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  :ملخــص

الصــــناع ة في الجزائــــر ائل المســــحضــــ   

في الشـــــ   بالعديـــــد مـــــل البحـــــو  العلم ـــــة 

العامـل  مع الأخـ  بعـا الاعتبـار       القانوني، 

ــا    ــي لن ـ ــناعة الأساسـ ــو  ا و الصـ ــا هـ خفاقهـ

العقـــار، الـــ ي ا عـــة بالعنايـــة والاهتمـــا  

ــ خرا، ســـــوا  مـــــل  ـــــر       الكـــــافي خلا مـــ

 السلطات العموم ة  و الباحثا. 

ــار الصــناعي هــو   عــع عــل  يمصــطل   والعق

 الأرض، وهــو متم ــز صصــائص  اســتخدامات

منفردة تم زه عل  نظمة عقارية  خـر  لا تقـل   

فــــز تح  هم ــــة،  حســــل اســــت  ل  وتســــ يره

   الاســتثمارات تــالاســتثمارات ايل ــة، و 

الأجنب ة، بما يعـود بالفائـدة علـل تلـد الدولـة      

مســاهما بــ لد في المزيــد مــل ، مــل منــا  عــدة

ووع ا به ا الرهـا ، تبنـ    دي، االنمو الاقتص

ــار  انظمــــــ الدولــــــة متنوعــــــة اا ظــــــة العقــــ

                                                           
(*)

 الم لف الُمراسل. -

ــ تها  ــة في خصو ــــــــ ــناعي، متباينــــــــ  الصــــــــ

و ــــر   ، ، و ب عتهــــا القانون ــــة وخجرا اتهــــا

ــ يرها ــا  تســ ــات هايتهــ ، والاشــــكالات وآل ــ

، والمنازعــات النا ــة  الناتــة عــل اســت   ا 

عل مس لة الاختصـا  القضـائي الـتي  تـارت     

 الات والم بسات.العديد مل الاشك

خ  واقع العقار في الجزائر حق قـة مـا يـزال    

يشكو  ع  مل  لة مل مع قات تسمم ب ئـة  

الأعمال،  خرجتـ  مـل مقـا  الـدور المنـوط بـ        

ــل     ــة وتشــ  ع الاســتثمار، ولع في مجــال التنم 

ه ا ما لفـ  اتنبـاه القـانون ا بصـفة خا ـة،      

ح ــأ   ــب  موإــوا خهتمــا  وةــل مناقشــة   

ــادة، و  ــل    جـ ــد مـ ــد العديـ ــ ل عقـ ــل خـ ــد مـ لـ

النـــدوات الو ن ـــة، وخدرا  لمتلـــف الملتق ـــات 

الو ن ــــة والدول ــــة، والمــــوا ل بصــــفة عامــــة 

باعتباره عتد  و يكاد يصطد  به ا الشـ    

المتعلق بالعقار الصناعي في مسـ لة  و  خـر ،   

ممــا يســتدعي إــرورة خوــاد حلــول مناســبة      

 وعاجلة.

 ناعي؛ عقار  ؛عقار: الكلمات المفتاح ة

 استثمار و ني؛ استثمار  جنبي. استثمار؛
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Abstract: 
dustrial issues in Algeria have 

undergone many scientific 

researches in the legal field, bearing 

in mind that the main factor for the 

success or failure of the industry is 

the drug, which has not received 

adequate care and attention until 

recently, whether by public 

authorities or researchers.  
The industrial property is a term 

that expresses the uses of the land, 

and it is distinguished by individual 

characteristics that distinguish it 

from other real estate systems that 

are no less important. Good 

exploitation and management 

stimulates local investments, and 

attracts foreign investments, in a 

way that benefits the country from 

several grants, thus contributing to 

more economic growth, Conscious 

of this bet, the state adopted various 

systems for the portfolio of 

industrial real estate, varying in its 

privacy and procedures, and legal 

nature, and methods of 

management, and protection 

mechanisms, and problems resulting 

from its exploitation and disputes 

arising from the issue of judicial 

jurisdiction that raised many 

proplems and confusion. 

The reality of real estate in 

algeria is really still complaining 

about a number of barriers 

poisoning the business environment, 

it brought him out of the role 

assigned to him in the field of 

development and investment 

promotion, perhaps this is what 

attracted the attention of the legal in 

particular jurists, as its became a 

topic of interest serious discussion 

and that is throught holding many 

national seminars and the insertion 

of various national and 

international meetings, and the 

citizen in general as friction or 

almost collid in this regard to 

industrial property in one matter or 

another which calls for the need to 

find appropriate and urgent 

solutions. 

Keywords: Property; Industrial 

Property; Investment; National 

Investment; Foreign Investment. 

 : مقدمــة

خلا  لا يتـ تل مـا  ا وتحق ـق التنم ـة، و لـد    هسع  الدولة الجزائرية خلى تطـوير اقتصـاد  

كـا  و ن ـا    و الاسـتثمار سـوا   ه ـو كثر ما عقـق  لـد   ، ل رؤوس الأمواللبااصول ع

 . و  جنب ا

ل ل ـفي خقامـة مشـاريع اسـتثمارية، وجـب ع      ل د ـع  موال ـ ل ـالمسـتثمر وتحف ـزه ع   لبولج

ا ه ـعفـا  من تقديم تحف زات وإـمانات كـثيرة، كتخفـ ة نسـبة الضـرائب  و الا      الدولة

ا حسـب مـا يتماشـل مـع حاجـات      ه ـمـع تطوير ها، قانون ة خا ة ب ، ووإع نصو ة لك
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، و يضـا تـو ير الوعـا  العقـاري الـ ي      الاقتصـاد الـو ني   لل ـوما يعـود بـالنفع ع  ، المستثمر

 .و م ن نة بكل حرية  المستثمر نشا   يمارس   

ا الو ن ــة خلى ه ـمـل  م ك   ا  ب ـهجــز  لا يسـت  ج ـ  لـ لد قامـ  الدولـة الجزائريـة بتو    

ر مــا يســمل بالعقــار الف حــي هــا،  ظهــل اخت  لــالمشــاريع الاســتثمارية ع  ههــاســتقبال 

ا سوا  كان  عامـة  و خا ـة   ه م ك  البداية توجوالس احي والصناعي،  كان  في 

 ه الأمـوال لصـاا المسـتثمريل    ه ـالتنـازل عـل    ، عـل  ريـق   ف  شـكال ل ـل ستثمار بمخت

ا هــمه ه الأمــ  ، وكــا   ــ بمقابــل لا يمثــل في الكــثير مــل الأح ــا  الق مــة ااق ق ــة 

بعــد  لــد خلى  طنــ ا تفهــ ن ة التنم ــة والاقتصــاد خلى الأمــا ، خلا لــو الســير بع هــالوح ــد 

ا ه ـب ع ا،  و خعـادة  ه العقارات خلى غير الأغـراض المخصـص   ـ  بعة المستثمريل    توج 

خلى اســتنزا  الأمــ   الو ن ــة،  قامــ  هــ ا مــا  د  ،   ــلدو  خقامــة المشــروا المتفــق ع

وبالمقابـل وإـع   ، ي عقـد الامت ـاز  ه ـوجا ت بآل ة جديـدة و ، يسمل بعقد التنازل بإل ا  ما

، ولقـد نظـم المشـرا    عقار الصـناعي لل مل القوانا والمراس م التنف  ية والتنظ م ة ترسانة

 80- 80الأمــر رقــم  الجزائــري مســ لة العقــار الصــناعي بموجــب المرســو  التنف ــ ي رقــم 

ــ ر في في  و ل ســبتمع ســنة    ايــدد لشــروط وك ف ــات مــن  الامت ــاز ل راإــي       8880م

 .  وجهة لإنجاز مشاريع استثماريةالمعدل والمتممالتابعة ل م   الخا ة للدولة والم

 العقـار هـو  كـع معرقـل     لكل يطر  العقار الصـناعي في الجزائـر مشـاكل عـدة،     

ــ ر  المســتثمر        ــة، وهــو  كــع مشــكل ي ــ  ااق ق  ل ســتثمار عــوض    يكــو  قا رت

   ا يمكننا  ر  الإشكال ة التال ة:  الو ني والأجنبي علل حد سوا ، 

ت التي تمس بالعقار الصـناعي  تـرت سـلبا علـل النشـاط الاسـتثماري،       هل الإشكالا

 وك ف يمكل حلها؟

 شكال ة نتطر  للعنا ر التال ة في ةوريل  ساس ا:  للإجابة علل ه ه الإ

 مفهو  العقار الصناعي.ايور الأول: 

 خشكال ات العقار الصناعي وت تيرها علل الاستثمار.ايور الثاني: 
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 مفهو  العقار الصناعي ايور الأول:

 نتناول تعريف  مل الناح ة الل وية والا ط ح ة  

  ولا: تعريف  نتاول التعريف الل وي لكل مل العقار والصناعة 

، ا ه ـ ويـة بـاخت   الفق  لفـ  التعريفـات ال  لاخت :المدلول الل ـوي للعقـار والصـناعة    -3

 .النقطة ه هفي    ا ما سنحاول تدق قهو،  ويةلوتعددت المعاجم ال

لآخـر، ومـل قـاموس      ف  مل  ق  ـلعقار واختل وية للتعددت التعاريف ال: العقار ل ة - 

و هــالعقــار ، والــ ي عــدد كالتــالي، عقــارلخلى تعريــف جــامع ل لآخــر، ولــ لد ســنتطر 

 .اهو الأرض وما ببا نهالعقارات، و يعني  و الدوا ، و عه ع عقاقير، و

  (1).ا تحويل الشي ه نع يصنع تصن عا ويقصد بمشتقة مل الفعل : الصناعة ل ة - 

 نتناول كل مل:  :المدلول الا ط حي للعقار والصناعة -0

، (2)ائـري زمل القانو  المدني الج 1/683بالرجوا خلى نص المادة : العقار ا ط حاّ - 

و ه ـف  ل ـمل دو  ت ل ، ولا يمكل نق مستقر بح زه، وتاب     كل شي " وه إ  العقار 

 . "منقولهو وكل ما عدا  لد مل شي   عقار، 

و شـي  تابـ  في مكـا  واحـد، وغـير      همل خ ل نص المادة يمكل القول    العقار  

 اتابت ـ اعقار  كالبنا  مث  لكون، (3)فلت  ل نتقال مل مكا  لآخر دو     يص ب قابل

  و  د   جــزا  من ــهــ و  هدمــ مــل مكــا  لآخــر خلا ب  لــ يمكــل نق بح ــزه، ولا اومســتقر

ا تابتـة،  ــإ ا  ه ـا لكونلـه لا يمكـل نق  اعقــار ا تعـد ه ـرض بحـد  ات ، وكـ لد الأ  اقت ع ـ

ا، و يضـا  ها و ـخور ه ـتربت ا  و بعـة مـل  ه  كـو   لـد بـاقت ا سـطح     زا جاز نقل  ج ـ

مــل  الــهلا يمكــل نق والســدود شــ ار، والنباتــات، والمنــاجم، وايــاجر، والجســور    الأ

 (4)ها.ا مل مكانهخر خلا باقت عمكا  لآ

 ــي  هتطب ــق منهــا: " ل  نلــتعــر  الصــناعة ا ــط حا ع  : الصــناعة ا ــط حا  - 

ي ه ـا تصب  الوسـائل التقن ـة   هالطب عة،  بواسطت ي تطويعهم ة والتقن ة، ولمعار  العلل

كمـا يمكـل القـول       ، (5)الطب عـة  لل ـع لـ  ا الانسـا  في عم ل ه ـسال ب التي يعتمـد ع الأ

صــادي لإنتــا  الســلع عــل  ريــق تحويــل مــواد هــي نــوا مــل تنظــ م النشــاط الاقتالصـناعة  

  ول ة. 
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والصــناعة  نــواا عديــدة تشــمل الصــناعات الاســتخراج ة تر كإنتــا  الــب ول والمنــاجم  

وال ــاز..و وهــ ه الصــناعات  ــر  مــل نطــا  العقــار الصــناعي، ح ــأ  ــا نظــا  قــانوني     

ي، وهـ ا  خا  بها، وقد استثن   بصفة  ـرعة مـل العقـار الموجـ  ل سـتثمار الصـناع      

، ايـــدد لشـــروط 8880ســـبتمع ســـنة  1المـــ رفي في  80-80مـــل الأمـــر  8حســـب المـــادة 

وك ف ات من  الامت از علل الأراإي التابعـة ل مـ   الخا ـة للدولـة والموجهـة لإنجـاز       

 (6)مشاريع خستثمارية المعدل والمتمم.

ــد  خلى خنتــا   ــناعات مصــنعة تر ك       ــتي ته تحويــل خإــا ة خلى الصــناعات الثق لــة ال

ااديد خلى  لب، والصناعات الكم ائ ة والقوة النووية والم كان ك ة والكهربائ ة، 

ــلع     ــنع ســ ــة الــــتي تهــــد  خلى  ــ ــناعات الخف فــ ــ ارات...و، والصــ والإلك ون ــــد والســ

 (7) ل سته   كالصناعات ال  ائ ة والصناعات اار  ة وال دويةو.

ــوا و هــالعقــار الصــناعي  : تعريــف العقــار الصــناعي   -1 ــتي وج مجم   هــالأراإــي ال

، بما في  لـد  ة العقارلخدم وما ر داتصال قرار وتبات ا هل ستثمار، وكل ما اتصل ب

ــا ومــا زاد علــهمــا تبقــل مــل الم سســات العموم ــة بعــد ح   والــتي ، ا مــل   ــولهــل حاجتل

عـل  ريـق تحويـل مـواد  ول ـة  و       علا الس ـه ـنتاجخا وها  تنا  ممارسة نشا هكلكان  تمت

 (8)مواد شب  مصنعة. استخدا 

وجعــل نطاقهــا إــمل  80-80مــر العقــار الصــناعي هــو نــوا مــل العقــارات حــددها الأ 

الأراإي التابعة ل م   الخا ة للدولة والأ ول العقارية المتبق ة للم سسات العموم ـة  

ــة       ــة الاقتصــادية، وكــ ا الأراإــي التابع ــة والأ ــول الفائضــة للم سســات العموم  ايلّ

صناع ة ومنا ق النشاط  العقار الصناعي هو بمفهوم  يشتمل ه ه العقـارات  للمنا ق ال

 .وهي لمصصة للمشاريع الاستثمارية

  العقار الاقتصـادي بـدلا مـل    ل ح انا نجد استخدا  مصط  ننا  وما تدر الإشارة خل 

، 111-80   وارد في المرســو  التنف ــ ي رقـــم  لمصــط  وه ــالعقــار الصــناعي، و    لمصــط 

    ـلخلا    مـا ي خـ  ع   (9)ا  الوكالـة الو ن ـة للوسـا ة والضـبع العقـاري،      المتضمل خنش

 ا الأخير لا يمثل سـو  جـز    هو كو  العقار الاقتصادي  وسع مل العقار الصناعي، وه

ــل  ــدخل    ــ   بســ ع م ــ ي ي ــار الاقتصــادي ال القطــاا الف حــي، الصــ د البحــري،      العق

 .اهواست  ل ال ابات، وغير
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  يكـو      الصدد موإوا العقار بالتخص ص، ال ي يشـ ط    ـ  ا هو يضا يثور في 

و  لــو في ااق قــة منقــول ر ــد لخدمــة العقــار والعقــار مم هــبالتخصــ ص الــ ي  العقــار

خلا بموجـب عقـد الامت ـاز ولـ س       خلا    العقار الصـناعي الـ ي لا يـتم منح ـ   ، لمالد واحد

ا العقــار، وبالتــالي هــ لا  عد الأرض المقــل ـبالتخصــ ص لا يم بالتنـازل وعــل مالــد العقــار 

 ه المنشـآت    ـ ةوبما    العقار بالتخص ص ير ـد خدم ـ ة، تنعد   فة اتحاد مالد الرقب

ــة الأرض،  إنـ ــ  ــ س لخدمـ ــ لد  ولـ ــار      وبـ ــل العقـ ــل مـ ــة لكـ ــد الرقبـ ــفة مالـ ــع  ـ تتمـ

و نص ه ا الأشكال هما  زال ، (10)بالتخص ص، والمنشآت في    واحد في يد المستثمر

منشـآت المقامـة   لالمسـتثمر مالـد ل    ل ه المادة جعهخ ا     08-80مر رقم لأمل ا 11المادة 

 (11).ا الاستثماره لع

 ونظــرا لارتبــاط الاســتثمار بالعقــار الصــناعي،  قــد اتســم المرســو  التشــريعي رقــم        

، هـــ ا الأخـــير الـــ ي  ل ـــل كـــل التشـــريعات المتعلقـــة       (12)المتعلـــق بالاســـتثمار  11-18

ــة الاســتثمارات     بالاســتثمار في خ ــار النظــا   ــ  الع ــز في تنم  الاشــ اكي، ي حــي عل 

ايل ــة  و اســتقطا  الاســتثمارات الأجنب ــة، نظــرا للفــ ة اارجــة الــتي عاشــتها الدولــة  

الجزائرية في سنوات التسع ن ات تر سنوات الإرها و، ه ا ما د ع بالمشرا الجزائري خلى 

، الـ ي  (13)الاسـتثمار المعـدل والمـتمم   المتعلق بتطـوير   81-81تبني قانو  جديد وهو الأمر 

هل في   ات  مجموعة مل الت ـ يرات والتعـدي ت، خلا  نـ  ا يعـد يسـت  ب للمتطلبـات       

الاقتصادية الراهنة،    ب  خل ـاؤه  مـرا ةتومـا، وحـل ةلـ  القـانو  ااـالي السـاري         

(14)المتلعق ب ق ة الاستثمار 81-11المفعول، وهو القانو  
. 

  المنــافي الاســتثمار ي في الجزائــر  و في  ي دولــة  خــر  لا يعتمــد  قــع   ــفوة القــول  

علل مد  جا ب ـة النصـو  القانون ـة، والمبال ـة في الاعفـا ات خأـا يتـ تر بم موعـة مـل          

ــة مــل      العوامــل وهــي بالدرجــة الأولى الاســتقرار الس اســي، ترالأمــل والاســتقرار، ااماي

صــادي ترالانفتــا  علــل الت ــارة الخاج ــة، خل ــا   المخــا ر الس اســ ة...و، والاســتقرار الاقت

ااواجز الجمرك ة،  ـت  منـا ق التبـادل ااـر...و، ونجـا  الس اسـة المال ـة والضـريب ة         

ــل      ترعصــرنة البنــو ، إــما  تحويــل رؤوس الأمــول...و، والشــفا  ة الإداريــة ترالقضــا  عل

 اري.الفساد، والبيروقرا  ة...و، وتسه ل الإجرا ات وتو ير الوعا  العق
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 تان ا: مم زات و ب عة العقار الصناعي

 : يلي يتم ز العقار الصناعي بعدة مم زات تتمثل   ما

 : مم زات العقار الصناعي -3

بالرجوا خلى نش ة وتطور العقار الصناعي نجـد  : مل ح أ تكو  العقار الصناعي - 

الصناعي في بداية حديأ النش ة وا يتم خنشاؤه خلا بعد الاستق ل، ونجد    العقار    ن

الفـ ة، ح ـأ كانـ      دل ـنظا  الاقتصادي والس اسـي لت لجا  موا قا ومتماش ا ل  تكون

ل حســا   لــك ــة الجماع ــة ع لالدولــة تكــرس النظــا  الاشــ اكي الــ ي يكــرس الم     

مـل خـ ل المرســو    ، في السـبع نات   تنظ مــل كانـ   ولى ايـاولات   ، الفرديـة  ك ـة لالم

 ئــة المنــا ق هق بإنشــا  لجنــة استشــارية لتلــالمتع 1101 فــري   80في  المــ رفي 73-04رقــم 

 (15).الصناع ة

يـــرتبع العقـــار الصـــناعي مـــل ح ـــأ ك ف ـــة الاســـتثمار في العقـــار الصـــناعي:  - 

المشـرا للمسـتثمر    بالاستثمار ال ي يرتكز علل  كرة الاست  ل دو  التملد، ل ا من 

 ل ـل   مت ـاز دو  غـيره، بعـد       ة است  ل العقـار الصـناعي، عـل  ريـق عقـد الا     نخمكا

عقد التنازل، كما  ن  وإع عدة شـروط واجـرا ات خداريـة يلـز  المسـتثمر بإتباعهـا قبـل        

 .الامت از استفادت  مل عقد الامت از تح   ائلة ر ة من 

يتكـــو  العقـــار الصـــناعي مـــل عـــدة منـــا ق موزعـــة : مـــل ح ـــأ توزيـــع المنـــا ق - 

النشـا ات، منـا ق خا ــة ومنـا ق حـرة، ومــا      خلى منـا ق  ـناع ة، منــا ق  ، ومقسـمة 

ا مـل  ه ـو زائـد عـل حاجات  ه ـالاقتصـادية ومـا    تبقل مل   ول بعد حل الم سسات العموم ة

 . ول 

تتم ـز منازعـات   : قـة باسـت  ل العقـار الصـناعي    لمل ح ـأ تعق ـد المنازعـات المتع    -د

حـ    اه ـعطائخو اه ـا وتك  فهمه ـالعقار الصناعي بالتعق د ما يوقع القضـاة في حـيرة في    

ل النزاعـات الناتـة عـل اسـت  ل     ل ـم القـوانا المطبقـة ع   ه ـخا ة  ما   ـعوبة  ، م ئما

ك ـة  لق بمل ـنـا  مـا يتع  هف  ل ـالصناعي، ونجد    منازعات العقار الصـناعي  ت  العقار

ف لــدارة  و المســتثمر لعقــود الامت ــاز، ولمت ق بمــد  تنف ــ  الإلــا مــا يتعهــا، ومنلالمتعــام

 .اهشرو 
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ي حي  ن  يختلف العقار الصناعي عل العقار : الطب عة القانون ة للعقار الصناعي -0

الف حــي في كــو  هــ ا الأخــير يهــد  خلى خشــباا رغبــات المســتهلكا، وتحق ــق الأمــل  

ال ــ ائي، في حــا     هــدا  العقــار الصــناعي تتمثــل في تــو ير  ــر  العمــل، زيــادة          

ار الس احي   شمل المواقـع السـ اح ة بمـا   هـا     الصادرات وجلب التكنولوج ا،  ما العق

(16)المد  الأترية، الأراإي والمباني المخصصة ل نشطة الس اس ة
. 

  ـــنا   ساســـ ة، الأمـــ    1وقــد قســـم المشـــرا الجزائـــري الأمـــ   العقاريـــة خلى  

الو ن ــة، الأمــ   الخا ــة، والأمــ   الوقف ــة الــتي نســتبعدها لأنهــا  ــنف قــانوني لا   

 عقار الصناعي إمن .يدخل ال

وبمناسبة ااسم في الطب عة القانون ة للعقـار الصـناعي الجـز  ا ـا  مـل حا ظـة هـ ا        

العقار تملكـ  الدولـة و اعاتهـا الاقل م ـة، وبالتـالي يـدخل في عـداد الأمـ   الو ن ـة          

  ريـل   81المـ رفي في   111-80مـل المرسـو  التنف ـ ي     1الخا ة، وه ا ما  تـ  بـ  المـادة    

8880
، المتضمل خنشا  الوكالة الو ن ة للوسا ة والضبع العقاري جا ت بمصطل  (17)

 العقار الاقتصادي العمومي ال ي يقصدد ب  الأراإي التابعة للدولة وم سساتها.

مـل المواقـع المخصصـة ل سـتثمار الصـناعي       %18وحسب التقارير الوزارية  إ  نسبة 

في الجنو ، ح أ تتو ل الأقطـا    18%وفي ا ضا  العل ا،  % 88في شمال الب د، و

الصناع ة في الجزائر العا مة، عنابة، سط ف، وهرا ، سـ دي بلعبـاس، كمـا بـرزت     

 (18) قطا  جديدة في الع ، ت زي وزو، البل دة، وبجاية.

 ايور الثاني: خشكال ات العقار الصناعي وت تيرها علل الاستثمار

 عقـد  العقار الصـناعي الـ ي يسـت ل بموجـب     متنظ ـلال سانة القانون ة الضخمة  مرغـ

ــاز ــا نجــد  ن ــ، العقــود لغــيره م ــ  دو الامت  ــور عــدة مشــاكل و    خلا  نن عــدة في الواقــع تث

الأ ـرا    بـا  لـها ح م، وقـد يت ــ ،  و حتل خجـرا ات خبرامـ    ا العقدهتنف   نزاعات حول 

   ها.فصل للاياكم بطريقة ودية  و قد تصل خلى 

 تي يثيرها العقار الصناعي  ولا: الاشكال ات ال

 ندر  في ه ا الا ار خشكالات عامة، وخشكالات خا ة.

كشــف  الت ربــة في الجزائــر عــع  : خشــكالات عامــة متعلقــة بالعقــار الصــناعي   -3

ــا          ــائق الرئ ســي  م ــار   ــب  مــع الوقــ ، الع ــل    العق قــوانا الاســتثمار المختلفــة، عل
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و ني والأجــنبي في الجزائــر، وك ف ــة   الاســتثمار، و كــع هــاجس يــ ر  المســتثمر ال ــ    

الو ــول خل ــ  وتســوية ملك تــ  بعــد سلســلة  ويلــة مــل الاجــرا ات الإداريــة، و ــولا خلى   

تس د استثماره حق ق ة، ل ا سـنحاول الكشـف عـل  هـم المعوقـات الإداريـة، التقن ـة،        

ظـة خلى  القانون ة، الس اس ة، المرتبطـة بالعقـار الصـناعي، وفي هـ ا الا ـار تـدر الم ح      

هكتـار،   10088منطقة  ناع ة، تمتـد علـل مسـاحة     08تو ر الجزائر علل  كثر مل 

هكتــار، تعــاني  غلــب هــ ه المنــا ق مــل    0188منطقــة نشــا ات تبلــت مســاحتها   001و

 الظواهر التال ة:  

عــــد  تــــو ر المنــــا ق الصــــناع ة علــــل المنشــــآت القاعديــــة الضــــرورية ل ســــتثمار   -

ــا  ــا ، وال ــاز، والم  ، والطــر ، وا ــاتف، ح ــأ    الكــثير مــل المســتثمريل    كالكهرب

 ي ادرو   و ينفرو  مل الاستثمار   ها بم رد زيارتها.

عــد  امــت   المنــا ق الصــناع ة لســندات ملك ــة   ــل ة، خ      غلبهــا عــوز علــل   -

 سندات خدارية ةررة علل سب ل التخص ص.

عــدد معتــع مــل العقــارات      ــا  المضــاربة علــل العقــار الصــناعي ح ــأ   تحويــل   -

الصــناع ة خلى وجهــة غــير اســتثمارية، وخدراجهــا إــمل قــوائم المســاحات المعــدة للبنــا           

ااضري، وقد  د   لد خلى بروز عامل الندرة وةدوديـة العـرض، والـدل ل ملمـوس في     

كل ولايات الو ل، الأمر ال ي قلص مل ح م العقار الصناعي، وجعل سعره يقفـز خلى  

ويات، كما    بعة الم سسات العموم ة تسـتحو  علـل مسـاحات كـع  في      علل المست

 حا    حاجتها ااق قة لا تتعد  خلا نسبا إئ لة.

تعــدد ا  ئــات المكلفــة بمــن  العقــار الصــناعي والــتي تتــوزا عــع الجماعــات ايل ــة   -

ــ  الســلطة تســوية ه ــ     ــة المســتقلة، وقــد حاول  ا والإدارة المركزيــة، والم سســات العموم 

ــار           ــف العق ــة قصــد تطهــير مل ــل مســتو  كــل ولاي ــة عل ــق خنشــا  لجن المشــكل عــل  ري

الصناعي، غير    عمل ه ه الل نة ا يراا الس اسات السابقة و ب عة اي ع، وهو مـا  

ي دي خلى بروز لمالفات عديدة كالتنازل لبعة المستف ديل بتسل م وت قة خدارية  قـع،  

جات ااق قة للمشروا،  و التبا   في عمل ات ته ئـة   و من  مساحات لا تتطابق مع ااا

 القطع الأرإ ة.
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بـروز بعـة النزاعـات بــا ا  ئـات المكلفـة وبعــة المسـتثمريل بالإإـا ة خلى تــ خر         -

المقاولا في ختما  عمل ات الت ه ـز والته ئـة، كمـا    الم سسـات المكلفـة بتسـ ير هـ ه        

اناتهــا مــل ع ــز مــالي مــزمل بعــد  لــي  المنــا ق لــ س  ــا قــانو   ساســي زيــادة علــل مع 

(19)السلطة عل تقديم الدعم المالي
. 

الوكالــة الو ن ــة للوســا ة والضــبع العقــاري تواجــ  خشــك ت عديــدة في مجــال      -

إــبع وتســ ير العقــار مــل الناح ــة الاجرائ ــة والتقن ــة،  عمل ــة خنشــا  المنــا ق الصــناع ة 

ــ ة و     ــارات س اسـ ــا باعتبـ ــرتبع دومـ ــاط يـ ــا ق النشـ ــارات   ومنـ ــل الاعتبـ ــدا عـ ــة، بع ـ  ات ـ

 الموإوع ة والاقتصادية.

الكـــم الكـــبير للقـــوانا والتنظ مـــات والأوامـــر زاد في  ـــول الإجـــرا ات الإداريـــة    -

وتعق دها، كطول المدة الزمن ة التي تشت رقها الإدارة في الرد علـل قـرار مـن  اسـت  ل     

(20)العقار التي تصل خلى حدود السنة
. 

ــ  الم   ــا مــل هات ــا  قــع، وخأــا      انط ق ــ س قانون  ــار ل  حظــات نجــد    مشــكل العق

 هوعملي  يضا.

يعر   : خشكالات متعلقة بعقد الامت از كآل ة وح دة لاست  ل العقار الصناعي -0

الــدكتور ســل ما  ةمــد الطمــاوي علــل  نــ : " عقــد خداري يتــولى الملتــز   ــردا كــا   و  

قتصــادي واســت  ل  مقابــل رســو   شــركة بمقتضــاه وعلــل مســ ول ت  خدارة مر ــق عــا  ا 

يتقاإاها مل المنتفعا مع خضوع  للقواعد الأساسـ ة الضـابطة لسـير المرا ـق العموم ـة      

 (21) ض  عل الشروط التي تضمنها الإدارة في عقد الامت از."

لقد استمر الجهاز التنف  ي في استبعاد الجهاز التشـريعي مـل عمل ـة تنظـ م اسـت  ل      

ــار الصــناعي، ح  ــ  ــة ا ــال      العق ــ وامر متخط  أ لجــ ت الســلطة خلى  ســلو  التشــريع ب

ــ لد س اســة الأمــر الواقــع        ــدئي للســلطة التشــريع ة،  ارإــة ب ايــدد كاختصــا  مب

، ايدد لشروط وك ف ات من  الامت ـاز  8881 وت  18الم رفي في  11-81بموجب الأمر 

نجـــاز مشـــاريع  والتنـــازل عـــل الأراإـــي التابعـــة ل مـــ   الخا ـــة للدولـــة الموجهـــة لا       

و، وبــالرغم مــل    رئــ س الجمهوريــة يمكنــ   80-80اســتثمارية، ترمل ــل بموجــب الأمــر 

التشريع ب وامر، خلا     عمال  به ه الصفة في ظل الظـرو  العاديـة،  ي في حالـة شـ ور     
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العلمــا   و بــا دورتــي العلمــا ، وــب    تعــرض علــل العلمــا   ــاحب الســ ادة في هــ ا    

 (22)خل   دستوريا، والقول ب ير  لد معناه الانتقا  مل س ادة العلما .ا ال المعهود 

 80-80مــل الأمــر   18عقــد خداري" حســب المــادة   ويك ــف عقــد الامت ــاز علــل  نــ  "    

مـل الأمـر    0سنة، حسـب المـادة    11سنة و قصاها  11السالف ال كر، يع  لمدة  دناها 

عـة ل مـ   الخا ـة للدولـة،     السابق الـ كر، ويكـو  ةلـ  قطعـة  رإـ ة تاب      80-80

يمــن  عــل  ريــق لفائــدة شــخص  ب عــي  و معنــوي، مقابــل د ــع ختــاوة خواريــة ســنوية، و 

ال اإي  قع ترقـد   خل ـا   ـ  ة المـزاد العلـني بموجـب قـانو  المال ـة التكم لـي لسـنة           

ــوالي،      8811 ــل الـ ــادر عـ ــرار  ـ ــو  في شـــكل قـ ــروط ويكـ ــ  شـ ــاس د ـ ــل  سـ  و، وعلـ

 80-80مــل الأمــر  4، عــدل  المــادة 8814  المال ــة التكم لــي لســنة مــل قــانو 00ترالمــادة 

،مر قا بـد    عبـا  عـدد بدقـة برنـامت الاسـتثمار، وشـروط مـن          (23)السالف ال كرو

الامت ــاز غــير قابلــة للمناقشــة،  ــإدارة  مــ   الدولــة تلعــب دور المتعاقــد والخــبير، ودور    

ل للتنـازل ح ـأ يخـول لصـاحب الامت ـاز      كمـا يعتـع عقـدا غـير قاب ـ     ،(24)المتابع والمراقب

حق الانتفـاا علـل الأ ـل العقـاري دو  ملك ـة الرقبـة، لكـل تسـل م رخصـة البنـا  مـل            

 ــر  الســلطات المختصــة قــد ت خــ  وقتــا معتــعا وتكــو  ةــل ت ج ــل، وهــو مــا وعــل  

 احب الامت از يت را عنـد مسـا لت ، عنـد انطـ   الأشـ ال وخنهائهـا، خإـا ة خلى  لـد         

د مــدتا، الأولى تتعلــق بــانط   الأشــ ال والثان ــة متعلقــة بإنجــاز الأشــ ال، وعــل تحديــ

مـن   الأمر مصدرا للت اوزات، وكا  مل الأحسل  رض مدة واحـدة تضـمهما، رغـم       

الامت ـــاز عـــل  ريـــق ال اإـــي يفـــت  ا ـــال خلى اســـت  ل الوإـــع ة في التم  ـــز بـــا         

  (25)المستثمريل وتفض ل البعة عل الآخر.

 و  العقد سوا  المستثمر ، يسعل   را اهالنزاعات المشار خل  فيبعد نشو   ي نزاا و

 الأ را ، وخ  استعصل  لـد  بطريقة رإائ ة با  يكو و لد، خنهائ و ل الإدارة خلى ح

  . ا ل    مخلى القضا  لاستصدار حكـ    وليهم  إن

ت  ل العقار الصناعي وبعـد  وبالاشارة خلى عقد التنازل:  قد كا  الآل ة الوح دة لاس

تـبني نظــا  السـو  مــن  الريـادة للقطــاا الخـا  بــرز عقـد الامت ــاز، يتم ـز عقــد التنــازل       

الــ ي ةلــ   ساســا الأمــ   الو ن ــة بتضــمن  التزامــات وشــروط لا تظهــر لافي العقــود     

 المدن ــة ولا في العقــود الت اريــة، والــتي مــل شــ نها    تعــل الإدارة في مركــز ممتــاز في  
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مواجهة الطر  المتعاقد معها و لد بما يخول  عقـد التنـازل مـل امت ـازات كإر ـا  هـ ا       

ــد         ــة خخــ ل المتعاق ــة في حال ــع جــزا ات مع ن ــد   شــروط، وحــق الإدارة في توق  العقــد ب

بالتزامات  التعاقدية، ي تب علل خبرا  عقد التنازل تنازل البائع عل حق  في العقـار ةـل   

للمســـتثمر المشـــ ي، ويخـــول لـــ  حـــق الاســـتعمال والاســـت  ل   العقـــد، ونقـــل ملك تـــ  

 (26)  التخلي عل آل ة التنازل بصفة نهائ ة. 80-80والتصر ، لكل بصدور الأمر 

في مجال المنازعـات القضـائ ة يكـو  حـل     : خشكالات متعلقة بالمنازعات العقارية -1

 المنازعات بطريقتا:  

ــة:   -  ــوية الودي ــق ع  التس ــ ي يتف ــع مراحــل    كالصــل  ال ــ  الأ ــرا  ووــوز في    ل 

الخصـــومة، ومـــا  الاتفـــا  عل ـــ  يصـــب  ملزمـــا ســـوا  للقاإـــي العـــادي  و الإداري،  و  

الوسا ة وهي  كع نطاقا مل الصل  و هم  ريقة مل الطر  البديلة لتسوية المنازعات، 

وتكـو  بتــدخل شـخص تالــأ ةايـد يبــدي حـ  وســ طا ويلعـب القاإــي دور الرق ــب،      

نهائها خ   الب  الخصو  التدخل لإ  ، ولخير ال ي يكو  ملزما باق ا  الوسا ةه ا الأ

  هـا، حسـب    الاسـتمرار  للا جـدو  م ـ   ر      خ ، قـا  نفس ـ لتمـل   و الوسـ ع  و  ب لد 

 مالـ ي يت ــ الاتفـا     هـو  التحكـ م مل قانو  الإجرا ات المدن ة والإدارية،  مـا   111المادة 

 ل ئــة  خــر  م ــه ــو  خلى لالقضــا  العــادي والل ســت نا  عــبالا  لــد ــرفي النــزاا، و بــا

 سـتبعاد التحك ــم  قـا  با ائـري  زالمشـرا الج لـز ، و فصل في النزاا بشـكل م لل هماخت ار

ــق في  مــل ــ  يمــس  العقــار الصــنا ل اســت  ل النا ــة ع ــ المنازعــاتمجــال التطب  عي، لأن

  بالس ادة الو ن ة وهوية الدولة.
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  شــد   ــ   نــ  قــد تثــور عــدة نزاعــات بســبب اســت  ل ممــا لا: التســوية القضــائ ة - 

والم سســـات  لالمســـتثمري  وبـــا هم  مـــا ب ـــن لالمســـتثمري العقـــار الصـــناعي، ســـوا  بـــا

ا مالكة هباعتبار الدولةالمستثمريل وخدارة  م     ئة والتس ير  و حتل باهفة بالتلالمك

ةالمختصـة  هتحديـد الج  شـكال خ ا   ثـور ه ـفصـل    ل و  خلى القضا  للال مالرقبة، وقد يتـ

 ة المختصـة ه ـتحديد المشرا الج  و عده ه النزاعات، وما زاد الأمر تعقً دا هبالفصل في 

ة ه ـالمسـتثمرات الف ح ـة، ح ـأ حـدد الج    است  ل في العقار الف حي ول  عكس ما  ع

ات القضــا  الإداري هــج  ا اختصــا  الفصــل في النزاعــات، ولا يخفــل  هــخل الــتي يــ ول 

 .ة مصدرة القرارهالاختصا  حسب  ب عة النزاا والج  ادي يتقاسماوالع

ــة  -3-  و هــالإداري    القضــا ختصــامــا عــدد ا   ول: اختصــا  ايــاكم الإداري

داريــة، الإالإجــرا ات المدن ــة و  قــانو لمــ 088نــص المــادة  لــ الــ ي يقاب، المع ــار العضــوي

ــادة   ــ 81و يضــا الم ــانو لم ــعالمت 98-81 مالعضــوي رقـ ــ  الق ــق بم ل ــة،  حســب  ل س الدول

بالعمـل لتحديـد اختصـا  القضـا        ل الشخص ال ي قـا ليرتكز ع ن المع ارالعضوي  إ

في النــزاا يصــب  القضــا  الإداري  ــر  بم ــرد وجــود شــخص عمــومي  الإداري، بح ــأ

ــد مــا خ اكــا ، لمتصــا يســتوجب   و القضــا  الإداري،  إن ــهــالقضــا  المخــتص    وتحدي

مثـل الدولـة  و     العـا    شـخا  القـانو   لم ـ  عمـل،  ـإ ا مـا كـا    بال مل القائـلال ك ز ع

س الدولـة  ل ـ م ي، القضـا  الإدار  اختصـا  للقول بيكفي  ،  إ   لدديةلالولاية  و الب

ــة ون   ائ ــة   مــا يخــص القــرارات ال مركزيــة،  مــا   مــا يخــص    هيخــتص بصــفة ابتدائ 

 هـا  إن 80-80 مالأمـر رق ــ  لم ـ 18الاستثمار في العقار الصناعي  بالرجوا خلى نص المـادة  

ــع تــنص ــاز عقــد   ل كــول ــ اعقــد الامت  ــارة  اخداري ــ، بصــري  العب ــار لوتطب قــا ل  ومن مع 

ضـع   العقـار الصـناعي    سـت  ل عقـد الامت ـاز في ا   لالمنازعات النا ـة ع ـ   العضوي  إ

الدولـة    مـ    مـدير   ل كولع 08-80 مالأمر رقـ لم 18وتنص المادة ي، الإدارالقضا  

  مع ار العضوي  إلالقضا ، وبالتالي و قا ل  بر ع دعو  الفسخ  ما  م القخختص و المه

ق ل ـا يتعه ـعقد الامت ـاز       ما المنا ق اارة  إ، الإداريةم محاكـلل  الاختصا  يكو

قاإـي العـادي   ليخضـع ل     للا يمك ـالعامة، وه ا النوا مل الأم    الو ن ةبالأم   

الو ن ــة   الأمــ    للــة، وبالنســبة ل مت ــاز الواقــع ع  ةضــ ي تمثــل منازعــة خداريــة  هــ 

يعـد عقـدا     الإدارية مادا مالإداري واياكـ  قانولل  ضع     الأ ل العا  الخا ة  إ
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وهو نفس الاتاه  هب نحوه قرار مجلس الدولة تر ال ر ة الاداريةو في الملـف رقـم   خداريا، 

ل عد  الاختصـا  النـوعي قضـل    ،  عل الوج  المتضم8880مارس  1الم رفي في  11148

 . (27)   عقد الامت از التابع لأم   الدولة، عقد خداري

 لة ومســتثناة م ــلــالأخــر  عقــود خوــار  وي   يهــو يضــا عقــود الإوــارات الف ح ــة    

 ي.اختصا  القضا  العاد

 تنف   عقـد الامت ـاز بـا    لالمنازعات الناشئة ع  خاختصا  اياكم العادية:  -0- 

  تشـاب لالخـوا ، ونظـرا ل   منازعـات بـا   هـا لكون العادي  قانولال ير  ضع لالمستف د و

ة ل ـة والإوـارات  وي   ـالامت ـاز في العقـار الصـناعي والإوـارات الف ح     عقـد  الكبير با

  خضـاع خاختصـا  القضـا  الإداري و   لو الآخـر م ـ ه ـ ؤهاسـتثنا ل يمك   ب لدالمدة،  إن

و الأولى بـــالنظر في هـــتـــالي القاإـــي العـــادي وبالا ع ن ـــ اقضـــا  العـــادي باعتبـــاره حقـــلل

 ب .قة لالنزاعات المتع

لكل الطر  العملي ل س بالبسا ة الـتي سـبق  كرهـا،   ـل المشـاكل والمنازعـات       

العقارية عع لمتلف مراحل اكتسا  الملك ات وااقـو  العقاريـة سـببها الرئ سـي هـو      

انســ اما ولا تطب قــا م ــدان ا   المراحــل الــتي مــرت بهــا المنظومــة العقاريــة الــتي ا تعــر   

سل ما لكثرتها وعد  تماش ها مع الظرو  الاجتماع ة، الأمر الـ ي انعكـس علـل دور    

القضــا  في التصــدي للمنازعــات العقاريــة والــ ي بقــي يتــ رج  في  حكامــ  بــا حر  ــة   

النصــو  القانون ــة والمفهــو  المــر  الــ ي عتــوي علــل الكــثير مــل الت ـــوي ت هــ ا مــل     

مــل جهــة  خــر  يتــ رج  في  حكامــ  بــا المصــلحة العامــة والمصــلحة الخا ــة،   جهــة، و

ــا  رحــ  مســ لة اختصــا  القضــا           ــدا  العقــاري يمتــاز باتســاع  وتشــعب ، كم  الم 

الإدراي والقضا  العادي بالمنازعة العقارية عدة خشكالات  كما هو معـرو     قواعـد   

ــار   ــا  الإداري تعتمــــد علــــل مع ــ ــار العضــــوي  الاختصــــا  النــــوعي للقضــ ــا المع ــ يل همــ

والموإــوعي، غــير    التشــريعات العقاريــة المتشــعبة غــير الدق قــة وغــير الواإــحة تعــل    

 (28)تضار  الاختصا  قائما.
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 تان ا: االول 

تو ير الأمل والاستقرار الس اسي والاقتصادي والقـانوني، لتشـ  ع المسـتثمر علـل      -1

ة  خــر  خلــق منــافي اســتثماري م ئــم  الخــوض في خنجــاز مشــروع  الاســتثماري،  و بعبــار 

 ي دي خلى ج   المستثريل لا عزو هم.

علل الرغم مما تتو ر عل   الدولة الجزائريـة مـل  راإـي يمكـل توج ههـا لإنجـاز        -8

المشــاريع الاســتثمارية، والم سســات الــتي  نشــ تها لتســ ير العقــار الصــناعي، خلا  ننــا في    

 ي قــد يســير بهــ ا العقــار خلى تحق ــق الأهــدا  الواقــع لانجــد  ي  تــر للتنظــ م الفعــال الــ

ــة وعــد  تطب قهــا وكثرتهــا           ــود لعــد   عال ــة النصــو  القانون  المســطرة لــ ، و لــد يع

وتبعثرها، ول لد  إ  الدولة ملزمة بوإع مكا  خـا  ةـدد للعقـار الصـناعي إـمل      

ــا القــوانا        ــ  و.ب ــة التنســ ق ب ن ــة الخا ــة بالعقــار مــع ةاول الأخــر  المنظومــة القانون 

 المتداخلة مع .

الاهتما   كثر بمرحلة الدراسة المسبقة للمشاريع وتق  مهـا مـل قبـل المتخصصـا      -1

 والتي تعود بالفائدة سوا  علل الدولة  و المستثمر  و البند.

تسريع عمل ة مس  الأراإي لأنها الدعامة الأساسـ ة للحا ظـة العقاريـة في الدولـة      -0

 ف لكل منطقة.وتعتع بمثابة بطاقة تعري

 : خاتمــة

الاقتصـادي، بمثابـة    بالعقـار  القطـاا  ةـ في  يسـمل عنـد   بمـا   و الصناعي العقار يعد

المتعلقـــة  المبـــادرات لكـــل الأنســـب الاقتصـــادي، والوعـــا  ل ســـتثمار هريـــةاالقـــة الجو

 دهـر تز الشـركة  تعـل  الـتي  العوامـل  مـل  هاما عام  ع ة، وبالتاليبالاستثمارات الصنا

قتصــاد الا مــة في تفع ــل وتطــويرهيمثــل  داة مخ ا العقــار الصــناعي خوــابي،    عةــفي 

 سـتثمارية، وقـد جـا  المشـرا    اب المستثمر وتحف زه لإقامة مشاريع لالو ني، عل  ريق ج

ستثمارية ونصـو  قانون ـة   ة لمن  الأراإي لإقامة المشاريع الالمت از كوس ائري بالازالج

مـل  عبـا  البحـأ عـل المسـتثمر، وقـد حقـق المشـرا بـ لد نتـائت           د  التخف ـف  هب   خر

 ي: يلا   ما هيمكل  كر اها  بهامة لا يسته
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 النتائت:  - ولا

رغم كل التدابير بقي العقار الصـناعي في الجزائـر يعـاني مـل قصـور في المنشـآت        -1

وا  اكل الضـرورية لاسـت  ل ، رغـم تـو ر حسـا   صـ ص في شـكل  ـندو  دعـم          

ــات  ات      الاســت ــات المخالف ــأ ر ــدت مئ ــع يكشــف  ــورة ســودا  ح  ثمار، خلا    الواق

 الطابع الإداري والمالي التي يرتكبها الآمرو  بالصر  وفي مقدمتهم الوزرا .

لى خ    خنجـاز مشـروع  هدمستثمر بللتحويل الأراإي الممنوحة ل امت از وإع حدالا -8

 .ا خر  غير المسطرة    غراض

و  رغبــة الدولــة في تطــوير  للما  ــا العقــار الــ يل كــانوا يســت   ادمت ــاز وإــع ح ــالا -1

م نهك ــة خا ــة ب ــلا لملــها، لتحويهــا بــثمل لا يمثــل ق متهبالتنــازل عــل  راإــ  اهقتصــادا

 .ضة وب لد حققوا  رباحا خ ال ةهبا ا   ما بعد ب ثما هوب ع

ــع حـــد الا -0 ــة ل ل  امت ـــاز وإـ ــبب لســـتنزا  الـــ ي مـــس الأراإـــي الخا ـ ــة بسـ دولـ

   .التنازل و لا لأسهعتمادا

ا الـ يل  لص مل المتطفلمت از خلا بعد خجرا  دراسة مسبقة وبالتالي التخيمن  الالا  -4

 .مهت ال زمة لإنجاز مشاريعاكو  القدرللايم

 المق حات: -تان ا

كثــرة القــوانا والأوامــر والمراســ م التنف  يــة والتنظ م ــة الــتي  ةاولــة ااــد مــل  -1

ائـل مـل النصـو     ه مـا  كـم     عقار الصـناعي، خ  وـد المسـتثمر نفس ـ    درت بش   ال

ــا ســ طبق ع  ا ســاريةهــالقانون ــة، الــتي لا يعــر   ي من  ــ المفعــول و ي ــا    ل  نظــرا خلى الإل 

 خلى يومنا ه ا. 1101 خ دار نصو   خر  جديدة من  وموا لةالمستمر 

ا لإنجـاز  هه ـل توج الدولة الجزائريـة مـل  راإـي يمك ـ    ل  ل الرغم مما تتو ر علع -8

 ا لتســ ير العقــار الصــناعي، خلا  ننــا في هالاســتثمارية، والم سســات الــتي  نشــ ت  المشــاريع

دا  هــ ا العقــار خلى تحق ــق الأهــتنظ م الفعــال الــ ي قــد يســير ب لالواقــع لا نجــد  ي  تــرل

ا هــالنصــو  القانون ــة وعــد  تطب ق ــا وكثرت    و لــد يعــود لعــد   عال ــة    ، المســطرة ل ــ

عقـار الصـناعي إـمل    لةـدد ل  زمة بوإع مكا  خـا  لول لد  إ  الدولة م ا،هوتبعثر

 .العقارات مثل باقي ل المنظومة القانون ة الخا ة بالعقار مث

 :ا وامــش والمراجــع
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(1)
 لك وني: ورد ه ا التعريف في مع م المعاني ا اني المنشور علل الموقع الإ -

http:/www.almaany.com.ar/dictionnaire/ar-ar  

 د. 14:18، الساعة 8888-81-80تاريخ الإ  ا، 
(2)

عــدد الجريــدة الرسم ــة، المتضــمل قــانو  المــدني،  1104ســبتمع  81المــ رفي في  75-40الأمــر رقــم  -

 .معدل ومتمم 1104لسنة ، 00
(3)

 .10   8811ومة، الجزائر،، ه، دار 1 ك ة العقارية، طلهدي باشا عمر، نقل الم -
(4)

ك ـة، الجـز    لوري عبد الراز ، الوس ع في شر  القانو  المدني الجديـد،  سـبا  كسـب الم   هلسنا -

 .10   1110بي ااقوق ة، لبنا ،، لالثامل، الطبعة تالثة، منشورات اا
(5)

 .11  ، 1111م ب ب نع م، قانو  الصناعة، ال خ ص لم سسات المصنفة، لبنا ،  -
(6)

علل الأراإي التابعة ل م   الخا ة للدولة ايدد لشروط وك ف ات من  الامت از  80-80الأمر  -

سـبتمع   1الم رخـة في   01، الجريـدة الرسم ـة، عـدد    والموجهة لإنجاز مشـاريع خسـتثمارية المعـدل والمـتمم    

 .8880سنة 
(7)

ــانوني ل  خو - ــا  القـ ــا ، النظـ ــة حنـ ــلادج ـــة سم حـ ــار الصـ ــل ش ـــعقـ ــالة لن ـ ــر، رسـ ادة هناعي في الجزائـ

 ـة ااقـو ، جامعـة قسـنط نة،     لالخـا ، قسـم القـانو  العقـاري، ك     و ، شعبة القـانو  لالدكتوراه ع

8811 ،  8. 
(8)

 .81خوادج ة سم حة حنا ، نفس المرجع،   -
(9)

نشــا  المتضــمل خ 8880  ريــل  88المــ رفي في  07-111 مــل المرســو  التنف ــ ي رقــم  88 نظــر المــادة  -

 8880  ريل 84الصادر في  80عدد، الجريدة الرسم ة، وسا ة والضبع العقاري، لل الوكالة الو ن ة

 .معدل ومتمم
(10)

 .81-88خوادج ة سم حة حنا ، المرجع السابق،    -
(11)

 .المرجع السابق 08-80مل الأمر رقم،  11 نظر المادة  -
(12)

يتعلق ب ق ة الاستثمار، الجريدة الرسم ـة،   1111 كتوبر  4م رفي في  18-11المرسو  التشريعي  -

 .1111اكتوبر  18 ادرة بتاريخ  10عدد 
(13)

ــر  - ــ رفي في  81-81الأمـ ــدة    8881 وت  88مـ ــتمم، الجريـ ــدل والمـ ــتثمار المعـ ــوير الاسـ ــق بتطـ ، المتعلـ

 . 8881 وت  88 ادرة في  00الرسم ة، عدد 
(14)

ب ق ـة الاسـتثما، الجريـدة الرسمـي، عــدد      ، المتعلـق 8811 وت سـنة   1 ـادر في   81-11القـانو    -

  .8811 وت سنة  11 ادرة في  01

(15).80-80ه ا المرسو  مل ل بموجب الأمر  
-  

(16)
 .11خوادج ة سم حة حنا ، المرجع السابق،  -

(17)
، المتضمل خنشا  الوكالة الو ن ة للوسـا ة  8810  ريل  81الم رفي في  111-80المرسو  التف  ي  -

 .8880 ادرة في سنة  80اري، الجريدة الرسم ة، عدد والضبع العق
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(18)
 .01خوادج ة سم حة حنا ، المرجع السابق،    -

(19)
الأنشطة العادية وقطـاا ايروقـات، دار    -ع ة الج  لي الكامل في القانو  الجزائري ل ستثمار -

 .144، 140،  ، 8881الخلدون ة، الجزائر، 
(20)

ناعي كعائق  ما  تش  ع وتطـوير الاسـتثمار بـالجزائر، مجلـة العلـو       اسماع ل بوقرة، العقار الص -

 .481،   8811،   ريل 1، العدد 18القانون ة والس اس ة، ا لد

 (21)
ســل ما  ةمــد الطمــاوي، الأســس العامــة للعقــود الاداريــة، دراســة مقارنــة، الطبعــة الخامســة،       -

 .180،  1111جامعة عا شمس مصر، 

(22).801 ، المرجع السابق،   خوادج ة سم حة حنا 
-  

(23)
علي لون سي، وسقار  ايزة، الامت از بال اإي كآل ة قانون ـة لاسـت  ل العقـار الصـناعي الموجـ        -

جامعـة   8ل ستثمار في التشـريع الجزائـري، مجلـة العلـو  القانون ـة والاجتماع ـة، ا لـد الرابـع، العـدد         

 .100، 104  ، 8811زيا  عاشور، الجلفة الجزائر، جوا  
(24)

 .د يرقــي حســا،   بــل لكحــل ةمــد  مــا، مقــال دور العقــار الصــناعي في ترق ــة الاســتثمار في   -

 . 18الجزائر، جتمعة المدية، دو  سنة نشر،   
(25)

 .811خوادج ة سم حة حنا ، نفس المرجع،    -
(26)

  .100خوادج ة سم حة حنا ، نفس المرجع،    -
(27)

منشـور  بلديـة وهـرا ،    رئ س إد  و   ترش ض ةق، 8880. 81. 81 رفي في الم 11148القرار رقم  -

   8880، عـا البن ـا ، الجزائـر، سـنة    منشـورات السـاحل،    84في مجلة مجلس الدولة، العـدد رقـم   

811. 
(28)

 ــ فاوي ســل مة، المنازعــات العقاريــة في الجزائــر تشــريعا وقضــا ،   روحــة مقدمــة لن ــل شــهادة      -

،   8810-8810اقو   صـص قـانو  عقـاري، جامعـة ااـا  لخضـر باتنـة،        الدكتوراه علو  في ا

1 ،0.  


