضبط العقار وتشكٌلتها وسٌرها 
 . 93ص , المرجع السابق ,  أحمد جبوري 2
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 2.أن تكون الأراضً متوفرة  -

 .أن تكون الأراضً الممنوحة ضرورٌة لإنجاز المشروع وتتناسب وحجم الاستثمار  -

ولقد حدد المشرع لاستغلال العقار الصناعً شروط ادارٌة متعلقة خاصة بالمخطط التوجٌهً للتهٌبة 

وكذا  , 3 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر 29-90ومخطط شغل الأراضً لمنظمان بموجب القانون رقم , والتعمٌر 

 .شروط متعلقة باستغلال المٌاه والغابات 

كيفيات منح الامتياز في مجال العقار الصناعي  : ثانيا 

 ٌتم عن طرٌق المزاد العلنً كما اجاز المشرع استثناءا منح 04-08الأصل فً منح الامتٌاز طبقا للأمر 

 أصبح الامتٌاز ٌمنح عن طرٌق 11-11غٌر أنه بموجب قانون المالٌة رقم , الامتٌاز عن طرٌق التراضً 

 .التراضً فقط 

 منح الامتياز عن طريق المزاد العلني  -1

وطبقا لأحكام الأمر رقم  ( 51حسب الحالات السالفة الذكر صفحة  )وٌكون ذلك بعد منح التراخٌص 

نعنً به عرض الامتٌاز عن : المزاد العلنً المفتوح :  فإن المزاد العلنً ٌكون على نوعٌن وهما 08-04

طرٌق المنافسة لكل شخص طبٌعً او معنوي ٌرغب فً الاستفادة من الامتٌاز على الأرضٌة المعنٌة وذلك 

 4.لإنجاز مشروع استثماري وفقا لقواعد التهٌبة والتعمٌر المطبقة 

وهو عن طرٌق عرض الامتٌاز عن طرٌق المنافسة على الأرضٌة الموجهة : المزاد العلنً المحدد

لمشروع استثماري ذي طبٌعة محددة مسبقا والذي ٌشارك فٌه المستثمرٌن الذٌن تتوفر فٌهم بعض الشروط 

 5.التؤهٌل فقط

وٌقوم الوزراء المختصون قطاعٌا او الوالً باختٌار نمط الامتٌاز بالمزاد العلنً المفتوح او المحدد وفقا 

اما بخصوص الاجراءات التً ٌمنح  , 152-09 من المرسوم التنفٌذي رقم 11-10-09-08لأحكام المواد 

 : بموجبها الامتٌاز عن طرٌق المزاد العلنً فهً كالاتً 

ٌمكن ان ٌشارك فً المزاد كل الاشخاص الذٌن ٌثبتون موطنا أكٌدا وسٌرهم على الوفاء مالٌا  -

 .وٌتمتعون بحقوقهم المدنٌة 

                                                                                                                                                                                                 
 . المرجع السابق , 152-09 من المرسوم التنفٌذي رقم 06 المادة 1
.  من نفس المرجع 07 المادة 2
  .1990سنة  , 52ج ر عدد , المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر  , 1990دسمبر 01 المإرخ فً 29-90 القانون رقم 3
. المرجع السابق  , 152-09 من المرسوم التنفٌذي رقم 02 المادة 4
.  من نفس المرجع 03 المادة 5
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 ٌوما على الاقل فً جرٌدتٌن 30ٌعلن عن تارٌخ فتح المزاد العلنً الخاص بمنح الامتٌاز قبل  -

وٌجب ان تتضمن هاته , وطنٌتٌن مرتٌن فً شكل اعلانات وملصقات أو أي وسٌلة اشهارٌة أخرى 

 : وهً تتمثل فٌما ٌلً , الاعلانات بٌانات محددة بموجب القانون 

  تعٌٌن الدقٌق والمفصل للقطعة الارضٌة ومساحتها ونظام التعمٌر المطبق والثمن الادنى

 .المعروض وكذا مدة الامتٌاز 

  ًمكان  إجراء المزاد العلن. 

  وكذلك تارٌخ , تحدٌد تارٌخ المزاٌدات الشفوٌة او تارٌخ أخر أجل لإٌداع التعهدات المختومة

 1.فرز هذه التعهدات 

عند حلول الاجل المحدد للمزاد فً الاعلانات والملصقات ٌجرى هذا الاخٌر إما عن طرٌق  -

وهً محددة فً , المزاٌدات الشفوٌة أو بفتح التعهدات المختومة بواسطة لجنة تنصب كمكتب المزاد 

 المتضمن المصادقة على 1997 مارس 05دفتر الشروط الموافق علٌه بموجب القرار المإرخ فً 

دفتر الشروط النموذجً المحدد لبنود والشروط التً تطبق على البٌع عن طرٌق المزاد العلنً 

 2.للعقارات التابعة للأملاك الخاصة للدولة 

و إذا وقع المزاد عن طرٌق التعهدات المختومة ٌجب على المتعهدٌن أن ٌحضروا إلى جلسة فرز  -

 من نموذج 06العروض شخصٌا أو عن طرٌق تعٌٌن وكٌل ٌزود بوكالة طبقا لما جاء فً المادة 

دفتر الشروط الذي ٌحدد البنود والشروط المطبقة على منح الامتٌاز عن طرٌق المزاد العلنً للقطع 

 .الارضٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

أو " لجنة فتح الأظرفة " ٌحرر محضرا المزاد فً الجلسة نفسها وٌوقعه اعضاء مكتب المزاد  -

 .الراسً علٌه المزاد أو ممثله 

ٌتم اعداد العقد الاداري المتضمن منح الامتٌاز على القطع الارضٌة لفابدة الراسً علٌه المزاد من  -

 .طرف مدٌر أملاك الدولة وٌشهر بالمحافظة العقارٌة وٌسلم للمستفٌد لتبدأ عملٌة الانتفاع والاستغلال

ٌمنح الامتٌاز مقابل دفع إتاوة سنوٌة تمثل المبلغ الناجم عن عملٌة المزاٌدة تدفع هذه الاخٌرة مسبقا  -

لدى صندوق مفتشٌة املاك الدولة المختصة اقلٌمٌا وفً حالة التؤخٌر فً الدفع ٌتم تحصٌل الحق بكل 

 .الطرق القانونٌة 

سنة ٌتم تحٌٌن مبلغ الإتاوة الإٌجارٌة السنوٌة كما هً محددة  (11)عند انقضاء كل فترة احدى عشر  -

 .من ادارة املاك الدولة واستنادا إلى السوق العقارٌة 

 

                                                           
.  من نفس المرجع 04 و03 المادتٌن 1
 , 17الدفعة , مذكرة لنٌل اجازة للمدرسة العلٌا للقضاء , النظام القانونً لاستغلال العقار الصناعً فً الجزابر ,  ساسً سلٌم 2

  .35ص  , 2009-2006سنة 
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 منح الامتياز عن طريق التراضي  -2

 04-08 من الامر 06أجاز المشرع استثناءا منح الامتٌاز عن طرٌق التراضً وذلك بموجب المادة 

فً  , 2011 المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة 11-11السالف الذكر قبل التعدٌل بموجب القانون رقم 

وقد أكدت على هذه التعلٌمة الصادرة ,  على سبٌل الحصر من نفس الامر 07الحالات المحددة ضمن المادة 

لقد اشترط المشرع أن ٌتم الترخٌص بمنح  , 1 2009 جوان 30عن المدٌر العام للأملاك الدولة بتارٌخ 

الامتٌاز عن طرٌق التراضً من مجلس الوزراء بناءا على اقتراح من المجلس الوطنً للاستثمار والحالات 

 : التً ٌمكن منح فٌها الامتٌاز عن طرٌق التراضً هً 

 .الحالات التً لها طابع الاولوٌة والاهمٌة الوطنٌة  -

 .الحالات التً تشارك فً تلبٌة الطلب الوطنً للسكن -

 .الحالات المحدثة بقوة لمناصب شغل أو القٌمة المضافة -

 .الحالات التً تساهم فً تنمٌة المناطق المحرومة أو المعزولة -

 والمتضمنة قانون المالٌة 2011 ٌولٌو 18 المإرخ فً 11-11تجدر الاشارة أن بصدور القانون رقم 

 15 فإن الامتٌاز أصبح ٌمنح كؤصل عام عن طرٌق التراضً هذا ما جاءت به المادة 2011التكمٌلً لسنة 

ٌمنح الامتٌاز على اساس دفتر الشروط عن طرٌق التراضً التابعة للأملاك : " والتً تنص على ما ٌلً 

الخاصة للدولة المتوفرة لفابدة مإسسات والهٌبات العمومٌة أو الاشخاص الطبعٌٌن أو المعنوٌٌن الخاضعٌن 

, " ومع مراعاة احترام قواعد التعمٌر المعمول بها , وذلك لاحتٌاجات مشارٌع استثمارٌة , للقانون الخاص 

حٌث أصبح الوالً هو المختص فً التراخٌص ٌمنح الامتٌاز وذلك بصفته ممثلا للدولة فً الاراضً المملوكة 

كما أنه هو الذي ٌحدد السٌاسة العامة لاستثمار لكن , كما أن دور حالٌا هو دور استشاري , للبلدٌة والولاٌة 

لٌس له دور مباشر فً مجال استغلال العقار الصناعً كما كان الحال قبل تقرٌر التراضً كطرٌق وحٌد لمنح 

  .2011 والمتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة 11-11استغلال العقار الصناعً بموجب القانون رقم 

 :أما بخصوص الاجراءات التً تمنح بموجبها الامتٌاز عن طرٌق التراضً فهً كالاتً 

  الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز والتنازل على الاراضً 11-06قبل صدور الامر رقم 

التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة كان طلب منح الامتٌاز ٌقدم 

                                                           
المتضمن شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاملاك الوطنٌة الخاصة  , 2009 جوان 30 المإرخة فً 7875 تعلٌمة رقم 1

. والموجهة لنجاز مشارٌع استثمارٌة والاصول المتبقٌة 
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 319-94إلى وكالة ترقٌة الاستثمار ودعمها ومتابعتها المنشؤة بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 

 .1المتضمن صلاحٌات وتنظٌم وسٌر وكالة ترقٌة الاستثمار ودعمها ومتابعتها 

  كان الطلب ٌقدم 03-01 وفً اطار الامر رقم 12-93هذا وفً اطار المرسوم التشرٌعً رقم 

لٌتم تقدٌم الملف إلى , إلى الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار والمنشؤة بموجب المرسوم الرباسً 

 .الوالً المختص والذي ٌقدم قرار بمنح الامتٌاز وبناءا علٌه ٌتم تحرٌر عقد منح الامتٌاز 

 الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات منح التنازل والامتٌاز على 11-06فً حٌن أنه بعد صدور الامر رقم 

 الذي ٌحدد 04-08والامر , الاراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع 

أصبح منح الامتٌاز ٌتم عن طرٌق التراضً وأصبح الوالً هو المختص فً الترخٌص بمنح , استثمارٌة 

الامتٌاز بصفته ممثلا للدولة فً الاراضً المملوكة للدولة وبصفته ممثلا للهٌبة المحلٌة بالنسبة الاراضً 

المملوكة للبلدٌة و الولاٌة ودور المجلس الوطنً للاستثمار فً اقتراح منح الامتٌاز واصبح منعدما وبتالً فان 

 .2دوره حالٌا هو دور استشاري 

تنفيذ عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي و أثاره : المطلب الثالث

من خلال هذا المطلب سنحاول توضٌح كٌفٌات تنفٌذ عقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً وذلك من 

ومدة , خلال التطرق إلى عملٌة انطلاق تطبٌقه على ارض الواقع وكذلك تبٌان مجمل الضمانات المتعلقة به 

سٌرورته كما سنتناول بالدراسة كافة الاثار المترتبة عن تنفٌذه سواء الاثار المتعلقة بصاحب الامتٌاز أو الاثار 

وفً الاخٌر نتطرق إلى طرق انتهاء عقد الامتٌاز فً مجال العقار , المتعلقة بالإدارة المانحة للامتٌاز 

 .وكذا الجهات المختصة بفض هذه النزاعات , ووما قد ٌنجم عنها من منازعات , الصناعً 

تنفيذ عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي : الفرع الأول

, (اولا )ٌتضمن مصطلح تنفٌذ عقد الامتٌاز كل من عملٌة انطلاق تطبٌق عقد الامتٌاز على ارض الواقع 

بالإضافة إلى سٌرورة الامتٌاز فً مجال العقار , (ثانٌا )وكذلك مجمل الضمانات التً تتعلق بهذا العقد 

  .(ثالثا)الصناعً 

 

 

                                                           
المتضمن صلاحٌات وتنظٌم وتسٌر وكالة ترقٌة الاستثمار  , 1994 اكتوبر 17 المإرخ فً 319-94 المرسوم التنفٌذي رقم 1

 . 1994سنة  , 67ج ر عدد , ودعمها ومتابعتها 
مذكرة لنٌل شهادة الماستر تخصص قانون , استغلال العقار الصناعً عن طرٌق عقد الامتٌاز فً الجزابر , كرٌلفاوي سلٌمة 2

  .51ص  , 2012-2011, المدٌة , جامعة الدكتور ٌحً فارس , عقاري 
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 انطلاق تنفيذ عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي : أولا 

ٌكرس الامتٌاز بعقد اداري تعده ادارة املاك الدولة مرفقا بدفتر أعباء ٌحدد بدقة برنامج الاستثمار وكذا 

وفور تسلٌم عقد الامتٌاز تجسد عملٌة حٌازة القطعة الارضٌة الممنوحة وٌبدأ  , 1بنود وشروط منح الامتٌاز 

كما ٌجب على صاحب الامتٌاز أن ٌحترم , الانتفاع عن طرٌق محضر ٌعده المدٌر الولابً لأملاك الدولة 

كما , وفٌما ٌتعلق بآجال التنفٌذ , الآجال المحددة له بموجب دفتر الشروط فٌما ٌتعلق بالانطلاق فً الاشغال 

ولا , ٌمكن ان تمدد آجال الانطلاق وتنفٌذ الاشغال المنصوص علٌها فً دفتر الشروط إذا حال سبب قاهر 

 .2ٌمكن فً أي حال من الاحوال اعتبار الصعوبات المتعلقة بالتموٌل سببا قاهرا 

 الضمانات المتعلقة بالامتياز في مجال العقار الصناعي : ثانيا

لقد أنشؤ المشرع الجزابري قرٌنة قانونٌة قاطعة على أن صاحب الامتٌاز ٌعتبر عارفا تمام المعرفة 

للقطعة الارضٌة التً اكتسب علٌها منح الامتٌاز و ٌؤخذها فً الحالة التً اكتسبها فٌها دون أن ٌحق له أن 

ٌطلب أي ضمان و أي تخفٌض فً الثمن بسبب الاتلاف او خطؤ فً تعٌٌن القطعة او مساحتها ولا ٌمكن له 

كما تبقى القطعة الارضٌة محل الامتٌاز مثقلة بامتٌاز خاص ٌضمن حقوق الدولة , إجراء أي طعن حول ذلك 

 .3إلى ٌوم انهاء العقد 

 سيرورة عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي : ثالثا 

وهً ستة  , 4سنة فً حالة عدم تجدٌده (33)ٌمنح الامتٌاز للمدة المحددة له وهً مدة ثلاثة وثلاثون سنة 

وتجدر الاشارة , سنة فً حال تجدٌده مرتٌن  (99)و تسع وتسعون , فً حال تجدٌده مرة واحدة  (66)وستون 

أنه فً حال عدم تجدٌد عقد الامتٌاز ٌتعٌن على مالك البناٌات دفع الإتاوة الإٌجارٌة سنوٌة لفابدة الدولة المالكة 

 من المرسوم 12للأراضً تحددها إدارة أملاك الدولة بالاستناد إلى السوق العقاري هذا طبقا لما جاء فً المادة 

 اعلاه لمدة أدناها 07ٌمنح الامتٌاز المذكور فً المادة : "  السالف الذكر والتً تنص 152-09التنفٌذي رقم 

وفً حالة عدم تجدٌد , سنة  (99)سنة قابلة للتجدٌد مرتٌن وأقصاها تسع وتسعون  (33)ثلاثة وثلاثون 

الامتٌاز ٌتعٌن على مالك البناٌات دفع الإتاوة الإٌجارٌة سنوٌة لفابدة الدولة المالكة للأراضً تحددها إدارة 

 من المرسوم التنفٌذي رقم 03 فقرة 16وهذا ما أكدت علٌه المادة "املاك الدولة بالاستناد إلى السوق العقاري 

 . السالف الذكر 09-153

 

                                                           
.  السالفة الذكر 04-08 من الامر رقم 01 المادة 1
 . 103ص , المرجع السابق ,  أحمد جبوري 2
. نفس الصفحة , المرجع نفسه ,  أحمد جبوري 3
 .المرجع السابق  , 04-08 من الامر 04 المادة 4
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 أثار عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي:الفرع الثاني

أن العقار الصناعً كباقً العقارات تكسب بعقود تترتب عنها أثار فً غالب الاحٌان وكذا الحال بالنسبة 

ولذا سنتطرق , لعقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً له أثار وأثاره متمٌزة عن الامتٌاز فً القواعد العامة 

 : إلٌها 

حقوق و التزامات أطراف عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي : أولا

,  (السلطة المانحة للامتٌاز , صاحب الامتٌاز  )كما وسبق الاشارة إلٌه بؤن عقد الامتٌاز ثنابً الاطراف 

وإن عقد  الامتٌاز ٌمنح صاحب الامتٌاز الحق فً الحصول على رخصة البناء لتمكٌنه من انجاز مشروع 

ورهن البناٌات التً , استثماري وتسهٌلا لذلك منحه الحق فً امكانٌة رهن الحق العٌنً الناتج عن عقد الامتٌاز 

والحق فً التصرف فٌها سواء بالتنازل أو الاٌجار من الباطن بل حتى منحه , ٌقٌمها على العقار الممنوح له 

لكن , الحق فً الاستفادة من عدة مزاٌا وضمانات لتحقٌق تكالٌف انجاز المشروع وتوفٌر مناخ استثماري ملابم 

فً المقابل فرض علٌه التزامات منها التزامات مالٌة مقابل انتفاعه بالعقار بدفعها للجهة المانحة و ومنها 

. التزامات تتعلق بقواعد التهٌبة والتعمٌر والمحافظة على البٌبة 

وفً المقابل حمل المشرع السلطة المانحة للامتٌاز جملة من الالتزامات الناتجة عن عقد الامتٌاز دون أن 

. ٌخل بحقوقها فً هذه العلاقة العقدٌة

وإما , والالتزامات التً تقع على عاتق المستثمر إما أن ٌنظمها عقد الامتٌاز ودفتر الشروط الملحق به 

ولتوضٌح ذلك , وإما فً النصوص القانونٌة ذات الصلة , نجدها فً النصوص القانونٌة المنظمة للاستثمار 

ثم إلى التزامات , السلطة المانحة للامتٌاز  (صاحب الامتٌاز  )سوف نتطرق إلى حقوق المستفٌد من الامتٌاز 

.  المستفٌد من الامتٌاز وكذا السلطة المانحة للامتٌاز 

 حقوق صاحب الامتياز والسلطة المانحة للامتياز -1

 حقوق صاحب الامتياز - أ

الحق فً إقامة البناٌات فوق الارض : مسؤلة حقوق المستفٌد من الامتٌاز تستدعى التفرٌق بٌن أمرٌن 

: 1الممنوحة له فً اطار انجاز مشروع استثماري وبٌن تكالٌف ومصارٌف الانجاز وحتى الاستغلال 

 , 2ٌخول منح الامتٌاز للمستفٌد منه الحق فً الحصول على رخصة البناء : الحق فً اقامة البناٌات  -

وبالمقابل هو التزام ٌقع على عاتقه قبل الانطلاق فً انجاز مشروعه استثماري وهو ما نصت علٌه 

                                                           
جامعة الدكتور , مذكرة لنٌل شهادة ماستر تخصص قانون عقاري , ثار عقد الإمتٌاز استغلال العقار الصناعً آ, دوٌفً نورة 1

 . 9ص  . 2018-2017,المدٌة , ٌحً فارس 
 . المرجع السابق  04-08 من الامر رقم 11 المادة 2
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 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر وذلك من أجل تشٌٌد بناٌات جدٌدة مهما 29-90 من القانون رقم 52المادة 

 1.الخ ....أو تحدٌث بناٌات موجودة و, كان استعمالها 

 الذي ٌحدد كٌفٌات 2015 فٌفري 12 المإرخ فً 09-15 من المرسوم رقم 41كما نصت المادة 

ٌشترط لتشٌٌد بناٌة جدٌدة أو كل تحوٌل لبناٌة تتضمن اشغالها :  " تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها على ما ٌلً 

" . رخصة البناء....تغٌٌر مشتملات الارضٌة والمقاس والواجهة 

وبتالً وحسب نص المادتٌن أعلاه فالمستفٌد من منح الامتٌاز إما ان ٌقوم بتشٌٌد بناٌة جدٌدة أو تمدٌد 

كما تشمل على اشخاص معٌنٌن ٌحق , بناٌة موجودة أو تغٌٌر البناٌات الموجودة وهو ما تشمله رخصة البناء 

للمستثمر الحق فً تملك البناٌات المقامة على القطعة الارضٌة محل الامتٌاز وذلك , لهم طلبها دون سواهم 

وهذا بشرط اتمام المشروع , 2بمبادرة منه والسعً وجوبا لدى الموثق من اجل تكرٌس هذه الملكٌة 

.  الاستثماري

فبعد اتمام المستفٌد انجاز المشروع الذي ٌثبت من خلال شهادة المطابقة التً تقدمها المصالح المختصة 

  السالف الذكر له أن تملك 19-15للمستفٌد بعد معاٌنة البدئ فً النشاط والمبٌنة اجراءاتها طبقا للمرسوم رقم 

أما المنشآت المإقتة والتً ٌمكن فصلها عن الارض دون تلف فلا تكون , بناٌاته وذلك بموجب عقد توثٌقً 

محل لنقل الملكٌة وٌبقى المستفٌد من منح الامتٌاز مالك للبناٌات ما لم ٌتصرف فٌها وهذا طٌلة فترة الامتٌاز أو 

. حال تحدٌدها 

قام ,  المتعلق بالاستثمار 09-16من خلال القانون رقم : الحق فً الحصول على حوافز الاستثمار  -

المشرع بإعادة هٌكلة المنظومة التشرٌعٌة للاستثمار التً تعمل بشكل فعال على جلب الاستثمار 

ولتحقٌق هذه الاهداف احاط المشرع المستفٌدٌن من منح الامتٌاز بجملة من الضمانات , واستقطابه 

وبذلك نجد نوعٌن فً , لطمؤنتهم قصد انجاز مشارٌعهم الاستثمارٌة فً نوع من الاستقرار والثبات 

 .والثانٌة الحق فً الحصول على ضمانات , الحوافز أولها الحق فً الحصول على مزاٌا 

  عرفت مإتمر الامم المتحدة للتجارة والتنمٌة المزاٌا : الحق فً الحصول على المزاٌا

تمنحها الدولة للمستثمر الوطنً , مٌزة اقتصادٌة قابلة للتقدٌر بقٌمة نقدٌة : " الاستثمارٌة بؤنها 

وتعرف , " او الاجنبً لتحقٌق أهداف محددة ٌتم تحدٌدها وفقا لمعٌار موضوعً أو جغرافً 

بؤنها تلك الاجراءات والتسهٌلات التً تقدمها الدولة المضٌفة لاستقطاب المستثمرٌن من :" اٌضا 

ألا أن المزاٌا الممنوحة للمستفٌد فً قوانٌن الاستثمار تختلف  ,3"أجل الاستثمار فً قطاع معٌن 

, وكذا بسبب متوقعها الجغرافً , باختلاف نشاطها والسلع التً لٌست محل استثناء من المزاٌا 
                                                           

 المإرخة فً 52ج ر عدد , المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر  , 1990 دٌسمبر 01 المإرخ فً 29-90 من القانون رقم 52 المادة 1
 . المعدل والمتمم 1990دٌسمبر 02

. المرجع السابق ,  المعدل والمتمم 04-08 من الامر رقم 13 المادة 2
مداخلة القٌت بمناسبة ,  المتعلق بترقٌة الاستثمار 09-16ضمانات ومزاٌا الاستثمار فً ظل القانون رقم ,  سبتً عبد القادر 3

كلٌة الحقوق  , 2017 دٌسمبر 14-13انعقاد الملتقى الدولً الرابع حول دور الاستثمار فً تطوٌر الاقتصاد الوطنً و ٌومً 
. 524ص, جامعة خمٌس ملٌانة , والعلوم السٌاسٌة 
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, كما تختلف اٌضا حسب المراحل التً ٌمر علٌها الاستثمار من مرحلتً الانجاز والاستغلال 

الاعفاء من الرسم على القٌمة , الاستفادة من الحقوق الجمركٌة : ونذكر من جملة تلك المزاٌا 

الاعفاء من الرسم على , الاعقاء من الضرٌبة على ارباح الشركة , المضافة المتعلقة بالسلع 

 .الخ ...النشاط المهنً 

  بؤنها تقدٌم الوسابل الكفٌلة : " تعرف الضمانات فً القانون : الحق فً الحصول على الضمانات

من خلال , 1" بتحقٌق الامان القانونً لمن تقدم له لكً ٌقدم على الاستثمار وهو ضامن لنتابجه 

حٌث ٌتساوى ,  نجد أن المشرع قد نص على جملة هذه الضمانات 09-16قانون الاستثمار رقم 

ولتحقٌق الامان القانونً ٌكون , الاجنبً والوطنً فً الحقوق والواجبات المتعلقة بالاستثمار 

إلى جانب خضوع المستثمر للجهات , بحماٌة الاملاك من اجراءات نزع الملكٌة والاستلاء 

مع الحفاظ على حقه فً , القضابٌة المختصة فً حال وقوع نزاع بٌنه وبٌن الدولة الجزابرٌة 

ضمان , المساواة فً المعاملة - والسماح له بتحوٌل رإوس الاموال أي بمعنى , اللجوء للتحكٌم 

الحق فً اللجوء , عدم الخضوع لإجراءات نزع الملكٌة والاستلاء , الاستقرار التشرٌعً 

 -.ضمان تحوٌل رإوس الاموال , للتحكٌم 

  سمح القانون الاستثمار للمستفٌد من منح الامتٌاز بالقٌام : الحق فً إجراء التصرفات القانونٌة

أو انتقاله لفابدة ,بتصرفات قانونٌة قد تكون هذه التصرفات من أجل نقل الامتٌاز لفابدة الغٌر 

كما تكون التصرفات القانونٌة من أجل تموٌل المشروع , الورثة فً حالة وفاة المستفٌد 

 . الاستثماري بإنشاء الرهن الرسمً لفابدة هٌبات القرض أو تؤجٌر حق الامتٌاز من الباطن 

 :حقوق السلطة المانحة للامتياز - ب

تتمتع السلطة المانحة للامتٌاز بالحقوق التً هً سلطات غٌر مؤلوفة واستثنابٌة تندرج فً اطار القانون 

أما عن السلطات الغٌر المؤلوفة بمقتضى القواعد العامة عملا بنص الفقرة , العام ونص علٌه دفتر الشروط 

وتمتلك أن تعترض على أي استعمال غٌر : " ...  من القانون المدنً الجزابري على أنه 847الثانٌة من المادة 

فإذا أثبت أن حقوقه فً خطر جاز له أن ٌطالب بتقدٌم تؤمٌنات فإن لم , مشروع أو غٌر متفق مع طبٌعة الشًء 

ٌقدمها للمنتفع أو غٌر متفق مع طبٌعة الشًء فللقاضً أن ٌنزع العٌن من تحت ٌده و أن ٌسلمها إلى الغٌر 

 2" لٌتولى إدارتها بل له تبعا لخطورة الحال أن ٌقرر انتهاء حق الانتفاع دون اخلال بحقوق الغٌر 

وٌتضح أن الدولة كونها المالكة حق الاعتراض إذا أخل المنتفع بالتزاماته العقدٌة وبقوة القانون باستعمال 

والحق فً توقٌع , و الحق فً تعدٌل العقد , حق فً الرقابة والاشراف : وسابل القانون العام تتمثل فٌما ٌلً 

 .الجزاءات 

 

                                                           
  .03ص, المداخلة نفسها ,  سبتً عبد القادر 1
.  المتضمن القانون المدنً الجزابري المعدل والمتمم 58-75 الامر رقم 2
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 التزامات صاحب الامتياز والسلطة المانحة للامتياز -2

 التزامات صاحب الامتياز - أ

ٌترتب على عاتق المستفٌد من منح الامتٌاز التزامات ٌتوجب علٌه القٌام بها وإلا تعرض حقه للإسقاط من 

 :هذه الالتزامات هً, طرف الجهة المانحة

ٌلتزم المستفٌد بمنح الامتٌاز مقابل استغلال العقار الصناعً بدفع :الالتزام بتنفٌذ بنود دفتر الشروط  -

كما ٌلتزم بتنفٌذ ما جاء بدفتر الشروط وذلك بإنجاز المشروع وتنفٌذه فً الآجال , مستحقات مالٌة 

 : المحددة إلا اعتبر مخلا بالتزاماته  

  من دفتر الشروط 08 و 07من خلال استقرابنا للمادتٌن : الالتزام بدفع المستحقات المالٌة 

 نجد نوع من الالتزام بدفع 153-09 و 152-09النموذجً الملحق بالمرسومٌن التنفٌذٌن رقمً 

وكذلك الالتزام بتنفٌذ , المستحقات وهما الالتزام بدفع الضرابب والاعباء والمصارٌف الأخرى 

 .1المشروع فً الآجال 

  ٌجب على المستفٌد من منح الامتٌاز الالتزام بما جاء بعقد : الالتزام بتنفٌذ المشروع فً الآجال

منح الامتٌاز وتنفٌذ بنود دفتر الشروط وذلك بإنجاز المشروع الاستثماري الذي تم اعتماده فً 

ومدة انجاز , أجل محدد وهذا من تارٌخ تسلمه رخصة البناء من طرف المصالح المختصة 

المشروع الاستثماري تحدد حسب حجم المشروع المزمع انجازه من طرف المستفٌد وأهمٌته 

بالنسبة للاقتصاد الوطنً المحددة ضمن الدراسة الاقتصادٌة والملف التقنً الذي ٌقوم المستفٌد 

  .2بإٌداعه على مستوى مكتب المدٌر الولابً المكلف بالاستثمار 

ما ٌفهم أن مدة الانجاز تبدأ من تارٌخ تسلم رخصة البناء ولٌس من تارٌخ تسلم العقد الاداري لمنح 

وذلك , تمدد آجال الانطلاق وتنفٌذ الاشغال , وفً حالة ما إذا حال سبب قاهر دون تنفٌد الاشغال , الامتٌاز 

بمدة تساوي المدة التً تعذر فٌها على المستفٌد الوفاء بالتزاماته كما لم ٌعتبر المشرع الصعوبات المالٌة سببا 

سنوات حسب طبٌعة واهمٌة المشروع (03)وثلاثة  (1 )قاهرا وحدد المشرع الآجال الاضافٌة ما بٌن السنة 

 السالفٌن 153-09 و 152-09 من دفتر الشروط النموذجً الملحق بالمرسومٌن رقمً 21حسب نص المادة 

 .الذكر 

  ٌعد من أهم الالتزامات التً تقع على عاتق : الالتزام بقواعد التهٌبة والتعمٌر وحماٌة البٌبة

حٌث أن قواعد التهٌبة والتعمٌر تعد أٌضا من , المستفٌد فٌخضع بذلك لكافة القوانٌن المنظمة لها 

إذا ٌستوجب على المستفٌد من منح الامتٌاز عند , الوسابل التً وضعها المشرع لحماٌة البٌبة 

كما ٌتوجب علٌه احترام , انجاز مشروعه الاستثماري احترام قواعد التهٌبة والتعمٌر ومعاٌٌره 

                                                           
. المرجع السابق , 153-09 و 152-09 من دفتر الشروط النموذجً الملحق بالمرسومٌن التنفٌذٌن رقمً 08 و 07 المادتٌن 1
 المتضمنة الإجراءات الجدٌدة لوضع حٌز التنفٌذ 2015-08-06 المإرخة فً 01 انظر التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم 2

. للأحكام المتعلقة بمنح حق الامتٌاز على العقارات التابعة للأملاك الخاصة بالدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 
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كما تلزم القوانٌن المنظمة للاستثمار فً الجزابر المستفٌدٌن , قواعد الهندسة المعمارٌة والمدنٌة 

وهذا ما  , 1من منح الامتٌاز باحترام القوانٌن والتنظٌمات لا سٌما منها ما تعلق بحماٌة البٌبة 

-09 من بنود دفتر الشروط النموذجً الملحق بالمرسومٌن التنفٌذٌن رقمً 02أكدت علٌه المادة 

إذ علٌه الالتزام بؤهم دراستٌن لتقٌم الاثار البٌبٌة لمشروعه والتً تعد عملٌة  , 153-09 و 152

لإعداد ودراسة وتحلٌل الجدوى البٌبٌة للمشارٌع المقترحة سواء تعلق الامر بمشارٌع جدٌدة أو 

 .2توسع لمشارٌع قدٌمة بهدف التقلٌص من سلبٌاتها وتعطٌهم انجابٌتاها 

:  التزامات السلطة المانحة للامتياز - ب

وضمان التوزان , تلتزم السلطة المانحة للامتٌاز وفً ادارتها لأملاك الدولة بتنفٌذ الالتزامات العقدٌة  -

إن الواجب الاول الذي ٌلقً على عاتق السلطة المانحة هو تنفٌذ , المالً والتعوٌض بدون خطؤ 

ولا ٌقتصر هذا الواجب على تنفٌذ الالتزامات , الالتزامات المتعلقة بها والمنصوص علٌها فً العقد 

 .3وإنما ٌشمل اٌضا الالتزامات الاضافٌة المنصوص علٌها فً دفتر الشروط , الاساسٌة فحسب 

كما ٌقتضً لتنفٌذ بعض عقود الامتٌاز المرفق العام اشغال جزء من الملك العام فً هذه الحالة على  -

كما أن على الادارة , الادارة  اعطاء صاحب الامتٌاز جمٌع التراخٌص التً تجٌز له هذه الاشغال 

واستصدار , منح صاحب الامتٌاز جمٌع التراخٌص التً ٌتطلبها استثمار وتشغٌل المرفق العام 

جمٌع النصوص القانونٌة التً تحتاجها لإدارة المرفق العام كاتخاذ القرارات الادارٌة اللازمة وعند 

 4الاقتضاء اعداد مشارٌع القوانٌن اللازمة لحسن تنفٌذ المرفق موضوع العقد وارسالها إلى البرلمان 

وهو اٌضا اسلوبا وقابٌا ٌتم اللجوء الٌه عندما ٌكون من المحتمل أن ٌنجم عن النشاط قدر من الضرر 

 .5وذلك لتمكٌن الادارة من فرض ما تراه مناسبا من الاحتٌاطات التً من شؤنها توقً هذا الضرر 

 في مجال العقار الصناعي  انقضاء عقد الامتياز والمنازعات المترتبة عنه: الفرع الثالث

فهو ٌستدعً انقضابه انقضاء المدة المحددة , باعتبارأن عقد الامتٌاز تصرف القانونً مسمى محدد المدة 

كما قد ٌنتهً قبل انقضاء هذه المدة , شؤنه فً ذلك شؤن كل التصرفات القانونٌة , لإتمام المشروع الاستثماري 

 : لذا سٌتم دراسة هذه الاسباب من خلال نقطتٌن وهما , وهذا ما ٌعرف بالنهاٌة , لأي سبب من الأسباب 

 .الانقضاء العادي لعقد الامتٌاز فً العقار الصناعً -

  .(أولا )الانقضاء الاستثنابً لعقد الامتٌاز فً العقار الصناعً  -

                                                           
 المإرخة فً 46ج ر عدد , المتعلق بالترقٌة الاستثمار  , 2016-08-03 المإرخ فً 09-16 من القانون رقم 03 المادة 1

03-08-2016 . 
اطروحة دكتورا تخصص قانون عقاري وزراعً , رخصة البناء كؤداة لحماٌة البٌبة فً التشرٌع الجزابري ,  مجاجً منضور 2
 . 134ص  , 2008, كلٌة الحقوق جامعة البلٌدة , 
, تفوٌض المرفق العام  - -BOT–طرق خصخصة المرافق العامة لامتٌاز الشركات المختلطة , مروان محً الدٌن القطب 3

 . 127ص  , 2009, لبنان , بٌروت , منشورات الحلبً الحقوقٌة , الطبعة الاولى, دراسة مقارنة 
 . 128ص , المرجع نفسه ,  مروان محً الدٌن القطب 4
  .244ص , 2008, الاردن , دار وابل للنشر عمان , الطبعة الاولى , القانون الاداري ,  حملاي القبٌلات 5
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وحدد الجهات , حددها المشرع , كما قد ٌترتب عن منح الامتٌاز أو تنفٌذ أو انتهاء عقد الامتٌاز منازعات 

وكذلك من أجل تحدٌد القانون , وذلك كله من أجل ضمان استثمار مثالً , القضابٌة المختصة فً فضها 

الواجب التطبٌق خصوص فً ظل التطور الحاص فً مجال تسوٌة المنازعات المتعلقة بالمشارٌع الاستثمارٌة 

  .(ثانٌا )وكذلك  عند ظهور طرق وبدابل أخرى لتسوٌة هذه المنازعات , الكبرى 

طرق انقضاء عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي  : أولا

, الطرق العادي للانقضاء : كما سبق التطرق الٌه فؤن انقضاء عقد الامتٌاز ٌتم من خلال طرٌقتٌن وهما 

 :وسوف نفصل فً كل طرٌقة على حدى , والطرٌق الاستثنابً للانقضاء 

الانقضاء العاد  لعقد الامتياز في مجال العقار الصناعي   -1

إذ لا ٌتصور أن ٌكون امتٌاز المرافق العامة ابدٌا لما , بما أن الامتٌاز عقد اداري فإنه ٌكون مإقت بمدة معٌنة 

وعلٌه فإن الامتٌاز فً إدارة المرافق العامة , ٌمثله ذلك من تخل وتنازل الادارة عن سلطاتها فً تنظٌم المرفق 

لذا نجد أن اتفاقٌات الامتٌاز تحدد , ٌنتهً بانتهاء المدة المحددة والتً ٌكون منصوص علٌها فً دفتر الشروط 

وهو الحال بالنسبة لعقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً إذ ٌنتهً بانتهاء المدة  , 1مدته بصورة واضحة 

المحددة له فً القوانٌن المنظمة للاستثمار وكذا القواعد والقوانٌن والمراسٌم التنفٌذٌة المتعقلة بالامتٌاز فً 

غٌر ان ذلك لا ٌعنً أن مدة الامتٌاز لا تكون قابلة للتجدٌد أو التمدٌد بل بالعكس تماما , مجال العقار الصناعً 

كما , إذ ٌستطٌع صاحب الامتٌاز فً أي وقت فبل انتهاء هذه المدة تمدٌد الامتٌاز مرة اخرى باتفاق الطرفٌن 

تحدد هذه الاتفاقٌات عادة مصٌر الاموال المتعلقة بالمرفق العام من منشآت وآلات ومعدات إذ تعود مجانا 

  .2وبدون مقابل للإدارة المتعاقدة 

 من المرسوم 18 و 17 و المادتٌن 04-08 من الامر 14 و 13إلا أنه وبناءا على نص المادتٌن 

, ٌمكن لصاحب الامتٌاز من تملك البناٌات التً أنشؤها بمبادرة منه معتدٌن بحسن نٌته  ,152-09التنفٌذي رقم 

ولٌس لصاحب الارض أن ٌطلب ازالتها و إنما ٌخٌر بٌن أن ٌدفع قٌمة المواد و أجرة العمل أو مبلغا ٌساوي ما 

وكان , غٌر أنه إذا كانت هذه المنشؤة قد بلغت حدا من الاهمٌة , زاد فً قٌمة الارض بسبب هذه المنشؤة 

 .3تسدٌدها مرهقا لصاحب الارض جاز له أن ٌطلب التملك الارض لمن أقام المنشؤة نظٌر تعوٌض عادل

 

 

                                                           
 . 306ص  , 2003, الاردن , دار وابل للنشر , الطبعة الاولى , الوجٌز فً القانون الاداري , على خطار سنطاوي 1
 . 306ص , المرجع نفسه ,  علً خطار سنطاوي 2
.  من القانون المدنً الجزابري المعدل والمتمم 785 المادة 3
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 الانقضاء الاستثنائي  لعقد الامتياز في مجال العقار الصناعي  -2

حٌث ٌقصد بالانقضاء الاستثنابً تلك السلطة التً تملكها الادارة مانحة الامتٌاز فً انهاء العقد انفرادٌا 

 (الانهاء)بحٌث تملك هذه السلطة , دون الاعتداد بإرادة الطرف الاخر وذلك بصفتها الطرف القوى فً العقد 

فضلا على أن هذا الحق مخول لها دون الحاجة إلى إٌراده فً العقد أو فً دفتر , قبل انقضاء المدة المحددة له 

ورغم ذلك , 1وإذا أن الحق ٌعتبر من الخصابص الممٌزة للعقود الادارٌة بموجب المصلحة العامة , الشروط 

و ,فإن هذا الحق غٌر مطلق بالنسبة لها بل ٌشترط فٌه أن ٌكون انهاء الامتٌاز لأسباب تتعلق بالمصلحة العامة 

 .2أن ٌكون قرار انهاء الامتٌاز قد صدر وفقا للأوضاع التً حددتها القوانٌن واللوابح 

 :أما بالنسبة لأسباب نهاٌة عقد الامتٌاز قبل انقضابه ٌمكن حصرها فً ثلاثة أسباب وهً 

 : (سحب الامتياز )اسقاط الامتياز  - أ

إن حق صاحب الامتٌاز فً استمرار العقد قد ٌسقط نتٌجة لأخطاء ٌرتكبها كجزاء على إخلاله بالتزاماته 

وهو عبارة , و السقوط أو السحب إنما ٌعتبر أقوى عقوبة ٌمكن أن توقع على صاحب الامتٌاز ,فً تنفٌذ العقد 

, وحسمٌه بالنسبة للملتزم الذي أنفق  أموال طابلة على إنشاء وتسٌٌر المرفق العام , قاسٌة , عن عقوبة فاسخة 

فهً عقوبة موجودة بنص القانون بحكم , لذا ٌجب أن تحاط بقدر من الضمانات التً تكفل عدم إساءة استعمالها 

 .3وظٌفة ومسإولٌة الادارة المتعاقدة 

فإذا كان ذلك بدون جدوى , شرط أن توجه له الادارة اعذارٌن برسالة موصى علٌها مع اشعار بالاستلام 

وهنا ٌجب التفرقة بٌن , تلجؤ الادارة إلى الجهات القضابٌة المختصة والتً تباشر إجراءات اسقاط الحق 

 : الحالات التالٌة 

عند عدم انتهاء صاحب الامتٌاز من المشروع الاستثماري فً الاجل المحدد مع احترام طبٌعة  -

ٌمكن منح صاحب الامتٌاز أجل , المشروع والبرنامج المحدد فً دفتر الشروط ورخصة البناء 

 .اضافً من سنة إلى ثلاثة سنوات حسب طبٌعة المشروع 

فإن اسقاط الحق ٌإدي إلى دفع الدولة , فً حالة عدم اتمام المشروع عند انتهاء الأجل الاضافً  -

تعوٌضا مقابل فابض القٌمة التً زاد بها المستثمر على القطعة الارضٌة من خلال الاشغال المنجزة 

                                                           
 - 70ص  , 2007, الاسكندرٌة , دار المطبوعات الجامعٌة , بدون طبعة , انهاء العقد الاداري ,  مفتاح خلٌفة عبد الحمٌد 1

75. 
 . 114ص , المرجع نفسه ,  مفتاح خلٌفة عبد الحمٌد 2
 . 304 و 303ص , المرجع السابق ,  علً خطار سنطاوي 3
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مع اقتطاع نسبة , بصفة نظامٌة دون أن تتجاوز هذا المبلغ قٌمة المواد وسعر الٌد العاملة المستعملة 

  .1على سبٌل التعوٌض وتحدد مصالح املاك الدولة فابض القٌمة  (  % 10)

 : استرداد الامتياز قبل نهاية مدته - ب

الاسترداد هو قٌام الادارة بإنهاء الامتٌاز قبل نهاٌته الطبٌعٌة دون خطؤ من جانب صاحب الامتٌاز بشرط 

وقد عرفه الاستاذ الدكتور محمد سعٌد , تعوٌضه تعوٌضا عادلا و بإجراء اداري فٌه دون اللجوء إلى القضاء 

حالة إنهاء الادارة لعقد الامتٌاز قبل حلول موعده من جانب الملتزم مقابل تعوٌضه تعوٌضا :" حسن أمٌن بؤنه 

ولبد للقٌام بهذا الاجراء من وجود اسباب جدٌة تدفع الادارة للقٌام به ومع مراعاة هذه الاخٌرة للمصلحة " عادلا 

 .2صاحب الامتٌاز بإٌجاد قدر من التوازن فً المصالح 

 : فسخ  الامتياز - ج

 الفسخ القضابً, الفسخ بقوة القانون , الفسخ الاتفاقً : وهناك ثلاثة أنواع من الفسخ وفق القواعد العامة 

إلا أنه فً اطار الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً نجد الفسخ الاتفاقً فقط والذي أشار إلٌه دفتر الشروط 

وذلك بالنص على أنه ,  السالفٌن الذكر 153-09 و 152-09: النموذجً الملحق بالمرسومٌن التنفٌذٌن رقمً 

 " .ٌفسخ الامتٌاز فً أي وقت وباتفاق الطرفٌن : " 

والملاحظ فً هذا الصدد ان المشرع لم ٌبٌن كٌفٌة تطبٌق هذا الفسخ الاتفاقً رغم أنه كان ٌفترض منه 

بالإضافة إلى تبٌن الوقت أي المرحلة التً ٌمكن أن ٌتم فٌها هذا الفسخ ولا ٌبقً , تبٌن كٌفٌة مباشرة هذا الفسخ 

فلا ٌعقل مثلا أن ٌبدأ صاحب الامتٌاز فً إنجاز مشروعه وبعد فترة قصٌرة ,  (أي وقت )العبارة مفتوحة 

  .!ٌطلب الفسخ الاتفاقً 

المنازعات المترتبة عن عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي والجهات المختصة بحلها  : ثانيا

ٌرتب عقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً العدٌد من المنازعات القانونٌة وذلك فً مختلف مراحله 

حٌث ٌتم الفصل فً هذه المنازعات من طرف القضاء , أو حتى عند انتهابه , سواء عند ابرامه او عند تنفٌذه 

بعد استنفاذ كل الطرق الودٌة لحل هذه , او التحكٌم الدولً , (والقضاء الاداري , القضاء العادي  )المختص 

 : لذا سٌتم دراسة هذا المعطٌات من خلال هذا الفرع كالاتً , المنازعات 

 المنازعات المترتبة عن عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي -1

كما سبق أن تطرقنا إلى ان هناك عدة منازعات تنشا عن استغلال عقد الامتٌاز و سواء كانت فً بداٌة 

 : لذا سوف نشرح كل واحدة على حدى , او عند ابرامه واو عند تنفٌذه أو عند انقضابه ,منح عقد الامتٌاز 
                                                           

 .المرجع السابق  ,152-09 من دفتر الشروط النموذجً الملحق بالمرسوم التنفٌذي رقم 16 المادة 1
 . 133 - 129ص , المرجع السابقة , مفتاح خلٌفة عبد الحمٌد /  د2
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ٌستند عقد الامتٌاز إلى فكرة الانتفاع واستغلال العقار دون امتلاكه :  منازعات قبل منح الامتٌاز  1-1

قابلة لتجدٌد و أقصاها تسع  (33 )ملكٌة الرقبة و إلى فكرة الاٌجار لمدة أدناه ثلاثة وثلاثون سنة 

ولهذا نطبق علٌه أحكام ,  بهدف المحافظة على الاملاك الوطنٌة الخاصة 1( 99)وتسعون سنة 

غٌر أن العقد ٌحرره مدٌر أملاك الدولة وٌكون قابل للمنح عن طرٌق , القانون الخاص 

 المتضمن قانون 11-11 من القانون رقم 09التراضً مقابل منح إتاوة شهرٌة محددة فً المادة 

مع امكانٌة تحٌن مبالغ الإتاوة بعد انقضاء فترة احدى عشر  , 2 2011المالٌة التكمٌلً لسنة 

وٌمكن تقسٌم المنازعات المترتبة فبل منح عقد الامتٌاز إلى العراقٌل الادارٌة ,  (11)سنة 

 :أو رفض طلب الاستفادة من هذا العقد , والتباطإ فً منحه 

  ٌعانً المستثمر من عدة عراقٌل ادارٌة : العراقٌل الادارٌة والتباطإ فً منح عقود الامتٌاز

وتباطإ فً دراسة طلبات الاستفادة من الاملاك الوطنٌة الخاصة بموجب عقد الامتٌاز و مما 

ٌإجر عملٌة انجاز المشروع الاستثماري وتتمثل اساسا فً مقررات التخصٌص التً لا ترقى 

 أو صدور 3لدرجة العقد الرسمً بما ٌخالف الشكلٌة اللازمة فً التصرفات الواردة على العقار 

او نتٌجة لتجمٌد  , 4تعلٌمة من وزٌر المالٌة لتجمٌد منح الامتٌاز بالتراضً لحدوث تجاوزات 

 أو أن الارض 04-08اجراءات التنازل بعد وضع نظام العقد الامتٌاز بموجب الامر رقم 

مخصصة للمصالح العمومٌة او المإسسات عمومٌة كانت محل منح حق الامتٌاز لإنجاز 

إضافة إلى عدم رد او رفض الوكالة الوطنٌة لتطوٌر  , 5مشارٌع قبل الغاء التخصٌص 

  .6الاستثمار لمنح المستثمر الاجنبً التصرٌح لتمكٌن من طلب عقد الامتٌاز 

ٌتم , بعد إٌداع التصرٌح بالاستثمار وطلب الامتٌاز من طرف المستثمر : قرار رفض منح الامتٌاز  -

 30منح الامتٌاز عن طرٌق قرار إداري صادر عن وكالة ترقٌة الاستثمار ودعمه ومتابعته فً أجل 

غٌر أنه قد ٌحدث أن لا ترد هذه الوكالة فً الآجال المحددة أو ترد , ٌوم من تارٌخ اٌداع الطلب 

وفً هذه الحالة ٌمكن للمستثمر أن ٌرفع طعنا إدارٌا فً قرار الوكالة القاضً , علٌه بالرفض 

والذي ٌجب علٌه الفصل فً هذا الطعن , بالرفض لدى السلطة الوصٌة علٌها وهً ربٌس الحكومة 

                                                           
  .المرجع السابق ,  04-08 من الامر رقم 04 المادة 1
ج ر عدد  , 2011المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  , 2011-07-08 المإرخ فً 11-11 من القانون رقم 09 المادة 2

40 , 2011 . 
 , 1999 , 01العدد , المجلة القضابٌة , الغرفة العقارٌة  , 1998-10 -28 المإرخ فً 18236 قرار المحكمة العلٌا رقم 3

 . 81ص 
 , 2000-07-23 المإرخة فً 247 تعلٌمة رقم 4
,  الصادر عن مدٌرٌة أملاك الدولة 2005-04-18 المإرخة فً 2037 مذكرة رقم 5
ٌوم , منازعات عقد امتٌاز الاملاك الوطنٌة الخاصة للدولة الموجهة للاستثمار فً العقار الصناعً , خوادجٌة سمٌحة حنان 6

كلٌة الحقوق  , 2015 دٌسمبر 15-14دراسً حول عقود الامتٌاز كؤلٌة لتسٌٌر الاستثمار فً الاملاك الوطنٌة الخاصة اٌام 
 . 04ص , جامعة منتوري قسنطٌنة , والعلوم السٌاسٌة 
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ٌقدم المستثمر التظلم أو الطعن فً شكل عرٌضة مكتوبة و  , 1 ٌوم بموجب قرار إداري 15فً أجل 

مرفق بقرار الوكالة موضوع الطعن أو , موقعة حسب الاجراءات المتبعة فً رفع الدعوى الادارٌة 

 .بؤي عنصر مبرر للطعن المرفوع 

 هو غٌر 12-93غٌر أن القرار الاداري الصادر عن ربٌس الحكومة حسب المرسوم التشرٌعً رقم 

قابل للطعن قضابٌا فٌه على اعتبارات هذا القرار سٌادي وهذا الامر كان ٌشكل عابقا كبٌرا أمام المستثمرٌن 

 07غٌر ان المشرع تدارك هذه النقص بموجب نص المادة  , 2الذٌن تم رفض طلبهم بمنح الامتٌاز الذي قدموه 

 . السالف الذكر بإمكانٌة الطعن فً قرار الوكالة امام القضاء 03-01فقرة الاخٌرة من الامر 

تتمثل أهم المنازعات المترتبة بعد منح عقد الامتٌاز :المنازعات المترتبة بعد منح عقد الامتٌاز  1-2

أو سحبه أو فسخه , أو عدم قبول تجدٌده لفابدة المستثمر , أساسا فً عدم مشروعٌة قرار منحه 

 :نفصل هذه الحالات من خلال , 

  قد تكون المنازعة فً : المنازعات القابمة على عدم مشروعٌة قرار منح الامتٌاز وحالات سحبه

قرار عقد الامتٌاز بسب عدم مشروعٌته لعدم احترام الشروط القانونٌة لمنحه مثل صدور قرار 

كما قد ٌترتب نتٌجة لسحب قرار منح الامتٌاز بدون , منح الامتٌاز من السلطة غٌر مختصة 

تعوٌض فً حالة عدم احترام المستثمر لرخصة البناء و وفً حالة عدم قٌام المستفٌد بإنجاز 

تنصب المنازعة فً قرار سحب الامتٌاز على الغاء , مشروعه الاستثماري فً المدة المحددة له 

القرار الاداري القاضً بالسحب أو الحصول على التعوٌض من المستفٌد فً حالة تؤكٌد السحب 

  .3وفقا للحالات السحب السالفة الذكر 

  بالإضافة إلى السحب الذي ٌكون فً غالب الاحٌان فً حالة التنفٌذ : منازعات فسخ عقد الامتٌاز

ٌمكن الادارة المختصة ان تقوم بفسخ عقد الامتٌاز بصفة انفرادٌة ودون , الجزبً للمشروع 

وٌكون هذا الفسخ فً حالة افلاس او تصفٌة أو حل المنطقة الحرة و حالة , اللجوء إلى القضاء 

مما ٌجعل استغلالها مستحٌلا و وحالة , تلف تام او جزبً للمنطقة الحرة بفعل حادث طارق 

 .عدم احترام المستفٌد لاحد بنود وشروط الاتفاقٌة النموذجٌة أو احكام دفتر الشروط 

                                                           
 .السالف الذكر ,  المتضمن تطوٌر الاستثمار 2001-08-20 المإرخ فً 03-01 من القانون رقم 07 المادة 1
رسالة دكتورا تخصص قانون العقاري , الالٌات القانونٌة والمإسساتٌة لتنظٌم العقار الصناعً فً الجزابر ,  شاٌب باشا كرٌمة 2
 . 181ص  , 2013, البلٌدة , 
محاضرة للكلٌة الحقوق والعلوم , المنازعات المترتبة على استثمار العقار الصناعً بموجب عقد الامتٌاز ,  مسكر سهام 3

 . 349ص  , 2011, البلٌدة , مجلة البحوث والدراسات القانونٌة والسٌاسٌة , السٌاسٌة 
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ٌجب تحت طابلة ان توجه الادارة المعنٌة اعذارا للمستفٌد بواسطة رسالة مسجلة لتدارك التقصٌر قبل 

 .مع اتباع اجراءات الفسخ  , 1 أشهر من القٌام بالفسخ 06

ونشٌر أن هناك منازعات أخرى مثل المنازعات المتعلقة بعدم تجدٌد عقد الامتٌاز ورجوع الادارة فً 

أو المنازعة فً دفع الإتاوة أو فً الاستفادة من التخفٌضات على سعرها لا سٌما بعد ,منحه مدام المنح مإقت 

ولا ٌمكن حصر كل هذه المنازعات ولكن حاولنا ,  المحدد لهذه التخفٌضات 2011صدور قانون المالٌة لسنة 

 .بقدر الامكان توضٌح اهمها 

الجهات القضائية المختصة بحل المنازعات المترتبة عن عقد الامتياز  -2

حٌث أن , موضوع دراستنا فً هذه الجزبٌة ٌنصب حول عقود الامتٌاز التً ٌحكمها القانون الاداري 

كما , ادارة املاك الدولة هً المتعاقد ولها دور موثق الدولة ودور المالكة ودور السلطة المانحة للامتٌاز 

 .2 04-08ٌنصب على الاستثمار الصناعً دونه سواه فً اطار احكام الامر رقم 

وعلٌه , ٌكون القضاء الاداري هو المختص فً حل النزاع المرتبط بالعقود الادارٌة التً تبرمها الادارة 

 من القانون 804المادة  )لمحاكم الادارٌة هً المختصة بفض المنازعات المرتبطة بعقد الامتٌاز كؤصل عام 

ولكن قد تخرج عن المبدأ العام وبناء على اجتهد بعض العقود المتشابهة ,  (الاجراءات المدنٌة والادارٌة 

 .بحٌث ٌختص لقضاء العادي بالفصل فً بعض المنازعات , وبتحلٌل النصوص القانونٌة 

 اختصاص القضاء الادار  2-1

عقد الامتٌاز قد ٌقع على أملاك الوطنٌة العامة فً شكل رخصة استغلال وقد ٌقع على الاملاك الوطنٌة 

وفً كلتا الحالتٌن هو من ,  المتضمن ترقٌة الاستثمار 12-93الخاصة عملا بالمرسوم التشرٌعً رقم 

. اختصاص القاضً الاداري كقاعدة عامة 

ٌطرح الامتٌاز منازعة فً حالة الفسخ و أو فً حالة رفض أو سحب الامتٌاز عندما ٌتعلق الامر بقرار 

وإذا تعلق الامر بمنح حق الامتٌاز أو رفض منح الامتٌاز أو لم , صادر من الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار 

ا القرار أمام <فإنه ٌمكن الطعن فً ه, ٌقم بالرد على طلب الامتٌاز المقدم من المستثمر فً الآجال المحددة

 من 05 فقرة 07المادة  )القاضً الاداري المختص بإلغاء القرارات الادارٌة على اسس المعٌار العضوي 

. فدعوى الالغاء لا تكون إلا ضد قرار اداري وفق الاجراءات المتبعة والمنصوص علٌها ( 03-01الامر رقم 

                                                           
 320-94الملحق بالمرسوم التنفٌذي رقم ,  من الاتفاقٌة النموذجٌة لمنح استغلال وتسٌر المنطقة الحرة 15 و 14 المادتٌن 1

 . و المتضمن المناطق الحرة 1994-10-01المإرخ فً 
مجلة , التقاضً فً عقود الامتٌاز الموجهة للاستثمار الصناعً فً التشرٌع الجزابري , بلكعٌبات مراد ,  لشهب حورٌة 2

 . 122ص , بسكرة , جامعة محمد خٌضر  , 09عدد , الاجتهاد القضابً 
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 الذي نص على ان التظلم هو اجراء ضروري قبل رفع الدعوى امام المجلس 03-01وعملا بالأمر رقم 

 المتضمن الوكالة الوطنٌة لترقٌة ودعم الاستثمار فحدد أجل 319-94القضابً وحسب المرسوم التنفٌذي رقم 

وٌعتبر قرار ربٌس الحكومة المإٌد لقرار  الرفض ,  ٌوما لرد 15 ٌوما لرفع التظلم ولربٌس الحكومة أجل 60

وترفع دعوى الالغاء خلال , الصادر عن الوكالة هو القرار الاداري السابق و الذي ٌعنبر شرطا لقبول الدعوى 

 . 1 ( من القانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة 830المادة   )شهرٌن من تارٌخ تبلٌغ التظلم 

أما إذا كانت المنازعة ترتبط بسحب الامتٌاز بموجب قرار إداري صادر عن الوكالة فإن الدعوى 

الادارٌة الرامٌة إلى إلغاء قرار السحب ٌكون من اختصاص المحاكم الادارٌة و اختصاص جهات القضاء 

 .2الاداري خاصة بالنسبة لامتٌاز المناطق الحرة باعتبارها تشمل جزءا من الاملاك الوطنٌة العامة 

بإرسال اعذارٌن لصاحب الامتٌاز بموجب رسالة بموجب ,لٌقوم مدٌر أملاك الوطنٌة المختص اقلٌما 

مع الحق فً طلب التعوٌض إذا , رسالة مضمنة وموصى علٌها مع اشهار بالاستلام قبل رفع دعوى الفسخ 

وحٌث ان الفسخ ٌقع بقوة القانون فإن القرار القضابً الصادر بهذا الشؤن ٌكون حكما , أثبت الضرر اللاحق به 

 تقدٌرٌا 

 اختصاص القضاء العاد  2-2

ٌعتبر القضاء العادي المختص بالفصل فً المنازعات بٌن المستثمرٌن داخل المنظمة الصناعٌة او التً 

وفً دعاوى المتعلقة بإبطال أو فسخ أو , تقوم بٌن أحد المستثمرٌن والهٌبة المكلفة بتسٌٌر المناطق الصناعٌة 

 المتعلق 63-67 من المرسوم رقم 85تعدٌل أو نقص الحقوق المترتبة على العقود تم شهرها طبقا للمادة 

 .3بتؤسٌس السجل العقاري 

كما ٌرى الدكتور محمد الصغٌر بعلً بما ٌخالف لمعٌار العضوي بؤن الاملاك الوطنٌة الخاصة تخضع 

للقانون الخاص من حٌث تسٌٌرها واستعمالها والتصرف فٌها و وعلٌه فإن عقد الامتٌاز ٌكون من اختصاص 

 .4القضاء العادي 

وٌختص القضاء العادي بالفصل فً المنازعات المتعلقة بتنفٌذ عقد الامتٌاز فً مجال استغلال العقار 

وبالفصل فً طلبات البنوك او المإسسات المالٌة من أجل مباشرة , الصناعً بٌن صاحب الامتٌاز والغٌر 

                                                           
  .352ص ,المرجع السابق ,  مسكر سهام 1
 . 190ص , المرجع ,  شاٌب باشا كرٌمة 2
 . 194ص , المرجع ,  شاٌب باشا كرٌمة 3
 . 123ص  , 2011, الجزابر , عنابة , دار العلوم للنشر والتوزٌع , المحاكم الادارٌة ,  محمد الصغٌر بعلً 4
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الحجز على الحق العٌنً العقاري الناتج عن عقد الامتٌاز فً حالة عدم امتثال صاحب حق الامتٌاز لدفع المبلغ 

 .1المستحق عند حلول أجل الدٌن 

 تسوية منازعات عقد الامتياز عن طريق التحكيم -3

إلا أن القانون واحترام لرغبة أطرافه , إن كان الاصل فً حل النزاعات هو اللجوء إلى القضاء 

قد ٌترك للأطراف النزاع اختٌار الطرٌقة المعتبرة لدٌهما المثلى لحل النزاع , ولاعتبار العقد شرٌعة المتعاقدٌن 

وذلك عن طرٌق الاتفاق حول الاشخاص الذٌن ٌتولون مهمة الفصل فً النزاع , بدلا من اللجوء إلى القضاء 

 .فٌما ٌعرف بالتحكٌم 

وأصبح من أسمى عبارات التمدن , ٌعتبر التحكٌم أداة فعالة فً تسوٌة النزاعات بسرٌة وسرعة مطلوبتٌن

فهو مفهوم قانونً  , 2وٌنضوي علٌه من تحقٌق المصلحة الخاصة , والتحضر لم ٌكشفه من معانً الوعً التام

ٌقوم على سحب الاختصاص من القضاء العام فً حل النزاعات واسناده إلى اشخاص خواص إذ ٌعد مسارا 

,  إذ ٌتٌح إمكانٌة الفصل فً النزاعات بعٌدا عن الحسم القضابً, (القضاء )خاصا استثناءا على المسار العام 

 .3ما جعله عدالة خاصة تعاقدٌة 

 المتضمن قانون الاجراءات 08-09 من القانون رقم 1039وقد تناوله المشرع الجزابري فً المادة 

على أنه ٌعد التحكٌم دولٌا بمفهوم هذا القانون التحكٌم الخاص بالمنازعات المتعلقة بالمصالح , المدنٌة والادارٌة 

وٌمٌز التحكٌم التجاري الدولً بدولٌته على اعتبار أنه نظام قانونً لحل , الاقتصادٌة لدولتٌن على الاقل 

فضلا , ما ٌستبعد من نطاقه أحكامه النزاعات المدنٌة والعمالٌة , الخلافات الناجمة عن عقود التجارة الدولٌة

عن صفته الدولٌة وٌتم اخضاع النزاع لقضاة خواص من اختٌار الاطراف أنفسهم وفق قواعد موضوعٌة 

 .واجراءات متفق علٌها وهذا ما ٌثبت الطابع الرضابً للتحكٌم 

والمتعلقة بالاستثمار , وقد كرس المشرع الجزابري فً معظم الاتفاقٌات الدولٌة التً صادق علٌها

الأجنبً التحكٌم كوسٌلة لحل النزاعات التً قد تنشؤ بٌن أحد اشخاص القانون الاداري وبٌن المستثمرٌن 

والامر رقم ,  المتضمن قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة 08-09 من الامر رقم 975الاجانب مثل المادة 

بهدف توفٌر ألٌات وضمانات حل المنازعات التً قد تنشؤ ,  المتعلق بتطوٌر الاستثمار المعدل والمتمم 01-03

مما , باعتبار أن الدولة الجزابرٌة قد خطت خطوات متقدمة نحو التفتح الاقتصادي وتشجٌع الاستثمار الاجنبً 

ٌنتج عنه توقٌع عدة عقود امتٌاز دولٌة بٌن الجزابر ومستثمرٌن اجانب مثل عقد امتٌاز نقل الغاز الطبٌعً 

                                                           
  .353ص ,المرجع السابق , مسكر سهام 1
, مجلة المنتدى القانونً  , 0968التحكٌم التجاري الدولً وفقا للتعدٌلات قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة رقم ,  مٌمون منى 2

 . 163ص , جامعة محمد خٌضر بسكرة  , 07العدد 
كلٌة , رسالة لنٌل شهادة دكتورا دولة فً القانون الخاص , تسوٌة المنازعات فً القانون الجزابري للاستثمارات ,  طالب حسن 3

 . 27ص  , 2005/2006, جامعة الجزابر , الحقوق 
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بواسطة الانبوب الجزابري المبرم بٌن وزٌر الطاقة والمناجم ممثلا للدولة وبٌن شركة مدغار الاسبانٌة بتارٌخ 

والتحكٌم الدولً فً المنازعات الناشبة بٌن الدولة وصاحب الامتٌاز ٌتم الاتفاق علٌه مسبقا  , 18-10-2016

وبعدها ٌتم تعٌٌن المحكمٌن خواص أو مإسسة تحكٌمٌة مثل , او بعد وقوع الخلاف وفشل المفوضات الثنابٌة 

 .للفصل فً النزاع بٌن الاطراف المتعاقدة المتنازعة , 1المركز الدولً لتسوٌة منازعات الاستثمار 

قد تعنً بذلك الاجراءات الخاصة بعملٌة , إجراءات التحكٌم :  اجراءات التحكيم التجار  الدولي  -

وهذا ٌعنً اٌضا قٌام المحكمٌن بالممارسة الفعلٌة , التحكٌم من طلب التحكٌم لحٌن اصدار القرار 

وهذا ٌقتضً دعوة الخصوم لإبداء ادعاءاتهم ودفوعاتهم وتقدٌم , للمهمة التً تم اختٌارهم لإنجازها 

ومن الضروري التؤكد من أن المحكمٌن مختصون للنظر فً النزاع , مستنداتهم و أدلتهم الثبوتٌة 

 .2وأن موضوع النزاع ٌجب ان ٌكون من المواضٌع التً ٌمكن حسمها بالتحكٌم 

ثم أن , وغالبا ما ٌكون اجراء عملٌة التحكٌم فً بلد معٌن وخاصة عند اتفاق أطراف النزاع على ذلك 

من المنطقً أن ٌكون قانون اجراءات التحكٌم فً الدولة مكان التحكٌم هو الاولى بالتطبٌق على عملٌة التحكٌم 

إذ أن من الواجب احترام قواعد تلك الدولة سواء القواعد الآمرة المتعلقة بالنظام العام أو القواعد , المعٌنة 

 .3المقررة التً تسد الثغرات  فً عملٌة تنظٌم الاجراءات 

تمارس هٌبة التحكٌم مهامها فً نظر النزاع المطروح علٌها بحضور طرفً النزاع ولا ٌحول دون 

استمرارها فً ذلك تخلف أحدهم عن الحضور او امتناعه عن تقدٌمه ما لدٌه من مستندات لازمة للفصل فٌه 

  .4حٌث ٌكون بوسع هٌبة التحكٌم اصدار حكم فٌه استنادا إلى عناصر الاثبات المتوفر لدٌنا 

تتكون محكمة التحكٌم من ثلاثة محكمٌن وتعٌن كل طرف فً عقد الاستثمار و محكمة :حكم التحكيم  -

وٌقوم المحكمان بتعٌٌن المحكم الثالث باتفاق بٌنهما و أحٌانا ٌعٌن ذلك المحكم باتفاق الطرفٌن 

وفً حالة غٌاب أٌة اتفاقٌة ٌتم اصدار حكم , 5والمحكم الثالث لا ٌتدخل إلا عند حدوث خلاف 

وتنتهً  , 6التحكٌم من المحكم الوحٌد أو بالأغلبٌة إذ كان محكمة التحكٌم مشكلة من عدة محكمٌن 

وٌكتسً حكم التحكٌم فور صدوره حجٌة , مهمة محكمة التحكٌم عند الفصل فً النزاع التً تبث فٌه 

                                                           
رسالة لنٌل درجة دكتورا دولة فً القانون و كلٌة , الحماٌة القانونٌة للاستثمارات الاجنبٌة فً الجزابر , عبٌوط محند وعلً 1

  .80ص  , 2006,تٌزي وزو , جامعة مولود معمري , الحقوق 
ص  , 2008, الاردن , عمان , دار الثقافة للنشر والتوزٌع , الطبعة الاولى , التحكٌم التجاري الدولً ,  فوزي محمد سامً 2

109 . 
ص , 2006, الجزابر , دار الهومة للنشر والطباعة والتوزٌع , الطبعة الثانٌة , الاستثمارات الدولٌة ,  قادري عبد العزٌز 3

284 . 
, منشؤة المعارف جلال خرى وشركاءه , تنفٌذ العقد الاداري وتسوٌة منازعاته قضاءا وتحكٌما ,  عبد العزٌز عبد المنعم خلٌفة 4

 . 351ص  , 2009, الاسكندرٌة و مصر 
 . 277ص , المرجع السابق ,  قادري عبد العزٌز 5
الجزابر , الدٌوان الوطنً للأشغال التربوٌة , الطبعة الثانٌة طبعة منقحة ومزٌدة , القانون القضابً الجزابري , الغوثً بن ملحة 6
  .412ص  , 2002,
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وٌكون حكم التحكٌم محررا ومسببا وٌنص على , الشًء المقضً فٌه بالنسبة للنزاع الذي قضً فٌه 

 .المكان والتارٌخ وموقعا علٌه 

 العقار السياحي الموجه للاستثمار توظيفتسير و: الثاني المبحث

العقار السٌاحً الموجهة للاستثمار كالعقار الصناعً  خصها المشرع الجزابري من خلال مجموعة من 

على تحدٌد هٌبات وأجهزة تناط بها , أو القوانٌن ذات الصلة به, القوانٌن المتعلقة بالعقار السٌاحً فً حد ذاته

سواء كان هذا ,  (المطلب الاول )وطرق استغلاله وتسٌٌره , وجمٌع مكوناته , مهمة تنظٌم العقار السٌاحً ككل

المطلب  )الاستغلال فً شكل بٌع الأراضً الواقعة داخل المناطق التوسع السٌاحً أو فً شكل عقد الامتٌاز 

دون ان نسهو على تحدٌد أهم المنازعات المترتبة عن استغلال العقار السٌاحً فً صورتٌه و مع , (الثانً 

  .(المطلب الثالث )تحدٌد الجهات القضابٌة صاحبة الاختصاص والولاٌة فً هذه المنازعات 

تسير العقار السياحي الموجه للاستثمار : المطلب الأول

حتى ٌتم تنظٌم القطاع السٌاحً لابد من توفر وتواجد هٌبات ومإسسات تسهر على الشإون السٌاحٌة 

انطلاقا من , وتتوفر الجزابر على عدة مإسسات تعمل على النهوض بالقطاع السٌاحً الجزابري , للبلاد 

صندوق دعم الاستثمار , الدٌوان الوطنً للسٌاحة , الوزارة الوصٌة إلى الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة 

 : و بنك المعطٌات السٌاحٌة وغٌرها من الهٌبات , اللجنة الوطنٌة لتسهٌل النشاطات السٌاحٌة , السٌاحً 

 الأجهزة المكلفة بتسيير العقار السياحي الموجه للاستثمار: الفرعالأول

الادارة المركزية والمصالح الخارجية  : أولا

  : 1تشمل الادارة المركزٌة لوزارة السٌاحة تحت سلطة الوزٌر على ما ٌلً 

الدراسات وٌلحق به مكتب التنظٌم العام والمكتب الوزاري  (02)وٌساعده مدٌرا : الامٌن العام  -

 .للأمن الداخلً للوزارة

 .مكلفٌن بالدراسات والتلخٌص  (08)وٌساعده ثمانٌة : ربٌس الدٌوان  -

المفتشٌة العامة وعدة مدٌرٌات فرعٌة تختص بالتنسٌق والاتصال وتكلف بالسهر على تطبٌق القوانٌن  -

 .كل فً مجال اختصاصه

 

 

                                                           
ٌتضمن تنظٌم الادارة المركزٌة لوزارة  , 2010 اكتوبر 20 المإرخ فً 255-10 من المرسوم التنفٌذي رقم 01 المادة 1

 . 05ص  , 63عدد  , 2010 اكتوبر  26 مإرخة فً 63ج ر رقم , السٌاحة والصناعة التقلٌدٌة وتنظٌمها وسٌرها 
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 1الوكالة الوطنية لتنمية السياحة: ثانيا

 المتضمن 1998 فٌفري 21 المإرخ فً 70-98تم انشابها بموجب المرسوم التنفٌذي رقم :نشأتها -

-07-06-05-04-03: إنشاء الوكالة الوطنٌة وتنمٌة السٌاحة وتحدٌد قانونها الاساسً فً المواد 

تناط بها , والوكالة هً مإسسة عمومٌة موجودة لهدف خاص وهو تنمٌة السٌاحة ,  منه 08-09

 .جملة من الاختصاصات لا تحٌد غن الغرض الذي أنشؤه من أجله 

وقد نم انشابها بدلا عن المإسسة الوطنٌة للدراسات السٌاحٌة بعدما تم حل هذه الاخٌر بموجب المرسوم 

مع تحوٌل املاكها ووسابلها إلى المإسسة  , 2002 نوفمبر 05 المإرخ فً 367-02التنفٌذي رقم 

 .1الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة 

 السالف الذكر وفً قانونها 70-98 من نفس المرسوم التنفٌذي رقم 02وبالرجوع إلى نص المادة 

 .الاساسً تظهر تبعٌة الوكالة للوزٌر المكلف بالسٌاحة 

ٌترتب على تمتع الوكالة الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة بالشخصٌة المعنوٌة والاستقلال المالً :تنظيمها  -

من الناحٌة الادارٌة تشكٌل اجهزة تتكفل بالتنظٌم وتسٌٌر هذه الوكالة بمعنى أن تنشؤ على مستواها 

مجلس الادارة المهٌمن على شإون : أجهزة تتمتع بسلطة إدارة المإسسة وتسٌٌرها بحرٌة وهً 

واتخاذ ما ٌراه , المإسسة العمومٌة وتصرٌف أمورها ٌتولى اقتراح السٌاسة العامة التً تسٌر علٌها 

 من 11و ٌتشكل المجلس وفقا لنص المادة 2مناسبا من قرارات لتحقٌق الغرض الذي أنشا منه 

 : السالف الذكر من 70-98المرسوم التنفٌذي رقم 

 ممثل الوزٌر المكلف بالمالٌة. 

 ممثل الوزٌر المكلف بالجماعات المحلٌة. 

 ممثل الوزٌر المكلف بالتعمٌر. 

 ممثل الوزٌر المكلف بالصحة والاسكان. 

 ممثل الوزٌر المكلف بالثقافة. 

 ممثل الوزٌر المكلف بالمإسسات الصغٌرة والمتوسطة. 

 ممثل الوزٌر المكلف بالتخطٌط. 

 ممثل الوزٌر المكلف بالبٌبة. 

 مدٌر وكالة ترقٌة الاستثمار ودعمها ومتابعتها. 

                                                           
المتضمن حل المإسسة الوطنٌة للدراسات  , 2002 نوفمبر 05 المإرخ فً 367-02 من المرسوم التنفٌذي 02 المادة 1

. السٌاحٌة وتحوٌل املاكها وحقوقها ووسابلها والتزاماتها ومستخدمٌها إلى الوكالة الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة 
  .163ص , 2002, بٌروت لبنان , منشورات الحلبٌة الحقوقٌة , مبادئ واحكام القانون الاداري ,  محمد رفعت عبد الوهاب 2
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فً السنة  (02)ٌجتمع فً دورة عادٌة مرتٌن ,  سنوات قابلة للتجدٌد بقرار لمدة اخر غٌر معلومة 03لمدة 

 02 فقرة 15 ثلتً أعضابه وفقا لنص المادة 2/3أو باقتراح من , المدٌر العام للوكالة , باستدعاء من ربٌسه 

تتوج مداولات المجلس بتحرٌر محاضر دون فً سجل ,  السالف الذكر70-98من المرسوم التنفٌذي رقم 

خاص ٌوقعه ربٌس المجلس وٌصادق علٌه الوزٌر المكلف بالسٌاحة  خلال الشهر الذي ٌلً الاجتماع حسب 

 :  ٌساعده المدٌر العام تساعده عدة مدٌرٌات وهً  , 70-98 من المرسوم التنفٌذي رقم 19المادة 

 .1مدٌرٌة الادارة والوسابل , مدٌرٌة التقنٌة , مدٌرٌة المحاسبة والمالٌة 

ن الوطني للسياحة  االديو: ثالثا

ٌعتبر الدٌوان الوطنً للسٌاحة مإسسة عمومٌة ذات طابع اداري تتمتع بالشخصٌة المعنوٌة والاستقلال 

. 3وتتولى مهمة تؤطٌر الترقٌة السٌاحٌة ,2المالً 

وهً مإسسة موضوعة تحت وصاٌة وزارة السٌاحة والصناعات التقلٌدٌة وتعد أداة للوزارة وذلك من 

. 4أجل تحقٌق ترقٌة السٌاحة ودراسة السوق والعلاقات العامة 

غٌر أن نشاطه لم ٌكن  , 214-88تم انشابه فً بداٌة التسعٌنٌات حٌث تؤسس بموجب المرسوم رقم 

 المعدل 1990-12-22 المإرخ فً 409-90 بصدور المرسوم التنفٌذي رقم 1990إلا فً سنة ,فعلٌا 

 المعدل 1992 اكتوبر 31 المإرخ فً 402-92 ٌلٌه المرسوم التنفٌذي رقم 214-88والمتمم للمرسوم رقم 

وبالتالً ٌكلف الدٌوان الوطنً للسٌاحة بوظٌفة تسوٌقٌة تروٌجٌة بحتة للمنتوج  .214-88والمتمم للمرسوم رقم 

. السٌاحً 

صندوق دعم الاستثمار السياحي  : رابعا

 تم انشاء صندوق دعم الاستثمار السٌاحً أو دعم 2002بموجب قانون المالٌة لسنة :نشأته -

المستثمرٌن لاقتناء الاراضً بؤسعار معقولة قصد وضع القطاع فً ظروف تنافسٌة تشبه الظروف 

, والتً وصلت إلى حد منح الاراضً بالدٌنار الرمزي , المعمول بها فً تشرٌعات الدول المجاورة 

, والاستثمار السٌاحً ٌتطلب مدة طوٌلة لإنجاز المشروع تتراوح بٌن ثلاث إلى خمس سنوات 

, اضافة إلى الوقت المطلوب لجلب الزبابن وكسب ثقتهم وترددهم على المإسسات الفندقٌة 
                                                           

 . المرجع السابق , 70-98 من المرسوم التنفٌذي رقم 19 المادة 1
فً ظل الاستراتٌجٌة السٌاحٌة الجدٌدة للمخطط  (2025-2000)السٌاحة بالجزابر الامكانٌات والمعوقات , عٌونات عبد القادر 2

جامعة , تخصص نقود ومالٌة , مذكرة لنٌل شهادة دكتوراه فً العلوم الاقتصادٌة  ,  SDAT 2025التوجٌهً للتهٌبة السٌاحٌة 
 . 188ص, 2013-2012 , 03الجزابر 

ج ر عدد , المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة  , 2003 فبراٌر 17 المإرخ فً 01-03 من القانون رقم 03 فقرة 26 المادة 3
 . 08ص  , 2003 , 11رقم 

 من المرسوم رقم 02الذي ٌعدل وٌتمم المادة  , 1992 اكتوبر 31 المإرخ فً 402-92 من المرسوم التنفٌذي رقم 01 المادة 4
 . 38ص  , 1992 , 79ج ر عدد ,والمتضمن انشاء الدٌوان الوطنً للسٌاحة  , 1988 اكتوبر 31 المإرخ فً 88-214
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الصندوق سٌساهم بشكل فعال ومعتبر لبعث قوة من شؤنها تدعٌم الاستثمار السٌاحً وبالتالً وهذا

 .1ٌساهم فً التنمٌة الوطنٌة 

اللجنة الوطنية لتسهيل النشاطات السياحية  : خامسا

 المتضمن انشاء لجنة وطنٌة لتسهٌل 39-94أنشؤت بموجب الاحكام المرسوم التنفٌذي رقم :نشأتها -

وتتمثل مهمة اللجنة فً اقتراح كل الاعمال التً تمكن من تحسٌن العملٌات , النشاطات السٌاحٌة 

 .2المرتبطة بالنشاط والحركات السٌاحٌة 

وٌمكن أن تجتمع فً دورة , تجتمع اللجنة مرة كل ثلاثة أشهر فً دورة عادٌة باستدعاء من ربٌسها 

 .استثنابٌة كلما اقتضى الامر ذلك بمبادرة من ربٌسها 

بنك المعطيات السياحية : سادسا

,  الذي ٌحدد كٌفٌات وضع بنك معطٌات للسٌاحة 81-04أنشؤ هذا البنك بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 

وبذلك ٌتولى وضع تحت , بهدف جمع المعلومات والمعطٌات حول الاستثمار السٌاحً ومعالجتها ونشرها 

تصرف الحكومة والمإسسات والادارات العمومٌة والهٌبات معلومات عن وضعٌة الاستثمار السٌاحً سواء 

وٌقوم بتعمٌم هذه المعلومات بإنشاء نظام إحصابٌات بغرض تقدٌر تؤثٌر الاستثمار , الوطنً او الاجنبً 

 الذي ٌحدد كٌفٌات وضع 81-04 من المرسوم التنفٌذي رقم 02السٌاحً فً الاقتصاد الوطنً حسب المادة 

بهدف جمع المعلومات و المعطٌات حو ل الاستثمار السٌاحً ومعالجتها ونشرها , 3بنك المعطٌات للسٌاحة 

وعمل بنك المعطٌات السٌاحٌة متوقف على استلام معطٌات السٌاحة من قبل مدٌرٌة السٌاحة على مستوى 

 .الولاٌة 

وفً مجال الاستثمار ٌتعٌن على المدٌرٌات الولابٌة للسٌاحة والدٌوان الوطنً للسٌاحة واللجنة الوطنٌة 

لتنمٌة السٌاحٌة أن ترسل إلى بنك المعطٌات حول طلبات الاستثمار السٌاحً المنجزة والتً فً طور الانجاز 

وعلى العموم كل المعلومات التً لها صلة بالنشاط السٌاحً وفق ما جاء فً ملحق القرار , والمشارٌع المتوقعة 

 .4المذكور سابقا

                                                           
, جامعة سعد دحلب , كلٌة الحقوق , تخصص قانون الاعمال ,مذكر ماجستٌر , العقار كؤلٌة محفزة للاستثمار,  أمل مشتً 1

 . 106ص  , 2010, البلٌدة 
المتضمن انشاء اللجنة الوطنٌة لتسهٌل  , 1994 ٌناٌر 25المإرخ فً  , 39-94 من المرسوم التنفٌذي رقم 01 فقرة 02 المادة 2

 . 12ص  , 1994 ٌناٌر 26 المإرخة فً 05ج ر عدد, النشاطات السٌاحٌة 
. المرجع السابق,  39-94 من المرسوم التنفٌذي رقم 08 لمادة 3
  .37-36ص,المرجع السابق ,  فضٌلة عٌنٌن 4
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بالإضافة إلى أجهزة أخرى تعمل على تنظٌم , تعد هذه أهم الاجهزة المكلفة بالتسٌٌر العقار السٌاحً 

الوكالة الوطنٌة لترقٌة : الاستثمار بشكل عام دون تخصٌص فً عقار صناعً أو عقار سٌاحً نذكر منها 

 .الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار, المجلس الوطنً للاستثمار , ودعم الاستثمار 

 مهام الأجهزة المكلفة بتسيير العقار السياحي الموجه للاستثمار: الثاني الفرع

نمية السياحية  تمهام الوكالة الوطنية ل: اولا

 17 المإرخ فً 03-03 من القانون رقم 20اقتناء الأراضً للاستغلال السٌاحً فقد نصت المادة  -

 والمتعلق بالمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة طبقا لاتفاق ودي و سواء كانت 2003فٌفري 

 .أو مملوكة للأملاك الوطنٌة الخاصة , هذه الاراضً مملوكة ملكٌة خاصة أي التابعة للخواص 

 من القانون المدنً 794وباستقراء المادة : حق الوكالة فً ممارسة حق الشفعة لصالح الدولة  -

فً الفصل الاول كطرٌق من طرق اقتناء العقار السٌاحً   (حق الشفعة)الجزابري التً سبق تعرٌفها 

حٌث تمارس الوكالة حق الشفعة فً داخل مناطق التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة وعلى كل 

 والمتواجدة داخل مناطق التوسع 03-03العقارات او البناءات المنجزة فً اطار القانون رقم 

وهذا كلة تبعا للإجراءات , السٌاحً وتكون موضوع نقل الملكٌة ارادٌا بعوض أو بدون عوض 

 المحدد 385-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 02المحددة قانونا  والمنصوص علٌها فً المادة 

لكٌفٌات ممارسة الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحٌة لحق الشفعة داخل المناطق التوسع والمواقع 

 .السٌاحٌة 

تهٌبة مناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة وذلك وفق لمواصفات مخطط التهٌبة السٌاحٌة المعد  -

 السالف الذكر 03-03 من القانون رقم 12من طرف الادارة المكلفة بالسٌاحة حٌث نصت المادة 

وتهدف هذه الاستراتٌجٌة كذلك إلى تهٌبة واستغلال كل , عن طرٌق التحفٌزات والتسهٌلات المتعددة 

 1.الامكانٌات لتطوٌر الفضاء السٌاحً 

ن الوطني للسياحة  االديو: ثانيا

 :ٌتكفل الدٌون الوطنً للسٌاحة على الاخص بما ٌلً 

 .جمع واستغلال وتحلٌل المعلومات والاحصابٌات المتعلقة بالترقٌة السٌاحٌة -

 .اجراء كل بحث او دراسة بغٌة ضبط الاسالٌب وتحولات السوق السٌاحٌة -

 .المشاركة فً المظاهرات الدولٌة المتعلقة بالسٌاحة والحمامات المعدنٌة -

                                                           
المتضمن انشاء الدٌون الوطنً للسٌاحة  , 1992 اكتوبر 31 المإرخ فً 402-92 من المرسوم التنفٌذي رقم 04 المادة 1

  .1992 و سنة 79ج ر عدد , وتنظٌمه 
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 1.المشاركة فً ترقٌة السٌاحة ومتابعة العملٌات المعتمدة فً ذلك -

مهام صندوق دعم الاستثمار السياحي  : ثالثا 

 :تتولى اللجنة القٌام بمهام التالٌة 

 .تقترح كل تدبٌر تنظٌمً ضروري لتنمٌة السٌاحة وترقٌتها -

 .تسهل نمو التدفقات السٌاحٌة الوطنٌة والدولٌة -

 .تعد الظروف المواتٌة لدخول السٌاح و إقامتهم وتنقلهم -

تسهل الشكلٌات والإجراءات التً لها أثر مباشر أو غٌر مباشر على تنظٌم الهٌاكل القاعدٌة الفندقٌة  -

 .والسٌاحٌة وعملها

 .تبسٌط وتكٌف الإجراءات الادارٌة المرتبطة بحركة السٌاح وتنقلهم  -

 .تحسٌن ظروف اقامة السٌاح بفضل تكفل أحسن وتنسٌق بٌن المصالح المرتبطة بالنشاط السٌاحً  -

تقدٌم كل اقتراح لحماٌة التراث الفنً والثقافً والتارٌخً وحماٌة الموارد الطبٌعٌة والحفاظ علٌها  -

 .واستثمارها واستغلالها

 العقار السياحي الموجه للاستثمار توظيفآليات : المطلب الثاني

لاستغلال أي عقار لبد من خضوع هذا الاخٌر لجملة من الاعدادات الضرورٌة التً تجعل منه محلا لأي 

العقار السٌاحً شؤنه فً ذلك شؤن أي عقار اخر وباعتباره من , سواء بٌعا او اٌجار او استغلال , عمل قانونً 

لبد له من الخضوع لعدة عملٌات أولٌة من شانه تؤهٌله لأداء دوره فً التنمٌة , أهم العقارات الموجهة للاستثمار 

 فماهً الالٌات استغلال العقار السٌاحً ؟, الاقتصادٌة من خلال استقطاب الاستثمارات الضخمة 

تهيئة العقار السياحي الموجه للاستثمار : الفرع الأول

التقنٌة او الفن الذي ٌهدف إلى التوزٌع المنتظم للعناصر المكونة للمجال :" التهٌبة السٌاحٌة هً 

 .2" المستقطب للزوار خلال فترات العطل 

مجموعة اشغال انجاز المنجزات القاعدٌة والفضاءات ومساحات موجهة لاستقبال : وتعرف أٌضا 

تتجسد فً الدراسات التً تحدد طبٌعة عملٌات التهٌبة وطبٌعة مشارٌع الانشطة للمنشآت , استثمارات سٌاحٌة 

  .1"المراد تحقٌقها 

                                                           
. المرج السابق  , 402-92 من المرسوم التنفٌذي رقم 04 المادة 1
دار الثقافة , الجزء الاول , ٌوم دراسً حول التهٌبة السٌاحٌة ودورها فً التنمٌة ,  مدٌرٌة السٌاحة ولاٌة برج ببوعرٌرٌج 2

 . 13 , 2009-12-21محمد بوضٌاف ٌوم 
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لذا ٌتوجب على الدولة توجٌه العملٌات المنجزة على مستوى هذه المناطق اعتمادا على توجٌهات 

فالتهٌبة السٌاحٌة إذن هً مجموعة التوجٌهات : مخططات التهٌبة لتفادي النمو الفوضوي للهٌاكل السٌاحٌة 

إضافة ,القانونٌة والتقنٌة التً تهدف إلى تدعٌم المجالات المإهلة سٌاحٌا ببرمجة منشآت قاعدٌة سٌاحٌة جدٌدة 

وتختلف , إلى تطوٌر صٌانة الهٌاكل السٌاحٌة القدٌمة دون إهمال التوازن البٌبً فً هذه النطاقات الاستراتٌجٌة 

موقع المنطقة و طبٌعة : توجٌهات التهٌبة داخل أي مجال سٌاحً حسب عوامل اساسٌة مهمة تتمثل فً 

و من جملة هده المخططات , الامكانٌات السٌاحٌة فٌها وكٌفٌات استخدام الارض على مستوى هذه النطاقات 

 : التوجٌهٌة نجد 

 المخطط التوجيهي للتهيئة السياحية: اولا

 ٌهدف إلى تحدٌد كٌفٌات تطوٌر الانشطة السٌاحٌة ومنشاتها الاساسٌة مع مراعاة واجبات الاستغلال 

, العقلانً للمناطق السٌاحٌة وخصوصٌات المناطق وامكانٌاتها والاحتٌاجات الاجتماعٌة والثقافٌة والاقتصادٌة 

واٌضا ٌحدد شرط وكٌفٌات اقامة , كم ٌحدد قواعد وشرط المحافظة على مواقع ومناطق التوسع السٌاحً 

 .2وٌحدد دفتر شروط الاستغلال المواقع السٌاحٌة , المشارٌع السٌاحٌة 

 المخطط التوجيهي لتهيئة الشاطئ: ثانيا

تقرٌر تقنً ٌبرز تحدٌد منطقة تدخل مخطط تهٌبة الشاطا والخصابص البٌبٌة :" الذي ٌتضمن ما ٌلً 

أٌضا شغل السكان والنشاطات الاقتصادٌة والصناعٌة والمحٌط المبنً والطرقات وشبكات التزوٌد ,والجغرافٌة 

أٌضا ٌتضمن  , 3كذا رهانات وسٌنارٌوهات التطور واقتراحات الاعمال , بالماء والتطهٌر والمنشؤة القاعدٌة 

 .نظام تهٌبة وتسٌٌر الساحل الذي ٌشمل مجمل التدابٌر المحددة بموجب القوانٌن والانظمة السارٌة المفعول 

 المخطط التوجيهي للمياه: ثالثا

وكذلك توزٌع هذه , ٌنص على تطوٌر البنى التحتٌة الخاصة بتجسٌد الموارد المابٌة السطحٌة والباطنٌة 

كما ٌشجع هذا المخطط تثمٌن , المورد بٌن المناطق طبقا للخٌارات الوطنٌة فً مجال شغل الاقلٌم وتطوٌره 

المورد المابً والاقتصاد فٌه واستعماله العقلانً وتطوٌر الموارد المابٌة غٌر التقلٌدٌة المستمدة من رسكلة 

 .4المٌاه القذرة ومن تحلٌة مٌاه البحر واستعمالها 

                                                                                                                                                                                                 
 المإرخ 11ج ر عدد , المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة  , 2003-02-17 المإرخ فً 01-03 من القاانون رقم 03 المادة 1

. 5ص , 2003-02-19فً 
 77ج ر عدد , المتعلق بتهٌبة الاقلٌم والنمٌة المستدامة , 2001-12-12المإرخ فً  ,20-01 من القانون رقم 38 المادة 2
 . 2001-12-15المإرخة فً ,
 و المحدد لشروط اعداد مخطط تهٌبة 2009 افرٌل 17 المإرخ فً 114-09 من المرسوم التنفٌذي رقم 01 فقرة 2 المادة 3

 . 2009-04-28 المإرخة فً 21ج ر عدد, الشاطا ومحتواه وكٌفٌات تنفٌذه 
 .السالف الذكر  , 20-01 من القانون رقم 25 المادة 4
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 مخطط حماية المواقع الأثرية والمناطق المحمية التابعة لها واستصلاحها: رابعا

وٌهدف هذا المخطط إلى تحدٌد القواعد العامة والاتفاقات المطبقة على الموقع الاثري والمنطقة المحمٌة 

وعندما تكون المنطقة المحمٌة التابعة للموقع , 1التابعة له فً اطار احترام المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر 

ٌجب أن ٌحترم هذا الاخٌر للتعلٌمات التً ٌملٌها مخطط حماٌة ,الاثري مشمولة فً مخطط شغل الاراضً 

 .2المواقع الاثرٌة ولاستصلاحها بالنسبة لهذه المنطقة 

المخطط الدائم لحفظ واستصلاح القطاعات المحفوظة  : خامسا

فً اطار احترام الاحكام المتعلقة بالمخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر ٌحدد المخطط الدابم بالنسبة 

للمجموعات العقارٌة الحضرٌة او الرٌفٌة المنشؤة فً شكل قطاعات محفوظة القواعد العامة وارتفاقات استخدام 

أو التً فرض علٌها ,الارض التً ٌجب ان ٌتضمن الاشارة إلى العقارات التً لا ٌكون محل هدم او تعدٌل 

كما ٌحدد الشروط المعمارٌة التً ٌكون على اساسها المحافظة على العقارات والاطار , لهدم أو تعدٌل 

 .3الحضري 

مخطط تسير المجالات المحمية :سادسا

ٌعود تسٌٌر المجالات المحمٌة للمإسسة التً أنسبت بمبادرة من السلطة التً قامت بإجراء تصنٌف 

ٌنشؤ لكل مجال  , 4المجال المحمً المعنً وفقا للكٌفٌات المحددة بموجب التشرٌع والتنظٌم المعمول بهما 

محمً مخطط توجٌهً ٌحدد التوجٌهات والاهداف المنتظرة على المدى البعٌد وتحدد كٌفٌات إعداد المخطط 

وٌنشؤ مخطط تسٌٌر ٌحدد توجٌهات حمٌة المجال , 5التوجٌهً والموافقة علٌه ومراجعته عن طرٌق التنظٌم 

  .6كما ٌحدد الوسابل اللازمة لتنفٌذه , المحمً تثمٌنه و تنمٌة المستدامة 

الأشكال القانونية للاستثمار العقار السياحي :الفرع الثاني

 الذي ٌحدد بٌع الاراضً الواقعة 2007-01-28 المإرخ فً 23-07تضمن المرسوم التنفٌذي رقم 

حٌث ان الوكالة , داخل مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة على إعادة بٌع الاراضً أو منح حق الامتٌاز علٌها 

الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة وبعد قٌامها بالتهٌبة النهابٌة تقوم بإعلام الوزٌر المكلف بالسٌاحة وكل المستثمرٌن 

                                                           
المتضمن كٌفٌات اعداد مخطط حماٌة المواقع  , 2003-12-05 المإرخ فً 323-03 من المرسوم التنفٌذي رقم 02 المادة 1

 . 2003-12-08 المإرخة فً 60ج ر عدد , الاثرٌة والمناطق المحمٌة التابعة لها واستصلاحها 
.  و السالف الذكر 323-03 من المرسوم التنفٌذي رقم 3 المادة 2
المتضمن كٌفٌات اعداد المخطط الدابم لحفظ واستصلاح القطاعات  , 324-03 من المرسوم التنفٌذي رقم 01 فقرة 2 المادة 3

 . 2003-12-08المإرخة فً  , 60ج ر عدد, المحفوظة 
ج , المتعلق بالمجالات المحمٌة فً اطار التنمٌة المستدامة , 2011 فبراٌر 17 المإرخ فً 02-11 من القانون رقم 34 المادة 4

 . 2011 فبراٌر 28 المإرخة فً 13ر عدد 
.  المرجع نفسه 02-11 من القانون رقم 35 المادة 5
 .المرجع نفسه , 02-11 من القانون رقم 36 المادة 6
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شكل الاول : فإذا من الاشكال القانونٌة الممارسة على العقار السٌاحً نجد ,الراغبٌن فً الاستثمار السٌاحً 

لذى ,والشكل الثانً منح حق الامتٌاز على استغلال العقار , بٌع الأراضً داخل المناطق التوسع السٌاحً 

 سوف نتطرق للشكلٌن 

بيع الاراضي داخل مناطق التوسع السياحي  : أولا

 السالف الذكر إجراءات إعادة البٌع بعد التهٌبة النهابٌة بتحدٌد 23-07 نظم المرسوم التنفٌذي رقم 

 )والقٌام بعملٌات التطهٌر والتزوٌد بالمٌاه والانارة العمومٌة وشبكة الطرقات والمساحات الخضراء , الأراضً 

ثم ٌقون بإٌداع طلب الاقتناء ,  منه 06متتبع فً ذلك الإجراءات الواردة فً نص المادة ,  ( منه 05المادة 

لدى الوزٌر المكلف بالسٌاحة الذي ٌقوم بدوره بإرساله إلى لجنة دراسة مشارٌع 1مرفق بملف الاستثمار 

كما تلزم بإبداء رأٌها التقنً ,  أٌام من تارٌخ استلامها له 08الاستثمار قصد دراسته والموافقة علٌه فً أجل 

أما فً حالة تعدد الطلب على نفس الارض تمنح الاولوٌة للطلب الذي ٌحتوي على  , 2 ٌوما 15خلال 

 . من نفس المرسوم 11الخصابص المنصوص علٌها فً المادة 

, وفً حالة قبول الطلب الذي ٌتم تبلٌغه من طرف وزٌر السٌاحة برسالة مع اشعار بالوصول للمستثمر 

 13كما ترسل نسخة منه للوكالة الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة وإدارة أملاك الدولة الوطنٌة لتحرٌر العقد نص المادة 

هنا ٌلتزم المستثمر المستفٌد بدفع سعر بٌع الاراضً والحقوق والرسوم المستحقة , من المرسوم السالف الذكر 

 . من نفس المرسوم 05للوكالة إما بالدفع الكلً او بالتقسٌط حسب جدول الاستحقاق المادة 

 منح حق الامتياز على مناطق التوسع السياحي : ثانيا

 من الامر رقم 03 التً عدلت الفقرة الاولى من المادة 11-11 من القانون رقم 15لقد نصت المادة 

ٌمنح الامتٌاز على أساس دفتر الشروط عن طرٌق التراضً على الاراضً التابعة : " ...  على أنه 08-04

للأملاك الخاصة للدولة المتوفرة لفابدة المإسسات والهٌبات العمومٌة والاشخاص الطبعٌٌن أو المعنوٌٌن 

وذلك لاحتٌاجات مشارٌع استثمارٌة ومع مراعاة احترام قواعد التعمٌر المعمول , الخاضعٌن للقانون الخاص 

 .3" بها 

 

 

                                                           
الذي ٌحدد اعادة  بٌع الاراضً الواقعة داخل  , 2007-01-28 المإرخ فً 23-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 8 المادة 1

 . 2007-01-31المإرخة فً 08ج ر عدد , مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة أو منح حق الامتٌاز علٌها 
. المرجع نفسه  , 23-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 10و 09 المادة 2
 40ج ر عدد  , 2011 و ٌتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة 2011-07-18 المإرخ فً 11-11 من القانون رقم 15 المادة 3

  .08ص  ,2011-7-20المإرخة فً 
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إجراءات السابقة للتعاقد  :  -1

ٌرخص الامتٌاز بالتراضً بقرار من الوالً : " السالف الذكر11-11 من القانون رقم 05نصت المادة 

بناءا على اقتراح من لجنة المساعدة على تحدٌد الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقار علً  الاراضً 

والأصول العقارٌة المتبقٌة للمإسسات العمومٌة المنحلة والأصول العقارٌة , التابعة للأملاك الخاصة للدولة 

 . المتبقٌة للمإسسات العمومٌة الاقتصادٌة وكذا الاراضً التابعة للمناطق الصناعٌة ومناطق النشاطات 

بناءا على اقتراح من الهٌبة المكلفة بتسٌٌر المدٌنة الجدٌدة على الاراضً الواقعة داخل محٌط المدٌنة  -

 .الجدٌدة 

, بناءا على موافقة الوكالة الوطنٌة لتطوٌر السٌاحً على الاراضً التابعة لمنطقة التوسع السٌاحً  -

 .1"وبعد موافقة وزٌر القطاع المختص 

نستنتج من خلال المادة السابقة أن منح الامتٌاز مقتصر فقط على التراضً أما الهٌبة الوحٌدة المخولة 

بعدها ٌمر ملف طلب منح الامتٌاز لإنجاز مشروع استثماري , قانونا بإصدار قرار بمنح الامتٌاز هو الوالً 

حٌث جعل أهل القانون اختصاص منح الامتٌاز , على هٌبتٌن لإبداء الرأي بالموافقة قبل موافقة الوالً 

 .بالتراضً داخل مناطق التوسع السٌاحً بمرافقة الوكالة الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة 

 المحدد لكٌفٌات اعادة بٌع الاراضً السالف 23-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 04اشترطت المادة 

وبعد هذه التهٌبة تقوم الوكالة الوطنٌة للتنمٌة , الذكر على شرط اساسً هو أن تتم التهٌبة النهابٌة للأراضً  

وكذا الراغبٌن بالاستثمار بكل الوسابل الاتصال وتزوٌدهم بكافة , السٌاحة بتبلٌغ وزٌر المكلف بالسٌاحة 

 .2المعلومات 

ٌتم اٌداع طلبات منح الامتٌاز على هذه الاراضً لدى وزٌر المكلف بالسٌاحة مرفق بملف ٌتضمن جمٌع 

الذي ٌرسله بدوره إلى لجنة خاصة لدراسته والتً ,  من نفس المرسوم 06الوثابق المنصوص علٌها فً المادة 

كما ٌجب ,  من نفس المرسوم 09 أٌام من تارٌخ اٌداعه لدٌها عملا بنص المادة 08تبدي رأٌها فٌه فً أجل 

 . ٌوما من تارٌخ ٌداعه على مستوها 15على هذه اللجنة الخاصة ابداء رأٌها التقنً فً أجل 

وٌمكن ,  سنة قابلة للتجدٌد20 فإن مدة الامتٌاز هً 23-07 من المرسوم رقم 23حسب نص المادة 

 شهرا قبل 12لصاحب الامتٌاز أن ٌطلب تجدٌده بواسطة طلب ٌودعه لدى الوزٌر المكلف بالسٌاحة فً أجل 

 .انقضاء عقد الامتٌاز

                                                           
. نفس الصفحة , 11-11 من القانون رقم 15 المادة 1
. المرجع السابق  , 23-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 4 المادة 2
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تتحدد التزامات صاحب الامتٌاز حسب الملحق الثانً من دفتر الشروط النموذجً المتعلق بمنح حق 

الذي  , 23-07الامتٌاز على الاراضً الواقعة داخل مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة من المرسوم التنفٌذي 

, اٌضا التزاماته بتسدٌد إتاوة الاٌجار السنوٌة ,  أشهر 03ٌلزم صاحب الامتٌاز بطلب رخصة البناء فً أجل 

أٌضا مسإولٌته عن كل الاضرار التً تلحق بالغٌر , كذلك تحمله للضرابب والرسوم والمصارٌف الأخرى 

 من 27وفً حالة اخلاله بالتزاماته ٌسحب منه هذا الحق وٌفسخ حسب الحالة وفق نص المادة , بسبب الامتٌاز 

 .1 03-03القانون رقم 

بعدها ٌتم اعداد عقد الامتٌاز من قبل المدٌرٌة الولابٌة لأملاك الدولة باعتبارها المالكة وموثق الدولة 

 .والمتعاقدة وخبٌرة وسلطة عامة 

 الاجراءات اللاحقة للتعاقد  :  -2

تنظر إدارة املاك الدولة فً الاملاك العقارٌة محل طلب إنجاز مشروع استثماري علٌها من حٌث أنها 

, إذا كانت غٌر تابعة لأي شخص اعتباري أو شخص طبٌعً فإنها تحوزها , مالكة أو تابعة لأملاكها أم لا 

وٌتضمن عقد الامتٌاز دفتر الشروط المعد سالفا ٌتم التوقٌع علٌه من قبل المتعاقد بعد الاطلاع علٌه وٌشهر لدى 

 .المحافظة العقارٌة المختصة اقلٌمٌا وهذا بعد تسجٌله لدى إدارة الضرابب 

قبل الشروع فً التعاقد تصبح إدارة املاك الدولة أنها لا تضمن صٌانة أو :الشروع في التعاقد  - أ

وهذا لا ٌعنً ان تكون غٌر , إصلاح أو ترمٌم أو تحسٌن أملاكها و أن ٌقبلها المتعاقد كما هً 

 من دفتر الشروط النموذجً 04وهذا ما نصت علٌه المادة , مجهزة بالماء أو الكهرباء او الغاز 

  .152-09لمنح الامتٌاز بالتراضً الملحق بالمرسوم التنفٌذي رقم 

والملاحظ أن الدولة رفعت المسإولٌة على كل ما من شؤنه أن تظهر عٌوب أو سلبٌات على أملاكها ابتداء من 

أما بعده فالمسإولٌة تقع على صاحب الامتٌاز فً الحفاظ على الاملاك وهً مسإولٌة حراسة ,تارٌخ الانتفاع 

 .الشًء وعموما فهً مسإولٌة تنفٌذ التزاماته العقدٌة بعد التوقٌع على العقد ودفتر الشروط 

 من دفتر الشروط النموذجً لمنح الامتٌاز بالتراضً على 08تنص المادة :مصاريف منح الامتياز - ب

أجر مصلحة , ٌدفع المستفٌد من الامتٌاز زٌادة على مبلغ الإتاوة السنوٌة الناتجة عن الامتٌاز : " أنه 

  .2" أملاك الدولة وحقوق التسجٌل وكذا رسم الشهر العقاري لعقد منح الامتٌاز 

مصارٌف التسجٌل لدى إدارة , مصارٌف أملاك الدولة : نستنتج أن المستفٌد مطالب بدفع مصارٌف ثلاثة وهً 

 .و مصارٌف الشهر العقاري لدى المحافظة العقارٌة وهً مصارٌف ملزمة للمستفٌد , الضرابب 

                                                           
 .المرجع السابق  , 03-03 من القانون رقم 27 المادة 1
 . 15ص, السالف الذكر  , 152-09 من دفتر الشروط النموذجً الملحق بالمرسوم التنفٌذي رقم 08 المادة 2
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الاستثمار العقار السياحي  في ضمانات وتحفيزات : الفرع  الثالث 

تعد الاستثمارات أحد الألٌات الاساسٌة لتحقٌق الاصلاح ولنمو الاقتصادي فً ظل اقتصاد السوق التً 

بل ٌضا بما ٌحققه من فوابد فً مجال , لٌس فقط بما ٌوفره من رإوس اموال ضخمة , تتجه نحوه أٌة دولة 

ولا شك أن اتجاه الاستثمار إلى أي بلد ٌتوقف على مجموعة التشجٌعات , التشغٌل والانتاج ونقل التكنولوجٌا 

وعلى تذٌل وازالة الحواجز والعوابق من جهة , والحوافز المقدمة من طرف الدولة المضٌفة لجذبه من جهة 

وهو الحال بالنسبة للجزابر وما قدمته من ضمانات وتحفٌزات فً هذا المجال و ولا سٌما فً مجال , أخرى 

 : وهذ ما سوف نتطرق إلٌه من خلال عدة نقاط , استغلال العقار الموجه للاستثمار وبخصوص العقار السٌاحً 

الاعفاءات الضريبية والجبائية الممنوحة في اطار تحسين وجهة الجزائر السياحية  : أولا

الاعفاء من الرسم على النشاط المهنً المطبق علً رقم الأعمال المحقق بالعملة الصعبة على  -

 . و الاطعام السٌاحً المصنف ,الحموٌة , الفندقٌة , النشاطات السٌاحٌة 

, الحموٌة و الاطعام السٌاحً المصنف , الفندقٌة , تخضع الخدمات المتصلة بالنشاطات السٌاحٌة  -

  .% 7 إلى %17وكالات السٌاحة والاسفار للمعدل المخفض للرسم على القٌمة المضافة من 

 الاعفاءات الضريبية والجبائية الممنوحة في اطار تطوير الاستثمار السياحي: ثانيا

حٌث تستفٌد الاستثمارات فً المشارٌع السٌاحٌة المنجزة على مستوى ولاٌات الشمال ولاٌات  -

 من معدل الفابدة المطبقة على القروض % 4.5 و% 3الجنوب على التوالً من تخفٌض بنسبة 

 .البنكٌة 

الاعفاءات من كل الضرابب والرسوم الجبابٌة أو البلدٌة مهما كانت تسمٌتها أو طبٌعتها المسجلة  -

 .على بطاقة التصرٌح ببناء مإسسات فندقٌة وسٌاحٌة وحموٌة 

التؤثٌث اللازم لبناء تهٌبة وتجهٌز , سٌارات العمل , سهولة استراد عتاد البناء والوسابل التجهٌزات  -

ومعفى من كل الضرابب حقوق , المإسسات الفندقٌة لسٌاحٌة والحموٌة فً المستوى المطلوب 

الجمارك والرسوم الجبابٌة شرٌطة أن تكون القٌمة الكاملة لهذه الواردات لا تتجاوز إلى حد ما فاق 

 .1التكلفة التقدٌرٌة الشاملة للاستثمار 

الاعفاءات من كل الضرابب والرسوم الجبابٌة والبلدٌة المسجلة على حساب الاستغلال وهذا الفترة  -

 .بسبع سنوات ابتداء من الشروع فً استغلالها

الاعفاء من الضرٌبة على المدخول بقسط متغٌر للفوابد الصافٌة التً تخضع للضرٌبة والمنبثقة عن  -

 .استغلال المإسسات الفندقٌة السٌاحٌة والحموٌة 

                                                           
 . 60ص  , المرجع السابق, حسانً خالد ,  سعٌدانً رابح 1
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وضع نظام مستقل لجمٌع البنوك والمإسسات الفندقٌة أو السٌاحٌة المتعلقة بتحوٌل رإوس الاموال  -

 .1(وصٌانة , استغلال,انجاز ' وكذا المبالغ المستعملة لغرض تموٌل المشارٌع , الاتٌة من الخارج 

 الإعفاءات الضرٌيبٌية و الجبائية الممنوحة فيًي إطار تنفٌيذ مخطط جودة السٌياحة الجزائرٌية: ثالثا

فً إطار تنفٌٌذ مخطط جودة السٌٌاحة الجزابرٌٌة تم وضع جملة من التحفٌٌزات الجبابٌة والضرٌٌبٌة تتمثل 

 : ففًً التحفٌٌزات التالٌٌة

تستفدٌ الأعمال المتعلقة بعصرنة المإسسات السٌٌاحٌٌة و الفندقٌٌة المقرر إنجازها  ففًً ولاٌٌات الشمال  -

 4  و % 3و ولاٌٌات الجنوب,المحققة ففًً إطار مخطط جودة السٌٌاحة على التوالفًً من تخفضٌ نسبته

 . من معدل الفابدة المطبقة على القروض البنكٌة% 

تستفٌٌد عملٌات اقتناء التجهٌزات والمإثرات غٌٌر المنتجة محلٌا حسب المواصفات الفندقٌٌة ,التفًً  -

تدخل ففًً إطار عملٌات العصرنة والتؤهٌل تطبٌقا لمخطط جودة السٌٌاحة الجزابرٌٌة ,من المعدل 

  .المخفض للحقوق الجمركٌة

إنشاء صندوق لإٌداع الكفالة المطلوبة من وكالات السٌٌاحٌة و الأسفار والموجهة لتغطٌة الالتزامات  -

 .التفًً تعهدت بها هذه الوكالات

. الإجراءات الخاصة بتشجٌع الاستثمار السٌٌاحً من أجل تقوٌٌة القانون الوطنفًً لترقٌٌة الاستثمارات- 

ً المطهــر-  . شـــروط الحصول على العقار السٌٌاحفً

 2.تنظٌم وإجراءات مبسطة لتسٌٌٌر بناء التجهٌزات السٌٌاحٌٌة- 

ي الممنوحة على المستوى التنظيمي :  رابعا  ضمانات الاستثمار فيًي العقار السٌياحيً

أما فمٌا ٌخص الاجراءات والوسابل التشجٌعٌة التفًً منحها المشرع الجزابري على المستوى التنظٌمً 

ً ترتكز الاقتراحات عموما حول شكلٌٌن من التسهٌلات و التحفٌزات  :  للاستثمار ففًً العقار السٌٌاحفً

إعادة ,إعادة تعرٌٌف حقل الاستثمارالبناء,التوسع,العصرنة,التهٌبة,التسٌٌٌر,الاستغلال,الصٌٌانة -1

ً والتفًً ٌمكن أن تشكل مواقع الاستضافة ,التهٌبة و تحوٌٌل السكنات والعمارات ذات الطابع التارٌٌخفً

ٌة  كمطاعم وتسلٌٌة  . السٌٌاحفً

                                                           
  .103ص, المرجع السابق ,  مبارك بلالطة 1
 . 104ص ,المرجع السابق ,  مبارك بلالطة 2
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فنادق ,مخٌٌمات ,شقق ذات الاستعمال :تحدٌد بدقة المإسسات المستفٌٌدة منا لتسهٌلات والامتٌازات  -2

ً, مطاعم استهلاك المشروبات,مراكز التسلٌة  ومحطات عمومٌٌة والمإسسات الفندقٌة ,السٌٌاحفً

 .والحموٌٌة

المنازعات الناتجة عن استغلال العقار السياحي والجهات القضائية المختصة بحلها : الثالث المطلب

مما لا شك فٌه أن استغلال العقار السٌاحً او أي عقار أخر عن طرٌق الامتٌاز أو البٌع وغٌرها من 

أن لم نقل عد منازعات وذلك , أو فً انتهابها منازعة , أو فً تنفٌذها , قد ٌثٌر فً منحها , الصٌغ  القانونٌة  

 :غما هً هذه المنازعات ؟ ومن الجهة المختصة بحلها؟ , لطبٌعة هذه العقود 

المنازعات الناتجة عن استغلال العقار السياحي : الفرع الأول

قد ٌطرح عدة إشكالات لا تخرج عن الوضعٌات التً , إن استغلال العقار السٌاحً بواسطة عقد الامتٌاز

 (, 61 و60انظر الصفحة رقم  )رأٌناها سابقا بخصوص المنازعات المتعلقة بامتٌاز استغلال العقار الصناعً

 .أو فسخ عقد الامتٌاز,أو اسقاط حق الامتٌاز , أي تلك المنازعات المتعلقة بسحب 

الجهات القضائية المختصة بحلها : الفرع الثاني

طالما أن الجهة , أما مسؤلة تحدٌد الاختصاص الاقلٌمً فً مجال العقار السٌاحً لا تطرح أٌة اشكالات 

 .القضابٌة المختصة بالفصل فً النزاع هً الجهة التً ٌقع بدابرة اختصاصها العقار محل المنازعة 

إلا أن المبدأ العام ,أما مسؤلة تحدٌد الاختصاص النوعً فً مجال العقار السٌاحً فٌطرح عدة اشكالات 

 من قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة الجزابري والمعمول به هو توظٌف المعٌار 800الذي كرسته المادة 

الشكلً او العضوي الذي ٌعرض الاختصاص للقاضً الاداري فً كل نزاع تكون فٌه الدولة أو الولاٌة او 

غٌر أن , سواء كانت مدعٌة أو مدعى علٌها , البلدٌة أو المإسسات العمومٌة ذات الطابع الاداري طرفا فٌه 

إذ ٌختص القاضً ,قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة الجزابري قد أورد بعض الاستثناءات على هذا المبدأ 

أو الولاٌة أو مإسسة عمومٌة ذات , العادي بالفصل فً بعض القضاٌا رغم كون أحد طرفً النزاع الدولة 

 .1طابع الاداري 

وعلٌه وعلى ضوء ما تقدم فإن الاختصاص النوعً فً مجال المنازعات العقار السٌاحً تتنوع ما بٌن 

: القضاء الاداري والقضاء العادي كما ٌلً 

 

                                                           
ج ر عدد , المتضمن قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة , 2008 فبراٌر 25 المإرخ فً 09-08 من قانون رقم 800 المادة 1

 . 03ص  , 2008 افرٌل 25 المإرخة فً 21
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 الإدار اختصاص القضاء : أولا

ٌنعقد الاختصاص القضاء الاداري فً كل المنازعات المتعلقة بالعقار السٌاحً الذي ٌتشكل من الاراضً 

وتكون الوكالة الوطنٌة , وجزء من منازعات الأملاك الوطنٌة الخاصة , التابعة للأملاك الوطنٌة العمومٌة 

للتنمٌة السٌاحٌة باعتبارها شخص معنوي عام فً اطار ممارستها لنشاطها وفً علاقاتها مع الدولة ممثلة 

فٌما ٌخص الأملاك  .30-90 من قانون رقم 09طبقا لنص المادة , الذي ٌعتبر ممثلا للدولة , 1لوزٌر السٌاحة 

 من نفس القانون توضح من الممثل للدولة فً هذه 10أما الاملاك الوطنٌة فالمادة , الوطنٌة الخاصة 

 .المنازعات 

اختصاص القضاء العاد  : ثانيا

ٌختص القضاء العادي فً كل المنازعات التً تكون فٌها الوكالة الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة قد تعاملت مع 

وفً الاطار فإن كل المنازعات التً تنشؤ بسبب , وذلك باعتبارها تخضع لقواعد القانون الخاص , غٌر الدولة 

او بمناسبة قٌام الوكالة الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة باقتنابها لأي عقار سٌاحً من الخواص أو بمناسبة تسٌٌرها 

 .2كذلك فً حالة إعادة البٌع 

وتجدر الاشارة إلى أنه برغم من تحدٌد الاختصاص فً مجال العقار السٌاحً لكل من القضاء الاداري 

ٌوجد كذلك تدخل من القضاء الجزابً فً هذا المجال وهذا ما , و القضاء العادي كاستثناء , كؤصل العام 

إذ نجد أنه ٌعاقب كل من ٌعرقل عمل الاعوان المكلفٌن , نصت علٌه  القانون المتعلق بحماٌة التراث الثقافً 

 .3بحماٌة الممتلكات الثقافٌة أو ٌجعلهم فً وضع ٌتعذر علٌهم فٌه أداء مهامهم وفقا لقانون العقوبات 

ونجد فً القانون المتعلق بمناطق التوسع أو المواقع السٌاحٌة قد أقر عقوبات جزابٌة لحماٌة العقار 

و بغرامة  (02)أشهر إلى سنتٌن  (06)السٌاحً والمواقع السٌاحٌة او بمناسبة تشوٌهه لهما بعقوبة من ستة 

وفً حالة العود , أو بإحدى هاتٌن العقوبتٌن ,مالٌة تتراوح ما بٌن مابتً ألف إلى ملٌون دٌنار جزابري 

 .4تتضاعف العقوبة 

حٌث أقر المشرع , وفً العقوبة التً جاء بها القانون المحدد لقواعد مطابقة البناءات واتمام إنجازها 

عقوبة جزابٌة تتمثل فً الهدم بعد معاٌنة الاعوان المإهلٌن قانونا للبناءات المتواجدة فً المواقع والمناطق 

                                                           
ج ر عدد , المتضمن قانون الاملاك الوطنٌة المعدل والمتمم  , 1990-12-01 المإرخ فً 30-90رقم  من القانون 09 المادة 1

  .1990-12-02 المإرخة فً 52
 . 19ص , 2003,الجزابر , المعهد الوطنً للقضاء , مذكرة نهاٌة التكوٌن , العقار السٌاحً ,  عٌاد وهاب 2
. المرجع السابق  , 04-08 من الامر رقم 93 المادة 3
, المرج السابق  , 03-03 من القانون رقم 45 المادة 4
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التوسع والمواقع المحمٌة المنصوص علٌها فً التشرٌع المتعلق بمناطق المعالم التارٌخٌة والأثرٌة ومناطق 

 .1وٌحرر محضر وتباشر عملٌة الهدم , التوسع والمواقع السٌاحٌة 

وبصفة عامة فإن المشرع الجزابري وضع عقوبات جزابٌة فً كل تشرٌع له علاقة بمكونات العقار 

 المتعلق بحماٌة المجالات المحمٌة فً اطار التنمٌة المستدامة و والقانون رقم 02-11السٌاحً كالقانون رقم 

.  المتعلق بحماٌة البٌبة فً اطار التنمٌة المستدامة 03-10

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
ج , المحدد لقواعد مطابقة البناءات واتمام انجازها  , 2008 ٌولٌو 20 المإرخ فً 15-08 من القانون رقم 17 و 16 المواد 1

  .2008غشت -03 المإرخة فً 44ر عدد 
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 خاتمة الفصل الثاني 

 

أهمٌة بالغة وذلك بالنظر لأهمٌته  (العقار الصناعً و العقار السٌاحً  )ٌكتسً العقار الموجه للاستثمار 

ودوره الفعال فً تحقٌق , وتمٌزه عن باقً الموضوعات الأخرى لارتباطه بجزء هام من الاقتصاد الوطنً 

وما , التنمٌة المستدامة ذات المردودٌة المنتجة والمإثرة فً تنمٌة وتطوٌر الاقتصاد الوطنً كلل من جهة 

 .ٌحققه من رفاهٌة لأفراد المجتمع من جهة أخرى 

نجد أن , وتلك التً لها صلة به , ومن خلال جملة النصوص القانونٌة المتعلقة بالعقار الموجه للاستثمار 

العقار الموجه للاستثمار غٌر مستغل ومحمً على أحسن حال بالرغم من إنشاء وخلق المشرع لأجهزة وهٌاكل 

و التً انٌط بها السهر على تنظٌم وتحدٌث وتسٌٌر العقار الموجه , تعمل على المستوى الوطنً او المحلً 

للاستثمار على النحو الذي ٌإدي فً أقصر الآجال إلى استقطاب أكبر قدر ممكن من الاستثمارات الوطنٌة او 

وبالرغم من تعدٌله وتفعٌله للقوانٌن المتعلقة بتطوٌر الاستثمار بشكل عام , الاجنبٌة وبخصوص الاجنبٌة 

والاستثمار فً العقار الصناعً والسٌاحً بخصوص و من خلال إدخاله لعدة ضمانات وتحفٌزات للمستثمرٌن 

التً تكفل تحقٌق  (الامتٌاز)وخلقه لعدة صٌغ من العقود , الوطنٌٌن أو الاجانب فً مجال الاستثمارات الدولٌة 

 .الغاٌة الوحٌدة وهً تطوٌر الاستثمار الوطنً وبتالً تحقٌق التنمٌة الاقتصادٌة الشاملة والمستدامة 
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رأٌنا من خلاله أن المشرع , وكٌفٌة استغلاله , بعد أن تعرضنا إلى موضوع العقار الموجه للاستثمار 

الغاٌة منها هو تحدٌد نطاق العقار الموجه ,الجزائري قد أحاط العقار الموجه للاستثمار بمنظومة قانونٌة معتبرة 

كما عهد بتسٌٌره , للاستثمار تحدٌدا دقٌقا من أجل تسهٌل عملٌة الاطلاع والاستغلال لتلك المناطق دون سواها 

. وإدارته إلى أجهزة ومؤسسات متخصصة و بالتالً محاربة ندرته الوهمٌة 

عمل المشرع الجزائري كذلك على توضٌح الطرق والألٌات القانونٌة لاستغلال واستعمال العقار الموجه 

وعلى أحسن وجه من خلال اعتماده على عقد الامتٌاز لتسهٌل انجاز المشارٌع , للاستثمار بشكل عقلانً 

والحد من , وبالتالً تخفٌف أعباء البحث عن العقار بأثمان جد مرتفعة بالنسبة للمستثمرٌن , الاستثمارٌة 

والذي تم  , 2006مزاحمة المستثمرٌن الوهمٌٌن الذٌن استغلوا إقرار القانون بإمكانٌة التنازل المستحدث سنة 

ومواكبة للتطورات الاقتصادٌة تم ,   من أجل تكرٌس مبدأ منح الامتٌاز دون التنازل فٌه 2008إلغائه سنة 

إلى اعتماد وتكرٌس مبدأ  (منح الامتٌاز عن طرٌق المزاد العلنً  )الغاء النمط الاصلً فً منح الامتٌاز 

مع , بغٌة  اعطاء المزٌد من التسهٌلات الادارٌة من قبل الدولة , التراضً فً منح عقد الامتٌاز وبدون معاٌٌر 

وجعلها من الجٌل الثالث وفق المقاٌٌس , سعٌها لتحسٌن المناطق الصناعٌة ووضعها تحت تصرف المستثمرٌن 

. الدولٌة 

: ومن خلال هدا نستخلص النتائج التالٌة

 

إلا أن ,مع الكم الهائل من القوانٌن والتشرٌعات التً استحدثها المشرع فً مجال استثمار فً العقار  -

 2003ذلك لم ٌؤدي إلى ما كان مرجوا منه حسب احصائٌات الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار لسنة 

وٌرجع المختصون ذلك إلى أن أهم العراقٌل التً تعٌق الاستثمار بشكل عام فً الجزائر هو مشكل , 

إلا أن , و أن مشكلة تحدٌده وآلٌات الوصول إلٌه وتمرٌره قد طوي ملفه إلى حد ما , العقار خاصة 

جوهر الاشكال ٌكمن اساسا فً طول المدة الزمنٌة التً تستغرقها عملٌة رد هٌئات منح قرار استغلال 

 .العقار خصوصا 

رغم كذلك الكم الهائل من القوانٌن والتنظٌمات إلا أن مشكلة العقار الموجه للاستثمار وخاصة العقار  -

والتً أثرت سلبا على , السٌاحً ظلت مطروحة بسبب كثرة النصوص القانونٌة مع صعوبة تطبٌقها 

 .هذا القطاع وعدم تحقٌقه للنتائج المتوخاة منه 
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دون أٌة صور , انحصار استغلال العقار الموجه للاستثمار فً صورة عقد الامتٌاز بالتراضً فقط  -

أخرى ٌجعل من عملٌة الاستثمار فً العقار عملٌة مشلولة أو قاصرة عن تحقٌق كافة النتائج المرجوة 

فً , وٌتماشى فقط مع النظام الرأسمالً , فعقد الامتٌاز باعتباره عقد اداري جدٌد فً الجزائر, منها 

الامر الذي ٌحد من تحقٌقه للهدف الوحٌد وهو , حٌن أن العدٌد من الدول اشتراكٌة لا تقر بهذا العقد 

 .جلب الاستثمارات الأجنبٌة الدولٌة الضخمة 

بالإضافة إلى انعدام المعلومات الضرورٌة حول , انعدام سوق عقارٌة منظمة وقانونٌة ونزٌهة  -

وإن وجدت هذه المعلومات فهً غٌر منظمة هذا ما ٌنعكس سلبا علً تنظٌم , الموجودات العقارٌة 

 .استغلال هذه الاوعٌة العقارٌة من طرف الهٌئات المكلفة بتسٌٌره وتنظٌمه وكذا المستثمرٌن 

لقد أحسن المشرع حٌث ألغى دور لجنة المساعدة على تعدٌل الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقار  -

وخول سلطة الاقتراح للمدٌر الولائً المكلف بالاستثمار الذي  , 2015بموجب قانون المالٌة لسنة 

 . للقطاعات المعنٌة الولاءٌنٌتصرف كلما تطلب الأمر ذلك بالتنسٌق مع المدٌرٌن 

:  الاقتراحات 

وتكرٌس , على المشرع اعادة النظر فً الجهات المتدخلة فً عملٌة منح المشارٌع الاستثمارٌة  -

مع اشراك السلطات المحلٌة , مبدأالتخصص بجعل كل وعاء عقاري للقطاع صاحب الملك العقاري 

 .بشكل أوسع مما هً علٌه الأن 

 .أي قبل اصدار قرار منح الامتٌاز , تقوٌة دور مدٌرٌة أملاك الدولة خاصة فً مرحلة ما قبل التعاقد  -

مع إنشاء , إنشاء سلطة مستقلة على المستوى المركزي تكون لها سلطة منح العقار الموجه للاستثمار -

 .فروع محلٌة تابعة لها تعمل مع كافة القطاعات الأخرى التً لها علاقة بالعقار الموجه للاستثمار

من , أو ضبط ما تم سنه من قوانٌن وتنظٌمات المتعلقة بالعقار الموجه للاستثمار ,سن قانون خاص  -

وخاصة فٌما ٌتعلق بتعدٌلات , و من عدم استقرارها, أجل الحد من عجز هذه النصوص المتشعبة 

 .الواردة على القوانٌن التً تضمنتها قوانٌن المالٌة 

ولا ٌتسرع فً اطلاق أحكام دون تفصٌل , وتحدٌد كٌفٌاته , على المشرع تقرٌر حالات الفسخ الاتفاقً  -

 .وتبٌان كل الحقوق والالتزامات الواقعة لكل طرف فً علاقة التعاقدٌة الناتجة عن عقد الامتٌاز 
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 :قائمة المراجــــع و المصادر 

 : المصادر  : أولا

 . من القران الكرٌم 58/59الآٌة , سورة ٌاسٌن - 1

دار الثقافة , طبعة الأولى , الجزء الخامس , تفسٌر القران الكرٌم ,  الإمام بن كثٌر القرشً الدمشقً  - 2

 .الجزائر , للنشر والتوزٌع 

 : المراجع  : ثانٌا

 :الكتـــــــب العامة - :1

عربً –زاد الطلاب قاموس مصور بالألوان , جمٌل أبو نصري ومن معه / د,راٌت هزاز أحمد / د -1

 .لبنان, بٌروت ,دار الراتب الجامعٌة , بدون رقم طبعة - عربً

دٌوان المطبوعات الجامعٌة , ترجمة عربً صاصٌلا , محاضرات فً المؤسسة الادارٌة , أحمد محٌو  -2

  .1979سنة , الجزائر , 

, لبنان , بٌروت , منشورات دار المشرق , المنجد العربً الفرنسً للطلاب , جوزف نعوم حجار  -3

  .1983, الطبعة الثانٌة 

المجلد , نظرٌة الالتزام الأول , الوسٌط فً شرح القانون المدنً , عبد الرزاق أحمد السنهوري / د -4

  .2000سنة , لبنان , منشورات الحلبً الحقوقٌة , الطبعة الثالثة , الأول 

الدٌوان الوطنً , الطبعة الثانٌة طبعة منقحة ومزٌدة , القانون القضائً الجزائري , الغوثً بن ملحة  -5

  .2002,الجزائر , للأشغال التربوٌة 

بٌروت لبنان , منشورات الحلبٌة الحقوقٌة , مبادئ واحكام القانون الاداري , محمد رفعت عبد الوهاب  -6

 ,2002.  

المؤسسات الجامعٌة للدراسات والنشر , الطبعة الاولى , القانون الاداري الخاص , هٌام مروة  -7

  .2003. ,لبنان , بٌروت ,والتوزٌع 

منشورات , الطبعة الأولى , - دراسة مقارنة - الاٌجاب والقبول فً العقد الاداري , مهند مختار نوح  -8

  .2005سنة ,لبنان , بٌروت , الحلبً الحقوقٌة 

سنة , مصر , الاسكندرٌة , دار المطبوعات الجامعٌة ,انهاء عقد الاداري , مفتاح خلٌفة عبد الحمٌد  -9

2007.  

 .2008, الاردن , دار وائل للنشر عمان , الطبعة الاولى , القانون الاداري , حملاي القبٌلات  -10
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, عمان , دار الثقافة للنشر والتوزٌع , الطبعة الاولى , التحكٌم التجاري الدولً , فوزي محمد سامً  -11

  .2008, الاردن 

منشأة المعارف , تنفٌذ العقد الاداري وتسوٌة منازعاته قضاءا وتحكٌما , عبد العزٌز عبد المنعم خلٌفة  -12

  .2009, الاسكندرٌة و مصر , جلال خرى وشركاءه 

  .2011, الجزائر , عنابة , دار العلوم للنشر والتوزٌع , المحاكم الادارٌة , محمد الصغٌر بعلً  -13

دار الهدى للطباعة , بدون طبعة , -  دراسة تحلٌلٌة –النظام القانونً للترقٌة العقارٌة , بوستة إٌمان  -14

  .2011, الجزائر , والنشر والتوزٌع 

 :الكتـــــــب المتخصصة - :2

, المكتب العربً الحدٌث , الاطار القانونً للنشاط السٌاحً والفندقً الطبعة الاول ,  محً محمد مسعد - 1

  .1998, الإسكندرٌة 

دٌوان , طبعة الثالثة , النظرٌة العامة للأملاك الادارة والاشغال العمومٌة , محمد فاس قاسم جعفر - 2

  .1992سنة , الجزائر, المطبوعات الجامعٌة 

سنة , الجزائر , دار الهومة للطباعة للنشر والتوزٌع , الطبعة الثانٌة , العقار الصناعً , مخلوف بوجرة -  3

2006 .  

الجزائر , دار الهومة للنشر والطباعة والتوزٌع , الطبعة الثانٌة , الاستثمارات الدولٌة , قادري عبد العزٌز - 4

 ,2006. 

الدٌوان الوطنً للأشغال , الطبعة الأولى , شرح قانون المستثمرات الفلاحٌة , بن رقٌة بن ٌوسف -  5

  .2008سنة , الجزائر , الترقوٌة 

  .2008, عمان , دار زهران , بدون رقم الطبعة  , صناعة السٌاحة , ماهر عبد العزٌز - 6

وزارة تهٌئة الاقلٌم  للبٌئة , المخطط التوجٌهً للتهٌئة السٌاحٌة والاقطاب السٌاحٌة السبعة للامتٌاز - 7

  .2008, الكتاب الثالث , والسٌاحة 

تفوٌض  - -BOT–طرق خصخصة المرافق العامة لامتٌاز الشركات المختلطة ,مروان محً الدٌن القطب -  8

  .2009, لبنان , بٌروت , منشورات الحلبً الحقوقٌة , الطبعة الاولى, دراسة مقارنة , المرفق العام 

الجزء , ٌوم دراسً حول التهٌئة السٌاحٌة ودورها فً التنمٌة , مدٌرٌة السٌاحة ولاٌة برج ببوعرٌرٌج -  9

  .2009-12-21دار الثقافة محمد بوضٌاف ٌوم , الاول 

دراسة مقارنة بٌن القانون والفقه , الاستثمارات الاجنبٌة فً مجال العقارات , محمد محمد أحمد سوٌلم -  10

 .2009, مصر ,منشأة المعارف بالإسكندرٌة , الطبعة الاولى , الاسلامً 

  .2009, الجزائر , دار الهومة , الطبعة الثالثة , العقار الصناعً , بوجردة مخلوف - 11
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 نصوص تشرٌعٌة وأخرى –النظام القانونً لنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة , موسى بودهان -  12

 .2012, الجزائر, دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع ,بدون طبعة , - تنظٌمٌة مدعمة بالاجتهاد القضائً 

دار , بدون رقم طبعة , - دراسة مقارنة –التصرٌح بالمنفعة العمومٌة فً نزع الملكٌة , براهٌمً سهام -  13

  .2012, الجزائر, الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع 

  .2009, المدٌة , مونوغرافٌا ولاٌة المدٌة , مدٌرٌة السٌاحة بولاٌة المدٌة - 14

 :الرسائل الجامعٌة : ثالثا

 :الأطروحات الدكتوراه -  1

  .2003,الجزائر , المعهد الوطنً للقضاء , مذكرة نهاٌة التكوٌن , العقار السٌاحً , عٌاد وهاب  -1

مذكرة لنٌل اجازة للمدرسة , النظام القانونً لاستغلال العقار الصناعً فً الجزائر , ساسً سلٌم  -2

  .2009-2006سنة  , 17الدفعة , العلٌا للقضاء 

رسالة لنٌل شهادة دكتورا دولة , تسوٌة المنازعات فً القانون الجزائري للاستثمارات , طالب حسن  -3

  .2005/2006, جامعة الجزائر , كلٌة الحقوق , فً القانون الخاص 

رسالة لنٌل درجة دكتورا , الحماٌة القانونٌة للاستثمارات الاجنبٌة فً الجزائر , عبٌوط محند وعلً  -4

  .2006,تٌزي وزو , جامعة مولود معمري , دولة فً القانون و كلٌة الحقوق 

اطروحة دكتورا تخصص , رخصة البناء كأداة لحماٌة البٌئة فً التشرٌع الجزائري , مجاجً منضور  -5

  .2008, كلٌة الحقوق جامعة البلٌدة , قانون عقاري وزراعً 

أطروحة لنٌل شهادة , منح الامتٌاز للاستثمار الصناعً فً التشرٌع الجزائري , بلكعٌبات مراد  -6

  .2012 /2011سنة , بسكرة , جامعة محمد خٌضر , الدكتوراه علوم فً الحقوق والعلوم السٌاسٌة 

فً ظل الاستراتٌجٌة  (2025-2000)السٌاحة بالجزائر الامكانٌات والمعوقات , عٌونات عبد القادر  -7

مذكرة لنٌل شهادة دكتوراه فً  ,  SDAT 2025السٌاحٌة الجدٌدة للمخطط التوجٌهً للتهٌئة السٌاحٌة 

 .2013-2012 , 03جامعة الجزائر , تخصص نقود ومالٌة , العلوم الاقتصادٌة 

رسالة دكتورا , الالٌات القانونٌة والمؤسساتٌة لتنظٌم العقار الصناعً فً الجزائر , شاٌب باشا كرٌمة  -8

 .2013, البلٌدة , تخصص قانون العقاري 

رسالة لنٌل شهادة دكتوراه ,النظام القانونً للعقار الصناعً فً الجزائر , خودادجٌة سمٌحة حنان  -9

  .2014/2015 , 1جامعة قسنطٌنة , القانون الخاص القسم القانون العقاري 

 :مذكرات الماجستٌر-  2

كلٌة علوم , رسالة ماجستٌر , اهمٌة القطاع السٌاحً فً الاقتصاد الوطنً , مبارك بلالطة  -1

  .2002, جامعة الجزائر , الاقتصاد وعلوم التسٌٌر
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كلٌة , تخصص قانون الاعمال ,مذكر ماجستٌر , العقار كألٌة محفزة للاستثمار, أمل مشتً  -2

  .2010, البلٌدة , جامعة سعد دحلب , الحقوق 

, كلٌة الحقوق , مذكرة ماجستٌر , النظام القانونً للاستثمار السٌاحً فً الجزائر , فضٌلة عنٌٌن  -3

  .2011-2010, البلٌدة , جامعة سعد دحلب 

 

 :مذكرات الماستر - 3

مذكرة لنٌل شهادة , استغلال العقار الصناعً عن طرٌق عقد الامتٌاز فً الجزائر , كرٌلفاوي سلٌمة  -1

  .51ص  , 2012-2011, المدٌة , جامعة الدكتور ٌحً فارس , الماستر تخصص قانون عقاري 

, النظام القانونً والمؤسساتً للعقار الموجه للاستثمار فً الجزائر , حسانً خالد , سعٌدانً رابح  -2

, كلٌة الحقوق جامعة الدكتور ٌحً فارس بالمدٌة , مذكرة لنٌل شهادة ماستر تخصص قانون عقاري 

2012-2013. 

مذكرة لنٌل , أنظمة استغلال العقار الصناعً فً التشرٌع الجزائري , بودادة نورٌة وعماري ابتسام  -3

  .2016/2017, جامعة عبد الرحمان مٌرة بجاٌة , قانون الاعمال , شهادة الماستر فً الحقوق 

مذكرة لنٌل شهادة ماستر تخصص قانون , أثار عقد الامتٌاز استغلال العقار الصناعً , دوٌفً نورة  -4

  . 2018-2017,المدٌة , جامعة الدكتور ٌحً فارس , عقاري 

 

 :المجلات والمقالات :رابعا 

  .2004سنة  , 05عدد , مجلة مجلس الدولة الجزائري  -1

التقاضً فً عقود الامتٌاز الموجهة للاستثمار الصناعً فً , بلكعٌبات مراد \ د,لشهب حورٌة \ د -2

 .بسكرة , جامعة محمد خٌضر  , 09عدد , مجلة الاجتهاد القضائً , التشرٌع الجزائري 

محاضرة , المنازعات المترتبة على استثمار العقار الصناعً بموجب عقد الامتٌاز , مسكر سهام \ د -3

  .2011, البلٌدة , مجلة البحوث والدراسات القانونٌة والسٌاسٌة , للكلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة 

 , 0968التحكٌم التجاري الدولً وفقا للتعدٌلات قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة رقم , مٌمون منى  -4

 .جامعة محمد خٌضر بسكرة  , 07العدد , مجلة المنتدى القانونً 

, محاضرات غٌر منشورة القٌت على طلبة السنة الاولى ماستر حول العقار الصناعً , جبوري أحمد  -5

 .2011/2012, المدٌة , جامعة د ٌحً فارس , كلٌة الحقوق 
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 : المداخلات فً الملتقٌات: خامسا

الملتقى العلمً الثامن حول , معوقات عملٌة النهوض بالقطاع السٌاحً فً الجزائر , محٌطنة مسعود  -1

دراسة حالة بعض الدول , اهمٌة السٌاحة كمصدر تحوٌل متجدد لمكافحة الفقر والتخلف فً الجزائر 

  .2009 من شهر دٌسمبر 20و 19الجمعٌة الوطنٌة للاقتصادٌٌن ٌومً , العربٌة والاسلامٌة 

منازعات عقد امتٌاز الاملاك الوطنٌة الخاصة للدولة الموجهة للاستثمار فً , خوادجٌة سمٌحة حنان  -2

ٌوم دراسً حول عقود الامتٌاز كألٌة لتسٌٌر الاستثمار فً الاملاك الوطنٌة الخاصة , العقار الصناعً 

  .04ص , جامعة منتوري قسنطٌنة , كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة  , 2015 دٌسمبر 15-14اٌام 

,  المتعلق بترقٌة الاستثمار 09-16ضمانات ومزاٌا الاستثمار فً ظل القانون رقم , سبتً عبد القادر  -3

مداخلة القٌت بمناسبة انعقاد الملتقى الدولً الرابع حول دور الاستثمار فً تطوٌر الاقتصاد الوطنً و 

 .جامعة خمٌس ملٌانة , كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة  , 2017 دٌسمبر 14-13ٌومً 

 النصوص القانونٌة : سادسا

 :القوانٌن-  1

 .1986, 10ج ر العدد ,  المتعلق بالترقٌة العقارٌة 1986 مارس 04 المؤرخ فً 86/07القانون رقم  -1

 05, المتضمن التهٌئة العمرانٌة, الجرٌدة الرسمٌة العدد 27/01/1987 المؤرخ فً 87/03القانون  -2

 .28/01/1987المؤرخة فً 

 52ج ر عدد , المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر  , 1990 دٌسمبر 01 المؤرخ فً 29-90القانون رقم  -3

 . المعدل والمتمم 1990دٌسمبر 02المؤرخة فً 

, المتضمن قانون الاملاك الوطنٌة المعدل والمتمم  , 1990-12-01 المؤرخ فً 30-90القانون رقم  -4

  . 1990-12-02 المؤرخة فً 52ج ر عدد 

,  المحدد لقواعد تزع الملكٌة من اجل المنفعة العامة 1991 أفرٌل 27 المؤرخ فً 11-91القانون رقم  -5

  .1991 ماري 08 المؤرخ فً 21ج ر عدد 

ج ر عدد , المتعلق بتهٌئة الاقلٌم والنمٌة المستدامة , 2001-12-12المؤرخ فً  ,20-01القانون رقم  -6

  .2001-12-15المؤرخة فً  ,77

ج ر عدد ,  و المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة 2003 فٌفري 17المؤرخ فً 01- 03القانون رقم  -7

  .2003سنة   , 54

 المحدد للقواعد العامة للاستعمال و استغلال 2003 فبراٌر 17 المؤرخ فً 02-03القانون رقم  -8

  .2003 فبراٌر 19 الصادرة فً 11ج ر عدد, السٌاحٌن للشواطئ 
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جر ,  المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة 2003 فبراٌر 17 المؤرخ فً 03/03القانون رقم  -9

 .2003 , 11العدد 

  .2005سنة , 05ج ر عدد ,  المتعلق بالمحروقات 2005 أفرٌل 28 المؤرخ فً 07-05القانون رقم  -10

ج ر , المتضمن قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة , 2008 فبراٌر 25 المؤرخ فً 09-08قانون رقم  -11

 .2008 افرٌل 25 المؤرخة فً 21عدد 

, المحدد لقواعد مطابقة البناءات واتمام انجازها  , 2008 ٌولٌو 20 المؤرخ فً 15-08القانون رقم  -12

  .2008غشت -03 المؤرخة فً 44ج ر عدد 

 والذي ٌحدد شروط وكٌفٌات استغلال الاراضً 2010 غشت 15 المؤرخ فً 10/03القانون رقم  -13

  . 2010 , 46ج ر العدد , الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة 

ج ر  , 2011المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة , 2011-07-08 المؤرخ فً 11-11القانون رقم  -14

 .2011 , 40عدد 

المتعلق بالمجالات المحمٌة فً اطار التنمٌة , 2011 فبراٌر 17 المؤرخ فً 02-11القانون رقم  -15

  .2011 فبراٌر 28 المؤرخة فً 13ج ر عدد , المستدامة 

 المؤرخة 46ج ر عدد , المتعلق بالترقٌة الاستثمار  , 2016-08-03 المؤرخ فً 09-16القانون رقم  -16

  .2016-08-03فً 

 :الأوامر-  2

ح  , 1966 سبتمبر 17 المتضمن القانون الاستثمارات الوطنٌة والأجنبٌة المؤرخ فً 284-66الأمر  -1

  . 1966سنة  , 80ر عدد 

, المتضمن إحداث لجنة استشارٌة لتهٌئة المناطق الصناعٌة, 28/02/1973 المؤرخ فً 73/45الأمر  -2

.  09/03/1973, المؤرخة فً 20جرٌدة الرسمٌة العدد 

 30 المؤرخة فً 78ج ر عدد , المتضمن القانون المدنً  , 1975 سبتمبر 26 المؤرخ فً 75/58الامر رقم 

  المعدل والمتمم1975سبتمبر 

سنة  , 88ج ر عدد , المتضمن قانون المالٌة  , 1995 دٌسمبر 30 المؤرخ فً 27-95الامر رقم  -3

1996.  

 المؤرخة 47ج ر عدد  , 2001 غشت 20المؤرخ فً ,  المتعلق بتطوٌر الاستثمار 03-01الامر رقم  -4

  .2001 غشت 22فً 

  .2006سنة  ,47ج ر عدد ,  المتعلق بتطوٌر الاستثمار 2006 جوٌلٌة 19 المؤرخ فً 08-06الأمر  -5
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 أوت 30 المؤرخ فً 53ج ر عدد ,  المحدد لشروط وكٌفٌات استغلال الأملاك الوطنٌة 11-06الامر  -6

2006.  

المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الاراضً  , 2008 سبتمبر 01 المؤرخ فً 04-08الامر  -7

  .2008سنة  , 49ج ر عدد , التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

 :المراسٌم -  3

 المتعلق 62-66المتضمن تطبٌق الامر رقم  , 1966 افرٌل 04 المؤرخ فً 75-66المرسوم رقم  -1

 .335ص  , 1966 افرٌل 08 صادرة فً 28ج ر عدد , بالمناطق والاماكن السٌاحٌة 

, المتضمن إدارة المناطق الصناعٌة, الجرٌدة 03/03/1984 المؤرخ فً 84/55المرسوم التنفٌذي  -2

 .06/03/1984 المؤرخة فً 10الرسمٌة العدد 

 المتضمن الاعلان عن مناطق التوسع 1988نوفمبر 05 المؤرخ فً 238-88المرسوم التنفٌذي رقم  -3

 .1988 دٌسمبر 14 الصادر فً 51ج ر عدد , السٌاحً 

, المتضمن تعدٌل المرسوم التنفٌذي 14/09/1991 المؤرخ فً 91/321المرسوم التنفٌذي رقم  -4

 المتضمن كٌفٌات تحدٌد المناطق الواجب ترقٌتها فً إطار المادة 07/02/1989 المؤرخ فً 89/09

, المتضمن التهٌئة العمرانٌة, جرٌدة رسمٌة عدد 27/01/1987 المؤرخ فً 87/03من القانون 51

. 13/03/1993 المؤرخة فً 14

 من 02الذي ٌعدل وٌتمم المادة  , 1992 اكتوبر 31 المؤرخ فً 402-92المرسوم التنفٌذي رقم  -5

ج ,والمتضمن انشاء الدٌوان الوطنً للسٌاحة  , 1988 اكتوبر 31 المؤرخ فً 214-88المرسوم رقم 

  .1992 , 79ر عدد 

المتضمن انشاء اللجنة الوطنٌة  , 1994 ٌناٌر 25المؤرخ فً  , 39-94المرسوم التنفٌذي رقم  -6

  .1994 ٌناٌر 26 المؤرخة فً 05ج ر عدد, لتسهٌل النشاطات السٌاحٌة 

المتضمن صلاحٌات وتنظٌم وتسٌر  , 1994 اكتوبر 17 المؤرخ فً 319-94المرسوم التنفٌذي رقم  -7

  .1994سنة  , 67ج ر عدد , وكالة ترقٌة الاستثمار ودعمها ومتابعتها 

, المتضمن تحدٌد شروط تعٌٌن المناطق 17/10/1994 المؤرخ فً 94/321المرسوم التنفٌذي  -8

. 19/10/1994 المؤرخة فً 67الخاصة وضبط حدودها, الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 320-94الملحق بالمرسوم التنفٌذي رقم , الاتفاقٌة النموذجٌة لمنح استغلال وتسٌر المنطقة الحرة  -9

 . و المتضمن المناطق الحرة 1994-10-01المؤرخ فً 
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ٌعرف المؤسسات الفندقٌة وٌحدد  , 2000 مارس 01 المؤرخ فً 46-200المرسوم التنفٌذي رقم  -10

-09 المتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم 2000 مارس 05 الصادرة 10ج ر عدد , تنظٌمها وسٌرها واستغلالها 

 03ص  , 10جر عدد , 2009 ٌونٌو 29 المؤرخ فً 277

المتضمن حل المؤسسة الوطنٌة  , 2002 نوفمبر 05 المؤرخ فً 367-02من المرسوم التنفٌذي  -11

للدراسات السٌاحٌة وتحوٌل املاكها وحقوقها ووسائلها والتزاماتها ومستخدمٌها إلى الوكالة الوطنٌة 

 .للتنمٌة السٌاحٌة 

المتضمن كٌفٌات اعداد مخطط حماٌة  , 2003-12-05 المؤرخ فً 323-03المرسوم التنفٌذي رقم  -12

  .2003-12-08 المؤرخة فً 60ج ر عدد , المواقع الاثرٌة والمناطق المحمٌة التابعة لها واستصلاحها 

المتضمن كٌفٌات اعداد المخطط الدائم لحفظ واستصلاح القطاعات  , 324-03المرسوم التنفٌذي رقم  -13

  .2003-12-08المؤرخة فً  , 60ج ر عدد, المحفوظة 

المتعلق بصلاحٌات المجلس الوطنً  , 2006 اكتوبر 09 المؤرخ فً 355-06المرسوم التنفٌذي رقم  -14

  .2006 اكتوبر 11 المؤرخة فً 64ج ر عدد, للاستثمار وتشكٌلته وتنظٌمه وسٌره 

المتضمن صلاحٌات الوكالة الوطنٌة  , 2006 اكتوبر 09 المؤرخ فً 356-06المرسوم التنفٌذي رقم  -15

  .2006 اكتوبر 11 المؤرخة فً 64ج ر عدد, لتطوٌر الاستثمار وتنظٌمها وسٌرها 

 و المحدد كٌفٌات ممارسة الوكالة 2006 أكتوبر 28 المؤرخ فً 385-06المرسوم التنفٌذي رقم  -16

الجرٌدة الرسمٌة المؤرخة , الوطنٌة لتنمٌة السٌاحٌة حق الشفعة داخل مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة 

  .70عدد  , 2006 نوفمبر 05فً 

المتضمن انشاء الوكالة الوطنٌة  , 2007 ابرٌل 23المؤرخ فً  , 119-07المرسوم التنفٌذي رقم  -17

 المعدل 2007 ابرٌل 25 المؤرخة فً 27ج ر عدد , للوساطة والضبط العقاري وٌحدد قانونه الأساسً 

 25 المؤرخ فً 17ج ر عدد , 2012 مارس 19 المؤرخ فً 126-12والمتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم 

  .2012مارس 

الذي ٌحدد اعادة  بٌع الاراضً الواقعة  , 2007-01-28 المؤرخ فً 23-07المرسوم التنفٌذي رقم  -18

-01-31المؤرخة فً 08ج ر عدد , داخل مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة أو منح حق الامتٌاز علٌها 

2007.  

المتضمن تنظٌم لجنة المساعدة على  , 2007 ابرٌل 23 المؤرخ فً 120-07المرسوم التنفٌذي رقم  -19

 ٌناٌر 17 المؤرخة فً 04ج ر عدد , تحدٌد الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقار وتشكٌلتها وسٌرها 

2007.  
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المحدد لشروط وكٌفٌات منح استعمال  , 2007 فبراٌر 19 المؤرخ فً 69-07المرسوم التنفٌذي رقم  -20

  .2007 فبراٌر 21 الصادرة فً 113ج ر عدد , واستغلال المٌاه الحموٌة 

المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز  , 2009 ماٌو 02 المؤرخ فً 152-09المرسوم التنفٌذي رقم  -21

سنة  , 27ج ر عدد , على الاراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

2009.  

المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز  , 2009 ماٌو 02 المؤرخ فً 153-09 المرسوم التنفٌذي رقم  -22

والاصول الفائضة التابعة  (المنحلة )على الاصول المتبقٌة التابعة للمؤسسات العمومٌة المستقلة 

 .2009سنة  , 27ج ر عدد , للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة وتسٌرها 

 و المحدد لشروط اعداد مخطط تهٌئة 2009 افرٌل 17 المؤرخ فً 114-09المرسوم التنفٌذي رقم  -23

  .2009-04-28 المؤرخة فً 21ج ر عدد, الشاطئ ومحتواه وكٌفٌات تنفٌذه 

ٌتضمن تنظٌم الادارة المركزٌة  , 2010 اكتوبر 20 المؤرخ فً 255-10المرسوم التنفٌذي رقم  -24

عدد  , 2010 اكتوبر  26 مؤرخة فً 63ج ر رقم , لوزارة السٌاحة والصناعة التقلٌدٌة وتنظٌمها وسٌرها 

63.  

 و المتضمن تنظٌم لجنة مساعدة على 2010 ٌناٌر 12 المؤرخ فً 20-10المرسوم التنفٌذي رقم  -25

  .2010سنة  , 04ج ر عدد , تحدٌد الموقع وترقٌة الاستثمارات وضبط العقار وتشكٌلتها وسٌرها 

 

 :د الاحكام القضائٌة 

, المجلة القضائٌة , الغرفة العقارٌة  , 1998-10 -28 المؤرخ فً 18236المحكمة العلٌا قرار رقم  -1

  .1999 , 01العدد 

 :التعلٌمات والمذكرات : سابعا

 :ا التعلٌمات 

المتضمن شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على  , 2009 جوان 30 المؤرخة فً 7875تعلٌمة رقم  -1

 الاملاك الوطنٌة الخاصة والموجهة لنجاز مشارٌع استثمارٌة والاصول المتبقٌة

 المتضمنة الإجراءات الجدٌدة لوضع 2015-08-06 المؤرخة فً 01التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم  -2

حٌز التنفٌذ للأحكام المتعلقة بمنح حق الامتٌاز على العقارات التابعة للأملاك الخاصة بالدولة 

 .والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

 .2000-07-23 المؤرخة فً 247تعلٌمة رقم  -3

 :ب المذكرات
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  الصادر عن مدٌرٌة أملاك الدولة2005-04-18 المؤرخة فً 2037مذكرة رقم  -1

 :التقارٌر: ثامنا

وزارة تهٌئة , تقرٌر حول حالة ومستقبل البٌئة فً الجزائر ,  الحظائر الوطنٌة والمحمٌات الطبٌعٌة  -1

 .دون ذكر رقم العدد , الجزائر , الاقلٌم والبٌئة 

 

 

 

 

 

 


