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  ملخص:
عم لسططات التنمية لد رستثمارية في الجزائلاالعقار الصناعي الرىاف الحقيقي لتجسيد السياسة ايشكل 

مثل للثروة لأستغلاؿ الايتضح من خلالذا العمل على تكريس ا ،لذلك سخر الدشرع الجزائري ترسانة قوية، ةالاقتصادي
 كما،نتاجيلإستثمارية ذات الطابع الصناعي والاحتضاف الدشاريع الاوتوجيهها  للاستثمارالحافز الكبتَ  باعتبارىاالعقارية 

لم تعرؼ  الدنظومة التشريعية ف ىذهأغتَ  ،ةليلآمع برديد حقوؽ وواجبات الدستفيد من ىذه ا استغلالذاكيفيات   ظمن
 .وىذا راجع للتداخل الكبتَ والتعديلات العديدة للنصوص القانونية الدنظمة للعقار الصناعي الاستقرار

 استغلاؿمنح  فأقتصر ؛ةالنصوص القانوني شهدتهاالتي  بحث عن ضوابط قانونية لسد الفراغاتبالدشرع للمادفع 
 .تياز والتنازؿلامرجح مابتُ التًاضي بينما كانت فكرة الدنح تتأبا زيغة واحدة وىي الامتياالعقار الصناعي على ص

مكانية الرىن الرسمي لصافٌ ىيئات القرض الواقع على الحق العيتٍ إ الضوء في ىذه الورقة البحثية على سنسلط
 .ع تبياف نية الدشرع من ىذا التصرؼم متيازلاالعقاري الناتج عن ا

 :  كلمات مفتاحية
 .ىيئات القرض، متيازلاصاحب حق ا، الرىن الرسمي  ،متيازلاحق ا ،العقار الصناعي
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Abstract:   
Industrial real estate is the real condition for embodying Algerian investment 

policy to support economic development programs, so the Algerian legislature used a 

legal ways to determine how to make the most of real estate wealth. Real estate is 

already a great incentive for investment,directing it to accept investment projects of 

an industrial and productive nature, and organizing the methods used in defining the 

rights and duties of the beneficiary of this mechanism, but this legislative system was 

not,stable due to the overlap and numerous amendments to the legal texts regulating 

industrial property. 

This prompted the legislature to seek legal controls to fill gaps in previous legal 

texts, the granting of exploitation of industrial real estate was limited in a way, this 

privilege is with mutual consent, while the idea of financial assistance fluctuates 

between privileges. 

 Real esutate reslting from concessions, referring to the intention of the 

legislator this behavior. 

Keywords:   
Industrial real estate ; Franchise ;  Official mortgage ;  Franchise holder ; Loan 

agencies. 

    مقدمة:
إذ ، فرادلأكانت ولاتزاؿ سببا في الخلافات بتُ ا ىامة اقتصاديةبدثابة ثروة  واجتماعييعد العقار موروث تاريخي 

، قتصادي لذاالاالنظاـ السياسي و مع على وضع إطار تشريعي لتنظيمو بدا يتماشى  عملت جل دوؿ العالم بدا فيها الجزائر
 وانتُ التي تنظم الدلكية العقارية.من خلاؿ ترسانة الق وىذا يتضح جليا

بتعريف واضح عكس العقار الفلاحي الذي نظمو الدشرع الجزائري بنصوص واضحة  ضىالعقار الصناعي لم يح
نشاء لإرض الدخصصة لأفقطعة ا ؛نشطة الصناعيةنو ذلك الفضاء الدخصص للأأيدكن القوؿ  " حددت مفهومو

قتصادي بدوجب الدرسوـ لاد الدشرع مصطلح جديد ىو العقار اور أ،قارا صناعياتعتبر عإذ  ةجيالإنتاو أالوحدات الصناعية 
وقد  ،الدتضمن إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري " 2007فريل أ 23الدؤرخ في  119-07التنفيذي رقم

قتصادي لاف العقار اأث حي ؛مر هما مفهومتُ لستلفتُلأكن في حقيقة ا،  دوف سواه للدلالة على العقار الصناعي ستعملا
 الحضري.و  السياحي، وعية كالعقار الصناعيلألكثتَ من اا يشمل

ىم الدسائل الدتحكمة في بذسيد السياسة أمن  تعتبر كما ؛رالعقا استغلاؿ معد قوانتُ الدلكية العقارية وتنظتإذ 
لذا  ؛شكالذاأقتصادية بدختلف لات ااءنتمالاالتحكم في او  العقارية ستثماراتلاتنظيم وتوجيو ا يضمن قدرب ستثماريةلإا
عن طريق ترسانة قانونية كفيلة بتنظيم كل  استثماريةلصاز مشاريع لإالدشرع الجزائري بتنظيم الدلكية العقارية الدوجهة  ىتما

 ،"طبيعتها وعية العقارية الدخصصةلأتعمل على برديد القواـ الدادي لذذه ا ىذه القواعد ،التصرفات التي ترد عليها
 ".استغلالذاكيفية  ،موقعها ،احتهامس
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إنشاء الرىن الرسمي لصافٌ ىيئات  " متيازلاعلى حق من حقوؽ صاحب حق ا دراستناسلط الضوء من خلاؿ سن
العمل و  "،امتيازىارض الدمنوح لأمتياز وكذا البنايات الدقرر إقامتها على الاالحق العيتٍ العقاري الناتج عن االقرض على 

 متياز.لامن إمكانية رىن العقار لزل ا الذدؼإبراز و  شرع تبياف نية الدعلى 
  :عود سبب دراسة ىذا الدوضوع إلىي

فلا تزاؿ مشكلة  ،فعالة ومستمرة استثماريةية سياسة أفي برقيق لصاح  يساسلأكوف العقار الصناعي العامل ا-
ضافة إلى قلة الدراسات الدتخصصة في ىذا لإاب ،العقار الصناعي تطرح نفسها بالرغم من الكم الذائل للقوانتُ الدنظمة لو

 المجاؿ.
مواؿ لألدا لو من دور في تكوين رؤوس ا ،ماعيةالاجتو  ةلاقتصاديفي برقيق التنمية اهمية كبتَة أللعقار الصناعي  -

 ومناصب الشغل...
 برديد ماو  ،سةىتماـ والدرالابالقدر الكافي من ا ضىىذا الدوضوع إلى كونو جديد لم يحهمية البحث في أتعود  -
 كثرة النصوص القانونية الصادرة بخصوص العقار الصناعي.  بسببو نية الدشرع خاصة مع صعوبة ذلك ذىبت إلي

مع  ستقرائي لكوف الدوضوع يتطلب ذلك ولتماشيو لاا في دراستنا على الدنهج التحليلي اعتمدناننا أوالجدير بالذكر 
 ستقراء النصوص القانونية.اسنعتمد عليو ىو برليل و  كثر ماأقلة الدراجع فإف ونظرا إلى  ،الدراسات القانونية بصفة عامة

مدى  ما :شكالية التاليةلإطرح ا ناأيارت ،بالدوضوع وبرديد الجوانب الداخلية في نطاؽ دراستنا حاطةالإبهدؼ 
كيف و  ؟الصناعيمتياز لاق ارىن حلية لآىو  السبب وراء لجوء الدشرع  وما ؟ستثمارلاساهمة العقار الصناعي في ترقية ام

 .؟ستثمارلاالعقار الصناعي الدوجو لتنمية ا استغلاؿتم 
متياز لاعقد امضموف التقسيم الثنائي لذذا البحث بالنحو الذي لضدد فيو  اعتمدناشكالية الدطروحة لإللإجابة عن ا

 ستثمار )الدبحث الثاني(.لية للاآز كمتيالااثم سنتطرؽ لرىن الحق العيتٍ العقاري الناتج عن  ،ؿ(و لأ)الدبحث ا الصناعي
 .الصناعي متيازلاعقد امضمون ول: لأالمبحث ا

إذ عمل الدشرع على  ،ستقلاؿ إلى يومنا ىذالاطتَه منذ األتنظيم العقار الصناعي صدرت العديد من النصوص لت
 يواع عقود استغلاؿ العقار الصناعنأحدد الدشرع  قتصادية الدتبعة في الجزائر؛لاسة اتنظيم استغلالو بدا يتناسب مع السيا

لنظر با ،وقوانتُ الدالية الدطبقة عليها ستثمارلاوكيفياتها راجع لتعاقب قوانتُ ا ف ىذه العقود تنوعت وتغتَت شروطهاأغتَ 
 .يختلاؼ مناطق العقار الصناعلا

كل ىذه ،إعادة التنازؿو أ و عقد البيعأولى العقود التنازؿ أعرؼ استثمار العقار الصناعي عدة مراحل فكانت 
-73تم تنظيمها بدوجب الدرسوـ رقم ، ملاؾ الوطنية الخاصة للدولة لفائدة الدستثمرينلأالتسميات تنصب في التنازؿ عن ا

ثم صدرت عدة  56-84لو رقم  والدراسيم التنفيذية الدتضمن إحداث لجنة استشارية لتهيئة الدناطق الصناعية 45
رت استبدالو بعقد جديد وىو تفطنت الدولة لسلبيات عقد التنازؿ فقر  ،قود بتعاقب القوانتُنواع من العلأاتطبيقات لذذا 

زد على ذلك الدرسوـ التشريعي رقم  ،تثماراتلاسالدتعلق بتًقية ا 12-93 جاء بو الدرسوـ التشريعي رقم، متيازلاعقد ا
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عدة تطورات وتنظيمات سيتم دراستها من  متياز بدورهلاإذ عرؼ عقد ا ؛19941 الدتضمن قانوف الدالية لسنة 93-18
 ثاره )الدطلب الثاني(.آو  ،وؿ(لأ)الدطلب ا متيازلافهوـ عقد اخلاؿ التطرؽ لد

 متياز.لامفهوم عقد ا :وللأالمطلب ا
التنمية عقبة تؤثر على عجلة  عتبارهباؿ مناسبة لدشكلة العقار الصناعي يجااد حلو لإسعت الدولة على العمل 

    ،ولاألازما على الدولة توفتَ العقار  فلذا كا ،ة العقار مرىونة بدنح التسهيلات لعمل الدستثمر فيوفتًقي، ستثمارلاوا
تعريف عقد وعليو سنتطرؽ إلى  ،2بمتياز كحل قانوني مناسلاالحصوؿ عليو عن طريق تنظيم عقد اومن بشة تقنتُ عملية 

 .3)الفرع الثاني( ازمتيركاف عقد الالأومن بشة سنتطرؽ وؿ( لأمتياز )الفرع الاا
 متياز.لاتعريف عقد ا ول:لأالفرع ا

في ظل التطور  ،شتًاكيةلاهمها في الدوؿ غتَ اأولعلو  شهرىاأدارية ولإىم العقود اأمتياز من بتُ لايعتبر عقد ا
لتي بسثل عية وارتباطو بالدرافق التجارية والصنالاىم العقود الدوجودة أصبح يشكل أ قتصادي العالديلاالحديث للنظاـ ا
بواب أف يفتح من خلالو أ استطاع لحق ىذا العقد من تطور ما هميتو ماأزاد في  وما ،ي دولةأقتصاد لاالعمود الرئيسي  

 ستثمار وزيادة عدد الدرافق التي تدار بواسطتولاا
4

. 

 .القانون الإداريفي متياز تعريف عقد الا :ولاأ
داري ىو لإف ىذا الدفهوـ حسب القانوف اأغتَ  ،لقانوف العقاريداري والإمتياز بتُ القانوف الاايختلف مفهوـ  

ويعتبر بذلك  ،الدرفق العمومي بالتزاـالدرفق العمومي وقد يسمى كذلك  امتيازو أمن وسائل تسيتَ الدرافق العمومية  ةوسيل
و شخصا معنويا من القانوف أا و البلدية شخصا طبيعيأو الولاية أدارة الدالضة سواء الدولة لإتكلف بدوجبو ا اتفاقاو أعقدا 

متياز إدارة ىذا الدرفق لااحب ايدكن لص ةستغلاؿ مرفق عمومي لددة لزددابتسيتَ و  ،متيازلاالخاص يسمى صاحب ا
تستَ الدرفق  ذه الخدمة "إذ يتقاضى مقابلا ماليا لقيامو به ،موالو متحملا الدسؤولية النابصة عن ذلكأستعانة بعمالو ولابا

 .5ا الدقابل يحدد في العقدىذ، العمومي"
التي بردد النظاـ القانوني لو في تسيتَ الدرافق  متيازلاالدتعلقة بعقد ا 394/842 صدرت التعليمة الوزارية رقم

 واستغلالوو شركة خاصة بإدارة مرفق عاـ أدارية الدختصة فردا لإنو"..عقد تكلف بدقتضاه الجهة اأعرفتو على  ،العمومية
(لامواؿ يقدمها صاحب اأمن بواسطة عماؿ ودة معينة من الز لد  مقابل رسوـ يدفعها الدنتفعوف من خدماتو متياز )الدلتزـ

 .6لو ىذا الدرفق" يخضعوذلك في إطار النظاـ القانوني الذي 
ولوية يقررىا أفهو  " فإف لو مفهوـ مغاير 1002إلى  982متياز الدنصوص عليو في القانوف الددني في الدواد من لاوا

 7.متياز بدقتضى نص قانوني"اويكوف للدين ، انوف لحق معتُ مراعاة منو لصفتوالق
 .متياز في القانون العقاريد الاقتعريف ع :ثانيا

ورد ذكره   ،ستثمارملاؾ الدولة الخاصة الدوجهة للالأ راضي التابعةلأا استغلاؿمتياز في إطار لامفهوـ حق ا
طبقا للمادة  ،ستثمارلاالدتعلق بتًقية ا 12-93  الدرسوـ التشريعي رقمالعقار الصناعي في استغلاؿكمفهوـ جديد لعقود 
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ستثمارات في الدناطق لالصاز الإملاؾ الدولة أراضي أ امتيازالدتعلق بدنح  322-94 صدر الدرسوـ التنفيذي رقم 23
عينة حق و الدولة مدة ممتياز ىو العقد الذي بزوؿ بدوجبلاا " متيازلاولى منو على تعريف الأصت الدادة انإذ .8الخاصة

 ،و غتَ مقيمأع للقانوف الخاص مقيما ضو معنويا يخأشخصا طبيعيا  ،الخاصةملاكها لأرضية متوفرة تابعة أنتفاع بقطعة لاا
في منطقة خاصة في إطار الدرسوـ  ياستثمار ساسا في إقامة مشروع أ رضلألتستعمل تلك ا اقتصاديةو مؤسسة عمومية أ

 ستثمار".لاوالدتعلق بتًقية ا 1993 كتوبرأ 5ؤرخ في الد 12-93 التشريعي رقم
 .متياز الصناعيأهمية منح عقد الا :ثالثا

تفاع من الأراضي الدتوفرة قصد الان تسيتَ العقار الصناعي في الجزائرل متياز كإحدى الآليات الذامةالاعقد ظهر  -
 .لأحكاـ القانوف الخاصالتابعة لأملاكها الخاصة لفائدة شخص طبيعي أو معنوي شريطة خضوعو 

القانونية  الإدارية الدسماة التي تكفل الدشرع الجزائري بتحديد أسسو أىم العقود متياز الصناعي منيعتبر عقد الا -
 .أحكامومن تعريف و تنظيم 

 ،ستثمار الصناعي كصيغة قانونية لتطوير آليات التنمية الصناعيةفي لراؿ الا الامتيازإعتمدت الجزائر أسلوب  -
ستثمار الأجنبي الافجاء إصدار النصوص التشريعية التي شجعت  ،الوطتٍ من التبعية للمحروقات الاقتصادوإنعاش 
 رقم عييوالدرسوـ التشر  1990أفريل 14الدؤرخ في  90/10 الدباشر وغتَ الدباشر كقانوف النقد والقرض رقم الصناعي

 .9مار وغتَىا من القوانتُستثالخاص بتًقية الا 1993كتوبرأ 15الصادر في  93/12
 متياز.لاعقد ا أركان الفرع الثاني:
إذ بدوجبو يستغل العقار من قبل الدستثمر لفتًة زمنية  ،تياز مع الدستثمرلامرة الدالكة للعقار بإبراـ عقد ادالإتقوـ ا

 ملاؾ الدولةأدارة لإيسمح  متياز يكوف في شكل قرار يصدر عن الواليلافمنح ا ،بو نتفاعللا إتاوةمقابل دفع  لزددة
علاه أ 04متياز الدذكور في الدادة لا"يكرس ا نوأعلى  04-08مر رقم لأمن ا 10إذ نصت الدادة  ،متيازلابتحرير عقد ا

 .10متيازلاستثمار وكذا بنود منح الاعباء يحدد بدقة برنامج اأبدفتً  ملاؾ الدولة مرفقاأبعقد إداري تعده إدارة 
على  ،ملاؾ الدولةأتكريس ذلك الدنح بعقد إداري لزرر من قبل إدارة لتي مرحلة أت بعد مرحلة منح من عند الولي

 متياز.لاوشروط منح ا ستثمارلاقا بدفتً شروط يظهر فيو برنامج اف يكوف مرفأ
 ،يكوف مرفقا بدفتً شروط ستغلاؿ العقار الصناعيلالية الوحيدة لآمتياز يعتبر الاف اأنص الدشرع الجزائري على 

حكاـ القانوف الددني أيجامع بتُ مركزين "مركز تعاقدي تطبق عليو  ،متياز ذو طبيعة لستلطةلاف عقد اأيدكن القوؿ بوعليو 
إذ ،بزتلف بذلك عن العقد الددني قانوف عاـ لو سلطات معينة باعتبارهداري لإحكاـ القانوف اأومركز تنظيمي تطبق عليو 

متياز ىو حلوؿ الاصل في لأفا .حق الرقابة والدتابعة، تعديل العقدحق  ،كالفسخ حق إيقاع الجزاء :لصده يحتوي على
 .11تياز لددة زمنية لزددةلامنتفاع لصحاب الاويدنح حق ا، عاـ اقتصاديفي تشغيل مرفق  و شركة لزل الدولةأشخص 

 متياز.لاطراف عقد اأ ولا:أ
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بخصوصية التفاوت في الدراكز القانونية  إذ يتميز ،ثر قانونيأرادتتُ قصد إحداث لإتياز يقوـ على توافق الامعقد ا
 والطرؼ الثاني شخصا خاصا لا، تيازلامع بدزايا خاصة وىو الدانح لحق ايتمت طرافو سياديأحد أ اعتبارعلى  ،طرافولأ

 متياز.لاية سيادة وىو الدستفيد من اأعلى قتصادية والدالية لايتمتع رغم قوتو ا
ساس أمتياز على لا"يدنح ا يلي: على ما 2011الدعدلة في  04-08 ر رقمملأمن ا 3: تنص الدادة متيازلامانح ا -1

 .12"ملاؾ الخاصة للدولة الدتوفرةراضي التابعة للألأق التًاضي على اعن طري ،دفتً شروط
متياز لا"يرخص ا يلي وؿ مالأفي شطرىا ا 2013 وفي 2011والدعدلة في  من القانوف نفسو 5كما تضيف الدادة 

 الوارد في دفتً تيازالام تعريفو لعقد تم يتضح لنا من خلاؿ ىاتتُ الدادتتُ ومن خلاؿ ما ن الوالي..."بالتًاضي بقرار م
 ،السالف ذكرهما 153-09و 152-09 ويؤكد الدرسومتُ رقم ،متياز بالتًاضيلاالشروط النموذجي الدتعلق بدنح ا

 وؿ في العقد.لأىي الطرؼ او  متيازلاراضي لزل الأمالكة ا تبارىاباعمتياز ىي الدولة لافمانح ا
ما القانوف أ، منو13ؽ.ـ.ج 49في الدادة  بدنحها الشخصية الدعنوية اكتفىبل  ،لم يعرؼ القانوف الددني الدولة

ىو  ولى والوزارات والدديريات العامة وكل مالأا دارية الدركزية وىي رئاسة الجمهورية والوزارةلإيعتبرىا بصيع الذيئات ا داريلإا
السلطة ذات السيادة  ،ركانها وىي الشعبأساس أكما يعرفها القانوف الدستوري على ،خارج العاصمةمركزي ولو كاف 

 .14 قليمالإو 
دارية لإوىنا نفرؽ بتُ الجهة ا ،دارية التي بسثلهالإالجهة ا، متياز على العقار الصناعيلاوالدولة يقصد بها في عقد ا

 .15.داريلإدارية لزررة العقد الإمالضة التًخيص والجهة ا

ساس دفتً شروط أمتياز على لايلي"يدنح ا على ما 04-08مر رقم لأمن ا 3تنص الدادة  :متيازلاالمستفيد من ا-0
وذلك  ،للقانوف الخاص الخاضعتُو الدعنويتُ أ الطبيعيتُشخاص لأو اأ... لفائدة الدؤسسات والذيئات العمومية 

 .ستثمارية..."امشاريع  تحتياجالا
في العقد ىو الدستفيد من ف الطرؼ الثاني أمتياز يتضح لنا الالتعريف السابق لعقد ومن خلاؿ ا من ىذا النص

 .16" استثماريو معنوي يرغب في إلصاز مشروع أكل شخص طبيعي  كما عبر عنو الدشرع "،  متيازلاحق ا
و معنوي أو شخص طبيعي أ شخاص القانوف العاـأف يكوف شخص من أمتياز يدكن لاومن بشة فإف صاحب ا

فقط بالنص على  اكتفىولم يشتًط الدشرع توافر الجنسية الجزائرية في الدستثمر الصناعي بل  ،ضع للقانوف الخاصخا
 جنبي.لأللمستثمر ا استبعادهيفهم منو عدـ  ما ،ختَلألو ىذا ا يخضعالقانوف الذي 

تقوـ  حيث 04-08مر لأا من10تطبيقا لنص الدادة ، متيازلاؾ الدولة الطرؼ الثاني في عقد املاأإذ تعتبر إدارة 
 .17زمتيالابنود وشروط منح استثمار وكذا لابإعداد عقد يتضمن برنامج ا

   متياز.لاثانيا: إبرام عقد ا
متياز الدمنوح في إطار ىذا لانو"يكرس اأعلى  152-09التنفيذي  من الدرسوـ17ولى من الدادة لأنصت الفقرة ا

بعقد إداري  ،علاهأوالدذكور  2008وؿ سبتمبر سنة أالدؤرخ في  04-08مر رقم لأا من 10ة حكاـ الدادلأالدرسوـ وفقا 
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ستثمار وشروط لاإذ يحدد بدقة برنامج ا ،مرفقا بدفتً شروط وفق النماذج الدلحقة بهذا الدرسوـ  ملاؾ الدولةأتعده إدارة 
 .18متيازلامنح ا

يدارس فيها نشاطو وتكوف لزددة في دفتً فهي الرقعة الجغرافية التي  ،دؽأتياز بصورة لامتفاؽ يحدد منطقة الإىذا ا
 الشروط الدتفق عليو.

 08-04 مر رقملأمن ا 03 ولى من الدادةلأالذي عدؿ الفقرة ا 11-11من القانوف رقم  15كما نصت الدادة 
فرة ملاؾ الخاصة للدولة الدتو راضي التابعة للألأعلى ا ساس دفتً شروط عن طريق التًاضيأتياز على لام"...يدنح ا نوأعلى 

حتياجات مشاريع لا ،الخاضعتُ للقانوف الخاص الدعنويتُو أ الطبيعيتُشخاص لأا لفائدة الدؤسسات والذيئات العمومية و
 . 19تعمتَ الدعموؿ بهالقواعد ا احتًاـمع مراعاة ، ستثماريةا

متياز عن لانح الغى مأو، متياز يقتصر على طريقة واحدة وىي التًاضيلاف منح األشا سبق ذكره من الدادة يستنتج 
بق الذي نص خلافا للتشريع الساؿ ىو القانوف الساري الدفعو  فالجديد الذي جاء بو الدشرع الجزائري، طريق الدزاد العلتٍ

مر لأمن ا 03الدادة  نصت عليو  ن طريق التًاضي"ىذا ماع ،"عن طريق الدزاد العلتٍ متيازلاعلى طريقتتُ في منح ا
راضي لأو بالتًاضي على اأ و الدقيدأالدزاد العلتٍ الدفتوح عن طريق  ،عباءأساس دفتً أاز على متيلانو "يدنح اأالسابق على 

 الخاضعتُويتُ و الدعنأ يتُالطبيعشخاص لأا و ئدة الدؤسسات والذيئات العمومية ملاؾ الخاصة للدولة الدتوفرة لفاالتابعة للأ
 ..20..." للقانوف الخاص 

 ،متياز بالتًاضي فقط وبدوف معايتَلامنح ا يختلفاف في كوف الدادة الجديدة تعتمدمن خلاؿ مقارنة الدادتتُ لصدهما 
دارة لإفمن حيث ا ،العلتٍ كقاعدة و الدزادأوبدعايتَ  كاستثناءالتًاضي   متياز بطريقتتُ:لاالدادة القديدة تعتمد منح ا ماأ

 .21بإجراء الدزاد العلتٍوىي غتَ ملزمة  تياز الدتعاقد معهالامالعمومية بزتار بكل حرية صاحب ا

 .متيازلاعقد ا ستثمار العقار الصناعي في إطار تنفيذ بنوداثالثا: 
إذ يتم تنفيذ  ،ملاؾ الدولةأمتياز وإدارة لاقار الصناعي بتُ الدستثمر صاحب اتياز في لراؿ العلامعند إبراـ عقد ا

ز وكذا الجهاز الدكلف بدنح عقد متيالاى صاحب اثارا تقع علأالعقد يرتب وعليو فإف ىذا  ،رض الواقعأعلى  ىذا العقد
 .22زمتيالاا
 .ستثمار العقار الصناعيلامتياز لاعن عملية تنفيذ عقد اثار الناجمة لآ: االمطلب الثاني 

ثار أو إداريا"مستوفيا لكافة الشروط الشكلية والدوضوعية يولد أ ي عقد كاف "مدنياأ فأ عليو قانوناؼ من الدتعار 
إذ  ؛عن العقود الددنية طرافهاأدارية في طريقة إبرامها ولإإذ بزتلف العقود ا ،احتًامهاطراؼ الدتعاقدة لأعلى ا قانونية لابد

بالدقابل رتب على  ،تيازات السلطة العامةام " يدلكها الشخص العادي العامة لا ةشخاص الدعنويمتيازات للأامنح القانوف 
وؿ( لأ)الفرع ا متيازلاالدستثمر صاحب ا والتزاماتلحقوؽ سنتطرؽ وعليو  ،والتزاماتشخاص قيود لأىذه السلطة وا

 دارة الدالضة )الفرع الثاني(.لإوسيكوف في مواجهة ا
 .متيازلاالمستثمر صاحب ا والتزاماتحقوق  ول:لأالفرع ا
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 متياز(لاقوؽ يتمتع بها الدستثمر )صاحب اكرس الدشرع الجزائري بصلة من الح  04-08مر رقم لأا ثرىاعلى 
حقوؽ تدفعها "إلا إذا كانت ىناؾ امتيازات  دارةلإطراؼ التعاقد مع الأفمن الصعب قبوؿ ا ،متيازلانة بعقد اتً قم

 متيازات الدمنوحة.لاستثمار في لراؿ معتُ ىو الاف وراء دفع باب اأفلا يخفى  ،للتعاقد
 في مجال العقار الصناعي.ولا:حقوق  المستثمر أ

أغلبها في دفتً الشروط الدلحق ا في العقد لرموعة من الحقوؽ ورد النص على طرف باعتبارهمتياز يخوؿ لصاحب اللا
 :يلي ما تتمثل ىذه  الحقوؽ في ،بالعقد الذي أبرمو

 الحصول على عقار مؤمن وموثق  بعقد رسمي. -1
ىم أتُ عتبر من بي إذ ،داريلإملاؾ الدولة في صورة العقد اأمتياز من قبل إدارة لايعتبر التوثيق الرسمي لعقد ا

من  مثل والقانوني للعقارلأستغلاؿ الاىم الضمانات أيشكل  باعتباره، متيازات التي يتمتع بها مستثمر العقار الصناعيلاا
 .23خلاؿ ببنود العقدالإإلا في حاؿ  ؛متيازلاو فسخ عقد اأحيث لا يدكن إلغاء  ،متيازلاطرؼ صاحب ا

 الحق في الحصول على رخصة البناء. -0
 عنويا"م وأ للشخص"طبيعيا ساسو الحقأ على قانونا سلطة لستصة من داري الصادرلإالقرار ا ىي البناء رخصة

 ف برتـً قواعد قانوف العمراف.أعماؿ البناء التي يجاب أفي  البدءو تغتَ بناء قائم قبل أبإقامة بناء جديد 
نازؿ الدشرع عن شرط بسلك ت صل العاـ "لأىذا العقار خروج الدشرع الجزائري على ا استغلاؿيلاحظ في لراؿ 

الدستثمر في ي إمكانية حصوؿ أ متياز:لافاء بالحصوؿ على عقد الاكتوإنما اة البناء صرضية للحصوؿ على رخلأالقطعة ا
في سبيل "إقامة  04-08مر لأمن ا 11تنادا للمادة اس ستخراج رخصة البناءاستثماري الحق في لاإطار إلصاز مشروعو ا

 .24الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ 29 -90 في القانوف اءج تثناءا على ماساىذا  ،ت اللازمةآالدنش
 متياز.لاتع الدائم والمستمر للعقار محل احق التم -3

نها تكريس حق التمتع الدائم والدستقر أإذ من ش ،متيازلاستقرار الدائم للعقار لزل الامتياز يتمتع بالاصاحب ا
يقبل إعادة النظر فيو عن طريق  نتفاع مستقر لالافي ا ف حقوأو ري خاصةستثمالاقاـ عليو الدشروع اللعقار الذي ي

 .25سقاط إلا بسبب إخلاؿ ثابت وعن طريق القضاءلاا
 الحق في الحصول على المزايا والمساعدات المتفق عليها. -4

دية والقانونية وذلك دارة بدنح الدستثمر بعض الدزايا الدالإستثمار التزاـ الامتياز في إطار دعم الان عقد منح ايتضم
متياز وكذا منح لاتزاـ الدولة بتقديم قروض لحامل اومثاؿ ذلك ال ،متيازاتلامن إلصاز الدشروع لزل ا قصد بسكينو

همية تعود على أمردود و وإذا كاف ذ ،ستثماريلادعم من الخزينة العامة للمشروع او بزصيص أتسهيلات ائتمانية 
يحق للمستثمر  اكم،بعد منح التًخيص لغتَه بنفس الشروط لتزاـاقانوف يكوف معو  حتكارا عو يدنأ ،قتصاد الوطتٍلاا

بتُ  قد موثقعيكوف بدوجب  ،امتيازىاملاؾ الخاصة للدولة الدمنوح راضي التابعة للألأبسلك البنايات الدنجزة على ا
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تثماري وبعد لاساز الفعلي للمشروع الصلإزؿ فور اختَة قابلة للتنالأإذ تكوف ىذه ا ،ملاؾ الدولةأمتياز ومديرية لاصاحب ا
 .0426-08مر لأمن ا14جاء في نص الدادة  الدعاينة الفعلية من طرؼ الذيئات الدؤىلة حسب ما

  الحق في إنشاء رهن رسمي. -5
الحق العيتٍ العقاري الناتج عن متياز الحق في إنشاء رىن رسمي لصافٌ ىيئات القرض على لاللمستفيد من ا

متيازىا وذلك لضماف القروض الدمنوحة لتمويل الدشروع اراضي الدمنوح لأررة إقامتها على اى البنايات الدقمتياز وكذا عللاا
  متياز على العقار الصناعي.لايل للرىن الرسمي لحق اسنتطرؽ بالتفص ٬الذي بست مباشرتو

 متياز.لاصاحب ا التزامات ثانيا:
تم  شروط العقد والحرص على إكماؿ الدشروع وفق ما تياز عدة التزامات ملزـ باحتًاـلاميقع على صاحب ا

 تفاؽ عليو.لإا
 .ستثماريلالتزام بإنجاز المشروع الاا -1

نطلاؽ باولتحقيق ذلك لابد  ،ددد في دفتً الشروط الدلحق بالعقجل المحلأيلتزـ الدستثمر بإلصاز الدشروع في ا
منح الدشرع الجزائري للمستفيد سلطة تقدير الددة التي إذ  ،دفتً الشروط الدلحق بالعقدوفق شغاؿ في الوقت المحدد لأا

بحيث يدكن بسديدىا في ىذه الحالة بددة تساوي  ظرؼ طارئأ إلا إذا طر احتًامهامع إلزامية  سيقوـ خلالذا بإلصاز مشروعو
ك التمويل من ذلصعوبات  أستثتٌلم يحدد الدشرع طبيعة ىذا الظرؼ لكن  ،الددة التي تعذر فيها عليو الوفاء بالتزاماتو

 .15227-09من الدرسوـ التنفيذي رقم  13،14،20،21الرجوع لنص الدواد ب
 رتفاقات مع تحمل كل الضرائب والرسوم والمصاريف.لاا باحترامالمستفيد  لتزاما -0

ة سواء كانت دائم ،ةقات السلبية الظاىرة منها والخفيرتفالامسؤولية برمل ا متياز "الدستثمر"لايقع على صاحب ا
كافة الدصاريف النابذة عن منح   كما يلتزـ الدستثمر بتحمل ،متيازلارضية لزل منح الألتي بسس القطعة اا و منقطعةأ
مع  عباء الدتعلقة بالددين والدصلحة..لأكل ا  انتفاعومن يوـ  استيفائومع إلزامية  تاوة السنويةلأإذ يدفع مبلغ ا ،متيازلاا

 .28ي طعن ضد الدولةأو التي يدكن تقريرىا بدوف أ دارية الدقررةلإخضوعو لكل التنظيمات ا
 متياز.لامانح ا والتزاماتحقوق  الفرع الثاني:

 .يلي ام سنتطرؽ إليها بالتفصيل فيلكل من الطرفتُ  والتزاماتمتياز حقوؽ لاينتج عن عقد منح ا
 متياز.لاحقوق مانح ا :ولاأ

 .متيازلاحق الرقابة طوال مدة عقد ا -1
التدابتَ اللازمة للمحافظة على ملكيتها وضماف سلامة العقار الدوجو  ابزاذ ،بارىا مالكة العقاريحق للدولة باعت

ف الدستفيد يباشر العقد وفق شروطو أتحقق بلوذلك من خلاؿ سلطة الرقابة الدمنوحة لذا التي بسكنها من ا ،للانتفاع
ىذا الحق يخوؿ لذا حق لشارسة الرقابة  حق الرقبة: ف الدولة لذاأعتبار ا على ،شكاؿ المحددة في دفتً الشروطلأوحسب ا

إلصاز  يأعدـ برويلها للغرض الدخصص لذا متياز مع لالزل ا رضيةلأستغلاؿ الفعلي للقطعة الا"من حيث ا على الدستفيد
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 طنية للوساطةتثماري إلا بعلم مسبق وموافقة من الوكالة الو لاسفلا يدكن تغيتَ النشاط ا ؛ستثماري الدتفق عليو"لاالدشروع ا
 .29والضبط العقاري كهيئة مستَة

 متياز.لاالحق في إسقاط ا -2
في حاؿ إخلالو بالنصوص  متياز"لامتياز من الدستثمر"صاحب الاحق ا طملاؾ الدولة الحق في إسقاأدارة لإ

برنامج لمتياز لااحب او لسالفة صأ الدنصوص عليها في دفتً الشروط للالتزاماتو لسالفتو أ ،القانونية والتشريع الدعموؿ بو
حتياؿ لابدوف تعويض نتيجة الغش وا الإسقاطويكوف ىذا  ،جل المحددلأو لرخصة بناء رغم إبساـ البنايات في األزدد 
 .30الواقع
 متياز.لاح امان التزامات  ثانيا:

من الوفاء بحقوؽ بدا يض التزاماتيفرض عليهم  ثار متبادلة بتُ طرفيو فمثلما يخوؿ لذم الحقوؽأمتياز لايرتب عقد ا
 كل من الطرفتُ.

 نتفاع.لاق العيني العقاري الممثل في حق التزام بنقل الحلاا -1
وعليو  ،متيازلادة معينة بالعقار لزل اتفاع لدالانمتياز حق لاة عقد يخوؿ بدوجبو الدولة صاحب امتياز بدثابلاعقد ا

تفاع لانفهنا تصرفها كاف في حق ا، ملكيتها الخاصةفإف تصرؼ الدولة في العقار الصناعي الذي يشكل جزءا ىاما من 
 .31متياز يجاعل ملكية العقار دائمة للدولةلاف عقد اأدوف الدلكية على اعتبار 

 .ت الكبرى ومنح التراخيص اللازمة للمستثمرآلتزام بتهيئة المنشلاا -0
متياز من لاشغاؿ تهيئة العقار الصناعي لزل اأبالقياـ  التزاـجهزتها الدستَة أيقع على الدولة لشثلة في إدارتها المحلية و

وىذا ما  ساسية وذلك بإيصالذا بشبكات التزويد بالكهرباء والغاز والدياه الصالحة للشرب...لأجل إنشاء الدنشات اأ
تقييمها  بعد ،و كليا بالدصاريفأ"تكفل الدولة جزئيا  ستثمار في إطار الدزايا الدمنوحةلان قانوف تطوير ام 11كدتو الدادة أ

 .32ستثمارلالصاز الإساسية الضرورية لأت اآشغاؿ الدتعلقة بالدنشلأفيما يخص ا ،من الوكالة
فيقع على الدولة منح تسهيلات تسمح لو  ،استثماريمتياز يفرض على الدستثمر إلصاز مشروع لاإذا كاف عقد ا

شهادة  ،رخصة البناء متياز"لالزل ا من خلاؿ منحو تراخيص بسكنو من استغلاؿ العقار الصناعي ،لتزاماتوا ذبتنفي
 .33التعمتَ

 .؟ياز الصناعيمتلاسمي للحق العيتٍ الناتح عن عقد الداذا خوؿ الدشرع للمستثمر حق اللجوء إلى الرىن الر 
 ستثمار.لية للاآمتياز الصناعي كلاحق االرهن الرسمي ل المبحث الثاني:

ف القروض الدقدمة لأ ؛جز موقعا ىاما في سوؽ التمويلوح ،نواع الضماناتأيتصدر لستلف  صبح الرىن الرسميأ
ىاما وتزايد  عرفت تطورا ؛الحرفية والخدماتية ،الدهنية ،للمستثمرين ولدختلف شرائح المجتمع في شتى الديادين الصناعية

العيتٍ ق حكاـ العامة للرىن الرسمي الواقع على الحلأوعليو سنتناوؿ ا ،جتماعيلاقتصادي والاالتطور ا حجمها لدواكبة
متياز والبيع لا"حق الرىن الرسمي على الحق العيتٍ لزلثر الأومن ثم سنتطرؽ  وؿ(لأ)الدطلب ا "متيازلاالعقاري لزل"عقد ا

 )الدطلب الثاني(. بالدزاد العلتٍ "
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 متياز.لاع على الحق العيني العقاري محل االمبادئ العامة للرهن الرسمي الواق ول:لأالمطلب ا
الدستثمر" الحق في إنشاء رىن رسمي لصافٌ ىيئات العقاري على الحق  متياز "لائري لصاحب حق اقر الدشرع الجزاأ

وذلك لتحقيق الضماف  ،امتيازىارض الدمنوح لأذا على البنايات الدقرر إقامتها على امتياز وكلاتٍ العقاري الناتج عن االعي
وعليو سنتناوؿ مفهوـ الرىن الرسمي  ،ستثماريلاعو اجل بسويل مشرو أالدصرفية من  للقروض التي بسنحها لو الدؤسسات

 نواع الرىن الرسمي )الفرع الثاني(.أوخصائص و وؿ(لأ)الفرع ا وىيئات القرض
 متياز".لاني العقاري "محل امفهوم الرهن الرسمي وهيئات القرض الواقع على الحق العي ول:لأالفرع ا

لرموعة من الحقوؽ  ،الدستفيد من العقار الصناعي على منح ،متيازل الدشرع من خلاؿ تكريسو لعقد الاعم
فالدولة   الامتيازوإلى جانب حقوؽ صاحب  ،بالعقار أو القطعة الأرضية بالانتفاعيستفيد منها وذلك بعد شروعو 

 09/152كذلك لذا حقوؽ أقرىا الدشرع من خلاؿ دفتًي الشروط الدلحقتُ بالدرسومتُ التنفيذيتُ رقم  للامتيازكمالضة 
 .يلي مافي  صافٌ ىيئات القرضرسمي لالرىن الإنشاء في  الامتيازسنعافً حق صاحب في ىذا الصدد   ؛09/153و
 ولا: تعريف الرهن الرسمي.أ

لكفيل او أويتقرر ضمانا للوفاء بدين على عقار لشلوؾ للمدين  ،بدوجب عقد رسمي ىو الرىن أىو حق عيتٍ ينش
صحاب الحقوؽ العينية على ىذا العقار أدينو من بشن ىذا العقار والدائنتُ  تيفاءاسويكوف بدوجبو للدائن الحق في  ،عيتٍال

ف يكوف الراىن مالكا  أوفي كلتا الحالتتُ يجاب  ،34يمن القانوف الددني الجزائر  882الدادة  إليو ملكيتو انتقلتبرت يد من 
 للتصرؼ فيو. ىلاأللعقار الدرىوف و

 ،إذا كاف الراىن شخصا غتَ الددين في حاؿ ما و الدؤسسة الدالية"أرضة "البنك تفاقي لفائدة الجهة الدقلإيتم الرىن ا
الدقرضة في حالة عدـ وفاء الددين  و الدؤسسة الداليةأخر برىن عقاره الوفاء بالدين لفائدة البناء لآحيث يضمن الشخص ا

من طرؼ البنوؾ والدؤسسات الدالية   استخداماكثر لأا ىو عندما يكوف الددين نفسو"" ف الرىن القانونيأغتَ  ،بدينو
 .35حكاـ التي تسري على الرىن القانونيلأتفاقي تسري عليو نفس الإف الرىن اأكما  كضماف للقروض العقارية

 ثانيا: التعريف بهيئات القرض.
 الدشاريع الدسطرة مواؿ ضخمة لتمويل إلصازأرؤوس  قتصادي الجديدلاظل التوجو ا ي فييتطلب نظاـ القرض العقار 

 مر الذي يتطلب تدخل ىيئات مالية مؤىلة تعمل على بسويل السكن والدتمثلة في البنوؾ والدؤسسات الدالية.لأوتسويقها ا
قد عرؼ  ،الدعدؿ والدتمم 11-03مر رقم لأ: بالرجوع إلى القواعد الدنظمة للقطاع الدصرفي لصد االبنوك -1

 علاهأ 68إلى 66 ىا بالقياـ بجميع العمليات الدبينة في الدواد منمنو كما يلي"البنوؾ لسولة دوف سوا 70 البنوؾ في مادتو
مواؿ من الجمهور لأتتضمن العمليات الدصرفية تلقي ا "نوأمر على لأمن نفس ا 66تنص الدادة  و " بصفة مهنتها العادية

 .36وعمليات القرض وكذا وضع وسائل الدفع برت تصرؼ الزبائن وإدارة ىذه الوسائل"
جنبية أوبنوؾ  (CNEP)على سبيل الدثاؿ  را ىاما في بسويل التًقية العقارية فهناؾ بنوؾ وطنيةتلعب البنوؾ دو 

 دخلت دائرة التمويل العقاري.
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 البنك". حتياط "لاالصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ وا -أ
 البنك الدولي للإنشاء والتعمتَ. -ب
مواؿ من الجمهور لأعماؿ الدصرفية ماعدا تلقى الأشخاص معنوية تتولى القياـ باأىي  المؤسسات المالية: -0

مواؿ من لأيدكن للمؤسسات الدالية تلقي ا الدتعلق بالنقد والقرض التي تنص"لا 11-03مرلأمن ا 71 بدفهوـ نص الدادة
 .37"و وضعها برت تصرؼ زبائنهاأولا إدارة وسائل الدفع  ،العموـ

  للسكن.الصندوؽ الوطتٍ  -أ
 متياز.لاام الرهن الرسمي الناتج عن عقد االشروط اللازمة لقي ثالثا:

الحق العيتٍ العقاري الناتج لصافٌ ىيئات القرض على  38منح الدشرع الجزائري للمستثمر حق إنشاء الرىن الرسمي
وض الدمنوحة لتمويل الدشروع متياز وذلك كضماف القر لارض لزل الأقرر إقامتها على امتياز وكذا على البنايات الدلاعن ا

والدرسوـ  2008وؿ سبتمبر أ الدؤرخ في 04-08 مرلأمن ا 11نصت عليو الدادة  الذي بست مباشرتو فقط وىذا ما
 .15239-09التنفيذي لو رقم 

ار منح إمكانية رىن ستثملايع عملية اجل تسهيل وتشجأمن و ف الدشرع الجزائري أيفهم من خلاؿ ىذا النص 
ستثماري في مدة قصتَة كوف لاجل إلصاز مشروعو اأمالية لو من  قتًاض وتوفتَ مواردلاجل اأمتياز من لاالعقار لزل ا

جاؿ الدقررة لذلك لآستثماري في الإكثر في إلصاز مشروعو اأمصلحة الدستثمر ويعيقو  اعتًاضالدشكل الوحيد الذي يدكن 
 نو "تم تضيق ىذا الحق إذ لاأإلا ز، متيالاالحصوؿ على عقد ا جللأتم إنفاقو من مصاريف  اىو نقص الدوارد الدالية نظرا لد

 . 40"متيازلاستثماري لزل الاجل بسويل الدشروع اأإذا كاف من  يسمح برىن العقار إلا
 .؟قتصادىم الوطتٍ من خلاؿ الرىوف الرسميةاصناع القرار وطنيا ودوليا إنعاش  استطاعي حد أإلى 

 ركاف العقد التالية:أ توفر ر الرىن الرسمي عقدا فيجبف مصدأ حيث: الشروط الموضوعية - 1
 . وطرفا عقد الرىن هما الراىن والدرتهن إيجااب يقتًف بو قبوؿ :اضالر  -أ

عماؿ النافعة لأفبالنسبة للمرتهن يعتبر الرىن من ا ،ىليةأيشتًط صدور التصرؼ من شخص ذي  :هليةلأا -ب
عماؿ التصرؼ التي تدور بتُ النفع أوبالنسبة للراىن فيعد من  ،لشيزاف يكوف الدرتهن أفيكفي لصحة الرىن  ،نفعا لزضا

 .41والضار
"بدبلغ  ف يؤسس الرىن الرسمي الضامن للدينأىيئة القرض لا تقبل  :ولىلأن يكون الرهن من الدرجة اأ -ج

الدين في حالة لكامل  استيفائهاف ذلك يقلل من قيمة فرصة أ اعتبارعلى  ،على عقار مرىوف سابقا القرض العقاري"
ف العقار غتَ أشهادة تثبت  من كوف العقار غتَ مرىوف سابقا" و الدؤسسة الدالية الدقرضةأالبنك  يتأكدإذ  ،عدـ التسديد

 و رىن.أمتُ أي تأمثقل ب
 الشروط الشكلية: -0

 ساستُ هما: أبزصيص الرىن عنصرين أ يقتضي مبد :تخصيص الرهن -أ
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يرد الرىن الرسمي إلا  بالنسبة لتخصيص العقار الدرىوف لا دين المضمون:تخصيص ال ٬تخصيص العقار المرهون
وقد ينصب الرىن الرسمي على العقار موضوع العملية الدمولة بالقرض  1ؼ 886 بينو في الدادة على عقار وىو ما

ف غالبية الرىوف أ ف الواقع يبتُأغتَ  ؛ف يكوف العقار قيمة مربحةأشرط  ،خر ملك للمقتًضآي عقار أو على أالدضموف 
خص لأموؿ بالقرض العقاري باالدالرسمية الدبرمة بتُ الدقتًضتُ وىيئات القرض في لراؿ التًقية العقارية تنصب على العقار 

 .42يدلك عقارا ذا قيمة مربحة غتَ العقار موضوع القرض يكوف فردا إذا دخل متوسط لا الدقتًض عادة ما يأ
 2 ؼ886 حيث تنص الدادة ،العقار الدرىوف الشروط الدنصوص عليها قانونا وفىاستلايتم الرىن الرسمي إلا إذا 

ف يكوف معينا بالذات تعيينا دقيقا من حيث طبيعتو أو ،ف يكوف العقار الدرىوف لشا يصح التعامل فيو وبيعو بالدزادأ"ويجاب 
ف يكوف أ يشتًط"،  كاف الرىن باطلاو في عقد رسمي لاحق وإلاأف يرد ىذا التعيتُ إما في عقد الرىن ذاتو أو ،وموقعو

ماـ ىيئة أ خر يضمن الددينآو شخص أ نفسو "ض"الدقتً  العقار الدرىوف ملكا للراىن سواء كاف الراىن ىو الددين
 .43القرض

متياز لاعقاري الناتج عن اوبالرجوع لحق الدستثمر في إنشاء رىن رسمي لصافٌ ىيئات القرض على الحق العيتٍ ال
وذلك لضماف القروض الدمنوحة لتمويل الدشروع الذي بست  ،امتيازىاراضي التي منح لأت الدقرر إقامتها على اوكذا البنايا

 وؿ".لأالشرط ا " مباشرتو فقط
ف أيجاب  اكم،ىلا للتصرؼ فيوأف يكوف الراىن مالكا للعقار الدرىوف وأوطبقا لدا جاء في القانوف الددني فإنو يجاب 

 ،وىنا نسجل خروج الدشرع عن القواعد العامة التي تشتًط لصحة الرىن الرسمي ٬"الشرط الثاني" يكوف الداؿ الدرىوف عقارا
 .ف يتم على عقار لشا يدكن بيعو بالدزاد العلتٍأو ،ىلا للتصرؼ فيوأف يكوف الراىن مالكا لو وأ

  متياز.لااميزات الرهن الرسمي الواقع على حق  الفرع الثاني:
في  ألا وىي التفاوت ،لكنو يتميز بخصوصية ىامة افق إرادتتُ بقصد إحداث أثر قانونيعلى تو  متيازيقوـ عقد الا

بينما يكوف  ،تيازي يتمتع  بدزايا خاصة وىو مانح الاملأف أحد ىذه الأطراؼ شخص سياد ؛الدراكز القانونية لأطرافو
لو  الذي خوؿ ،لدالية وىو الدستفيدقتصادية واة على الرغم من قوتو الايتمتع بأي سياد الطرؼ الآخر شخصا خاصا لا

وعليو من ىذا  ،تيازق العيتٍ العقاري الناتج عن الاملصافٌ ىيئات القرض على الح رىن رسمي بإنشاء القانوف الحق 
 :يلي سنتطرؽ إلى ماالدنطلق 

 يتميز الرىن الرسمي بالخصائص التالية: خصائص الرهن الرسمي.  ولا:أ
يتقرر إلا حق عيتٍ عقاري فالرىن الرسمي مبدئيا لا -0. ولويةلأو حق التتبع وانو حق عيتٍ إذ يولي صاحبأ -1

الرىن  فوجود ،حق عيتٍ تبعي -3 جازه قانوف التجارة لشكن وقوعو على السفن والطائرات.أما  باستثناءعلى عقار 
ب خروج العقار من يتطل حق لا -5 .يقبل التجزئة حق لا -4 .44صلي يكوف ضامنا لتنفيذهأالرسمي يتطلب التزاـ 

 حق ينعقد كتابة ولا يكوف صحيحا إلا إذا قيد بالرسم العقاري. -6 دين بل يبقى العقار في يد الددين.حيازة الد
 نواع الرهن الرسمي.أ ثانيا:
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 .جبري" /ينقسم الرىن الرسمي إلى نوعتُ "رضائي
خر ويعقد آالداؿ من شخص  شخص مبلغا من كاستدانةطراؼ  لأا باتفاؽيحصل  :لرضائياالرهن الرسمي  -1

ومن شروطو: يشتًط صدور الرىن الرضائي عن مالك العقار  ،دينو ءستيفالارسميا على عقار لو ضمانا للدائن الددين رىنا 
  .الواقع عليو الرىن

ف يكوف عاقد أيشتًط  كذلك لا بزصيص الرىنأ تطبيق مبد ،ىلية للتصرؼأيشتًط صدور الرىن من ذو  -
 .45ي شخص عقد رىنا رسميا على عقار ضمانا لدين على غتَهلألشكن  ،ن نفسوالرىن ىو الددي

ف يتم إلا أيدكن  الددين بينما الرىن الرضائي لا ورضاإذ يتقرر الرىن بدوف إرادة  :الرهن الرسمي الجبري -0
 نواع الرىوف الجبرية:أومن  ،ي شخص كافلأي حق يعود أالرىن الجبري يضمن  ،بدوافقة صاحب العقار

 .ناقصها ية وىللأالرىن الجبري الدقرر ضمانا لحقوؽ فاقدي ا -أ
 مانا لحقوؽ الدائنتُ والدوصى لذم.الرىن الجبري الدقرر على عقارات التًكة ض -ب
 لبائع والدقايض والدقاسم .الرىن الجبري الدقرر ضمانا لحقوؽ ا -ج
 .46 للديوف المحققة في طابق التفلسةالرىن الجبري الدقرر لكتلة الدائنتُ على عقارات الدفلس ضمانا  -د

 متياز الصناعي".لاري الناتج عن الرهن الرسمي لحق االمطلب الثاني: البيع بالمزاد العلني "للحق العيني العقا
خوؿ الدشرع الجزائري للمستثمر الحق في اللجوء إلى الرىن الرسمي لفائدة ىيئات القرض لضماف بسويل الدشروع 

 ستحقاؽ لو حق بيع العقارلادائن في حاؿ عدـ دفع الدين عند افالرىن الرسمي يولي لل ،الشروطوذلك بتحقق بصلة من 
إلى   وسنتطرؽ في ىذا الصدد وؿ(لأ)الفرع ا مواؿ التي يجاوز إنشاء الرىن الرسمي عليهالأوعليو سنتناوؿ ا ،في الدزاد العلتٍ

 .عملية البيع بالدزاد )الفرع الثاني(
 .ل الرهن الرسمي والبيع بالمزاد العلنيموال محلأا ول:لأالفرع ا

وبسويل الدشاريع والسكن يشتًط في الرىن الرسمي الذي يتم إبرامو كضماف للقرض العقاري  في لراؿ التًقية العقارية
وبزصيص الرىن من  ،تتمثل في أف يكوف الرضى من الدرجة الأولى ، إلى الجانب الشروط العامة في العقود شروطا خاصة

 .ما يلي سنعافً الأمواؿ التي يجاوز رىنها وبيعها بالدزاد العلتٍ في في ىذا الصدد، ين الدضموف والداؿ الدرىوفحيث الد
 .   موال التي يجوز إنشاء الرهن الرسمي عليها وتكون محل البيع بالمزاد العلنيلأا ولا:أ

 لي:ي ما لعلتٍا زادبالد العقاري الداؿ بيع وإمكانية الرسمي الرىن لقياـيشتًط 
ما الدنقولات مبدئيا غتَ أ ؛يقع إلا على العقارات وبتالي فإنو لا ،فالرىن الرسمي حق عقاري ف يكوف عقاراأ -1

وبالتالي يسوغ عقد الرىن  عن طريق التخصيص إذا كانت الدنقولات متصلة بالعقار إلا، نشاء رىن رسمي عليهالإقابلة 
 الرسمي تبعا للعقار الدتصل بو.

ف يكوف أد فلاب ،ستحقاؽ حق بيع العقار في الدزاد العلتٍلافي حالة عدـ دفع الدين في ا عقار للتداوؿقابلية ال -2
 على العقارات التي لا يدكن إنشاء رىن رسمي وبتالي لا ،العقار الواقع عليو الرىن لشا يجاوز التعامل فيو وقابلا للبيع والشراء
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كما لا يجاوز إنشاء رىن رسمي على ،و العقارات الدوقوفةأملاؾ الدولة العامة لأصلا كالعقارات التابعة أتقبل التداوؿ عليها 
 .47تقبل التصرؼ إلا تبعا للعقار الدرتفق رتفاؽ التي لالاتبعا للعقار الدرتبطة بو كحقوؽ اتقبل التداوؿ إلا  مواؿ التي لالأا

 لتزام.الاطراف لأثر الرهن الرسمي بالنسبة أثانيا:  
رىن الرسمي صحيحا مستوفيا للشروط القانونية يرتب آثارا فيما بتُ الدتعاقدين أي بعد أف ينعقد عقد ال

 .للغتَكما يرتب آثارا بالنسبة ( والدقتًض )ىيئة القرض الدائنة(الرىن)الدقتًض
فإف ىذا الرىن يشمل بصيع الدلحقات  ،تقرر الرىن الرسمي على العقار حيث إذا مابالنسبة للعقار المرتهن:  -1

رتفاؽ الدتًتبة لاوحقوؽ ا ،الدتصلة بالعقار عن طريق التخصيص شياء الدنقولةلأت واآالدنش و بنيةلأودة وقت الرىن كاالدوج
 .48ىعقارات أخر لدصلحة العقار الدرىوف على 

يعتبر حارسا عليو مع بستعو بحقوؽ  ثر الرهن الرسمي العقاري في مواجهة المدين الراهن:لأبالنسبة  -0 
ي أيحدث  ف لاأالكراء بشرط  وكذا التصرؼ فيو بالبيع و ستفادة من بشارهلاالعقار وا استعماؿلو حق  فهو ليس ،قانونية
 .49رو نقص من الوضعية الدادية للعقاأتغيتَ 

عند قياـ الددين الراىن ببيع العقار المحمل بالرىن ثر الرهن الرسمي في مواجهة الدائن المرتهن: لأبالنسبة  -3
في عقد الرىن  اتفاقيفمن الناحية العملية يتم إعداد بند  ،ة العقار إلى الدشتًي وىو لزمل بالرىنفإف البيع ينقل ملكي

حيث يلزـ على الددين التحصل على الدوافقة لتفويت عقاره  ،يشتًط الدوافقة الدسبقة للدائن الدرتهن لتفويت العقار الدرىوف
الدتعارؼ عليو العقد شريعة  ألعقار من الجانب القانوني طبقا للمبدلا يفوت ا استصدارىاوفي حاؿ عدـ  ،الدرىوف إلى الغتَ

نو غتَ مرفق أمداـ  كما لصد عدـ موافقة المحافظ العقاري يرفض تسجيل ىذا التفويت في السجلات العقارية،الدتعاقدين
وإنما يرجع  ،ع العقار الدثقل بويدنع من بي يكوف بسبب الرىن الرسمي الذي لا ف منع التفويت لاأغتَ  ،بدوافقة البنك الدرتهن

 .50تفاقي في عقد الرىنلإلوجود البند ا
الوثيق بالعقار  للارتباطنظرا  ،و مؤسسة القرض على منح القرضأوبالنسبة لحق التتبع ىو العامل الدشجع للبنك 

 .51الدرىوف من طرؼ الددين الراىن رالدشاكل الدتًتبة عن تفويت العقالتفادي 
يجاوز للدائن  حيا زتووبالتالي فإنو رغم  جنبي عن الدينأوىو  ،تتوفر فيو صفة الدديونية الغتَ لا :بالنسبة للغير -4

 دينو تبعا لحق التتبع. استيفاءفي ىذه الحالة ينفذ على العقار الدرىوف في حالة عدـ  :البنك مثلا الدرتهن
 عملية البيع بالمزاد.  الفرع الثاني:

خلاؿ ىذه الدادة  من ؛"على ولو كاف باطلاأويسقط الدزاد بدزاد  ،إلا برسو الدزاديتم العقد في الدزايدات  لا "
 .بالدزاد العلتٍ سنتطرؽ إلى عملية البيع

 متياز الصناعي بالمزاد العلني.لاا بيع الحق العيني العقاري الناتج عن ولا:أ
قر الدشرع للمستثمر حق أشروع جل ضماف بسويل الدأبدفهومها ومن  11-08مر رقم لأمن ا 11 بالرجوع للمادة 

متياز وكذا البنايات الدقرر إقامتها على لاالحق العيتٍ العقاري الناتج عن اتشكيل الرىن الرسمي لفائدة ىيئات القرض على 
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وفي حاؿ عدـ استيفاء الدين ، جل ضماف القروض التي بسنحها لو الدؤسسات الدصرفيةأمن  ،امتيازىارض الدمنوح لأا
 في الدزاد العلتٍ. الدستحق يباع
ملاؾ الدولة أعلاه بعقد إداري تعده إدارة أ 4 متياز الدذكور في الدادةلامر"يكرس الأمن نفس ا 10للمادة  استنادا

 متياز".لاستثمار وكذا بنود وشروط منح الاعباء يحدد بدقة برنامج اأبدفتً  مرفقا
ختَ بيع لأفإنو يجاوز لذذا ا ،الدائن الدرتهن ابذاهصلي لأالددين الراىن ا لتزاماتابلغتَ ل في حالة عدـ وفاء الحائز

ر ملأيوما من ا 15الشكلية الدقررة في الحجز بعد  جراءاتالإوذلك وفق  ،العقار موضوع الرىن والذي ىو في حيازة الغتَ
تَ بتُ إما الوفاء فالحائز لس :و التخلي عن العقارأداء الدين لأالدرسل للغتَ الحائز  نذاروالإصلي لأالرسمي الدوجو للمدين ا

بنوؾ ومؤسسات القرض و يربرل عن العقار وىذا يعتبر ضمانة قوية لفائدة الأ الدائن الدرتهن ابذاهصلي لأالددين ا لتزاـاب
 .52ئتماف العقاريلإوبتالي يفرغ الضماف من لزتواه لشا يؤثر سلبا على ا،بتفويت العقار موضوع الرىن للغتَ أحتى لا تتفاج

الطريق لتنفيذ بدقتضاه توضع عقارات الددين برت يد  :ىو دنية وإدارية. إ مؽ 721للمادة  استنادافالحجز 
وف في حالة جل تسديد ديوف الدائنتُ الحاجزين والدشتًكتُ في الحجز وىذا يكأالقضاء بسهيدا لبيعها في الدزاد العلتٍ من 

و الحقوؽ العينية أ لى طلب الحجز على العقار وستيفاء الدين من الددين يتم الحجز بناءا علاعدـ كفاية الدنقولات 
تفاقي الدادة لإا وأو لشثلو القانوني أالعقار من طرؼ الدائن  اختصاصهاالعقارية إلى رئيس المحكمة التي يوجد في دائرة 

جد ائرة اختصاصها مكاف توامر على عريضة يصدره رئيس المحكمة في دأإذ يتم الحجز بناءا على  ،من نفس القانوف722
من ثم إعداد  وبسر إجراءات التنفيذ بوضع العقار برت يد القضاء ،من نفس القانوف724ياـ الدادة أ8جل أفي  العقار

 .53.ختَا بالتدابتَ عن طريق الدزاد العلتٍأالعقار للبيع و
 .إعداد العقار للبيع بالمزاد العلني ثانيا:

موجو للحائز وإلى الدالك السابق فيوقعو الطالب  بإعلافب القانوف الددني يكوف بدوجب طل 919بالرجوع للمادة 
ففي حاؿ طلب بيع العقار  ،يداع مبلغ كافي لتغطية مصاريف البيع بالدزادإفلابد  ،سند إليو ذلك وكالة خاصةأو من أ

ن يقع على م ،كما يتم البيع بناء على طلب صاحب الدصلحة بالتعجيل منو،الدتبعة في البيوع الجبرية راءاتالإجإتباع 
إذ يلتزـ الراسي عليو الدزاد برد للحائز الذي نزعت  ؛ف يذكر في إعلانات البيع الدبلغ الذي قيم بو العقارأ جراءاتالإيباشر 

 .54القانوف الددني 921 و الدادة 920 سند ملكيتو الدادة نفقها فيأملكيتها جل الدصاريف التي 
بل لابد القياـ بعدة إجراءات  ،فيذيا للإعلاف عن البيع بالدزاديكفي حجز العقار حجزا تن ىذه الدرحلة لافي 

ساسي لبيعو لأمع برديد الثمن ا ،ضبط وثائق ملكية العقار ووضعيتو القانونية عداد العقار للبيع في مقدمتهالإضرورية 
مع العمل على  ،يعووضع دفتً الشروط الذي يحدد شروط الب ،عتماد على خبتَلاالقانوف الددني با 753 للمادة ستناداا
طراؼ لحضور جلسة الدزاد لأا ستدعاءواختَا تبليغ أو ماكن وبالوسائل الدنصوص عليها قانونالأشهار ىذا البيع في اإ

 .55العلتٍ
 البيع بالمزاد العلني. ثالثا:
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ع العقار في و العقارات فبيأمرحلة البيع بالدزاد تعتبر من الدراحل الذامة للتنفيذ القضائي سواء في حجز الدنقولات 
تعود فقط لقيمة العقار ولا لضخامة مبلغ الدين  لا ،خاصة وإجراءات شكلية معقدة بأهميةالرىن الرسمي يتميز  رإطا

 .ةمدنية وإداري ؽ.إ 756الرجوع للمادة ، حيافلأالدضموف بالرىن في بعض ا
خر آعلى عرض وكاف أزاد على من تقدـ من الدزايدين بمن نفس القانوف "يرسو الد 757مادةلل استنادا

ياـ مع أ 8جل أن نفس القانوف على حاؿ بزلف الراسي عليو الدزاد عن دفع الثمن في م 758مزايد..."كما نصت الدادة 
القانوف  761 و 760حالة إلى الدادة لإما في حالة إعادة عملية البيع بالدزاد اأ ،من القانوف نفسو 759الرجوع للمادة 

 نفسو.
قل من الباقي في ذمتو من بشن العقار لزل ألا يعرض بشن أف يدخل في الدزاد على شرط أن بالنسبة للحائز يدك

 البيع.
و التخلية ورسا الدزاد على الحائز أإجراءات التطهتَ  بزذتافي حاؿ نزع ملكية العقار الدرىوف وكاف ذلك بعدما 

ر من جل القيود مع دفع الحائز الثمن مرسى إذ يتطهر العقا ،صليأنفسو يعتبر ىنا مالكا للعقار بدقتضى سند ملكية 
  .56الدزاد

خر غتَ الحائز فهذا الشخص يتلقى حقو من الحائز بدقتضى حكم رسو آفي حاؿ رسو الدزاد على شخص 
 القانوف نفسو. 928 والدادة  927الدزاد

  :ثر البيع بالمزاد العلنيأ  رابعا:
عليو الدزاد كل حقوؽ الددين المحجوز عليو الدوجودة على القانوف الددني تنتقل للراسي  762ستنادا للمادة ا

 ملكية إذ يعتبر حكم رسو الدزاد سند ،رتفاقات العالقة بهالالعقارية التي بيعت بالدزاد وكل او الحقوؽ العينية اأالعقارات و/
 .57غتَ قابل للطعن

 خاتمة:
نشغالات الدطروحة على لااىم أيعد من بتُ ختَة الذي لأالعقار الصناعي في الفتًة ا ستغلاؿاإف الدتطلع لحاؿ 

ننا أوماداـ  ،ولت الجزائر عبر تشريعاتها بتنظيمواح ،قتصاديةاهمية العقار كثروة لأوالقانونية بالنظر  قتصاديةلاالساحة ا
 متياز"لاسمي على الحق العيتٍ الناتج عن االعقار الصناعي "حق تشكيل الرىن الر  ستثمارادرسنا جانب من جوانب 

 توصلنا إليو : ىم ماأيجاابية ولإالدقتضيات ا نمد الرىن الرسمي ينطوي على العديف
 النتائج: -1

 اري.إنعاش قطاع التمويل العقإلى تشكيل الرىن لصافٌ ىيئات القرض  خلاؿ هدؼ الدشرع مني  -
ؤسسات القرض التي لدى الدائنتُ خاصة البنوؾ وم والطمأنينةتئماف لدا يوفره من الضماف لايعمل على تشجيع ا -

 قتصاد الوطتٍ.لاؾ عجلة ابرر 
حيث بلغت الكتلة النقدية لدبالغ  ،ستثمارات في كافة الديادينلاي من الضمانات الذامة في بسويل االرىن الرسم - 

 سندات ىذه القروض. لتداوؿؽ رىنية سو  إنشاءلشا دفع لبروز فكرة  ،الرسم القروض الدضمونة بالرىن
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 ع وسيلة.ألصالدين ب لاستيفاء بالدزاد الحل الفعليعتبر البيع كما ي-
  التوصيات:  -0

 التفكتَ في إنشاء سوؽ رىنية لتداوؿ سندات ىذه القروض.  -
ستثمار والبيع من خلاؿ سن قوانتُ دقيقة وبذميعها لالتنظيم العقار الصناعي من حيث ا وضع إطار قانوني خاص -

 في تقنتُ واحد وتعديلها وفقا للتطورات.
اج ف ذلك يساعد على إدر لأإعادة صلاحية إنشاء بنك معلومات للوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري  -

 .ستثمارالدعطيات العقارية الدخصصة للا
 راضيها.أوضع نظاـ عقلاني يسمح للدولة بإحصاء لرمل  -
 ع:جالمراقائمة 

 النصوص القانونية:  ولا:أ
 .2/12/1990صادر في ، 52ج ر عدد،يتضمن التهيئة والتعمتَ ،1/12/1990مؤرخ في  90/29القانوف رقم -1
  لاجراءاتيتضمن قانوف ا ، 2008فبراير سنة25الدوافق  1429صفر عاـ18مؤرخ في  09-08القانوف رقم -2

 . 2008-04-23مؤرخة في 21ج ر،داريةلإالددنية وا
الدؤرخة ، 40عددج ر ، 2011التكميلي لسنةيتضمن قانوف الدالية  ، 18/7/2011الدؤرخ في  11-11قانوف رقم -3
 .8ص، 20/7/2011في
في  صادر ، 78ج رعدد،متضمن القانوف الددني ، 1975سبتمبر 26مؤرخ في في   58-75مرلأا -4

 معدؿ ومتمم.  30/09/1975
 .22/8/2001صادر في  47،ج رعدد،ستثمارلايتعلق بتطوير ا، 20/8/2003مؤرخ في 03-01مر رقم لأا -5
ملاؾ لأراضي التابعة لأمتياز على الاشروط وكيفيات منح ا يحدد ف 01/09/2008مؤرخ في  04-08رقم مرلأا -6

 معدؿ ومتمم ، 03/09/2008صادرفي ، 49ستثمارية ج رعددالصاز مشاريع لإة للدولة والدوجهة الخاص
 1/9/2010الصادر في ، 50ج رعدد ،يتعلق بالنقد والقرض،  2003وت أ 26مؤرخ في   11-03مر لأا -7
 .26/8/2010الدؤرخ في، 04-10مر رقملأبدوجب ا ،الدعدؿ والدتمم،
 ، 88ج.رع، 1994الدتضمن قانوف الدالية لسنة  1993ديسمبر 29الدؤرخ في  18-93الدرسوـ التشريعي رقم  -8

 ..30/12/1993في  صادر
ملاؾ الوطنية الواقعة في لأي اراضأيتعلق بدنح امتياز  ، 1994كتوبرأ17مؤرخ في   322-94الدرسوـ التنفيذي رقم -9
 .19/10/1994صادر في ،67ج رعدد ،ستثمارلاناطق خاصة في إطار ترقية ام

راضي التابعة لأمتياز على الايحدد شروط وكيفيات منح ا، 2/5/2009مؤرخ في  152-09الدرسوـ التنفيذي رقم -10
 . 6/5/2009ادر في ص،  27ج رعدد، تثماريةاسلصاز مشاريع لإة للدولة والدوجهةملاؾ الخاصلأ

 .الكتب :ثانيا
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كتوبر أ، الرباطن، ملأمطبعة ا ،وؿلأالجزء ا ،و مالية اربة قانونيةمق ، د الديوف الرىنيةسنيت ، دريوش سفيافإ -1
2009 . 

منشورات لرلة ، سلسة الدعارؼ القانونية والقضائية، 39-08الحقوؽ العينية وفق القانوف رقم  ،إدريس الفاخوري -2
 2013الحقوؽ

 ،2ط،الجزء الثاني، صلية والتبعية في ضوء التشريع الدغربيلأوالحقوؽ العينية ا التحفيظ العقاري،  مأموف كزيري -3
1987. 

 .  2009كتوبر أ ،الجزائر ، lebed، 2اط ،داريلإالوجيز في القانوف ا ،لباد ناصر -4
 .المقالات :ثالثا

 ،العدد السابع ،السياسة والقانوف دفاتر، ستثمار الجزائريلاقانوف ا متياز فيلالدولة في منح ادور ا ،بلكعيبات مراد -1
 . 2012جواف

و التنمية في ستثمار ية لزفزة للاآلولة كدبع للمتياز الوارد على العقار الصناعي التالاا آلية ،بوشربي مريم ،ضريفي نادية -2
 . 7102ديسمبر ، ول لألمجلد ا، ا  لثامنا دالعد ، اسات القانونية والسياسيةستاذ الباحث للدرلألرلة ا ،الجزئر

لرلة ، نموذجا ستثمار العقار الصناعيستغلاؿ العقار الدوجو للالاية آلمتياز كلاعقد ا،عبد الكريم موكو،عزيزي جلاؿ -3
 الجزائر.، جامعة جيجل ، الثالث العدد ، بحاث قانونية وسياسيةأ

لرلػػة ،،سسػػات الداليػػةتفاقيػػة لفائػػدة البنػػوؾ والدؤ لاا تيػػازات القانونيػػة ولاممشػػكلة بذديػػد قيػػد الرىػػوف وا ،عػػلاوة بػػوتغرار -4
 .،2005 13عدد ،الدوثق

لرلػػة الدراسػػات الداليػػة ة، دراسػػة حالػػ ،القػػروض العقاريػػة في الجزائػػر، ونػػات بومػػدينأ ،،مػػراد إسمػػاعي، قػػواؿ زواويػػة إيدػػاف  -5
 جامعة سيدي بلعباس.،  7عدد، اسبيةوالمح
 .توراه والماجيسترالدكرسائل  :رابعا

جامعة ، عماؿلأفرع قانوف ا ،طروحة دكتوراهأ ،ستثمار الصناعي في التشريع الجزائريمتياز للالإمنح ا ،بلكعيبات مراد -1
 . 2011/2012ةلسن، بسكرة، لزمد خيضر

اجيستً فرع مذكرة لنيل شهادة الد ،ستثمارلاتغلاؿ العقار الصناعي في عملية اسلا التنظيم القانوني ، فسيح بضزة -2
 . 2005-2004الجزائر ،جامعة يوسف بن خدة ،كلية الحقوؽ ،الدولة والدؤسسات العمومية

جامعة عبد ،  ماؿللأعماجيستً قانوف العاـ  ، 04-08مر رقم لأفي ظل ا متيازلاالنظاـ القانوني لعقد ا ،بوشنة ليلة -3
 ..2012/2013سنة، بجاية، الربضاف متَة

 .يةالمداخلات الغلم :خامسا
، وآفاقهاثارىا في توجيهات السوؽ العقارية أوالضبط العقاري و الوكالة الوطنية للوساطةة، بوحفص جلاب نعناع -1

 .جامعة الوادي غتَ منشور، 2013ديسمبر12و11يومي ،اري في الجزائر قستثمار العلاملتقى وطتٍ حوؿ ا
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 ،في الجزائػػػر سػػػتثمار العقػػػاريلإملتقػػػى وطػػػتٍ حػػػوؿ ا ،سػػػتثمار العقػػػاريلإالتػػػدخل التشػػػريعي لحمايػػػة ا ،حسػػػاين سػػػامية" -2
 .جامعة الوادي ، 2013ديسمبر  11،12يومي

ى مداخلػة مقدمػة في إطػار الدلتقػ ،الأجنػبيسػتثمار الصػناعي لامتيػاز الصػناعي في تشػجيع اقد الادور ع ،زعموش فوزية -3
سػػتثمار الخػػاص الأجنػػبي في خدمػػة ف يصػػبح الافي الجزائػػر برػت شػػعار كيػػسػػتثمار الأجنػػبي ار القػػانوني للاطػػالػوطتٍ حػػوؿ الإ

 . 2015نوفمبر 19و  18يومي ، جامعة قاصدي مرباح ورقلة ،كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية،التنمية الوطنية
الدصطلح القانوني ومتطلبات واقع السوؽ العقارية في الجزائر  صياغةقتصادي بتُ فن لاالعقار ا ،وؼلكحل لسل -4
يومي ،كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية،ستثمار العقاري في الجزائرلاطار ملتقى وطتٍ حوؿ امقدمة في إ مداخلة،

 جامعة الوادي. 12ص،  2013ديسمبر12و11
                                                 

 ..30/12/1993رفي  صاد، 88ج.رع، 1994الدتضمن قانوف الدالية لسنة  1993ديسمبر 29الدؤرخ في 18-93الدرسوـ التشريعي رقم  - 1
 2013ديسمبر  11،12يومي،جامعة الوادي،العقاري في الجزائرستثمار لاملتقى وطتٍ حوؿ ا،ار العقاريستثملاالتدخل التشريعي لحماية ا،سامية"حساين -- 2
 .10.ص،
 

ستاذ الباحث لألة ا، لرستثمار  و التنمية في الجزئرلزفزة للا كآليةولة  دمتياز الوارد على العقار الصناعي التابع لللاا آليةيم،بوشربي مر ، ضريفي نادية-- 4
 346ص 2017،وؿلألمجلد ا،  2017برديسم، الثامن لعدد، اللدراسات القانونية والسياسية

 .220.ص،lebed،2009، 2الجزائرط،داريلإكتوبر   الوجيز في القانوف اأ،لباد ناصر-- 5
، كلية الحقوؽ،مذكرة لنيل شهادة الداجيستً فرع الدولة والدؤسسات العمومية، ستثمارلاتغلاؿ العقار الصناعي في عملية اسلا التنظيم القانوني، فسيح بضزة-- 6

 .119.ص، 2005-2004لجزائرة ، اعة يوسف بن خدجام
 معدؿ ومتمم.،  30/09/1975صادرفي ، 78ج رعدد،متضمن القانوف الددني، 1975سبتمبر 26مؤرخ في في ، 58-75مرلأمن ا982نظر الدادة أ- 7
ج ،ستثمارلاة في مناطق خاصة في إطار ترقية الواقعملاؾ الوطنية الأراضي اأتعلق بدنح امتياز ي 1994كتوبرأ17مؤرخ في ، 322-94الدرسوـ التنفيذي رقم - 8

 .19/10/1994صادر في 67 رعدد
ستثمار لاالقانوني ل طار إطار الدلتقى الوطتٍ حوؿ الإمداخلة مقدمة في ،الأجنبيستثمار الصناعي لامتياز الصناعي في تشجيع الادور عقد ال ،زعموش فوزية - 9

، ورقلة جامعة قاصدي مرباح ، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية  ،ستثمار الخاص الأجنبي في خدمة التنمية الوطنيةلاالزائر برت شعار كيف يصبح الأجنبي في الج
 .02ص، 2015نوفمبر 19و  18يومي 

للدولة ملاؾ الخاصة لأراضي التابعة لأمتياز على االاشروط وكيفيات منح  يحدد، 01/09/2008مؤرخ في ،  04-08رقم مرلأمن ا10نظر الدادة أ - 10
 .معدؿ ومتم، 03/09/2008صادرفي،  49ج رعدد استثماريةلصاز مشاريع لإوالدوجهة 

 2011/2012لسنة،، جامعة لزمد خيضره، طروحة دكتوراأعماؿ لأفرع قانوف ا، التشريع الجزائري في ستثمار الصناعيمتياز للالامنح ا، دبلكعيبات مرا-- 11
 .232ص، بسكرة ،

 الذكر. ف، السال04-08مرلأمن ا3الدادة  نظرأ - 12
 السالف الذكر.،  58-75مرلأمن ا49 نظر الدادةأ- 13
 .50.ص، رجع السابق، الدبلكعيبات مراد- 14
مقدمة في إطار ملتقى وطتٍ حوؿ  مداخلة، الدصطلح القانوني ومتطلبات واقع السوؽ العقارية في الجزائر  صياغةقتصادي بتُ فن لاالعقار اؼ، لكحل لسلو -- 15

 .12ص،  2013ديسمبر12و11يومي  ، جامعة الوادي، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية،  العقاري في الجزائرستثمار لاا
 ..1ص،  2009، 2006،لجزائر، الدفعة السابعة عشرة، مذكرة لنيل إجازة الددرسة العليا للقضاء،م، ساسي سلي- 16
العدد ، بحاث قانونية وسياسيةألرلة ، نموذجا ستثمار العقار الصناعيالدوجو للا العقارتغلاؿ لاس كآليةمتياز  لاعقد ا، عبد الكريم موكو، عزيزي جلاؿ  - 17

 .130.ص، الجزائر، جامعة جيجل ، الثالث
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لصاز لإملاؾ الخاصة للدولة والدوجهةلأراضي التابعة لأمتياز على الاكيفيات منح ا يحدد شروط و، 2/5/2009مؤرخ في  152-09الدرسوـ التنفيذي رقم - 18

 . 6/5/2009صادر في ، 27ج رعدد، استثماريةيع مشار 
 .8ص،  20/7/2011لدؤرخة في،  40ج رعدد، 2011تضمن قانوف الدالية التكميلي لسنة، ي 18/7/2011الدؤرخ في ، 11-11قانوف رقم-- 19
 .لسالف الذكر،  04-08مر رقملأا- 20
 .85ص،رجع السابق ، الدبلكعيبات مراد- 21

 .132.ص، لدرجع السابق، اموكو عبد الكريم، جلاؿ عزيزي - 22
، جاية، جامعة عبد الربضاف متَة، عماؿماجيستً قانوف العاـ للأ،  04-08مر رقم لأفي ظل ا متيازلاالنظاـ القانوني لعقد ا، ليلةة بوشن--23

 .79.ص، ،.2012/2013سنة
 .133-132.ص، الدرجع السابق، عبد الكريم موكو، جلاؿ عزيزي- 24
 .80.ص، ع السابقالدرج، بوشنة ليلة- 25
 السالف الذكر.،  04-08مرلأمن ا  14نظر الدادةأ- 26
 .السالف الذكر،   152-09من دفتً الشروط الدلحق بالدرسوـ التنفيذي 21،،13،16،20، الدواد  نظرأ- 27
 .134.ص، الدرجع السابق، عبد الكريم موكو، جلاؿ عزيزي- 28
 في ربيتثمار العلاسملتقى وطتٍ حوؿ ا، وآفاقهاثارىا في توجيهات السوؽ العقارية أوالضبط العقاري و الوكالة الوطنية للوساطة، بوحفص جلاب نعناعة-- 29

 جامعة الوادي.، غتَ منشور، 2013ديسمبر12و11يومي، الجزائر 
 السالف الذكر.،  152-09من الدرسوـ التنفيذي22نظر الدادة أ- 30
  .8.ص، السابق ، الدرجع بوحفص جلاب نعناعة- 31
 .22/8/2001صادر في  47، ج رعدد ستثمارلاير ايتعلق بتطو ،  20/8/2003مؤرخ في،  03-01مر رقم أ-- 32
 29-90ف يطلب شهادة التعمتَ تعتُ حقوقو.."قانوفأو معنوي قبل الشروع في الدراسات أ"يدكن كل شخص طبيعي  29-90من ؽ51/1تنص الدادة - 33
 .  2/12/1990صادر في ،  52ج ر عدد، 

 لسالف الذكر.،  58-75مرلأمن ا882الدادة نظرأ- 34
 .30.ص 2005، 13عدد،لرلة الدوثق،تفاقية لفائدة البنوؾ والدؤسسات الداليةلإمتيازات القانونية والامشكلة بذديد قيد الرىوف وا، ،رارعلاوة بوتغ-- 35
-10مر رقملأموجب ا، ،الدعدؿ والدتمم،  1/9/2010الصادر في،  50ج رعدد، تعلق بالنقد والقرض، ي 2003وت أ 26مؤرخ في ، 11-03مر لأا-- 36
  .26/8/2010الدؤرخ في 04
 لسالف الذكر.ا ،11-03مر لأمن ا71نظر الدادة  -37

 "الرىن الرسمي عقد يكتسب الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء دينو.."58 -75مرلأمن ا 882تنص الدادة  - 38
 لسالف الذكر.ا،  152-09من الدرسوـ التنفيذي 21الدادة  نظرأ - 39
 ..85.ص، الدرجع السابق، بوشنة ليلة- 40
، جامعة سيدي بلعباس،  7عدد، لرلة الدراسات الدالية والمحاسبية،دراسة حالة، القروض العقارية في الجزائر، ونات بومدينأ، راد إسماعيل، مقواؿ زواوية إيداف  -41
 .674.ص
 السالف الذكر. ،58-75مر لأمن ا1/ؼ886نظر الدادة أ- 42
 مر.لأمن نفس ا 2/ؼ886نظر الدادةأ- 43
 .190.ص2013، منشورات لرلة الحقوؽ، سلسة الدعارؼ القانونية والقضائية، 39-08الحقوؽ العينية وفق القانوف رقم  ،إدريس الفاخوري - 44
 ..324.ص  ، 2ط،ء الثانيالجز ، صلية والتبعية في ضوء التشريع الدغربيلأوالحقوؽ العينية ا التحفيظ العقاري1987،  مأموف كزيري -45

 .323ص،سو، الدرجع نف، إدريس الفاخوري- 46
 .326ص، الدرجع السابق، الكز بري مأموف- 47
 .331ص، لدرجع نفسو، يالكز بر  مأموف- 48
 . 37.ص،  2009كتوبر أ، لرباط، امنلأمطبعة ا، وؿ لأالجزء ا، و مالية مقاربة قانونية ،تسنيد الديوف الرىنية ، سفياف ادر يوش - 49
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 .39.ص، الدرجع السابق، شادر يو سفياف - 50
 .40.ص،و، الدرجع نفس- 51
 .41.ص، لدرجع السابق، شادر يو سفياف - 52
جراءات  الددنية لإيتضمن قانوف ا،  2008فبراير سنة25الدوافق  1429صفر عاـ18مؤرخ في 09-08من القانوف رقم724و722و721نظر الدواد أ- 53

 .2008-04-23مؤرخة في 21ج ر،داريةلإوا
 السالف الذكر. ،58-75مرلأمن ا921و920و919نظر الدواد أ- 54

 السالف الذكر. ،58-75مرلأمن ا753نطر الدادةأ- 55
                                                                                                                                                              .فسومر نلأمن ا925نظر الدادة أ.- 56
 مر نفسو.لأمن ا762نظر الدادة أ-57
 


