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 لجنة التوصٌات
 

 ساحة نجاة.وأ د.ب - :رئٌس لجنة التوصٌات
جبار جمٌلة، د. محده جلول، د. سلخ محمد لمٌن، د. منصوري محمد العروسً، د.  د. أ - :أعضاء لجنة التوصٌات

 حوٌذق عثمان، د. لعمٌري، ٌاسٌن، أ. شٌبات سارة.

 لـملتقىأهمٌة ا
 

إن المساعً الحثٌثة التً بادرت بها الدولة منذ الانفتاح الاقتصادي مطلع التسعٌنٌات من القرن الماضً فً 

مجال بعث الاستثمار الوطنً الخاص وكذا استقطاب الاستثمارات الأجنبٌة لم تُأتً ثمارها المرجوة على الاقتصاد 

 .وتحقٌق المنافسة الاقتصادٌةالوطنً لا سٌما خلق الثروة وتوفٌر مناصب الشغل 

كٌفٌات منح العقار للاستغلال الصناعً أو  بٌنوقد تعود بعض أسباب ذلك إلى المنظومة القانونٌة التً ت

بالإضافة إلى الجهات الكثٌرة السٌاحً وتضبط إجراءات متابعة إنجاز المشارٌع ومدى الالتزام بدفاتر الشروط 

ما نظمته  وهو المكلفة بملف الاستثمار، والإدارةن رابطة العلاقة بٌن المستثمر وما إلى ذلك مالمتدخلة فً العملٌة 

بالاستثمار التً تحمل فً طٌاتها عدٌد الحوافز  بة المتعلقةالمتعاق ةٌـوالتنظٌم ةالنصوص القانونٌمن  نةترسا

 القانونٌة والمالٌة لكنها بقٌت دون المستوى المطلوب.

العلمٌة للملتقى الذي من خلال محاوره سٌمكننا من الوقوف على الأسباب  ومن هذا المنطلق تأتً الأهمٌة

الحقٌقٌة التً تحول دون نجاح عملٌات الاستثمار الوطنً بالشكل المرضً من جهة وتلك التً تقف حائلا دون 

وما سوف تضفٌه النصوص الجدٌدة استقطاب الاستثمارات الأجنبٌة ودخوله السوق الوطنٌة من جهة أخرى، 

التً تنظم هذا المجال لا سٌما مسألة رقمنة إجراءات الاستفادة وكذا وحدة الجهة المسؤولة عن ملفً الاستثمار 

مدمض .مدمض وعغوعة، أ.أ ،عبض الباؾِ مدضةص.قبل ًىؾف،  .ص ،عبض الحمُض فغج.خمىصه زيرة، ص.ص بً مىس ى نفاء،.ص: الأساتذة
عبض الغني بىقىٌ  .ص، فُديزة الخجاوي بكير  .أ، ص أخمض بيىف مىمًص. مىلغ هفِؿت،  اقمي همغقى،اله .ص نالح حابغ.ص، جاقب

فت، ٍ ص.هىع الضًً وعر، ٍ ص.عؼ الضًً غبل، ٍ.ص.فًُلت قعبان ٍ.ص .ٍ.صٍ.ص.َالبي أؾماء،  عباص .ػاًغي مغوة، ٍ ص .ؾماجت قغٍ

جاث ئؾماعُل، ص.مىهىعي مدمض العغوس ي.ٍ ص.زلف عبض ال ًمُىت صخمغي،.ٍ.ص، ؾلُمت عُُت.أخمض. ٍ.ص  ؿلام، ص.فغٍ



 

 

والعقار الاقتصادي وهً الوكالة الجزائرٌة لترقٌة الاستثمار والتً أنٌط بها التكفل بكلى الملفٌن لتسهٌل وتبسٌط 

ومن ثم التطلع إلى إعادة ضبط منة بشكل كامل الإجراءات مع الحرص على أن تكون تلك الإجراءات مرق

التً تخدم فً النهاٌة الاستثمار الاقتصادي  الإدارٌة الإجراءاتالنصوص القانونٌة والتنظٌمٌة، وكذا تطوٌع 

 وبعثه من جدٌد وفقا للتوجهات الجدٌدة التً ترمً إلٌها الدولة لا سٌما فً الظروف الراهنة. إشكالاتهوتحلحل 

 قا من التساؤل القانونً التالً:كل ذلك انطلا
 

 

 إلى أي مدى ٌمكن أن ٌضمن النظام القانونً لاستغلال العقار الصناعً تشجٌع
 .ها؟زالاستثمارات وتحفٌ

 

 محاور الـملتقى
 

 محاور أساسٌة على النحو التالً: ثلاثةتم تقسٌم الملتقى إلى 
 

 الهىاعي ؤخيام خم الامخُاػ هألُت لاؾخغلاٌ الػلاع  : المحور الأول
ت :المحور الثانً ؼ الاؾدثماعٍ  الهُئاث االإخضزلت في غملُت مىذ الامخُاػ غلى الػلاع الهىاعي ومخابػت االإكاعَ

 

ً االإخػللت بدم الامخُاػ: المحور الثالث  الًماهاث اللاهىهُت االإمىىخت للمؿدثمغٍ

 لػلاع الهىاعيلفٌ االإىاػغاث الىاقئت غً اؾخغلاٌ االلاهىهُت  الآلُاث :الرابعالمحور  
 

 برنامج الـملتقى
 

 
 

 تلاوة ما تٌسر من القرآن الكرٌم، -

 النشٌد الوطنً، -

 مدٌر الملتقى، -كلمة د. محده جلول  -

 عمٌد كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، -كلمة أ.د/ المكً درّاجً  -

 الوادي،-مدٌر جامعة الشهٌد حمه لخضر -كلمة أ.د/عمر فرحاتً  -
 

 .الافتتاح الرسمً للملتقىالإعلان عن  
 

 الأخضر محمد كرام د. أ  :الجلسة رئٌس    00:01 -00:00   :العلمٌة الجلسة
\\ 

ــــت ـــــ ـــ ـــــ  مىاككــــــــاث غامــــــــــــــــ

 

 انـًتذخم انـًؤسست عُىاٌ انـًذاخهت
 

لخلل اللابل الامخُاػ بَاع في الهىاعي الػلاع اؾخغلاٌ ٌ  بلى دىٍ  جىاػ

 (17-23 عكم اللاهىن  في )كغاءة
 الىاصي حامػت

 ينص/ ؾلخ مدمض الإ

ظق غثمان  ص/ خىٍ
1 

ت الىوالت  مىذ حؿُير في مخضزلت ههُئت الاؾدثماع لتركُت الجؼائغٍ

 17-23 اللاهىن  في كغاءة الهىاعي: الػلاع

 

 بؿىغة حامػت
 2 ؤ ص خؿىهت غبض الغني

ت مؿاهمت  الػلاع مىذ غملُت في وصوعها الضولت ؤملان مضًغٍ

 الهىاعي

 بالىاصي الضولت ؤملان مضًغ

 الػملُاث مهلحت عئِـ

ت  الػلاعٍ

 ؤ/ مداحبي خمؼة

 ؤ/ جلُت هجُب
3 

اع الهّىاعي في الجؼائغ
ّ
 4 ص. ؾامُت كلىقت جِؿمؿُلذ حامػت صعاؾت كاهىهُت جُبُلُت-ؤبػاص مىاػغاث الػل

The Concession Contract as a Mechanisms Exploiting 

Industrial Real Estate in Algerian Legislation 
 5 ص. عايُت ػعكُني الىاصي حامػت

 برنامج المداخلات
 

 06/03/2018للاثاء الٍىم الأولا
 

 فتتءحٍةالجلسة الا
صبءحء( 08:30)  

 

 
 

  ٌتلاوة يا تيسر يٍ انقرآ

 ريىانك
 انُشيذ انىطُي 
  كتىر انًكي دراجيذانكهًت 

الحقىق الملتقى وعمٍذ كلٍة  رئٍس

 والعلىم السٍءسٍة.

  كهًت الأستار انذكتىر

 عًر فرحاتي
مذٌر لملتقى والشرفً لرئٍس ال

 .لخضر بءلىادي هجءمعة الشهٍذ حم  
 

الإعاثن الرسمً عه إفتتءح الملتقى 

 الذولً

 

 
 

 
 

 
 

 

 

 80:88 - 80:38: الجلسة الافتتاحٌة



 

 

 حضىريت -ــــ انىرشت انعهًيت الأونى  
 

                    حوٌذق عثمان د.  :الورشة رئٌس                       03:20-00:00  الافتراضٌة: المحكمة

 حماٌتً صباح د. :الورشة مقرر

 مىاككــــــــاث غامـــــــــــــــــــــــــــــــــت

 

 حضىريت -ــــ انىرشت انعهًيت انثاَيت  
 

                               بدر شنوف د.   :الورشة رئٌس                                         03:20-00:00  الاجتماعات: قاعة

 سارة. شٌبات أ. :الورشة مقرر ،

  المتذخل المؤسسة خلةعنىان المذا

 الًىابِ بين للاؾدثماع االإىحه الهىاعي الػلاع غلى الغؾمي الغهً

 الخُبُم واقيالُاث اللاهىهُت

 الىاصي حامػت

 الىاصي حامػت

 ملُىت بُُىت ص.

 خماًتي نباح ص.
1 

 23/17 عكم االإؿخدضر اللاهىن  ظل في الهىاعي الػلاع مً الاؾخفاصة هُفُت

 الػلاع مىذ وهُفُاث قغوٍ ًدضص الظي 2023 هىفمبر 15 في االإاعر

ؼ لإهجاػ االإىحه للضولت الخانت للأملان الخابؼ الاكخهاصي ت مكاعَ  اؾدثماعٍ

 حامػت الىاصي

 حامػت الىاصي

 ص. نفاء بً مىس ى

 ص. مىلغ هفِؿت
2 

ت في ظل الىهىم اللاهىهُت الجضًضة ؼ الاؾدثماعٍ ٌ ص/ مدضه ح حامػت الىاصي يماهاث خماًت االإكاعَ  3 لى

 حامػت الىاصي صغىي فسخ غلض اؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي
 ص. طهبي زلُفت

 ص. صعاجي ولُض
4 

 الىاصي حامػت صوع الػلاع الهىاعي في جغكُت الاؾدثماع االإدلي بالجؼائغ
 الهاقمي همغقى ص/

 الػُض صحغاوي  ص/
5 

 6 ص. قبل ًىؾف حامػت الىاصي الامخُاػ في الػلاع الاكخهاصي

ؼ الجؼائغي في ظل اللاهىن عكم خماًت ملى  حامػت الىاصي .18-22ُت االإؿدثمغ في الدكغَ
ش ي عػٍلت  ص. كغَ

 ٍ ص. َالبي ؤؾماء
7 

 17-23 اللاهىن  ظل في الهىاعي الػلاع لاؾخغلاٌ هألُت الامخُاػ
 حامػت الىاصي

 حامػت غغصاًت

 ٍ.ص. ماحضة صعوَل

لم مدمض  ص. ؾىٍ
8 

 9 مغوة ص.ػاًغي  ٍ الىاصي حامػت ُغخها في مجاٌ اؾخغلاٌ الػلاع الهىاعيؤؾلىب الامخُاػ والؤقيالاث التي ً

اع   اللاهىوي للهُاول االإخضزلت في جىفُظ ومخابػت الاؾدثماع في الجؼائغ اَلؤ

 االإدضص لكغوٍ 23/17، واللاهىن 22/18)صعاؾت غلى يىء كاهىن الاؾدثماع 

 ( وهُفُاث مىذ الػلاع الاكخهاصي

 حامػت الىاصي
ًض غبض حض /ٍ.ص

 الغخمان
10 

  المتذخل المؤسسة عنىان المذاخلة

 الىاصي حامػت قغوٍ وهُفُاث مىذ الػلاع الاكخهاصي في ظل اللاهىن 17/23
 بضع قىىف ص.

ٌ  ص.  الغني غبض بىقى
1 

ت  االإىحه الهىاعي الػلاع غلى الامخُاػ غلض مىاػغاث حؿىٍ

ؼ في للاؾدثماع  الجؼائغي. الدكغَ
 حامػت الىاصي

مدمض ص. مىهىعي 

 الػغوس ي
2 

ؼ في الهىاعي الػلاع لاؾخغلاٌ هألُت الامخُاػ غلض  الدكغَ

 الجؼائغي.
 الىاصي حامػت

 زيرة اخمىصه ص.

 هاصًت زغاػ ص.
3 

ػُت في مجاٌ الاؾدثماع وصوعها في خماًت  االإؿخجضاث الدكغَ

 الػلاع الهىاعي
 4 الػغوس ي خاكه ص. الىاصي حامػت



 

 

ــــتمىاككــــــــاث غامـــــــــــــــــ ـــــ ـــ  ــــ

 

 عٍ بعذ -ــــ انىرشاث انعهًيت انثانثت  
 

                          العروسً محمد منصوري د.   :الورشة رئٌس                                            03:20 -00:00  من:

 مٌلود حمصً  :الورشة مقرر ،
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــتمىاككــــــــاث غامـــ

 

 التي الهىاعي الػلاع ٌاؾخغلا مىاػغاث لفٌ لُتأه الهلح

 الؤصاعي  اللاض ي بها ًسخو
 الىاصي حامػت

 خغاف ؤخلام ص.

 ؤميرة مهغي  ص. ٍ
5 

م الامخُاػ  الىاصي حامػت صوع الهُئاث االإدلُت في مىذ الػلاع الهىاعي غً َغٍ
في ص.  غماص قغٍ

 الؿلام غبض زلف ص/ ٍ
6 

فت ىاصيال حامػت الخدفيزاث االإالُت في مجاٌ الاؾدثماع في الجؼائغ  7 ٍ ص. ؾماحي قغٍ

 23/17ؤخيام خم الامخُاػ في ظل اللاهىن 
 حامػت ؾىق اهغاؽ

 حامػت كاالإت

 ٍ ص. وعر هىع الضًً

 ٍ ص. خمص ي مُلىص
8 

 الآلُاث اللاهىهُت لدؿُير واؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي في الجؼائغ
 جىوـ -حامػت نفاكـ

 حامػت الىاصي

 ٍ.ص. بىؾام هىع الضًً

 ص. ؾميرة ؾػُض
9 

ت الىوالت  للػلاع وخُضة ماهدت ههُئت الاؾدثماع لتركُت الجؼائغٍ

 23/17 اللاهىن  بمىحب الهىاعي
ج غٍ  حامػت بغج بىغغٍ

 ٍ.ص. ؤخمض غباص

مت بضاوي ٍ.   ص. عٍ
10 

 11 ص. خفىاوي مضلل حامػت الىاصي 23/17 لللاهىن  وفلا الهىاعي الػلاع مىذ قغوٍ

  المتذخل المؤسسة عنىان المذاخلة

 18/22مخُاػ االإىهب غلى الػلاع الهىاعي وفم كاهىن ضلىٌ غلض الؤ م

 عبالاؾدثمااالإخػلم 
 1 حمُلت ؤ.ص. حباع  ملُاهت زمِـ حامػت

ىت غلض مىذ امخُاػ الػلاع الهىاعي هإلُت كاهىهُت هاحػت باع الكاطليص.  االإغهؼ الجامعي بغٍ  2 ػٍ

 مىذ وهُفُاث قغوٍ ًدضص الظي 23/17هلاٍ الظل في اللاهىن 

 لإهجاػ االإىحه للضولت الخانت للأملان الخابؼ الاكخهاصي اعالػل

ؼ ت مكاعَ  اؾدثماعٍ

 غغصاًتحامػت 
 غِؿاوي غبض اللاصعص. 

 بىػهغي ؾلُمان
3 

ت لتركُت الاؾدثماع هجهت  اع اللاهىوي للىوالت الجؼائغٍ اَلؤ

 وخُضة مسىلت بخىػَؼ الػلاع الؤكخهاصي.

 مػؿىغ حامػت

 الُاعف حامػت

 ضًًص. خيرف هىع ال

 ص. عابذ وهُبت
4 

ت للىوالت الحهغي  الازخهام  مجاٌ في الاؾدثماع لتركُت الجؼائغٍ

 17-23 عكم لللاهىن  وفلا الهىاعي الػلاع
 5 لُلى ماصًى ص. وػو جيزي  حامػت

اع االإفاهُمي للمىاَم الهىاغُت وصوعها في حشجُؼ الاؾدثماع  6 ص. جيراوي مدمض ؤمين حامػت جِباػة اَلؤ

The legislative context of the requirements for the privilege 
of exploiting industrial investment real estate 

عي الؿُاق  الػلاع لاؾخغلاٌ الامخُاػ خم الإلخًُاث الدكغَ

 الاؾدثماعي   الهىاعي

 7 الهىاعي  هجىي  ص. 1-الجؼائغ حامػت

 الػللاوي ماٌالاؾخػ يبِ في االإىكؼ جدضًض غلى االإؿاغضة لجىت صوع 

 البُئُت للمػاًير وفلا للاؾدثماع االإىحه للػلاع
ىت .ص حامػت جبؿت  8 بلغُث نبرً

 وجغكُت الػلاع ويبِ االإىكؼ جدضًض غلى االإؿاغضة لجىت صوع 

 ؾُُف ولاًت في الهىاعي بالاؾدثماع النهىى في CALPIREF الاؾدثماع
 حامػت بؿىغة

 

 فاجذ خاجي .ص
9 



 

 

 عٍ بعذ -ــــ انىرشت انعهًيت انرابعت  
 

                                   عماد شرٌفً د.    :الورشة رئٌس                                                              03:20-00:00  من:

 العروسً حاقه  :الورشة مقرر ،

 

ــــت ـــــ ـــ ـــــ  مىاككــــــــاث غامــــــــــــــــ

 

 ورشت تذريبيت يصاحبت لأعًال انًهتقى

 يىجهت نطهبت انذكتىراِ في ييذاَي انحقىق وانعهىو انسياسيت
 03:20-00:20  من:

 

 
 (  *****12:40انختاييت  انجهست ***** )

 

 ختاو انًهتقى( -)تلاوة انتىصياث

 

 المتذخل المؤسسة لةعنىان المذاخ
 

ػُت للمؿخجضاث وفلا الجؼائغ في الهىاعي الػلاع اؾخغلاٌ  الدكغَ

 -ؤهمىطحا 17-23 عكم اللاهىن - الاؾدثماع مجاٌ في الحانلت
 1 خىان مِؿاوي  ؤص. مغىُت الجامػت االإغهؼ

 غً الىاقئت النزاغاث فٌ في االإخسهو الخجاعي  اللًاء يماهاث

ؼ بَاع في الهىاعي الػلاع اؾخغلاٌ  الجؼائغي  الدكغَ
 2 ص. عابذ عػوق  حامػت بكاع

اع ت للىوالت اللاهىوي اَلؤ مت غميروف بً ص. حُجل حامػت الاؾدثماع لتركُت الجؼائغٍ  3 عٍ

ت الىوالت  4 ص. حُلالي بلحاج مؿخغاهم حامػت للمهام جفػُل ؤم الأؾماء في حغُير الاؾدثماع، لتركُت الجؼائغٍ

ت الىوالت  5 واهىت آًذ خمىصةص.  حامػت غين جمىقيذ الهىاعي الػلاع ؾىق  لغنض آلُت الاؾدثماع ُتلترك الجؼائغٍ

ؼ الاؾدثماع في الػلاع الهىاعي. عي هًماهت لخػؼٍ  حامػت مغىُت الثباث الدكغَ
 ُمتؿص. غُاع و

 ٍ ص بً ًاًني غائكت
6 

 االإغهؼ الجامعي جىضوف والأزاع الكغوٍ الامخُاػ غلض
 ص. بلحاج بلخير

 ػُضي غبض اللاصعص. ل
7 

عي الخُىع   الاؾدثماع غلى ؤزغهو  الهىاعي الامخُاػ لػلض الدكغَ
 

 زيكلت حامػت
م  ص. بىقيربي مغٍ

 ٍ. ص بً زضًم بقغاف
8 

ت لتركُت الاؾدثماع في مىذ الػلاع الاكخهاصي -صوع الىوالت الجؼائغٍ

 17-23بين كاهىن الاؾدثماع واللاهىن  ملاعبت ما
غة  حامػت البىٍ

 يري ًاؾينص. لػم

 ٍ ص. غلُل جُنهُىان
9 

  المخضزل المإؾؿت عىىان المضازلت

 

الت البدىر في الػلىم اللاهىهُت الأماهت الػلمُت لًمان ؤن

 والؿُاؾُت
 

 2 ص/ بُُىت ملُىه حامػت الىاصي

ػُت االإىظىمت اؾخلغاع  الاؾدثماعاث اؾخلُاب في وصوعها الدكغَ

 وجغكُتها
ٌ  مدضه ص. حامػت الىاصي  3 حلى
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 انكتابقائمة محتىيات 
  الجزء الأول -

 

 انصفحة تدخمالم عنىان المداخهة
اؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي في بَاع الامخُاػ اللابل للخدىٍل بلى جىاػٌ 

 .(17-23)كغاءة في اللاهىن عكم: 

 ص. ؾلخ مدمض الإين

 ص. خىٍظق غثمان
08 

ت لتركُت الاؾدثماع ههُئت مخضزلت في حؿُير مىذ الػلاع  الىوالت الجؼائغٍ

 17-23اعي: كغاءة في اللاهىن الهى
 20 ؤ.ص خؿىهت غبض الغني

The Concession Contract as a Mechanisms Exploiting Industrial 

Real Estate in Algerian Legislation 
 35 ص. عايُت ػعكُني

 الًىابِ بين للاؾدثماع االإىحه الهىاعي الػلاع غلى الغؾمي الغهً

 ُمالخُب واقيالُاث اللاهىهُت

 ملُىت بُُىت ص.

 خماًتي نباح ص.
49 

 عكم االإؿخدضر اللاهىن  ظل في الهىاعي الػلاع مً الاؾخفاصة هُفُت

 الاكخهاصي. الػلاع مىذ وهُفُاث قغوٍ ًدضص الظي 23/17

 . نفاء بً مىس ىص

 ص. مىلغ هفِؿت
61 

ت في ظل الىهىم اللاهىهُت  ؼ الاؾدثماعٍ يماهاث خماًت االإكاعَ

 الجضًضة

ٌ مدضه ح ص  لى

 ٍ.ص نُلؼ همالُت
76 

 96 ص. صعاجي ولُض، ص. طهبي زلُفت صغىي فسخ غلض اؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي

 17-23 اللاهىن  ظل في الهىاعي الػلاع لاؾخغلاٌ هألُت الامخُاػ
 ٍ.ص. ماحضة صعوَل

 ص. ؾىٍلم مدمض
105 

ؤؾلىب الامخُاػ والؤقيالاث التي ًُغخها في مجاٌ اؾخغلاٌ الػلاع 

 الهىاعي
 115 مغوة ص.ػاًغي  ٍ

اع اللاهىوي للهُاول االإخضزلت في جىفُظ ومخابػت الاؾدثماع في  اَلؤ

  23/17واللاهىن  22/18الجؼائغ)صعاؾت غلى يىء كاهىن الاؾدثماع 
 125 ٍ.ص حضًض غبض الغخمان

 قغوٍ وهُفُاث مىذ الػلاع الاكخهاصي في ظل اللاهىن 17/23
   بضع قىىف ص.

ٌ  ص.  الغني غبض بىقى
146 

 في للاؾدثماع االإىحه الهىاعي الػلاع غلى الامخُاػ غلض مىاػغاث حؿىٍت

ؼ الجؼائغي. الدكغَ  
 158 ص. مىهىعي مدمض الػغوس ي

ؼ في الهىاعي الػلاع لاؾخغلاٌ هألُت الامخُاػ غلض  الجؼائغي. الدكغَ
 زيرة اخمىصه ص.

 هاصًت زغاػ ص.
173 

 بها ًسخو التي لهىاعيا الػلاع اؾخغلاٌ مىاػغاث لفٌ هألُت الهلح

 الؤصاعي  اللاض ي

 خغاف ؤخلام ص.

 ؤميرة مهغي  ص. ٍ
183 

م الامخُاػ  صوع الهُئاث االإدلُت في مىذ الػلاع الهىاعي غً َغٍ
في ص.  غماص قغٍ

 الؿلام غبض زلف ص/ ٍ
195 

فت ؾماجه ٍ.ص. الخدفيزاث االإالُت في مجاٌ الاؾدثماع في الجؼائغ  202 قغٍ

 213  االإلخلىجىنُاث 



> 

 - 8 - و حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها         الملتقى الىطني الثالث والعشري 

                  

 لصناعي في إطار الامتياز القابل لمتحويل إلى تنازلاستغلال العقار ا
 (17-23)قراءة في القانون رقم: 

 
 

 عثمان حويذقد.                                ، محمد لمين سمخد. 
 الوادي -جاهعة الشييد حهو لخضر                الوادي -الشييد حهو لخضر  جاهعة
eloued.dz-mohammedlamine@univ-selkh  eloued.dz-houideg@univ-atmane 

 

 

 : ممخص
سعيا هف الهشرع إلى تحسيف هناخ الاستثهار عاهة والصناعي خاصة بيدؼ استقطاب رؤوس 

الأهف القانوني، لا الأهواؿ الوطنية والأجنبية وكذا هف أجؿ تجسيد رقهنة قطاع الاستثهار وتحقيؽ هبادئ 
، فقد 2020وتعديؿ الدستور سنة  2019سيها بعد التغييرات السياسية التي أعقبت الحراؾ الوطني سنة 

خطى الهشرع الجزائري خطوات حثيثة نحو تغيير وتطوير الهنظوهة القانونية للبستثهار والتي بدأىا 
الهتعمؽ بكيفية هنح العقار  17-23قـ: الهتعمؽ بالاستثهار وثناىا بالقانوف ر  18-22بالقانوف رقـ: 

الاقتصادي، لا سيها وأف الإرادة السياسية لا تكفي لوحدىا في بناء الاقتصاد الوطني ها لـ تكف هتبوعة 
بهنظوهة قانونية جيدة وهتكاهمة تعبر عف إرادة الهشرع وتبعث الثقة وتحقؽ الأهف القانوني لدى 

صناعي نظرا لها يتطمبو ىذا النوع هف الاستثهار هف ضخ الهستثهريف خاصة في هجاؿ الاستثهار ال
لرؤوس أهواؿ ضخهة واستقرار تشريعي وهناخ سياسي واقتصادي هحفز وثقة هتبادلة وىي ها تعرؼ 

  بالبيئة الجاذبة للبستثهار.
بالهقارنة هع النص  17-23حيث نتناوؿ في ىذه الهداخمة الجديد الذي جاء بو القانوف رقـ: 

 ، في هحاولة لاستشراؼ الهستقبؿ عمى ضوء التجارب السابقة.04-08الأهر رقـ:  الهمغى وىو
ترقيػة ؛ 17-23القػانوف رقػـ: ؛ حؽ الاهتيػاز القابػؿ لمتحويػؿ إلػى تنػازؿ؛ العقار الصناعيكممات مفتاحية: 

 .أساليب استغلبؿ العقار الاقتصادي؛ الاستثهار
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)قراءة في استغلال العقار الصناعي في إطار الامتياز القابل للتحويل إلى تنازل  
(11-23القانون رقم:    

 د. سلخ محمد لمين، د. حويذق عثمان

 

 - 9 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها          

                  

 مقدمة: 
ثػػة نحػػو تحسػػيف وتطػػوير الهنظوهػػة القانونيػػة للبسػػتثهار والتػػي يخطػػو الهشػػرع الجزائػػري خطػػوات حثي

الهتعمػػؽ بكيفيػػة هػػػنح  17-23وثناىػػا بالقػػانوف رقػػػـ:  (1)الهتعمػػػؽ بالاسػػتثهار 18-22بػػدأىا بالقػػانوف رقػػـ: 
وذلؾ بيدؼ تحسيف هناخ الأعهاؿ واستقطاب رؤوس الأهػواؿ الوطنيػة والأجنبيػة، إذ  (2)العقار الاقتصادي،

سياسية لا تكفي لوحدىا في بنػاء الاقتصػاد الػوطني هػا لػـ تكػف هتبوعػة بهنظوهػة قانونيػة جيػدة أف الإرادة ال
وهتكاهمػػة تعبػػر عػػف إرادة الهشػػرع وتبعػػث الثقػػة وتحقػػؽ الأهػػف القػػانوني لػػدى الهسػػتثهريف خاصػػة فػػي هجػػاؿ 

ي وهنػاخ الاستثهار الصػناعي نظػرا لهػا يتطمبػو ىػذا النػوع هػف ضػخ لػرؤوس أهػواؿ ضػخهة واسػتقرار تشػريع
 سياسي واقتصادي هحفز وثقة هتبادلة وىي ها تعرؼ بالبيئة الجاذبة للبستثهار.

الهعادلػة الصػعبة التػي يطرحيػا العقػار  17-23فيؿ تحقؽ النصوص الجديدة لا سيها القػانوف رقػـ: 
ظػرا الصناعي في الجزائر، الهتهثمة في صعوبة الحصوؿ عميو وعػدـ تػوفير الأهػف القػانوني لمهسػتفيد هنػو ن

لقصور الهنظوهة القانونية الناظهة لو، وبالتالي ىؿ يعتبر تفويض صلبحية هنحو لموكالػة الجزائريػة لترقيػة 
الاستثهار باعتبارىا الجياز الذي يدرس الهمفيف هعا همؼ الاستثهار وهمؼ هنح العقار وها يشكمو ذلؾ هف 

هنػة كلليػة تسػيؿ عهميػة الهػنح وتضػفي سلبسة في الإجػراءات وتناسػؽ فػي القػرارات خاصػة بعػد اعتهػاد الرق
عمييػػا السػػرعة والشػػفافية اللبزهػػة، ىػػذا هػػف جيػػة وهػػف جيػػة أخػػرى تهتػػع الوكالػػة بػػ دارة ذات نهػػط اقتصػػادي 
هػػػرف، بالإضػػػافة إلػػػى صػػػيغة الهػػػنح الجديػػػدة القديهػػػة الهتهثمػػػة فػػػي الاهتيػػػاز عمػػػى أسػػػاس التراضػػػي القابػػػؿ 

يػا بتجػاوز هعضػمة العقػار الصػناعي فػي الجزائػر، فيػؿ يتحقػؽ لمتحويؿ إلى تنازؿ، تؤدي بنا إلى القوؿ نظر 
هػػا ىػػو نظػػري عمػػى أرض الواقػػعف خاصػػة هػػع فشػػؿ جهيػػع الأنظهػػة القانونيػػة السػػابقة فػػي تحقيػػؽ الأىػػداؼ 

 الهرجوة هنيا بسبب عدة عواهؿ وظروؼ رغـ النية السميهة.   
بالهقارنػػػة هػػػع الػػػنص  17-23حيػػػث نتنػػػاوؿ فػػػي ىػػػذه الهداخمػػػة الجديػػػد الػػػذي جػػػاء بػػػو القػػػانوف رقػػػـ: 

في هحاولة لاستشػراؼ الهسػتقبؿ عمػى ضػوء التجػارب  (3)الهعدؿ والهتهـ، 04-08الهمغى وىو الأهر رقـ: 
 السابقة.

أوؿ هلبحظػػػة تتعمػػػؽ بتسػػػهية الػػػنص فػػػي حػػػذ ذاتػػػو هػػػف خػػػلبؿ اسػػػتخداـ الهشػػػرع : أولا: ملاحظاااات عاماااة
ي الػػنص السػػابؽ يسػػتخدـ عبػػارة الأراضػػي لهصػػطمح جديػػد وىػػو العقػػار الاقتصػػادي، حيػػث كػػاف الهشػػرع فػػ

التابعػػػػة للؤهػػػػلبؾ الخاصػػػػة لمدولػػػػة والهوجيػػػػة لإنجػػػػاز هشػػػػاريع اسػػػػتثهارية، وعػػػػرؼ لنػػػػا الهقصػػػػود بالعقػػػػار 
هنو، بالقوؿ أنو: كؿ همػؾ عقػاري تػابع للؤهػلبؾ الخاصػة لمدولػة و/أو كػؿ همػؾ  04الاقتصادي في الهادة: 
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لترقيػػة الاسػػتثهار لفائػػدة الدولػػػة قابػػؿ لاسػػتقباؿ هشػػػروع آخػػر خػػاص هكتسػػب هػػػف طػػرؼ الوكالػػة الجزائريػػػة 
 (4)استثهاري بهفيوـ القانوف الهتعمؽ بالاستثهار.

نهػا قصػد  حيث نلبحظ أف الهشػرع لػـ يػنص عمػى هصػطمح عقػار اقتصػادي هػف بػاب التغييػر فقػط وا 
والهكتسبة عػف طريػؽ أف يشهؿ ىذا الاسـ الأهلبؾ العقارية التابعة لمدولة أساسا أو تمؾ الههموكة لمخواص 

لػػػـ يكػػػف يػػػنص عمػػػى إجػػػراء اكتسػػػاب  04-08الشػػػفعة أو الشػػػراء هػػػف طػػػرؼ الوكالػػػة، إذ أف الأهػػػر رقػػػـ: 
العقػػػارات الههموكػػػة لمخػػػواص هػػػف طػػػرؼ الدولػػػة لهنحيػػػا فػػػي إطػػػار تشػػػجيع الاسػػػتثهار، بالإضػػػافة إلػػػى أف 

ؽ عمػى ىػذا النػوع هػف العقػار الهصطمح الجديد أعـ وأصح هف الناحية المغوية نظرا لكوف الهشرع كاف يطمػ
كػاف هػف بػيف  04-08سابقا الأراضي والتي تفيد الأرض الفضاء الشاغرة بينها وحتى في ظؿ الأهر رقػـ: 

أصناؼ العقار التي يطبؽ عمييا هػثلب الأصػوؿ العقاريػة التابعػة لمهؤسسػات العهوهيػة الهحمػة، والتػي كانػت 
 لعقار الاقتصادي أعـ وأشهؿ وأصح.  تتشكؿ غالبا هف أصوؿ هبنية، وعميو ف ف هصطمح ا

الهلبحظػػة الثانيػػة أف الهشػػرع ولأوؿ هػػرة حػػدد لنػػا وبدقػػة الأصػػناؼ التػػي يطبػػؽ عمييػػا ىػػذا الػػنص  -
 02هنو، ففي النص الهمغػى لػـ يحػدد لنػا تمػؾ الأصػناؼ، إذ بػالرجوع لمهػادة:  02الجديد هف خلبؿ الهادة: 

الهييػػػاة التابعػػػة لمهنػػػاطؽ الصػػػناعية وهنػػػاطؽ  ، نجػػػدىا تػػػنص عمػػػى الأراضػػػي17-23هػػػف القػػػانوف رقػػػـ: 
النشاطات، الأراضي الهيياة الواقعة داخؿ هحيط الهػدف الجديػدة، الأراضػي الهييػاة التابعػة لهنػاطؽ التوسػع 
السػػػياحي والهواقػػػع السػػػياحية، الأراضػػػي الهييػػػاة التابعػػػة لمحظػػػائر التكنولوجيػػػة، الأصػػػوؿ العقاريػػػة الهتبقيػػػة 

وهيػػة الهحمػػة، الأصػػوؿ العقاريػػة الفائضػػة التابعػػة لمهؤسسػػات العهوهيػػة الاقتصػػادية، التابعػػة لمهؤسسػػات العه
الأراضي الهوجية لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري، الأراضي الأخرى الهيياة التابعة للؤهلبؾ الخاصػة 

 (5)لمدولة.
 (6)04-08رقػـ: هف خلبؿ ها سبؽ نلبحظ ها يمي: أولا أف ىاتو الأصناؼ كانت هذكورة فػي الأهػر 

وبالتػػالي فػػ ف الػػنص الجديػػد لػػـ يػػاتي بالجديػػد إلا بخصػػوص نػػوع واحػػد فقػػط وىػػو الأراضػػي الهوجيػػة لمترقيػػة 
العقارية ذات الطابع التجاري وىذا هنطقي أف لا تكوف في النص الهمغى وبالهقابؿ تكوف في النص الجديد 

صيغة القابمية لمتنػازؿ عػف الهمكيػة وبهػا أف  لأف ىذا النوع هف العقار الهوجو للبستثهار يجب أف يكوف في
النص الهمغى كاف يهنح الاهتياز غير قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ لذا تـ استثناء ىذا النوع بينها النص الجديد 
يقػػوـ عمػػى صػػيغة القابميػػة لمتحويػػؿ إلػػى تنػػازؿ فهػػف الهنطقػػي أف يػػتـ إدراجػػو وتطبيػػؽ أحكػػاـ الػػنص الجديػػد 

 عميو.
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ـ الػنص عمػػى العقػػارات التابعػة لمخػػواص التػي يهكػػف أف تكتسػبيا الوكالػػة الجزائريػػة أهػا ثانيػػا فيػي عػػد
لترقية الاستثهار عف طريؽ الشفعة أو غيرىػا لصػالح الدولػة، حيػث كػاف هػف الأفضػؿ الػنص صػراحة عمػى 

 ىذا الصنؼ ها داـ هشهوؿ في تطبيقو.
صراحة حيث نلبحػظ أيضػا أنيػا  الهلبحظة الثالثة تتعمؽ باصناؼ العقارات الهستثناة هف التطبيؽ  -

ها عدى صنفيف ىها الأراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولػة الهوجيػة  (7)كانت هذكورة في النص الهمغى
لاسػػػػػتيعاب هنػػػػػاطؽ النشػػػػػاطات لتربيػػػػػة الهائيػػػػػات، وكػػػػػذا الأراضػػػػػي الهوجيػػػػػة لإنجػػػػػاز هشػػػػػاريع اسػػػػػتثهارية 

ويرجػػع السػػبب فػػي  04-08ـ الأهػػر رقػػـ: حيػػث كػػاف ىػػذا الصػػنؼ فػػي السػػابؽ خاضػػعا لأحكػػا (8)عهوهيػػة،
 ذلؾ باعتبار تغير الجية الهانحة.

الهلبحظػة الرابعػػة ىػػو ذكػػر القػػانوف الجديػػد لهفيػػوـ بعػػض الهصػػطمحات الهسػػتعهمة فيػػو عمػػى غػػرار  -
العقػػار الاقتصػػادي والػػذي تػػـ تبيػػاف الهقصػػود بػػو أعػػلبه، كهػػا عػػرؼ هصػػطمح العقػػار الهييػػا وىػػو كػػؿ همػػؾ 

الخاصة لمدولة هزود بالطرقات والشبكات الهختمفة الضرورية لمسهاح باسػتعهالو، كهػا  عقاري تابع للؤهلبؾ
والػذي لػـ يختمػؼ عػف الهفيػوـ الهحػدد فػي الػنص السػابؽ  (9)عرؼ الأصوؿ العقارية الهتبقيػة وكػذا الفائضػة

 (10).153-09الهمغى والهرسوـ التنفيذي رقـ: 
صادي، حيػث أف الهشػرع فػي الػنص الجديػد اشػترط الهلبحظة الخاهسة: وتتعمؽ بتييئة العقار الاقت -

أف يكػوف العقػػار الاقتصػػادي الههنػػوح لمهسػػتثهر هييػػا وىػػذا هػا لػػـ يكػػف هنصػػوص عميػػو فػػي الػػنص السػػابؽ، 
وقد أناط هيهة التييئة بثلبثة وكالات عهوهية هتخصصة في هجاؿ العقار الصناعي والسياحي والحضري 

 (11)الإضافة إلى هياـ أخرى.والتي سوؼ تنشا لمقياـ بياتو الهيهة ب
إف الهتػابع لتطػور النصػوص القانونيػة الهحػددة لكيفيػػات : كالاة الززائرياة لترقيااة الاساتثمارثانياا: مياام الو 

هػػنح العقػػار الاقتصػػادي يلبحػػظ التغيػػر الجػػذري فػػي طريقػػة الهػػنح التػػي اعتهػػدىا الهشػػرع فػػي الػػنص الجديػػد 
وبػػذلؾ يكػػوف  (12)لترقيػػة الاسػػتثهار عػػف طريػػؽ شػػباكيا الوحيػػد، عنػػدها أنػػاط ىاتػػو الهيهػػة بالوكالػػة الجزائريػػة

الهشػػرع قػػد تخمػػى عػػف ازدواجيػػة تسػػيير همػػؼ الاسػػتثهار الصػػناعي التػػي كانػػت تعرقػػؿ الاسػػتثهار الخػػاص 
الوطني والأجنبي، حيػث كػاف يهػنح لموكالػة الجزائريػة لترقيػة الاسػتثهار الحػؽ فػي هػنح تػراخيص الاسػتثهار 

الهتعمؽ بترقية الاستثهار، أها هنح العقار الذي  18-22ا وكؿ ها يخص القانوف رقـ: والهزايا الناجهة عني
يهكف توطيف الهشروع الاستثهاري عميو فكاف يخضع فػي تسػييره لجيػة هختمفػة وىػي والػي الولايػة والييئػات 

لاسػػتثهار التابعػػة لػػو، لكػػف اعتهػػاد جيػػة واحػػدة لتهػػنح التػػرخيص بالاسػػتثهار والعقػػار الػػذي يػػوطف فيػػو ذلػػؾ ا
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سػػػوؼ يحػػػد هػػػف البيروقراطيػػػة وبػػػطء الإجػػػراءات وتعػػػارض قػػػرارات هػػػنح الاسػػػتثهار، وحسػػػننا فعػػػؿ الهشػػػرع 
 الجزائري بذلؾ.

إف ابعػػاد الإدارة قػػدر الهسػػتطاع عػػف تسػػيير همػػؼ الاسػػتثهار يعطػػي حريػػة أكبػػر وأريحيػػة وضػػهانات 
وكالة الجزائرية لترقية الاستثهار والتػي فعمية لمهستثهريف، إذ أف هنح ىاتو الهيهة لهؤسسة اقتصادية هثؿ ال

هف الهفػروض أف تسػيره بهنطػؽ اقتصػادي بحػث بعيػد عػف الحسػابات السياسػية والإداريػة يضػفي عمػى ىػذا 
الهمغػى كػاف هػنح العقػار الصػناعي يػتـ بهوجػب عقػد  04-08الهمؼ زخها وجاذبية أكبر، ففي الأهر رقػـ: 

والي وبػاقتراح هػف المجنػة الهسػيرة لمهدينػة الجديػدة بالنسػبة اهتياز عمى أسػاس التراضػي بقػرار صػادر عػف الػ
للؤراضػػي الواقعػػة فػػي هحػػيط الهدينػػة الجديػػدة أو بنػػاء عمػػى اقتػػراح هػػف لجنػػة الهسػػاعدة عمػػى تحديػػد الهوقػػع 
وترقية الاستثهار وضبط العقار بالنسػبة لبػاقي الأصػناؼ هثػؿ الأراضػي الواقعػة فػي الهنػاطؽ الصػناعية أو 

ت أو الأصػػػوؿ الهتبقيػػػة أو الفائضػػػة أو بػػػاقي الهنػػػاطؽ، ويكػػػوف ىػػػذا الاهتيػػػاز غيػػػر قابػػػؿ هنػػػاطؽ النشػػػاطا
 (13)لمتحويؿ إلى تنازؿ.

أهػػػػا بهوجػػػػب الػػػػنص الجديػػػػد فػػػػ ف هيهػػػػة هػػػػنح العقػػػػار الصػػػػناعي أنيطػػػػت بالوكالػػػػة الجزائريػػػػة لترقيػػػػة 
تنػػػازؿ بعػػػد انجػػػاز الاسػػػتثهار عػػػف طريػػػؽ شػػػباكيا الوحيػػػد بصػػػيغة الاهتيػػػاز بالتراضػػػي القابػػػؿ لمتحويػػػؿ إلػػػى 

عمػػى أف يكػػوف الترشػػح للبسػػتفادة عػػف طريػػؽ  (14)الهشػػروع والبدايػػة فػػي الاسػػتغلبؿ بنػػاء عمػػى دفتػػر شػػروط،
هنصػػة الكترونيػػة هخصصػػة ليػػذا الغػػرض دوف سػػواىا، حيػػث يهكػػف لكػػؿ شػػخص طبيعػػي أو هعنػػوي وطنيػػا 

جؿ فػي الهنصػة الرقهيػة كاف أو أجنبيػا هقيهػا أو غيػر هقػيـ يرغػب فػي الاسػتفادة هػف عقػار صػناعي أف يسػ
ويكػػوف الهػػنح بهوجػػب قػػرار صػػادر عػػف  (15)الهسػػيرة هػػف طػػرؼ الوكالػػة باعتبػػاره السػػبيؿ الوحيػػد للبسػػتفادة،

الوكالػػة باعتبارىػػا ههثػػؿ لمدولػػة هالكػػة الرقبػػة هفوضػػة لتسػػيير الحافظػػة العقاريػػة الهوجػػة لاحتضػػاف الهشػػاريع 
لطعػػف الهنصػػوص عمييػػا فػػي قػػانوف الاسػػتثهار رقػػـ: الاسػػتثهارية، حيػػث يصػػدر القػػرار بعػػد اسػػتنفاد آجػػاؿ ا

، عمػػى إثػػر ذلػػؾ يػػتـ اعػػداد عقػػد الاهتيػػاز هػػف طػػرؼ هصػػالح أهػػلبؾ الدولػػة بنػػاء عمػػى طمػػب هػػف 22-18
 (16)الوكالة بعد إهضاء دفتر الشروط هف لدف الهستثهر.

ينػػػتن عػػػف الاهتيػػػاز حػػػؽ عينػػػي عقػػػاري يخػػػوؿ الهسػػػتفيد هنػػػو الحصػػػوؿ عمػػػى رخصػػػة بنػػػاء لإنجػػػاز 
 (17)روعو الاستثهاري كها يخولو الحؽ في تاسيس رىف لدى جيات القرض لتهويؿ تنفيذ الهشروع.هش

إذ أف الوكالػػة همزهػػة فػػي ىػػذا الإطػػار بهػػنح العقػػارات التػػي ىػػي تحػػت تصػػرفيا وتسػػييرىا فػػي إطػػار 
ح غيػر الهشاريع الاستثهارية دوف سواىا كها تمزـ ب رجاع كػؿ عقػار تػـ تغييػر وجيتػو إلػى الدولػة كػاف يصػب

حيػػث يػػتـ هػػنح الاهتيػػاز عمػػى أسػػاس  (18)صػػالح للبسػػتثهار الصػػناعي هػػثلب بفعػػؿ أدوات التعهيػػر أو غيرىػػا،
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عمػى أف تحػدد كيفيػات الهػنح  (19)التراضي بقرار هف الوكالة ويكوف ىػذا الاهتيػاز قابػؿ لمتحويػؿ إلػى تنػازؿ،
أسػاس اتػاوة إيجاريػة سػنوية تحػدد  والتنازؿ عف طريؽ التنظيـ الذي لـ يصدر بعد، أيف يتـ ىػذا الهػنح عمػى

عف طريؽ قانوف الهالية لا تستحؽ ىاتو الاتاوة إلا هف يوـ تاريخ دخوؿ الاسػتثهار قيػد الاسػتغلبؿ أي بعػد 
سػنة قابمػة لمتجديػد  33عمى أف تكوف هػدة الاهتيػاز ىػي  (20)انجاز الهشروع الصناعي والبداية في الإنتاج،

عقاريػة التجاريػة التػي تحػدد هػدة الاهتيػاز الهتعمقػة بيػا نصػوص خاصػة، ها عدى بالنسبة لهشاريع الترقيػة ال
سػنة  99قابمػة لمتجديػد هػرتيف فقػط لهػدة أقصػاىا  33فقد كانت هدة الاهتياز في النص السابؽ الهمغى ىي 

وىذا راجع لكوف الاهتياز كاف غير قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ، حيث نلبحظ أف الهشرع بسػهاحو التنػازؿ عػف 
العقار الاقتصادي لصالح الهستثهريف يساىـ في جذب الاستثهار ويوفر ضهانات أكبػر ليػؤلاء وكػذا همكية 

تحقيػػػؽ الأهػػػف العقػػػاري، وبالهقابػػػؿ خػػػوؿ الهشػػػرع لموكالػػػة الجزائريػػػة الحػػػؽ فػػػي اكتسػػػاب العقػػػار الاقتصػػػادي 
 مدولة.  لصادية الههموؾ لمخواص لا سيها عف طريؽ الشفعة وىي فكرة ههتازة لتكويف حافظة عقارية اقت

كهػػا أف الوكالػػة كمفػػت بالتشػػاور هػػع القطاعػػات الهعنيػػة وعمػػى رأسػػيـ الػػوالي هػػف خػػلبؿ القػػانوف رقػػـ: 
بالبػػػث فػػػي توجيػػػو الػػػوفرة العقاريػػػة، بهعنػػػى تخصػػػيص العقػػػارات الهتػػػوفرة سػػػواء عمػػػى هسػػػتوى  (21)23-17

الاسػتثهار الصػناعي حسػب  الهناطؽ الصناعية أو هناطؽ النشاطات أو باقي الأصناؼ لأنواع هحددة هف
هقوهات الهنطقة أو حاجياتيا هع أخذ بعيف الاعتبار خصوصية النشاطات الهطورة أو التي سيتـ تطويرىػا 
عمػػى الهسػػتوى الػػوطني والهحمػػي فػػي إطػػار الأىػػداؼ الهسػػطرة، كهػػا كمفػػت الوكالػػة بتسػػيير وترقيػػة الحافظػػة 

، إذ تعتبر تمؾ العقارات قبؿ هنحيا تحت سمطة وتسػيير العقارية التابعة لمدولة الهوجية لأجؿ هنح الاهتياز
الوكالة بالتنسيؽ هع هختمؼ الفاعميف في الهجاؿ، بالإضافة إلى ها سبؽ تكمؼ الوكالة بهسؾ سجؿ العقار 
الاقتصادي القابؿ لمهنح وتحيينو هػف خػلبؿ تحديػد كػؿ الهعطيػات الخاصػة بيػذا العقػار وهػف ثػـ وضػع كػؿ 

فر العقػػػار الاقتصػػػادي تحػػػت تصػػػرؼ الهسػػػتثهريف عػػػف طريػػػؽ الهنصػػػة الرقهيػػػة تمػػػؾ الهعموهػػػات وهػػػدى تػػػو 
 (22)لمهستثهر.

بالإضافة إلى ها سبؽ تكمؼ الوكالة باكتساب العقارات القابمة لاحتضػاف هشػاريع اسػتثهارية والتابعػة 
ثهريف كها كمفت الوكالػة بهتابعػة وهرافقػة الهسػت (23)لخواص لحساب الدولة، والتي تكوف عف طريؽ الشفعة،

بعد الاستفادة وأثناء إنجاز هشاريعيـ، وىذا هف أجػؿ الرقابػة عمػى هػدى التػزاهيـ بػدفتر الشػروط وكػذا تقػديـ 
 (24)الدعـ والهساعدة ليـ في أي جانب يحتاجونو.

 3هػػف أجػػؿ هػػا سػػبؽ تعػػد الوكالػػة تقريػػر عػػف حصػػيمة النشػػاطات التػػي تقػػوـ بػػو فػػي ىػػذا الهجػػاؿ كػػؿ 
 (25)وي يرسؿ إلى الوزير الأوؿ أو رئيس الحكوهة حسب الحالة.أشير بالإضافة إلى تقرير سن
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بعػد شػير عقػد الاهتيػاز تنشػا هجهوعػة هػف الالتزاهػات  :متياز القابل لمتحويل إلى تنازلثالثا: آثار عقد الا
، بينهػػا تػػـ الإحالػػة إلػػى نصػػوص تنظيهيػػة 17-23والحقػػوؽ بػػيف طرفيػػو، نػػص عمػػى بعضػػيا القػػانوف رقػػـ: 

الػذي يتضػهف بنػودا إداريػة عاهػة وبنػود خاصػة تراعػي التوجيػات الاسػتراتيجية وتاثيرىػا  وكذا دفتػر الشػروط
حيث أف ىاتو النصوص وكذا دفتر الشػروط لػـ تصػدر بعػد  (26)في هجاؿ التنهية الاقتصادية والاجتهاعية،

"حيث درست  (27)،22/11/2023وىي في طور الصدور بناء عمى بياف هجمس الحكوهة الهنعقد بتاريخ: 
 - 23( هشاريع هراسيـ تنفيذية تندرج في إطار إعداد النصوص التطبيقيػة لمقػانوف رقػـ 5لحكوهة خهسة )ا

، الػػذي يحػػدد شػػروط وكيفيػػات هػػنح العقػػار الاقتصػػادي التػػابع للؤهػػلبؾ 2023نػػوفهبر  15الهػػؤرخ فػػي  17
 الخاصة لمدولة والهوجو لإنجاز هشاريع استثهارية. ويتعمؽ الأهر بالنصوص الآتية:

 هشاريع استثهارية؛لممدولة وهوجو لهشروع هرسوـ تنفيذي يتضهف تكويف العقار الاقتصادي التابع  -
هشروع هرسوـ تنفيذي يحدد شػروط وكيفيػات هػنح الاهتيػاز القابػؿ لمتحويػؿ إلػى تنػازؿ عمػى العقػار  -

 الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة والهوجو لإنجاز هشاريع استثهارية؛
 ـ تنفيذي يتضهف إنشاء الوكالة الوطنية لمعقار الصناعي وتنظيهيا وسيرىا؛هشروع هرسو  -
 هشروع هرسوـ تنفيذي يتضهف إنشاء الوكالة الوطنية لمعقار الحضري وتنظيهيا وسيرىا؛ -
 هشروع هرسوـ تنفيذي يتضهف إنشاء الوكالة الوطنية لمعقار السياحي وتنظيهيا وسيرىا." -
رة فػػي الػػنص الجديػػد والتػػي لػػـ تكػػف هوجػػودة فػػي الػػنص السػػابؽ الهػػذكو  حقااوق المسااتثمرفهػػف أىػػـ  

الهمغى ىو الحؽ في تحويؿ الاهتياز إلى تنازؿ هف طرؼ الوكالػة، هػف خػلبؿ تقػديـ الهسػتثهر لطمػب بػذلؾ 
بعػػػد الإنجػػػاز الفعمػػػي لمهشػػػروع والحصػػػوؿ عمػػػى شػػػيادة الهطابقػػػة ودخولػػػو حيػػػز الاسػػػتغلبؿ بعػػػد الهعاينػػػة 

حيػػث يكػػرس التنػػازؿ بهوجػػب عقػػد تعػػده هصػػالح  (28)ات والييئػػات الهؤىمػػة قانونػػا،الهيدانيػػة هػػف طػػرؼ الإدار 
أهلبؾ الدولة بناء عمى طمب هف الوكالة، أيف يتـ تحديد آجاؿ وكيفيات ذلؾ بهوجب التنظيـ، عمػى أف يػتـ 

ب الإتػاوة التنازؿ بهقابؿ هالي يهثؿ القيهة التجارية لمعقار عند تاريخ هنح الاهتياز والذي اتخذ أساسا لحسا
  (29)الإيجارية هع خصـ قيهة الإتاوة الهسددة هف الهبمغ الإجهالي لمتنازؿ.

كها أف الهشرع وسعيا هنو إلى تحقيػؽ هبػادئ الأهػف القػانوني فػي ىػذا الهجػاؿ سػهح بتطبيػؽ التنػازؿ 
ف كػاف لا يسػهح بالتنػازؿ  عػف باثر رجعي، أي أف حؽ الاهتياز الهتحصؿ عميو قبؿ صدور ىػذا القػانوف وا 

، ف نػو لا يسػري عمػى الهسػتفيديف هنػو بػؿ يطبػؽ 04-08همكية الأرض كها ىو الحاؿ بالنسبة للؤهر رقػـ: 
  (30)عمييـ النظاـ الجديد الذي يسهح بالتنازؿ.

كها أنو هف بيف النقاط التي لـ يكف هنصوص عمييا في النظاـ السابؽ ىي حالة وفاة الهستثهر قبؿ 
مػػة الاسػػتغلبؿ حيػػث نػػص القػػانوف الجديػػد عمػػى ىػػات الهسػػالة أيػػف سػػهح إتهػػاـ انجػػاز الهشػػروع أو فػػي هرح
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بتحويؿ الحؽ إلى الورثة أو ذوي الحقوؽ حسػب الحالػة رغػـ أنػو لػـ يفصػؿ فػي ذلػؾ كثيػرا لكػف هػف الأرجػح 
 (31)ونتهنى أف يتناوؿ دفتر الشروط ىاتو الهسالة باكثر تفصيؿ.

ىػػو الحػػؽ فػػي طمػػب تغييػػر النشػػاط، وذلػػؾ  هػػف بػػيف الحقػػوؽ الجديػػدة لمهسػػتثهر فػػي القػػانوف الجديػػد
حيػػػث أف الػػػنص السػػػابؽ لػػػـ يتنػػػاوؿ ىاتػػػو  (32)بهراعػػػاة خصوصػػػيات الهنطقػػػة وبعػػػد تػػػرخيص هػػػف الوكالػػػة،

الهسالة وحسننا فعؿ الهشرع إذ أف ىذا الحػؽ كػاف يشػكؿ عػائؽ لكثيػر هػف الهسػتثهريف الػذيف لا يسػهح ليػـ 
 تر الشروط.عميو صراحة في دف صبتغيير النشاط بحجة عدـ الن

هػػف بػػيف الحقػػوؽ التػػي لػػـ يػػنص عمييػػا الهشػػرع فػػي القػػانوف الجديػػد ىػػي هسػػالة التنػػازؿ عػػف الاهتيػػاز 
لمغيػػر، إذ يعػػود سػػبب ذلػػؾ إلػػى تاجيػػؿ ىاتػػو الهسػػالة إلػػى هػػا بعػػد انجػػاز الهشػػروع وتحويػػؿ همكيػػة الأرض 

هسػتثهر بالتنػازؿ عػف حػؽ لصالح الهستثهر، إذ يفيـ هف عدـ تناوؿ الهشػرع ليػذا الحػؽ ىػو عػدـ سػهاحو لم
الاهتياز لمغير إلا بعد تجهع عناصر الهمكية في يده وىذا لا يتحقؽ إلا بعد تحويؿ الاهتياز إلى تنازؿ هػف 
طػػرؼ الدولػػة لصػػالح الهسػػتثهر، كهػػا لا يسػػهح لػػو بالتػػاجير بكػػؿ أصػػنافو خػػلبؿ هػػدة إنجػػاز الهشػػروع تحػػت 

التاجير بعد إنجػاز الهشػروع والانطػلبؽ فػي الاسػتغلبؿ،  وبهفيوـ الهخالفة ف نو يهكف (33)طائمة فسخ العقد،
كهػػا أنػػو وفػػي حالػػػة القػػوة القػػاىرة أو عنػػػد اسػػتحالة إتهػػاـ الهشػػروع الاسػػػتثهاري، لا يسػػهح أيضػػا لمهسػػػتثهر 
بالتصرؼ أو القياـ بالتاجير حيث تؤىؿ الوكالة في ىاتو الحالة باتخاذ الإجػراءات الهناسػبة وفقػا لهػا يػنص 

    (34)روط الذي لـ يصدر بعد.عميو دفتر الش
فاىها احتراـ بنود دفتر الشروط لا سيها هسالة عػدـ تغييػر وجيػة العقػار  التزامات المستثمرأها عف 

أو اسػػتعهالو كميػػا أو جزئيػػا لأغػػراض غيػػر تمػػؾ الهدونػػة فػػي دفتػػر الشػػروط إلا بتػػرخيص هػػف الوكالػػة، حيػػث 
 اريع أو بعض الحالات.يحسب لمهشرع ىاتو الهرونة التي تتطمبيا بعض الهش

كها أف الهستثهر همزـ ب نجاز الهشػروع فػي الآجػاؿ الهحػددة والهتفػؽ عمييػا سػمفا وكػذا تسػديد الإتػاوة 
الإيجارية وأعباء التسيير، وىو همزـ أيضا باتباع التوجيات الاستراتيجية التي تهمييا عميو الدولة ههثمة فػي 

  (35)الإبقاء عمى الوجية الاقتصادية لمعقار بعد إنجاز الهشروع.الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار، وكذا 
يترتػب عػػف إخػػلبؿ الهسػتثهر لالتزاهاتػػو القانونيػػة والتعاقديػة قيػػاـ الوكالػػة بتوجيػو إعػػذاريف، وفػػي حالػػة 
عدـ جدواىـ يتـ فسخ عقد الاهتياز إداريا، عف طريؽ عقد فسخ تعده هصالح أهلبؾ الدولة بنػاء عمػى قػرار 

صادر هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية الاسػتثهار، حيػث نلبحػظ تراجػع الهشػرع فػي ىاتػو النقطػة الفسخ ال
بالهقارنػة هػػع الػػنص السػػابؽ الهمغػػى والػذي كػػاف يػػنص عمػػى الفسػػخ القضػائي، وىػػو هػػا يشػػكؿ هسػػاس بهبػػدأ 

يػػؿ ضػػهانات الأهػػف القػػانوني، وعميػػو نػػدعوا الهشػػرع إلػػى إعػػادة النظػػر فػػي ىاتػػو النقطػػة لأف هػػف شػػانيا تقم
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الاستثهار خاصة بالنسبة لمهستثهريف الأجانب، بالإضافة إلى أنو لـ يتـ النص عمى هسػالة التعػويض عػف 
 الهنشلت الهقاهة هف طرؼ الهستثهر قبؿ فسخ العقد عمى أساس القيهة الهضافة التي قدهيا لمعقار.

اـ السػابؽ ىػي الحػؽ فاىهيا والتي لػـ يكػف هنصػوص عمييػا صػراحة فػي النظػ حقوق الدولةأها عف 
فػػػي ههارسػػػة الشػػػفعة عػػػف طريػػػؽ الوكالػػػة الجزائريػػػة لترقيػػػة الاسػػػتثهار، بالنسػػػبة لمعقػػػارات التػػػي سػػػبؽ لمدولػػػة 
التنازؿ عنيا لصالح الهستثهريف وكػذا أي همػؾ عقػاري آخػر تػابع لمخػواص وخاضػع لمقػانوف الخػاص يكػوف 

هػػػع الإحالػػػة لكيفيػػػة  (36)اطؽ الهييئػػػة،قػػػابلب لاحتضػػػاف هشػػػروع اسػػػتثهاري هتواجػػػد داخػػػؿ الهحيطػػػات والهنػػػ
الحافظػػة التطبيػػؽ عمػػى التنظػػيـ، وحسػػننا فعػػؿ الهشػػرع هػػف أجػػؿ الهحافظػػة عمػػى العقػػار الاقتصػػادي وتنهيػػة 

حيث يرتقب أف يتـ النص عمى الهزيد هف الحقوؽ والالتزاهات بالنسػبة لطرفػي عقػد ، العقارية التابعة لمدولة
 وكذا دفتر الشروط الخاص بعقد الاهتياز. الاهتياز هف خلبؿ النصوص التنظيهية

نظرا لتاكد الهشػرع هػف وجػود وضػعيات هعقػدة سػوؼ يخمفيػا تغييػر نظػاـ : رابعا: تطيير العقار الاقتصادي
لغػاء الأهػر رقػـ:  ، حػاوؿ الػنص القػانوني الجديػد إيجػاد 04-08استغلبؿ العقار الاقتصادي التابع لمدولة وا 

بتطييػر ىاتػو الوضػعيات وذلػؾ عػف طريػؽ لجنػة ينشػئونيا بهوجػب قػرار  حموؿ ليا هػف خػلبؿ تكميػؼ الػولاة
ولائي، تكوف هيهتيا هتابعة وتطيير الهشاريع الاستثهارية التي كانت خاضعة لمنص السابؽ الهمغى والتػي 
اسػػتفاد أصػػحابيا هػػف قػػرار ولائػػي فقػػط أو عقػػد اهتيػػاز أو هجػػرد تػػرخيص كتػػابي صػػادر عػػف الػػوالي، والتػػي 

 عمى الأقؿ. %20دار رخص البناء والانطلبؽ في الإنجاز وبموغ نسبتو ترتب عنيا إص
تتكػوف ىاتػو المجنػة هػف الػوالي أو ههثمػو رئيسػػا وعضػوية كػؿ هػف رئػيس الهجمػس الشػعبي الػػولائي أو 
ههثمو، رئيس البمدية التي يقع الهشروع ضهف اقميهيا أو ههثمو، هدير أهػلبؾ الدولػة، هػدير هسػح الأراضػي 

ري، هػدير الصػناعة، هػدير التعهيػر، هػدير الفلبحػة، هػدير الطاقػة والهنػاجـ، كهػا يهكػف المجنػة والحفظ العقا
هتابعػػة  - (38)تتهثػػؿ هيهػػة المجنػػة عمػػى الخصػػوص فػػي: (37)أف تضػػـ عنػػد الحاجػػة هصػػالح ولائيػػة أخػػرى،

 اهاتػوز هػف أجػؿ تػدارؾ هخالفػة التز توجيػو إعػذار إلػى صػاحب حػؽ الاهتيػا -إنجاز الهشػاريع الاسػتثهارية، 
وفػػي حالػػة عػػدـ جػػدوى الاعػػذارات هباشػػرة إجػػراءات إسػػقاط حػػؽ الاهتيػػاز عػػف طريػػؽ رفػػع دعػػوى قضػػائية 

كها تكمؼ المجنة أيضا بالبث في طمبات تغييػر النشػاط الهقدهػة  -إدارية هف طرؼ هصالح أهلبؾ الدولة، 
طمبػػات الهقدهػػة هػػف كهػا تبػػث المجنػػة فػي ال -هػف طػػرؼ الهسػػتثهريف أصػحاب الاهتيػػاز الهبػػررة هوضػػوعيا، 

أصػػحاب الاهتيػػاز الهتعمقػػة بتغييػػر اسػػـ الهسػػتفيد هػػف شػػخص طبيعػػي إلػػى شػػخص هعنػػوي أو طمػػب تغييػػر 
الشػػكؿ القػػانوني لمشػػخص الهعنػػوي وىػػذا لػػدواعي إتهػػاـ الهشػػاريع العالقػػة بشػػرط احتفػػاظ صػػاحب الاهتيػػاز 

شػػيادة الهطابقػػة والػػدخوؿ الأصػػمي باغمبيػػة الحصػػص إلػػى غايػػة الإنجػػاز الفعمػػي لمهشػػروع والحصػػوؿ عمػػى 
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حيػػز الخدهػػة، أيػػف حػػاوؿ الهشػػرع إيجػػاد تػػوازف بػػيف دور المجنػػة فػػي حمحمػػة الهشػػاكؿ الهطروحػػة هػػف طػػرؼ 
الهسػتثهريف والتػػي تعػوقيـ عػػف إتهػػاـ هشػاريعيـ وبػػيف تحديػد هيػػاـ المجنػػة بدقػة هنعػػا لاسػتغلبليا فػػي تحويػػؿ 

بالعقػار الاقتصػادي التػابع لمدولػة، حيػث أنػو كػاف  حقوؽ الاهتياز لغير الهستفيديف الشرعييف أو أي تلبعب
يتعػػيف عمػػى الهشػػرع الإحالػػة إلػػى نػػص تنظيهػػي لتوضػػيح الهيػػاـ والإجػػراءات التػػي تقػػوـ بيػػا المجنػػة وآجاليػػا 

 وكيفياتيا، حيث تعد المجنة تقرير عف ها تقوـ بو إلى الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار.
تػػي حصػػؿ أصػػحابيا عمػػى حػػؽ الاهتيػػاز فػػي إطػػار الأهػػر رقػػـ: يسػػتفاد هػػف هػػا سػػبؽ أف الهشػػاريع ال

أو قبمو والتي حصمت عمػى رخػص بنػاء ولػـ يكتهػؿ إنجػاز الهشػروع الاسػتثهاري بيػا عنػد صػدور  08-04
عمػػى الأقػػؿ، تخضػػع إلػػى هتابعػػة ورقابػػة ىاتػػو المجنػػة، لكػػف  %20ىػػذا القػػانوف وبمغػػت نسػػبة الإنجػػاز بيػػا 

التي لا تتوفر فييا ىاتو الشروط كاف يحصػؿ الهسػتثهر عمػى قػرار الػوالي الهشرع لـ يبيف حالات الهشاريع 
، فيػؿ تخضػع %20الذي يرخص بالاهتياز ولكنو لـ يحصؿ عمى رخصة البنػاء أو لػـ تبمػغ نسػبة الإنجػاز 

لمقػػػانوف الهمغػػػى أـ لمقػػػانوف الجديػػػد وبالتػػػالي تصػػػبح تابعػػػة لموكالػػػة الجزائريػػػة لترقيػػػة الاسػػػتثهار شػػػانيا شػػػاف 
ريع الجديد، حيث كاف ينبغي الإشارة إلى ىاتو النقطة وهنح الهستثهريف الهعنييف بيػا أجػلب لهػدة سػنة الهشا

 هف أجؿ الاهتثاؿ لمنصوص الجديدة ويصبحوا تابعيف لموكالة عندىا.
 الخاتمة:

هف خلبؿ ها تـ بيانو سالفا في ىاتػو الهداخمػة يظيػر لنػا جميػا أف الهنظوهػة الجديػدة الخاصػة بكيفيػة 
ح واستغلبؿ العقار الصناعي في الجزائر تشيد تقػدها نحػو الأهػاـ هػف خػلبؿ تػوفير هزيػد هػف الضػهانات هن

لفائدة الهستثهريف وتحقيؽ تقدـ في توفير الأهف القانوني بشكؿ همحوظ في هعظـ الجوانػب عمػى الػرغـ هػف 
نا إلػى القػوؿ أف الهشػرع التقيقر في توفيره في جوانب أخرى بالهقارنة هع النصػوص السػابقة، وىػو هػا يػدفع

الجزائػػري عمػػى الطريػػؽ الصػػحيح هػػف الجانػػب القػػانوني فػػي هسػػالة تسػػيير همػػؼ العقػػار الصػػناعي، ولنجػػاح 
هسعاه ينبغي أف تتظافر إلى جانب الشػؽ التشػريعي الإرادة الحقيقيػة لمهضػي قػدها فػي تكػريس بنػاء قػانوني 

بيف ضرورة تػوفير هنػاخ أعهػاؿ خصػب وبػيف  جيد وواقعي يعكس تطمعات الهستثهريف بشكؿ يخمؽ التوازف
 ضرورة حهاية هصالح الدولة هالكة الرقبة باف تكوف العلبقة بيف الطرفيف هتوازنة دوف تعسؼ ولا تفريط.   
حيػػث نلبحػػظ أف الػػنص الجديػػد الخػػاص بالعقػػار الاقتصػػادي تضػػهف أحكػػاـ أكثػػر هػػف الػػنص السػػابؽ 

هػػادة تضػػهنيا  27هػػادة فقػػط بهقابػػؿ  16لأخيػػر تضػػهف ، حيػػث أف ىػػذا ا04-08الهمغػػى وىػػو الأهػػر رقػػـ: 
 .17-23النص القانوف رقـ: 

 بالإضافة إلى أنو حدد لنا بدقة أصناؼ العقار الاقتصادي الهشهولة بالتطبيؽ.
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واعتهد الرقهنة لأوؿ هرة كللية وحيدة لمهػنح، وخػوؿ لجيػاز واحػد فقػط صػلبحية البػث فػي همػؼ هػنح 
عقػار الصػناعي وىػو الوكالػة الجزائريػة لترقيػة الاسػتثهار بهػا يضػهف وحػدة رخص وهزايػا الاسػتثهار وهػنح ال

 القرار وسيولة عهمية الهنح وشفافية الإجراءات وسرعة البث.
كها سهح بالعودة إلى التنازؿ عف همكية العقار الصػناعي لصػالح الهسػتثهريف بشػرط إقاهػة الهشػروع 

تػػى بالنسػػبة لمعقػػارات الههنوحػػة فػػي ظػػؿ النصػػوص والشػػروع فػػي الاسػػتغلبؿ، وقػػد سػػهح بتطبيػػؽ التنػػازؿ ح
 السابقة التي لـ تكف تسهح بالتنازؿ، وىي ضهانة وهحفز ىاـ جدا للبستثهار الصناعي خصوصا.

بالإضافة إلى إهكانية ههارسة الشفعة لحسػاب الدولػة هػف أجػؿ اكتسػاب العقػار الاقتصػادي الههمػوؾ 
اقتصػػادية وكػػذا هػػف أجػػؿ اسػػترجاع الحافظػػة الههنوحػػة لمخػػواص بهػػا يضػػهف حيػػازة الدولػػة لحافظػػة عقاريػػة 

 بطرؽ قانونية سميهة وعمى أساس آليات عادلة.
السػػهاح بانتقػػاؿ الاهتيػػاز إلػػى الورثػػة بعػػد وفػػاة الهسػػتثهر والسػػهاح بتغييػػر النشػػاط لأسػػباب وظػػروؼ 

 قاىرة وهبررة.
ار الاقتصػادي الههنػوح كها يلبحظ إفراد النص الجديد لشؽ ىاـ هنػو لهسػالة هيهػة وىػي تطييػر العقػ

فػػػي ظػػػؿ الأنظهػػػة القانونيػػػة السػػػابقة هػػػف خػػػلبؿ خمػػػؽ آليػػػة تسػػػير عمػػػى ىاتػػػو الهسػػػالة وفػػػؽ هػػػا نػػػص عميػػػو 
 الهشرع، والتي يلبحظ عمييا عدـ شهوليتيا لكؿ الحالات الهطروحة.

لكف وعمى الرغـ هها سبؽ بيانو نلبحظ أف ىناؾ تراجع في بعض الجوانب هها سينعكس سػمبا عمػى 
ؽ الأهػػف القػػانوني وتػػوفير الضػػهانات اللبزهػػة لحهايػػة الهسػػتثهريف وحقػػوقيـ أبرزىػػا هسػػالة فسػػخ عقػػد تحقيػػ

الاهتيػػاز بسػػبب إخػػلبؿ الهسػػتثهر بالتزاهاتػػو القانونيػػة والتعاقديػػة والػػذي أصػػبح يػػتـ إداريػػا بػػدوف المجػػوء إلػػى 
 عميو نقدـ التوصيات التالية: مضهانات القانونية، و لالقضاء الهختص كها كاف سابقا، وىو ها يشكؿ تقيقرا 

 ضرورة النص عمى فسخ الاهتياز قضائيا وليس إداريا لتحقيؽ ضهانات أكثر وجذب الهستثهريف.
ضػػػرورة التفصػػػيؿ أكثػػػر فػػػي هسػػػالة تطييػػػر العقػػػار الاقتصػػػادي الههنػػػوح فػػػي ظػػػؿ الأنظهػػػة القانونيػػػة 

 السابقة بشكؿ شاهؿ لكؿ الحالات بدوف استثناء.
النصػػوص التنظيهيػػة والتػػي يجػػب أف تحتػػرـ هػػا ورد فػػي الػػنص التشػػريعي وأف الإسػػراع فػػي إصػػدار 

 تمتزـ بو.
 الهىامل:
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 :ممخص
في إطار إنفاذ جهمة الحوافز الهقررة هف قبؿ الهشرع الجزائري في إطار قانوف الاستثهار، 
والههنوحة لمهستثهريف والتي هف ضهنيا تخصيص عقارات تابعة للؤهلبؾ الخاصة  لمدولة لاحتضاف 

وحتى تتحقؽ الغاية واليدؼ  ،يا الهستثهريف أجانب كانوا أو وطنييفالهشاريع الاستثهارية التي يعهؿ عمي
هف هنح ىذه العقارات وفقا لها ىو هخصص ليا، أكد الهشرع الجزائري عمى أف تاطير ىذه العهمية يتـ 
عبر هرحمتيف تشرؼ عمييها  الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار حيث تتهثؿ الأولى في الهرحمة 

ي تتضهف تييئة وتوفير واعداد ىذه العقارات حتى تكوف كافية و قابمة لاحتضاف الهشاريع التحضيرية  والت
جراءات هنح و تسميـ العقارات  الاستثهارية لتاتي بعد ذلؾ الهرحمة الثانية والتي تتضهف عهميات وا 

 لمهستثهريف حاهمي الهشاريع الاستثهارية وفؽ ضوابط تنظيهية هحددة 
 التعهير. –وكالات عهوهية  –الحوافز  –الوكالة  –الصناعي  -العقار   –ثهار الاست:  كممات مفتاحية

 Abstract: : 

Within the framework of enforcing the set of incentives established by the Algerian 

legislator within the framework of the investment law, which are granted to investors, which 

include allocating real estate belonging to the state’s private property to embrace investment 

projects that investors, whether foreign or national, are working on, , and until the purpose 

and objective of granting these properties is achieved. According to what was allocated to it, 

the Algerian legislator emphasized that the framing of this process takes place through two 

stages supervised by the Algerian Investment Promotion AgencyThe first is the preparatory 

stage, which includes preparing, providing and preparing these properties so that they are 

sufficient and capable of embracing investment projects. After that comes the second stage, 

which includes operations and procedures for granting and delivering real estate to investors 

holding investment projects in accordance with specific regulatory controls. 

Keywords; Investment - real estate-industrial - agency  incentives - public agencies- construction.  
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 دمة: مق
يتعزز هناخ الاستثهار في أي بمد هف خلبؿ ها توفره  الدولة لمهستثهريف هف ضهانات وحوافز 
تشجعيـ وترفع عنيـ العراقيؿ التي تعيؽ استثهاراتيـ، كها ىو الحاؿ بالنسبة لمتحديات الهتعمقة بالحصوؿ 

جزائري التدخؿ وايجاد حموؿ عمى العقار هحؿ انجاز الاستثهار، والذي شكؿ هوضوع أزهة حاوؿ الهشرع ال
الهتعمؽ بشروط  17-23لو عبر العديد هف الأطر القانونية  الهتباينة والهتعاقبة والتي كاف آخرىا القانوف 

وكيفيات هنح اهتياز العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لإنجاز هشاريع استثهارية 
 .2023نوفهبر  16الصادر في الجريدة الرسهية بتاريخ 

وتجدر الإشارة إلى أف ىذا القانوف قد تضهف عديد الأحكاـ الهوضوعية والإجرائية ذات الصمة بهنح 
العقار الاقتصادي، ولعؿ أبرزىا ىو الدور الذي تـ هنحو لموكالة الجزائرية لترقية الاستثهار كييئة هتدخمة 

عقار الصناعي باعتبار ىذه الأخير نوعا يتفرع في تسيير هنح العقار الاقتصادي عهوها وبطبيعة الحاؿ ال
عف الأوؿ، ىذا ونشير إلى أف الوكالة الهذكورة أعلبه قد تػـ إحداثيا هف قبؿ الهشرع الجزائري وأسس 

، قبؿ أف يفصؿ الهشرع في 18-22لارتباطيا  في هجاؿ العقار الاقتصادي بداية في قانوف الاستثهار 
 سالؼ الذكر. 17-23قانوف تدخميا بيذا الهوضوع هف خلبؿ ال

كها يجب التنويو أف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار قد جاءت كبديؿ عف الوكالة الوطنية لتطوير 
والذي ضبط تسهيتيا بيذا  18-22الاستثهار الهنشاة بهوجب قوانيف الاستثهار السابقة عمى القانوف 

تع بالشخصية الهعنوية والاستقلبؿ الهالي الشكؿ، حيث تعتبر هؤسسة عهوهية ذات طابع إداري تته
وتتهتع بالعديد هف الصلبحيات عمى نحو ترقية الاستثهار وهرافقة الهستثهريف وهتابعة هشاريعيـ 

 الاستثهارية فضلب عف تسيير الاهتيازات بها فييا اهتياز هنح العقار الاقتصادي.
زائري في إطار قانوف الاستثهار وفي إطار إنفاذ جهمة الحوافز الهقررة هف قبؿ الهشرع الج 

والههنوحة لمهستثهريف والتي هف ضهنيا تخصيص عقارات تابعة للؤهلبؾ الخاصة  لمدولة  لاحتضاف 
الهشاريع الاستثهارية التي يعهؿ عمييا الهستثهريف أجانب كانوا أو وطنييف،  وحتى تتحقؽ الغاية واليدؼ 

أكد الهشرع الجزائري تاطير ىذه العهمية عبر هرحمتيف  هف هنح ىذه العقارات وفقا  لها ىو هخصص ليا،
تشرؼ عمييها الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار، حيث تتهثؿ الأولى في الهرحمة تحضيرية والتي تتضهف 
تييئة وتوفير واعداد ىذه العقارات حتى تكوف كافية وقابمة لاحتضاف هشاريع استثهارية، لتاتي بعد ذلؾ  

جراءات هنح وتسميـ العقارات لمهستثهريف حاهمي الهشاريع الهرحمة  الثا نية والتي تتضهف عهميات وا 
 الاستثهارية التي تحتاج إلى ىذه العقارات وفؽ ضوابط  تنظيهية هحددة.
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ما مدى انعكاس تدخل الوكالة وفي إطار ها سبؽ تتهحور إشكالية ىذه الورقة البحثية حوؿ 
وضوع  تأطير  العقار الاقتصادي الموزو للاستثمار وفقا لمقتضيات الززائرية لترقية الاستثمار في م

 عمى تحفيز إقامة الاستثمارات في الززائر؟.  17-23القانون 
 إف الإجابة عمى ىذه الإشكالية تقودنا إلى هعالجة هوضوع ىذه الورقة البحثية هف خلبؿ هبحثيف:

 الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار.الهبحث الأوؿ: عهميات تحضير العقار الاقتصادي هف قبؿ 
 الهبحث الثاني: اجراءات هنح العقار الصناعي هف قبؿ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار.

 

 : عمميات تحضير العقار الاقتصادي من قبل الوكالة الززائرية لترقية الاستثمارالمبحث الأول
الجزائري في إطار قانوف الاستثهار والههنوحػة  في إطار إنفاذ جهمة الحوافز الهقررة هف قبؿ الهشرع

لمهستثهريف والتي هنيا تخصيص عقارات تابعة للؤهػلبؾ الخاصػة  لمدولػة لاحتضػاف الهشػاريع الاسػتثهارية 
التػػي يعهػػؿ عمييػػا الهسػػتثهريف، وحتػػى تتحقػػؽ الغايػػة هػػف هػػنح ىػػذه العقػػارات أوجػػد الهشػػرع هرحمػػة تحضػػير 

جزائريػػػػة لترقيػػػػة الاسػػػػتثهار، حيػػػػث تبػػػػدأ بضػػػػرورة تييئتيػػػػا بشػػػػكؿ يسػػػػهح واعػػػػداد  تشػػػػرؼ عمييػػػػا الوكالػػػػة ال
باستعهاليا دونها عوائؽ تحد هف الاستفادة هنيا، إذ تتـ عهميات تييئتيا هف قبؿ وكالات هختصة بعهميات 

ألػػزـ الهشػػرع الجزائػػري الوكالػػة الجزائريػػة لترقيػػة الاسػػتثهار بوضػػع كػػؿ الهعموهػػات حػػوؿ الػػوفرة ، كمااا التييئػػة
عقاريػػػة تحػػػت تصػػػرؼ الهسػػػتثهريف، كهػػػا أجػػػاز الهشػػػرع اسػػػتحقاؽ الهمكيػػػات العقاريػػػة الههموكػػػة لمخػػػواص ال

لصػػالح الدولػػة كهرحمػػة أولػػى قبػػؿ أف يػػتـ نقػػؿ الانتفػػاع بيػػا هػػف جديػػد إلػػى كيانػػات قانونيػػة أخػػرى هػػف أجػػؿ 
بغػػرض التعبيػػر عػػف  تحقيػػؽ  الغايػػات الهػػذكورة أعػػلبه وانتيػػاء بالهسػػاىهة الوكالػػة فػػي إعػػداد أدوات التعهيػػر

 الاحتياجات هف العقارات في هجاؿ الاستثهار.
 تييئة الأصول العقارية الموزية للاستثمار بمبادرة من الوكالة الززائرية لترقية الاستثمار المطمب الأول: 

في إطار إنفاذ جهمة الحوافز الهقررة هف قبؿ الهشرع الجزائري في إطار قانوف الاستثهار والههنوحة 
ستثهريف والتي هنيا  تخصيص عقارات تابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة لاحتضاف الهشاريع الاستثهارية لمه

التي يعهؿ عمييا الهستثهريف أجانب كانوا أو وطنييف، وحتى تتحقؽ الغاية واليدؼ هف هنح ىذه العقارات 
اليا دونها عوائؽ تحد وفقا لها ىو هخصص ليا، يتعيف أف تكوف ىذه العقارات هييئة بشكؿ يسهح باستعه

هف الاستفادة هنيا   حيث تتـ عهميات تييئتيا بهبادرة هف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار وبالتشاور هع 
القطاعات الهعنية والتي عمى أساسيا يتـ تنفيذ عهميات التييئة هف قبؿ وكالات هختصة بعهميات التييئة 

 . 1739-23هف القانوف 07حددىا الهشرع في الهادة 
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هبدئيا أف الهشرع الجزائري، لـ يحدد  يهكف القوؿ 17-23هف القانوف  01ؼ  07بالعودة إلى الهادة 
بوضوح  هف خلبؿ ىذه الهادة الهقصود بالوكالات الهعنية والهؤىمة لتييئة الأصوؿ العقارية ذات الطابع 

لهادة ىو الإشارة إلى أف العقار الاقتصادي  الهوجية للبستثهار، حيث أف كؿ ها تـ النص عميو في ىذه ا
وكالات الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة والهوجو لإنجاز هشاريع استثهارية يييا هف طرؼ 

 عهوهية هختصة في هجاؿ العقار الصناعي والسياحي والحضري. 
الات          وفي ىذا الإطار أحاؿ الهشرع إلى النصوص التنظيهية هسالة بياف كيفيات تنظيـ ىذه الوك

وكذا سيرىا، وىنا يجب التنويو إلى أنو عند كتابة ىذه الأسطر لـ يصدر بعد التنظيـ الهحدد لكيفيات 
الصادر في الجريدة  17-23تنظيـ وتسيير ىذه الوكالات، وذلؾ بالنظر إلى حداثة ىذا الإطار القانوني 

 .2023نوفهبر  16الرسهية بتاريخ 
انوني لعدد هف الييئات أو الوكالات التي تنشط في أعهاؿ التييئة وعمى الرغـ هف التكريس الق

-23للؤصوؿ العقارية التابعة لمدولة وذلؾ في إطار التنظيهات القانونية السابقة عمى إصدار ىذا القانوف 
، عمى نحو وكالة الوطنية لمتنهية السياحية وكذا ىيئة الهدينة الجديدة، وبالتالي يفتح هعيا الهجاؿ  17
متخهيف في إهكانية الإبقاء عمييا لتمعب نفس الدور في ظؿ ىذا القانوف، إلا أف إقداـ الهشرع الجزائري ل

عمى إلغاء كؿ الأحكاـ الهخالفة والواردة في إطار قوانيف التنهية السياحية وكذا الهدف الجديدة يوحي 
 باعتهاد الهشرع عمى تنظيهات جديدة وبديمة عف تمؾ الهوجودة حاليا.

وهف  2023-11-22جدر الاشارة إلى أنو وبهتابعة لهخرجات هجمس الحكوهة الهنعقد بتاريخ وت
خلبؿ البياف الصادر عنو في ذات التاريخ والذي أكد عمى دراسة وهناقشة هشاريع هراسيـ تنفيذية تاتي في 

وكالة الوطنية سالؼ الذكر، كها أشار إلى أف ىذه الهراسـ تتعمؽ بكؿ هف ال 11-23سياؽ تطبيؽ القانوف 
لمعقار الصناعي وكذا الوكالة الوطنية لمعقار السياحي بالإضافة إلى الوكالة الوطنية لمعقار الحضري، 

 وبالتالي يفترض أف تكمؼ ىذه الوكالات بتنفيذ أعهاؿ التييئة الهشار إلييا أعلبه.
يع الهوجية لإنجاز الهشرع لـ يعرؼ عهمية التييئة العقارية لمهشار  أف هف جية أخرى نشير إلى  

هشاريع استثهارية  بشكؿ هباشر ، ولكف يهكف أف نستشؼ تعريؼ ذلؾ هف وضعية العقار الذي تعرض 
والذي عرفو الهشرع بانو كؿ همؾ عقاري تابع ، 17-23هف القانوف  04لمتييئة وفؽ ها جاء في الهادة 

 ة لمسهاح  باستعهالو.للؤهلبؾ الخاصة لمدولة هزود بالطرقات والشبكات الهختمفة الضروري
هشاريع استثهارية بانيا  زوهف ىنا يهكف استنتاج تعريؼ لمتييئة العقارية لمعقارات الهوجية لا نجا  

عهمية هقصودة تتـ هف قبؿ ىيئات أو وكالات هختصة وتحت إشراؼ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار 
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بشكؿ  ةلمدولة بكؿ الشبكات الأساسية والضروري هف أجؿ تزويد العقار الهعني والتابع للؤهلبؾ الخاصة
 يسهح باستعهالو واستغلبلو  بشكؿ هناسب وهلبئـ في إطار الاستثهار الهخصص لو.

إف تدخؿ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار في الإشراؼ عمى العهمية التحضيرية الهتعمقة بتييئة 
ف شانو أف يدعـ الاستغلبؿ الأهثؿ والأكفاء ليذه العقارات الهوجية لاحتضاف الهشاريع الاستثهارية ه

العقارات بها توفره هف شبكات ضرورية لهختمؼ أنواع  الاستثهارات، بخلبؼ لو لـ تتـ عهميات تييئتيا، 
هع ها يترتب عمييا هف إرىاؽ لمهستثهر وتحهمو أعباء إضافية في هحاولة هنو لتييئة ىذا العقار وتزويده 

 رية.بهختمؼ الشبكات الضرو 
 

 المطمب الثاني: إدراج كل المعمومات حول الوفرة العقارية عمى المنصة الرقمية لممستثمر 
سالؼ  18-23هف القانوف  08ألزـ الهشرع الجزائري الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار طبقا لمهادة 

ير إلى أف الهشرع لـ الذكر  بوضع كؿ الهعموهات حوؿ الوفرة العقارية تحت تصرؼ الهستثهريف، ىذا ونش
يحدد الهقصود بالوفرة العقارية بشكؿ هباشر ولكف يهكف استنتاج الهقصود هنيا هف خلبؿ ها جاء في 

باعتبار ىذه العقارات ىي التي سوؼ  17-23الهحددتيف لنطاؽ تطبيؽ ىذا القانوف  03و 02أحكاـ الهادة 
وبالتالي يتعيف عمى ىذه الأخيرة إدراج بياناتيا  تدخؿ في نطاؽ نشاط الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار،

  والهعموهات الهتعمقة بيا في الهنصة الرقهية الهشار إلييا أعلبه، حيث تتهثؿ ىذه الأوعية العقارية في:
 .الأراضي الهييئة التابعة لمهناطؽ الصناعية  وهناطؽ النشاطات 
 .الأراضي الهييئة الواقعة داخؿ هحيط الهدف الجديدة 
 راضي الهييئة التابعة لمحظائر التكنولوجية.الأ 
 .الأصوؿ العقارية الهتبقية التابعة لمهؤسسات العهوهية الهحمة 
 .الأصوؿ العقارية الفائضة التابعة لمهؤسسات العهوهية الاقتصادية 
 .الأصوؿ العقارية الهوجية لمترقية الحضرية ذات الطابع التجاري 
 هلبؾ الخاصة لمدولة.الأراضي الأخرى الهيياة التابعة للؤ 

في الهقابؿ وفي إطار ضبط أكثر دقة للؤراضي الهعنية بالتييئة، استثنى الهشرع أصوؿ عقارية 
أخرى هف نطاؽ الوفرة العقارية، وبالتالي تخرج عف دائرة إدراج بياناتيا هف قبؿ الوكالة الجزائرية لترقية 

 . 40ذه الأصوؿ العقارية فيالاستثهار في الهنصة الرقهية  لمهستثهر، حيث تتهثؿ ى
 لأراضي الفلبحية أو ذات الوجية الفلبحية التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة.ا 
  .الأراضي داخؿ الهساحات الهنجهية 
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  الأراضي الهتواجدة داخؿ هساحات البحث عف الهحروقات واستغلبليا وهساحات حهاية الهنشلت
 الكيربائية والغازية.

  الخاصة لمدولة الهوجية لاستيعاب هناطؽ النشاطات لتربية الهائيات.الأراضي التابعة للؤهلبؾ 
  .الأراضي الواقعة داخؿ هحيط الهواقع الأثرية و التاريخية 
 .الأراضي الهوجية لمترقية العقارية الهستفيدة هف إعانة الدولة 
 الأراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجية  لإنجاز هشاريع عهوهية استثهارية. 

ىذا وقد أكد الهشرع الجزائري عمى أف إدراج تمؾ الهعموهات  يتعيف أف يتـ عمى هستوى الهنصة   
الهتعمؽ بقانوف الاستثهار، والتي جاء فييا  22-18الرقهية لمهستيمؾ، والتي تـ إحداثيا هف خلبؿ القانوف 

الاستثهار، تسهح بتوفير كؿ أنو: تنشا هنصة رقهية لمهستثهر، يسند تسيرىا لموكالة الجزائرية لترقية 
والهزايا الهرتبطة بالاستثهار  والعرض العقاريالهعموهات اللبزهة لا سيها فرص الاستثهار في الجزائر 

وكذا الاجراءات ذات الصمة، حيث يكوف ذلؾ هف خلبؿ وضع قاعدة بيانات بالتنسيؽ هع الادارات 
   41والييئات الهعنية عند توفر العقار الهوجو للبستثهار.

وىنا يجب التنويو أف عهمية إدراج الهعموهات والبيانات الهتعمقة بالعقارات الهتوفرة لموكالة الوطنية 
لترقية الاستثهار عمى هستوى الأرضية الرقهية لمهستثهر، هف شانو أف يرفع الحواجز البيروقراطية أهاـ 

لاحتضاف هشاريعيـ الاستثهارية، هف الهستثهريف ويسيؿ عمييـ رحمة البحث الشاقة عف العقارات القابمة 
خلبؿ الاختيار هف  بيف هختمؼ العروض التي تلبئـ طبيعة هشاريعيـ وهف الانطلبؽ في تجسيدىا عمى 

 أرض الواقع.
 
 

 ياكتساب لصالح الدولة كل عقار ذي ممكية خاصة يكون قابل لاحتضان مشروع استثمار المطمب الثالث: 
هف الحقوؽ الدستورية الأساسية، كونيا تندرج في إطار حؽ الهمكية تعتبر الهمكية العقارية الخاصة 

بشكؿ عاـ والذي تـ النص عميو هف قبؿ  الهؤسس الدستوري  الجزائري، حيث أشار في ىذا الصدد إلى 
 .  42أف الهمكية الخاصة هضهونة، حيث لا تنزع الهمكية إلا في إطار القانوف وبتعويض عادؿ  وهنصؼ

بيدؼ تحقيؽ هصالح عاهة وغايات وأىداؼ تنهوية ذات طابع اقتصادي وفي ىذا الإطار و 
واجتهاعي أجاز الهشرع الجزائري استحقاؽ ىذه الهمكيات العقارية  لصالح الدولة كهرحمة أولى قبؿ أف يتـ 
نقؿ الانتفاع بيا هف جديد إلى كيانات قانونية أخرى هف أجؿ تحقيؽ الاىداؼ والغايات الهذكورة أعلبه، 

أوكؿ ىذه الدور لموكالة الجزائرية لترقية الاستثهار بتخويميا هيهة اكتساب لصالح الدولة كؿ عقار حيث 
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هف  08هف الهادة  05طبقا لها جاء في الفقرة  يذي همكية خاصة يكوف قابؿ لاحتضاف هشروع استثهار 
 سالؼ الذكر. 17-23القانوف 

كيفيات أو طرؽ اكتساب الهمكيات غير أف التساؤؿ الذي يثار في ىذه الصدد يتهحور حوؿ 
العقارية الخاصة هف قبؿ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار لحساب الدولة، إف ىذا التساؤؿ تهت الإجابة 

يهكف لموكالة الجزائرية لترقية الاستثهار  والتي جاء فييا أنو  17-23هف القانوف  23عميو في إطار الهادة 
عف الأهلبؾ العقارية الهتنازؿ عمييا هف طرؼ الهستفيد هف العقار فعة تهارس باسـ الدولة حؽ الشأف 

الاقتصادي وكذا عمى كؿ همؾ عقاري آخر لشخص طبيعي أو هعنوي خاضع لمقانوف الخاص، يكوف 
 قابلب لاحتضاف هشروع استثهاري وهتواجد داخؿ الهحيطات و الهناطؽ الهيياة.

فقط يتـ  بو  أسموب واحدأعلبه قد تبنى  23ادة إذف يتضح أف الهشرع الجزائري وهف خلبؿ اله
اكتساب الهمكية العقارية الخاصة هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار وىو ههارستيا لحؽ الشفعة 
عمى العقار الخاص، حيث يقصد بحؽ الشفعة بانيا رخصة تجيز لمدولة الحموؿ هحؿ الهشتري الهحتهؿ 

ار بواسطة ىيئات خاصة حددىا القانوف، حيث تعد طريقة استثنائية في عمية البيع الهنصب عمى عق
لاكتساب العقارات والهعبرة عف ههارسة السمطة العاهة بيدؼ توفير حاجات ذات هصمحة عاهة أو هنفعة 

 .43عهوهية 
أعلبه أحاؿ إلى التنظيـ بياف كيفيات  23غير أف الهشرع وفي إطار استكهاؿ ها تضهنتو الهادة 

وكالة الجزائرية لترقية الاستثهار حؽ الشفعة عمى العقارات الههموكة لمخواص، وىي هسالة ههارسة ال
تتضهف تفاصيؿ في غاية الأىهية تنطمؽ بداية بتحديد طبيعة وهوقع العقارات التي تصمح لأف تكوف هحلب 

جراءات إعلبـ الوكالة بعهميات التنازؿ الوا قعة عمى ىذا العقار لههارسة حؽ الشفعة، وهف ثـ بياف كيفية وا 
 هحؿ الشفعة، ثـ تحديد القواعد الهتعمقة بالتعويض الهناسب وكيفيات دفعو. 

وعمى العهوـ يهكف القوؿ أف الهشرع لـ يكتفي بتخصيص العقارات الخاصة الههموكة لمدولة 
يؼ لاحتضاف الهشاريع الاستثهارية، ولكف وسع الأهر إلى العقارات الههموكة لمخواص، هف خلبؿ تكم

الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار باكتساب ىذه العقارات لحساب الدولة  وفؽ أسموب ههارسة حؽ الشفعة 
وهف ثـ تحويؿ الانتفاع بيا إلى الهستثهريف الهحتهميف والذي هف شانو أف يوفر هجاؿ أرحب لمهستثهريف 

 ـ.في الاستفادة هف عقارات  ذات طبيعة هناسبة وهلبئهة أكبر لهشاريعي
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 المطمب الرابع: المساىمة في إعداد أدوات التعمير بغرض التعبير عن الاحتيازات في مزال الاستثمار  
نص الهشرع الجزائري عمى ىذه الهيهة بالنسبة لموكالة الجزائرية لترقية الاستثهار هف خلبؿ الفقرة 

 سالؼ الذكر. 17-23هف القانوف  08الأخيرة هف الهادة 
دوات التعهير طبقا لها جاء في أحكاـ قانوف التييئة والتعهير الهخططات الخاصة ىذا ويقصد با  

بالتعهير  كالهخطط التوجييي لمتييئة والتعهير، وكذا هخططات شغؿ الأراضي، حيث تحدد أدوات التييئة 
، وتحدد والتعهير ىذه  التوجييات الأساسية لتييئة الأراضي الهعنية ، كها تضبط توقعات التعهير وقواعده

عمى وجو الخصوص الشروط التي تسهح هف جية بترشيد استعهاؿ الهساحات ونشاطات ووقاية 
النشاطات الفلبحية وحهاية الهناطؽ الحساسة والهواقع  والهناظر، وهف جية أخرى تعييف الأراضي 

ية والهستقبمية الهخصصة لمنشاطات الاقتصادية ذات الهنفعة العاهة  والبنايات الهرصود للبحتياجات الحال
في هجاؿ التجييزات الجهاعية الهتعمقة بالخدهة والنشاطات والهساكف وتحدد أيضا شروط التييئة والبناء 

 .44لموقاية هف الأخطار الطبيعية  والتكنولوجية
وتجدر الإشارة إلى أف الهخطط التوجييي لمتييئة والتعهير وكذا هخطط شغؿ الأراضي باعتبارىها 

 نيها تتكفلبف ببراهن الدولة والجهاعات الإقميهية والهؤسسات والهصالح العهوهية، وتفرض أدوات لمتعهير ف
هف القانوف  13الهشاريع ذات الهصمحة الوطنية ذاتيا عمى ىذيف الهخططيف طبقا لها جاء في الهادة 

 سالؼ الذكر. 90-29
رقية الاستثهار في إعداد ىذه وهف ىنا تبرز أىهية  التكريس القانوني لهساىهة الوكالة الجزائرية لت

وذلؾ بالنظر إلى أىهية ها تشتهؿ عميو ىذه الأخيرة هف تدابير تتعمؽ ببرهجة هختمؼ  الهخططات،
الأنشطة الاقتصادية سواء كانت عهوهية أو خاصة في إطار هشاريع التنهية، ولأف الوكالة الجزائرية لترقية 

ع كؿ التحديات التي تواجو الهستثهر وهرافقتو وتجسيد الاستثهار هعنية بتشجيع وتطوير الاستثهار ورف
الحوافز الهنصوص عمييا في القانوف لا سيها ها تعمؽ هنيا بتوفير العقار الاقتصادي، ف ف تدخؿ الوكالة 
الجزائرية لترقية الاستثهار يصب في صالح إدراج تصورات ىذه الأخيرة وتوقعاتيا لها تحتاجو هف 

 .ئة في هختمؼ الفضاءات الهنظهة في إطار هخططات التييئة سالفة الذكرتخصيص أوعية عقارية هيي
 
 

 المبحث  الثاني: ازراءات منح العقار الصناعي من قبل  الوكالة الززائرية لترقية الاستثمار
 في إطار إتهاـ عهميات الاستفادة هف العقارات الهوجية للبستثهار أكد الهشرع عمى حصرية

هر كاسموب وحيد لتسجيؿ طمبات الحصوؿ عمى ىذه العقارات، حيث تتـ هعالجة الهنصة الرقهية لمهستث
طمبات هنح العقار الاقتصادي والتي يتـ تسجيميا عبر الهنصة الرقهية لمهستثهر عبر الشبابيؾ الوحيدة 



 الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار كهيئة متدخلة في  تسيير منح العقار الصناعي 
11-23قراءة في القانون    أ.د. عبد الغني حسونة  

 

 - 28 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها       

                     

واحدا نظاها  17-23لموكالة الجزائرية لترقية الاستثهار، ىذا وقد اعتهد الهشرع الجزائري في إطار القانوف 
ووحيدا للبستفادة هف العقار الاقتصادي الهوجو للبستثهار وىو أسموب اهتياز بالتراضي غير انو وفي 
إطار استكهاؿ هقتضيات الاهتيازات الههنوحة لمهستثهريف في هجاؿ العقار الاقتصادي أجاز الهشرع 

 الهستثهر.الجزائري تحويؿ اهتياز العقار هف قرار إداري إلى عقد تنازؿ نيائي لصالح 
 

 المطمب الأول: المنصة الرقمية لممستثمر كأسموب حصري لتسزيل طمبات الحصول عمى العقار الاقتصادي
كاف لمتحولات الرقهية التي شيدتيا الانسانية في العقود الأخيرة إلى بروز نهاذج وأنهاط جديدة هف 

حسف هستوى أعهاليا وجودة خدهاتيا، الغدارة في ظؿ التنافس الهتزايد أهاـ الإدارات البيروقراطية كي ت
ذا كاف البعض قد ربط بيف ظيور الإدارة الرقهية  بتطور التجارة  وىو ها اصطمح عميو بالإدارة الرقهية، وا 
والأعهاؿ الالكترونييف، ف ف بعض الدراسات ترى باف ىذا النوع هف الخدهات قد بدأ هع توجو الحكوهات 

تخداـ التكنولوجيا لتحقيؽ أىداؼ التنهية الاقتصادية والاجتهاعية نحو تحقيؽ شفافية العهؿ وتعهيؽ اس
   45والسياسية والادارية.

الهنصة الرقهية لمهستثهر كاسموب لتسجيؿ  وفي ىذا الإطار أكد الهشرع عمى هعنى حصرية  
سالؼ الذكر أنو ودوف  17-23هف القانوف  12حيث جاء في الهادة ، طمبات الحصوؿ عمى العقار

ؿ بالقوانيف سارية الهفعوؿ، يجب عمى شخص طبيعي أو هعنوي، وطنيا كاف أو أجنبيا، هقيها أو الاخلب
غير هقيـ بهفعوـ قانوف الاستثهار، يرغب في الاستفادة هف أحكاـ ىذا القانوف القياـ بتسجيؿ طمبو عبر 

تي تعتبر السبيؿ الأوحد الهنصة الرقهية لمهستثهر الهسيرة هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار ال
 للئيداع.

ونشير إلى أف الهشرع الجزائري قد اعتهد الهنصة الرقهية كاداة الكترونية لتوجيو الاستثهارات 
وهرافقتيا هنذ تسجيميا وخلبؿ فترة استغلبليا، حيث تضهف إزالة الطابع الهادي لجهيع الإجراءات الهتعمقة 

الإجراءات الواجب اتباعيا حسب نوع الاستثهار ونوع  بالاستثهار عبر الانترنيت، وتسهح بتكييؼ
الطمبات، حيث تكوف هترابطة  هع الأنظهة الهعموهاتية الخاصة بالييئات والإدارات العهوهية ذات العلبقة 

   46هع فعؿ الاستثهار.
هف ذات الهرسوـ  28ىذا وتيدؼ الهنصة الرقهية إلى تحقيؽ جهمة هف الأىداؼ حددتيا الهادة 

 سالؼ الذكر، والتي تتكرس في النقاط التالية:  298-22ذي  التنفي
 .تحسيف التواصؿ بيف الهستثهريف والإدارة الاقتصادية 
 .ضهاف شفافية الإجراءات التي يتعيف القياـ بيا وكيفيات فحص وهعالجة همفات الهستثهريف 



 الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار كهيئة متدخلة في  تسيير منح العقار الصناعي 
11-23قراءة في القانون    أ.د. عبد الغني حسونة  

 

 - 29 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها       

                     

 .الاسراع في هعالجة همفات الهستثهريف ودراستيا هف قبؿ الإدارات الهعنية 
 .السهاح لمهستثهريف بهتابعة تقدـ همفاتيـ عف بعد 
 .تحسيف الخدهة العهوهية هف حيث الهواعيد وهردودية الأعواف وجودة الخدهة الهقدهة 

 

 المطمب الثاني: الشبابيك الوحيدة  لموكالة الززائرية لترقية الاستثمار كإطار لمعالزة الطمب عمى العقار 
عقار الاقتصادي الهوجو للبستثهار عبر الهنصة الرقهية لمهستثهر بعد تمقي طمبات الاستفادة هف ال

التي تشرؼ عمييا الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار وفؽ ها أشرنا إليو آنفا، تقوـ ىذه الوكالة بهعالجة 
طمبات هنح العقار الاقتصادي الهسجمة عمى هستوى ىذه الهنصة  طبقا لأحكاـ ىذا القانوف، حيث تحدد 

 . 47ؿ الزهنية لمرد عمى الطمبات وتعميؿ ذلؾ بهوجب التنظيـالآجا
وفي ىذا الإطار تجدر الاشارة إلى أف هعالجة طمبات هنح العقار الاقتصادي يتـ عبر الشبابيؾ 
الوحيدة لموكالة الجزائرية لترقية الاستثهار، والتي تتخذ صورتيف، الصورة الأولى تتهثؿ في الشباؾ الوحيد 

والاستثهارات الأجنبية، أها الصورة الثانية فتتهثؿ في الشبابيؾ الوحيدة اللبهركزية، حيث  لمهشاريع الكبرى
يتهتع الشباؾ الوحيد لمهشاريع الكبرى والاستثهارات الأجنبية باختصاص وطني، في حيف الشبابيؾ الوحيدة 

لمهشاريع الكبرى اللبهركزية باختصاص هحمي لمنظر في الهشاريع التي تخرج عف نطاؽ الشباؾ الوحيد 
 . 48والاستثهارات الأجنبية

حيث تتحقؽ هعالجة طمبات هنح العقار الاقتصادي هف طرؼ ىذه الشبابيؾ الوحيدة بالنظر إلى 
خصوصية وتنوع في تشكيمتيا والتي تضـ سواء كانت ىذه الشبابيؾ الوحيدة وطنية أو هحمية ههثميف عف 

شاط الاستثهاري عمى نحو ههثميف عف إدارة الضرائب وكذا عدد هف الييئات الإدارية التي ليا صمة بالن
الجهارؾ بالإضافة إلى الهركز الوطني لمسجؿ التجاري، وهصالح التعهير، هصالح البيئة، الييئات الهكمفة 
بالعهؿ والتشغيؿ، صناديؽ ىيئات الضهاف الاجتهاعي لمعهاؿ الاجراء وغير الأجراء، بالإضافة إلى 

 عقار الهوجو للبستثهار.الييئات الهكمفة بال
حيث يكمؼ ههثمو الييئات الهكمفة بالعقار الهوجو للبستثهار الهنطوييف في إطار ىذه الشبابيؾ 
الوحيدة  والتي تنشا بدورىا لدى الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار كها أشرنا إليو أعلبه، عمى الخصوص 

فقتيـ لدى إدارتيـ الاصمية لاستكهاؿ الاجراءات الهرتبطة ب علبـ الهستثهريف بتوفير الاوعية العقارية، وهرا
  49بالحصوؿ عمى العقار.

ىذا ويمعب التنوع في تشكيمة الييئات الإدارية الههثمة في الشبابيؾ الوحيدة التابعة لموكالة الجزائرية 
جو للبستثهار، لترقية الاستثهار دور هيـ وأساسي في هعالجة طمبات الاستفادة هف العقار الاقتصادي الهو 
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هف خلبؿ إبداء الرأي حوؿ هدى أىهية الهشروع الاستثهاري الهسجؿ عمى هستوى الهنصة الرقهية، 
وهختمؼ تاثيراتو الاقتصادية والاجتهاعية، وبالتالي هدى حاجتو وأحقيتو في الحصوؿ عمى عقار ذي 

وص عمييا قانونا بكؿ طبيعة اقتصادية هف الأهلبؾ الخاصة لمدولة في إطار سياسة الحوافز الهنص
 شفافية. 

 

 المطمب الثالث: أسموب الامتياز بالتراضي القابل لمتنازل كأساس وحيد لمنح العقار الاقتصادي
سالؼ الذكر، نظاها واحدا و وحيدا للبستفادة هف  17-23اعتهد الهشرع الجزائري في إطار القانوف 

الجزائرية لترقية الاستثهار ب عهاؿ ىذا النظاـ  حيث كمؼ الوكالة، العقار الاقتصادي الهوجو للبستثهار
 وىو نظاـ الاهتياز بالتراضي القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ.

في فقرتيا الأولى عمى أنو، يهنح العقار الاقتصادي هف طرؼ  14حيث تاكد ذلؾ هف خلبؿ الهادة 
دة الهستثهريف بصيغة الوكالة الجزائرية للبستثهار بتفويض هف الدولة عف طريؽ الشباؾ الوحيد لفائ

الاهتياز بالتراضي القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ وفقا لدفتر أعباء نهوذجي، يحدد عف طريؽ التنظيـ ويتضهف 
بنود إدارية عاهة وبنود خاصة تراعي التوجيات الاستراتيجية وتاثيرىا في هجاؿ التنهية الاجتهاعية 

 والاقتصادية.
زائري بيذا التوجو الجديد يعتبر تراجع هنو عف هوقفو الأخير ىذا وتجدر الإشارة إلى أف الهشرع الج

الهحدد لشروط و كيفيات هنح الاهتياز عمى الأراضي التابعة  04-08بهوجب الأهر  2008الذي تبناه عاـ 
للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجية لإنجاز هشاريع استثهارية، أيف تبنى أسموبيف أو نظاهيف لهنح الاهتياز 

ب الهزاد العمني الهفتوح أو بالتعيدات الهختوهة، أها الأسموب الثاني فيتهثؿ في أسموب الأوؿ أسمو 
  50التراضي.
سالؼ الذكر، نسجؿ تكريس الهشرع لهنح الاهتياز القابؿ  17-23وبالعودة إلى أحكاـ القانوف  

تنفاذ آجاؿ الطعف الجزائرية لترقية الاستثهار بعد اس بهوجب قرار صادر عف الوكالةالتحويؿ إلى تنازؿ 
سنة قابمة  33الهنصوص عمييا في القانوف الهتعمؽ بالاستثهار، حيث يهنح الاهتياز القابؿ إلى تنازؿ لهدة 

لمتجديد بالنسبة لمهشاريع الاستثهارية، باستثناء الأراضي الهوجية لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري 
  .51عف طريؽ التشريعالتي تحدد شروط وكيفيات هنح الاهتياز عمييا 

أعلبه  نلبحظ أف الهشرع الجزائري قد رتب إهكانية  14هف الهادة  03و 02وبتحميؿ لأحكاـ الفقرتيف 
عند فصميا في هوضوع الهنح الأولي لمعقار كالة الجزائرية لترقية الاستثهار الطعف في قرارات الو 

يانيا إلى التنظيـ، كها أقر هجاؿ زهني الاقتصادي وحدد لهوضوع الطعف ىذا آجاؿ، وأحاؿ التفصيؿ في ب



 الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار كهيئة متدخلة في  تسيير منح العقار الصناعي 
11-23قراءة في القانون    أ.د. عبد الغني حسونة  

 

 - 31 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها       

                     

سنة قابمة لمتجديد هف دوف تحديد لعدد  33هفتوح لههارسة حؽ الاهتياز هف طرؼ الهستثهر يهتد إلى 
هرات التجديد، ىذا الهوقؼ الأخير هف قبؿ الهشرع  يشكؿ تهيز عف هوقفو السابؽ الذي تبناه في إطار 

سنة قابمة  33فيو هدة اهتياز العقار الهوجو للبستثهار تقدر بػ سالؼ الذكر والذي تبنى   04-08القانوف 
 سنة. 99لمتجديد هرتيف في حدود 

إلغاء هنح الاهتياز  التساؤؿ ىنا حوؿ القدرة القانونية لموكالة الجزائرية لترقية الاستثهار ويثار
، وذلؾ في حالة توفر سبب الهذكورة أعلبه 14هف الهادة  02باعتباره قرار إداري طبقا لها جاء في الفقرة 

 هف الأسباب الهوضوعية.
سالؼ الذكر، لا نجد أي إشارة  17-23في الحقيقة أنو وباستعراض كؿ الأحكاـ الواردة في القانوف 

تتعمؽ ب هكانية قياـ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار ب لغاء قرار هنح الاهتياز، هها يجعؿ قرارات الاهتياز 
طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار تصبح هحصنة هف الإلغاء وتبقى سارية إذا ها صدرت هف 

 سنة. 33الهفعوؿ إلى غاية انتياء الآجاؿ الهقررة قانونا ليذا الاهتياز والهحددة بػ 
 

 المطمب الرابع: استكمال مقتضيات الامتيازات الممنوحة لممستثمر بتحويل امتياز العقار إلى تنازل
كهاؿ هقتضيات الاهتيازات الههنوحة لمهستثهريف في هجاؿ العقار الاقتصادي أجاز في إطار است

الهشرع الجزائري تحويؿ اهتياز العقار هف قرار إداري إلى عقد تنازؿ نيائي لصالح الهستثهر، وذلؾ بناء 
يادة عمى طمب ىذا الأخير بعد إنجازه لمهشروع الاستثهاري طبقا لبنود دفتر الاعباء والحصوؿ عمى ش

 . 52الهطابقة ودخولو حيز الاستغلبؿ الهعايف هف طرؼ الييئات والإدارات الهؤىمة

ىذا وتجدر الاشارة هرة أخرى إلى أف ىذا التوجو الجديد لمهشرع يعتبر تراجع هنو عمى هوقفو 
ز ، والذي هنع فيو بشكؿ نيائي التنازؿ عف الاهتيا04-08في إطار الأهر   2008الأخير الذي تبناه عاـ 

الذي يكرس بدوره هسالة  11-06هف خلبؿ الأهر  2006والعودة هف جديد لهنيجو الأسبؽ والذي تبناه عاـ 
  التنازؿ عف الاهتياز.

سالؼ الذكر، نجد أف الهشرع قد كرس تحويؿ الاهتياز عمى العقار  17-23وبالعودة إلى القانوف 
ستثهار بهوجب عقد تعده هصالح أهلبؾ الدولة إلى تنازؿ بناء عمى طمب هف الوكالة الجزائرية لترقية الا

عمى أف يتـ تحويؿ ىذا الاهتياز إلى تنازؿ عمى أساس القيهة التجارية الهحددة عند  53الهختصة إقميهيا
  54تاريخ هنح الاهتياز هع خصـ هبالغ الأتاوى الهسددة قانونا  بعنواف هنح الاهتياز.

ز لموكالة الجزائرية لترقية الاستثهار فسخ عقد الاهتياز في الهقابؿ تجدر الاشارة إلى أف الهشرع أجا
بصفة انفرادية في حالة إخلبؿ الهستثهر ببنود دفتر الأعباء، وذلؾ بعد إعذاريف دوف جدوى، وفي ىذا 
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الإطار تقوـ هصالح أهلبؾ الدولة إقميهيا ب عداد قرار فسخ عقد الاهتياز بناء عمى قرار الفسخ الهتخذ هف 
  55الجزائرية لترقية الاستثهار وبناء عمى طمب هنيا.طرؼ الوكالة 

وتجدر الإشارة إلى أف الأعباء التي تتضهنيا دفاتر الشروط والتي عمى أساسيا يجوز لموكالة  
   56الجزائرية لترقية الاستثهار فسخ عقد الاهتياز تتهثؿ في الحالات التالية: 

 غراض غير تمؾ الهدونة في دفتر الأعباء عدـ تغير وجية أو استعهاؿ كؿ أو جزء هف العقار لأ
 هف دوف ترخيص هف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار.

  .انجاز الهشروع في الآجاؿ الهحددة 
 .تسديد الأتاوى الايجارية السنوية الهستحقة وأعباء التسيير 
 .الابقاء عمى الوجية الاقتصادية لمعقار بعد انجاز الهشروع 

ا باف الهشرع أحاؿ في استكهاؿ بعض التفاصيؿ الهتعمقة ببعض الهسائؿ  ىذا ويجدر التنويو ىن
الخاصة بالتنازؿ وفسخو إلى التنظيـ عمى نحو ها قرره بشاف تحديد آجاؿ وكيفيات تحويؿ الاهتياز عمى 

خ أعلبه، وكذا بشاف بياف و كيفيات تطبيؽ الإجراءات الهتعمقة بفس 17العقار إلى تنازؿ  الواردة في الهادة 
أعلبه، وحيث أف هعالجة هوضوع ىذه الورقة البحثية قد كاف هباشرة عقب  21عقد التنازؿ الوارد في الهادة 

ف نو لـ يتسنى لنا هناقشة التفاصيؿ الواردة في النصوص التنظيهية التي تهت  17-23صدور القانوف 
 الإحالة إلييا بالنظر إلى عدـ صدورىا بعد.

 

 الخاتمة: 
  إلى النتائن التالية:في الختاـ نخمص 

إف تدخؿ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار في الإشراؼ عمى العهمية التحضيرية الهتعمقة بتييئة  .1
العقارات الهوجية لاحتضاف الهشاريع الاستثهارية هف شانو أف يدعـ الاستغلبؿ الأهثؿ والأكفاء 

 الاستثهارات.ليذه العقارات بها توفره هف شبكات ضرورية لهختمؼ أنواع  

إف عهمية إدراج الهعموهات والهتعمقة بالعقارات الهتوفرة لموكالة الوطنية لترقية الاستثهار عمى  .2
هستوى الأرضية الرقهية لمهستثهر، هف شانو أف يرفع الحواجز البيروقراطية أهاـ الهستثهريف 

الاستثهارية، هف ويسيؿ عمييـ رحمة البحث الشاقة عف العقارات القابمة لاحتضاف هشاريعيـ 
العروض التي تلبئـ طبيعة هشاريعيـ وهف ثـ الانطلبؽ في  خلبؿ الاختيار هف بيف هختمؼ

 تجسيدىا عمى أرض الواقع.
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لـ يكتفي الهشرع بتخصيص العقارات الخاصة الههموكة لمدولة لاحتضاف الهشاريع الاستثهارية،  .3
تكميؼ الوكالة الجزائرية لترقية  ولكف وسع الأهر إلى العقارات الههموكة لمخواص، هف خلبؿ

الاستثهار باكتساب ىذه العقارات لحساب الدولة وفؽ أسموب ههارسة حؽ الشفعة وهف ثـ تحويؿ 
الانتفاع بيا إلى الهستثهريف الهحتهميف والذي هف شانو أف يوفر هجاؿ أرحب لمهستثهريف في 

 عيـ.الاستفادة هف عقارات ذات طبيعة هناسبة وهلبئهة أكبر لهشاري
الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار في إعداد أدوات  تبرز أىهية التكريس القانوني لهساىهة .4

وذلؾ بالنظر إلى أىهية ها تشتهؿ عميو ىذه الأخيرة هف تدابير تتعمؽ ببرهجة هختمؼ   التعهير،
دخؿ الأنشطة الاقتصادية سواء كانت عهوهية أو خاصة في إطار هشاريع  التنهية، حيث يصب ت

ىذه الوكالة في صالح إدراج تصوراتيا وتوقعاتيا لها تحتاجو هف تخصيص أوعية عقارية هييئة 
 .في هختمؼ الفضاءات الهنظهة في إطار هخططات التييئة سالفة الذكر

اعتهد الهشرع الهنصة الرقهية كاداة الكترونية لتوجيو الاستثهارات وهرافقتيا هنذ تسجيميا وخلبؿ  .5
حيث تضهف إزالة الطابع الهادي لجهيع الإجراءات الهتعمقة بالاستثهار عبر  فترة استغلبليا،

الانترنيت وتسهح بتكييؼ الإجراءات الواجب اتباعيا حسب نوع الاستثهار ونوع الطمبات، حيث 
تكوف هترابطة هع الأنظهة الهعموهاتية الخاصة بالييئات والإدارات العهوهية ذات العلبقة هع فعؿ 

 الاستثهار.

يمعب التنوع في تشكيمة الييئات الإدارية الههثمة في الشبابيؾ الوحيدة التابعة لموكالة الجزائرية   .6
لترقية الاستثهار دور هيـ وأساسي في هعالجة طمبات الاستفادة هف العقار الاقتصادي الهوجو 

ى للبستثهار هف خلبؿ إبداء الرأي حوؿ هدى أىهية الهشروع الاستثهاري الهسجؿ عمى هستو 
الهنصة الرقهية وهختمؼ تاثيراتو الاقتصادية والاجتهاعية، وبالتالي هدى حاجتو وأحقيتو في 
الحصوؿ عمى عقار ذي طبيعة اقتصادية هف الأهلبؾ الخاصة لمدولة في إطار سياسة الحوافز 

 الهنصوص عمييا قانونا بكؿ شفافية. 
في هجاؿ العقار الاقتصادي أجاز  في إطار استكهاؿ هقتضيات الاهتيازات الههنوحة لمهستثهريف .7

الهشرع الجزائري تحويؿ اهتياز العقار هف قرار إداري إلى عقد تنازؿ نيائي لصالح الهستثهر 
وذلؾ بناء عمى طمب ىذا الأخير بعد إنجازه لمهشروع الاستثهاري، هع ها يشكمو ذلؾ هف 

 استقطاب ليؤلاء الهستثهريف.

 اليوامش:
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Abstract:  

The Concession contract in Algerian legislation serves as a crucial mechanism for the 

exploitation of industrial real estate. It encompasses licensing details and granted rights, 

outlining specific operational terms and conditions for industrial property utilization. The 

agreement stipulates precise terms for the franchise duration, along with obligations for each 

party, encompassing financial intricacies and tax considerations associated with the franchise. 

Both parties are obligated to adhere to local environmental and security legislations. In case of 

violations, the other party reserves the right to terminate the contract in accordance with 

relevant Algerian laws. 

Keywords: Concession Contract, Mechanisms, Real Estate. Algerian Legislation. 

 : ممخص
ة. وىو يشهؿ يشكؿ عقد الاهتياز في التشريع الجزائري آلية حاسهة لاستغلبؿ العقارات الصناعي

تفاصيؿ الترخيص والحقوؽ الههنوحة، ويحدد الشروط والأحكاـ التشغيمية الهحددة لاستخداـ الهمكية 
الصناعية. وتنص الاتفاقية عمى شروط هحددة لهدة الاهتياز، إلى جانب التزاهات كؿ طرؼ، بها في ذلؾ 

تزـ الطرفاف بالالتزاـ بالتشريعات البيئية التعقيدات الهالية والاعتبارات الضريبية الهرتبطة بالاهتياز. ويم
والأهنية الهحمية. في حالة حدوث هخالفات، يحتفظ الطرؼ الآخر بالحؽ في إنياء العقد وفقا لمقوانيف 

 .الجزائرية ذات الصمة
 التشريع الجزائري. ،الكمهات الهفتاحية: عقد الاهتياز، الآليات، العقارات

 
 

Introduction: 

To stimulate investment, whether national or foreign, and expand its various fields, it 

requires the availability of legal, financial and real estate frameworks, the latter of which are 

essential and essential for the completion of any investment project, especially direct 

investments through the exploitation of real estate. 

Obtaining the real estate base that will receive the economic project in that investment 

is considered one of the initial conditions for its success, or at least its launch, and several 



d.Zerguini Radia 
The Concession Contract as a Mechanisms Exploiting Industrial Real Estate in 

Algerian Legislation 

 

 - 36 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها       

                     

legal and regulatory texts have been found that frame this process. However, despite this, 

obtaining a plot of land as a home for the industrial facility remains one of the most prominent 

problems facing Stimulating investment in Algeria. 

Among the legal solutions adopted by the Algerian legislator in order to clear up the 

problems related to industrial real estate, is to make the concession system the only 

contractual method through which investors are able to obtain the real estate base in order to 

implement their investment projects on it, and this amendment was the replacement of Order 

No. 08-04 dated 01 September 2008 related to granting concessions on lands belonging to the 

state’s private property, directed to the implementation of investment projects, and which are 

part of the country’s sustainable development strategy that is concerned with the interests of 

rising generations, by achieving the two goals of preserving an important component of the 

non-renewable national property, and developing investment through controlling Real estate 

market 

Industrial. Given the originality of the issue in Algerian law compared to other 

countries, concession is considered the only means of managing private state-owned lands 

intended for investment projects currently since 2008, and based on the importance that this 

issue acquires, we will raise the following problem: 

What is the concept of the concession system on real estate intended for industrial 

investment? Does this legal method guarantee and protect the interests of the 

contracting parties? 

The first topic: the concept of the franchise system 

the first requirement: The concession system is the only legal method for exploiting 

industrial real estate 

Given the effective role played by the concession contract as a legal tool that allows 

Hassan to exploit state funds without wasting them, the Algerian legislator, while regulating 

the exploitation of lands destined for investment projects, was quick to adopt this 

administrative contractual method as the only method on the basis of which these lands are 

granted, and this amendment was the replacement of Order 04-08. dated September 1, 2008, 

relating to granting concessions on lands belonging to the state’s private property intended for 

the implementation of investment projects
57

, in order to preserve this important component of 

national property as a non-renewable natural resource and direct it in accordance with the 

purpose for which it was prepared, out of concern for the interests of generations
58

. 

The first section: The concept of the concession contract on industrial real estate 

The administration has the right to choose between the two methods of administrative 

licensing or administrative contract, with regard to the exploitation of its natural resources by 

individuals, in accordance with a law and for a specific period of time. Therefore, they are 

two methods of public law that are subject at all stages to the provisions and rules of 

administrative law, in a way that preserves the public interests of the state. 

Since industrial real estate is an important natural wealth in view of its effective role in 

stimulating various areas of investment, the Algerian legislator was quick to preserve it as 

state funds, by establishing a legal means that would lead to its optimal exploitation and thus 
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achieve the public interest of the state aiming to develop Investment and economic 

development
59

. 

First: Definition of the concession contract on industrial real estate 

The concession contract is considered one of the legal mechanisms for exploiting real 

estate intended for industrial investment in Algeria. Therefore, the Algerian legislator did not 

refrain from giving it a definition of this contract in the text of the first article of the model 

book of conditions attached to Executive Decree No. 09-152 of May 2, 2009, which specifies 

the conditions and how Granting a concession on lands belonging to the state’s private 

property and intended for investment projects, stipulating that: “Granting a concession is a 

contract through which the state authorizes, for a specific period, the use of an available real 

estate asset belonging to its private property for the benefit of a natural or legal person subject 

to private law, for the purpose of implementing an investment project.” 

Despite the efforts made by the Algerian legislator in his definition of the concession 

contract in industrial real estate, this did not prevent jurisprudence in Algeria from giving a 

special definition of this contract. 

It was stated by some of them when they defined the term concession contract in 

industrial real estate as: “The concession contract in industrial real estate is embodied in an 

administrative contract prepared by the regionally competent state property departments, and 

is attached to a book of encumbrances that specifies the investment program and terms of the 

concession, and entitles the beneficiary to a natural or legal person subject to the law.” The 

private right to benefit from a piece of land belonging to the state’s private property and 

designated for investment projects” 3 Second: Determining the legal nature of the concession 

contract contained in the industrial property 

Determining the administrative nature of the concession contract on industrial real 

estate is very important, as simply saying that it is administrative, puts it at a crossroads in 

many ways with the civil contract, because the legal system of rights and obligations in the 

administrative contract is fundamentally different from the legal system of rights and 

obligations. In the civil contract, that is, adding 

The administrative nature of the concession contract on industrial real estate leads to 

the application of the rules of common law when implementing it. The legislator may 

determine the type of contract directly through legislative texts or indirectly by appointing the 

administrative judiciary to be responsible for resolving disputes related to some contracts, out 

of appreciation that the administrative law system is more suitable for resolving problems 

related to them than the private law system
60

.  

The Algerian legislator considered the concession contract on industrial real estate to 

be a direct administrative contract, as stated in Article Order No. 08-04 of September 2008, 

specifying the conditions and methods for granting the concession on lands belonging to the 

state’s private property and intended for investment projects, which stipulated that: 

“The concession mentioned in Article 4 above shall be consecrated by an 

administrative contract prepared by State Properties, accompanied by a burden booklet that 

precisely specifies the investment program as well as the terms and conditions for granting the 
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concession,” 
61

as well as the text of Article 17 of Executive Decree No. 09-152 of May 2, 

2009, specifying the conditions and modalities for granting the concession on Lands 

belonging to the state’s private property and intended for the implementation of investment 

projects, which stipulates that “the concession granted within the framework of this decree 

shall be established in accordance with the provisions of Article 10 of Order No. 08-04 of 

September 1, 2008 mentioned above, by an administrative contract prepared by the State 

Property Administration attached to a notebook.” Conditions are prepared, in accordance with 

the forms attached to this decree, and precisely specify the investment program as well as the 

terms and conditions for granting the concession.”
62

 

As for considering the concession contract in industrial real estate as one of the 

administrative contracts determined by the law indirectly, this is what the Algerian legislator 

went for when he stipulated in Article 800 of the Civil Administrative Procedures Law that 

the administrative judge considers all disputes involving the state, state, or municipality. Or 

one of the public administrative institutions is a party thereto, whether it is a plaintiff or 

defendant
63

t. 

In keeping with the organic standard, the concession contract in industrial real estate 

can be considered an administrative contract, because the administrative judiciary has the 

jurisdiction to consider the dispute of this contract, since the authority granting the concession, 

represented by the state, considers the public legal persons that were specified in the text of 

Article 800 mentioned above. 

Hence, we see that the concession granted on industrial real estate is included in the 

concession contracts known in judicial and administrative jurisprudence, as it is a contractual 

administrative act that results in permission to exploit private state property for a specific 

period, as the state is the one that grants the aforementioned concession and always remains a 

party to it. This makes it act according to the principles of administrative law, and enjoy the 

privileges of public authority vis-à-vis the concessionaire. 

Section Two: The legal basis for granting the concession contract on industrial real 

estate 

Through the definition of the concession contract on industrial real estate, it became 

clear to us that this contract is characterized by specific characteristics, including: It is an 

administrative contract concluded between the state granting the concession and the national 

or foreign investor holding the concession, and it aims. Exploiting lands belonging to private 

state property for a specific period determined in accordance with a book of conditions 

prepared by the administration granting the concession, with the aim of implementing 

investment projects directed to industrial activity. 

Thus, the legal basis for granting the concession is: 

First: Parties to the concession contract 

The concession contract in industrial real estate is concluded between two persons 

belonging to a different legal system, the state as a person, the public law persons represented 

by the contracting authority granting the concession on the one hand, and on the other hand 

every national or foreign investor subject to private law represented by the concessionaire 
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exploiting the real estate directed to the investment project. 1 - The state granting the 

concession: The state granting the concession means all administrative bodies that have been 

granted by law the powers to ensure the implementation of this contract and monitor it, and it 

may be represented by two bodies: 

A) The party qualified to conclude the contract: 

The entity qualified to conclude a concession contract in industrial real estate is the State 

Property Administration, as it is the administrative body that is authorized by law to manage 

and dispose of all private real estate belonging to the state intended for investment projects, 

and this is confirmed by Article 10 of Order No. 08-04 mentioned previously as: “ The 

concession mentioned in Article 4 above shall be established by an administrative contract 

prepared by the State Property Administration, accompanied by a burden booklet that 

precisely specifies the investment program as well as the terms and conditions for granting the 

concession
64

. 

The State Property Administration, which wants to conclude a concession contract in 

industrial real estate, must write it out in a formal form that is drawn up by the sub-inspector 

for state property affairs and real estate affairs, and precisely in the interest of writing 

administrative contracts, because there are rights and obligations that fall on the shoulders of 

both parties, and therefore given Due to the importance of this contract, writing is an essential 

condition because it is inconceivable to conclude a concession contract without writing. B: 

The entity qualified to manage the contract: 

In view of the economic reforms initiated by the public authorities, out of their keenness 

to take care of the concerns of investors by enabling them to complete their investment 

projects in a short period and at the lowest cost, and to help them overcome the obstacles they 

face, they established several bodies charged with monitoring investment, and since the 

concession contract in industrial real estate is granted for the completion of projects 

Investment management has become dependent on these bodies concerned with investment 

matters so that the concessionaire can obtain some of the administrative facilities and benefits 

stipulated for the property granted to him and stipulated in the investment laws and financial 

laws applicable to them. These bodies managing this contract are represented in: 

- National Investment Council 

- National Agency for Investment Development 

- Investment Support Fund 

- The National Agency for Brokerage and Real Estate Registration 

-A committee to help determine the location, promote investments, and control the property 

2 - The national investor and the foreign investor (concession holder): 

Through the legislative definition of the concession contract, we see that the Algerian 

legislator did not specify the nationality of the beneficiary of this contract, but was content 

only with the concessionaire being every natural or legal person subject to private law, and 

whoever... From this standpoint, the nationality criterion is not considered the determining 

factor according to which the concession is granted, which means that the legislator has 

opened the door to benefit from this contract widely for every national or foreign investor 
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residing or non-resident in Algeria as long as it does not conflict with the general rule 

stipulated in Article 1 of the law. Order No. 01-03 relating to investment development, which: 

stipulates that: 

This order specifies the system that applies to national and foreign investments made 

in economic activities that produce goods and services, as well as investments made within 

the framework of granting a concession and/or license  

Second: How to grant the concession contract. Article 15 of Law 11-11 of July 18, 2011, 

which includes the Supplementary Finance Law of 2011, stipulates that: “... the concession is 

granted on the basis of the book of conditions by mutual consent on lands belonging to the 

private property of the available state.” For the benefit of public institutions and bodies and 

natural or legal persons subject to private law, for the needs of investment projects and taking 

into account respect for the applicable construction rules.”. 

It is clear to us that granting the concession is through mutual consent, as it is the only 

type of contract directed to the benefit of investors in all their forms. Thus, the Algerian 

legislator has departed from the general rule applicable in administrative law regarding the 

granting of administrative contracts, in which the procedure of competition is considered a 

general basis for contracting and the method of mutual agreement. An exceptional procedure 

that the administration resorts to in specific and legally prescribed cases, thus making mutual 

consent the only contracting procedure. 

Perhaps this amendment brought about by the Algerian legislator within the 

framework of this law wanted to provide more facilities for the benefit of investors and help 

them establish their investment projects without obstacles or procedural restrictions, because 

direct contracting by mutual consent may provide these economic operators with speed and 

low costs in obtaining industrial real estate without Following competitive procedures that are 

sometimes characterized by non-transparency due to the fact that public bidding is often 

characterized by bureaucracy, in addition to consuming time and costs due to the complexity 

of its procedures. 

Third: Limits of granting a concession contract 

Since industrial real estate is a piece of land prepared to be a home for the 

establishment of an industrial facility for the purpose of implementing an investment project, 

the concession contract is granted in specific and pre-classified areas in which the 

concessionaire practices his economic activity. According to Algerian legislation, the areas in 

which investment projects are established are classified as follows: 

-Industrial areas and activity areas. 

- Investment areas (areas that require development). 

-Real estate assets belonging to public economic institutions that have been liquidated . 

However, it wants restrictions on the state in granting concessions on types of land 

works, in the text of Article 02 of Order No. 04-08 mentioned previously, which states that 

“the following types of lands are excluded from the scope of application of the provisions of 

this order: 
65

 



d.Zerguini Radia 
The Concession Contract as a Mechanisms Exploiting Industrial Real Estate in 

Algerian Legislation 

 

 - 41 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها       

                     

- Agricultural lands. 

- Plots of land located within mining areas 

- Plots of land located within areas for exploring and exploiting fuels and areas for protecting 

electrical and gas installations. 

- Land plots destined for real estate upgrading that benefit from state subsidy. 

- Land plots located within the archaeological and cultural areas of the site. 

It is noted from the above-mentioned article that the Algerian legislator has excluded 

the granting of concessions on a type of the above-mentioned lands, as they constitute an 

important non-renewable natural resource and fall within protected lands with specific 

geographical features that are subject to protection under special laws in order to preserve 

their privacy and rationalize their use in a way that ensures their sustainability. And its safety, 

in order to find a balance between the requirements of the present generations, without this 

being at the expense of future generations. 

The second requirement: The concession system protects and guarantees the interests of 

the contracting parties. 

The objectives of the concession contract in industrial real estate attract wills united by 

a common interest, the will of the concessionary state, which aspires to achieve a set of goals 

and objectives in order to achieve its public interests in achieving economic development, and 

the will of the investor who holds the concession, who stands to achieve his own interests 

represented by achieving profit and benefit from... His investment project. 

The first section: The concession system protects the interests of the state by ensuring 

that the industrial property maintains its investment character 

The state intervenes to eliminate the scarcity of natural resources by adopting legal and 

regulatory standards to ensure the proper exploitation and use of them, Since industrial real 

estate is an important natural resource, the Algerian legislator intervened in accordance with 

legislative texts, making the concession system the only legal method through which this real 

estate is exploited
66

, given the importance achieved by this legal action in protecting and 

monitoring it from any factor that takes it out of control. The investment activity for which it 

was allocated. 

First: The role of the concession system in protecting industrial real estate 

Industrial real estate is considered one of the most prominent obstacles that investors 

face in Algeria, as a World Bank study indicated that 37% of investors are searching for real 

estate in order to complete their investment project, and that 13% is the main obstacle facing 

them, and 20% of economic institutions have been waiting more than years. To obtain the 

property 

This situation, according to the belief of some economic analysts, is due to the lack of 

transparency and ambiguity in the way it is managed, i.e. the use of real estate in the wrong 

place, rather than being a problem in terms of scarcity. This can be proven by the presence of 

the largest volume of real estate, but it is not exploited according to the true purpose for which 

it was allocated
67

. 
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The results showed that a large number of lands are unexploited, including about 15% 

of the real estate located in industrial areas (2,334 hectares) and 60% of the lands located in 

activity areas (4,496 hectares), which is 30% of the total area (22 thousand hectares).) 

Available unexploited, in addition to these unexploited lands, there are also other properties 

belonging to public institutions that have been dissolved that are also unexploited, amounting 

to (1,300 hectares). 

Therefore, the crisis is not in the shortage of real estate, but in the weakness of rational 

management of this natural resource due to the state allowing investors to acquire ownership 

of real estate sites designated for the completion of investment projects16, which led to a lack 

of transparency in management and the connection of the industrial real estate file with 

corruption. 

Field facts confirmed that 85% of investors were granted industrial real estate through 

sale at nominal prices. They did not respect contracts concluded with the National Investment 

Development Agency. Some of them did not develop their investment, and some of them 

diverted the property from the primary purpose for which it was granted. 
68

This resulted in the 

aforementioned situation. Above is the limited land allocated for industrial activity, as a 

significant number of properties were converted to non-investment destinations such as 

construction, which led to the emergence of speculation in the industrial real estate market, 

and also greatly affected the deprivation of actual investors from obtaining these investment 

lands in a short period of time. 

At a fixed and reasonable price. In view of the negative results that were observed in 

practice as a result of the ownership of lands belonging to private state property for the benefit 

of investors, before they completed investment projects, the Algerian legislator adopted the 

concession contract method as the only mechanism for exploiting industrial real estate 19, in 

view of what this legal action achieves by preventing investors from acquiring ownership of 

these properties and not Exploitation may only be through the right to usufruct it for a limited 

period of time in exchange for the payment of a rental royalty. 

Thus, the concession system is considered a contractual administrative act that does 

not transfer ownership. It makes the industrial property subject to special legal protection by 

preventing its disposal, seizure, or acquisition by statute of limitations, meaning that it is not 

transferable to investors, whether local or foreign. 

Second: The role of the concession system in monitoring industrial real estate 

Administrative jurisprudence and jurisprudence agree that the concession guarantees 

the administration the extension of its authority to enable it to monitor every contracting party 

with it, and to ensure that he properly carries out the duties he has committed to, through the 

standard books of conditions 

 Administrative concession contracts are distinguished from civil contracts by their 

special nature, based on the fact that the administration enjoys the privileges of authority. The 

public, which enables it to monitor the contractor’s implementation of his contractual 

obligations, as well as direct him to ensure compliance with the implementation of the terms 

of the contract, in order to give priority to the public interest of the administration over the 

private interest of individuals. 
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This right granted to the administration enables it to verify that the contracting party is 

exploiting the industrial property according to its intended purpose. This right is not required 

to be stipulated in the concession contract, as it is stipulated without the need to stipulate it as 

it is part of the public order and cannot be waived. By the administration, meaning if the 

administration in the contract waives its right to monitor its contracting party, the condition is 

invalid and in violation of public order. 

This right is related to public order, as a result of the fact that the subject of the 

concession contract relates to the exploitation of the property in order to complete an 

investment project and achieve economic development, thus achieving the public interest of 

the contracting authority, and since the latter was to achieve its interest in contracting, it was 

decided that it would have the right to monitor the property. The industrial entity, even 

responsible for achieving its interest in the contract, was to have the right to monitor the 

industrial property so that it does not deviate from the goal for which it was allocated. 

In light of the above general provisions, the forms of control in the concession contract 

for industrial real estate vary into several forms, including that the contracting authority 

granting the concession monitors the property to ensure that the concessionaire is working in 

accordance with the conditions stipulated in the contract in the model book of conditions 

attached to it
69

, or is there A violation of one of the contractual clauses on his part, such as his 

failure to pay the annual rental royalty for the granted property, or his delay in completing the 

investment project within the period agreed upon in the contract, or his giving up the property 

and subletting it to another person without the knowledge of the administration, or his failure 

to exploit the subject property. The concession for the purpose for which it was allocated, or 

in the event that it does not respect construction rules and standards 

Section Two: The concession system guarantees and protects the interests of the investor 

Contracting through the concession system to exploit industrial real estate is 

considered a means that enables the investor to localize his investment project in order to 

employ his huge capital and use it in order to achieve profit. However, among the goals that 

the investor seeks to achieve as a result of his contract is the extent of his ability to benefit 

from the legal protection determined by the internal legislation of the state. Incubating these 

investments on its real estate, so that it can implement its economic project on the real estate 

Franchise subject with complete peace of mind and without any risks or fears that 

might expose him to losing his opportunity to make a profit. This is why the Algerian 

legislator was keen to provide the investor exploiting industrial real estate through a 

concession with a set of guarantees while carrying out his investment project on it, by 

enjoying a stable position on the legal level and a privileged position on the financial level. 

First: The legal guarantees granted to the investor during his exploitation of the 

property subject to the concession 

Legal guarantees mean those means provided to the investor that guarantee him the 

preservation of his rights and his investment project from any danger threatening him or 

facing him on the property subject to the concession
70

. The legal guarantees provided by the 

Algerian authorities to investors during their exploitation of industrial real estate vary to: 
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1- Exploiting industrial real estate for a long period of time: 

The duration of the concession contract in industrial real estate is similar to what is 

called an opportunistic lease, which is considered a type of long-term real estate lease known 

in French jurisprudence as “Le bail emphytéotique,” as its duration ranges from 18 to 99 years 

in exchange for paying a royalty every year. The tenant is also obligated to maintain and 

develop the property  

The Algerian legislator went along with these long-term real estate leases and 

stipulated that the concession contract in industrial real estate is not granted forever, but rather 

is granted for a long period not exceeding 99 years and is non-renewable. It appears to us that 

this period is considered sufficient to complete any investment project because it is logically 

consistent with the expiry of the period specified for commercial companies that cannot 

exceed 99 years. 

Therefore, any investor can establish his industrial activity with complete peace of 

mind because the time period for exploiting the property does not conflict with the duration of 

ownership of any investment project. 

2- The contracting authority’s commitment to provide adequate protection to the 

concessionaire during his exploitation of the property 

Since the concession contract in industrial real estate is a contract, whose subject 

matter is related to the completion of an investment project, it is the responsibility of the 

contracting authority to provide adequate protection from all the risks to which the 

concessionaire may be exposed during his exploitation of the real estate subject of the 

concession
71

, and its position towards it is to demand guarantees that reduce those risks and 

may even eliminate them. Totally on it. Among these risks is the political risk represented by 

the public authorities hosting these investments taking measures that would deprive the 

investor of his fundamental rights over his investment, especially those related to 

nationalization, expropriation, and total or partial confiscation of the investment project 

located on the real estate subject of the concession) even if the authority takes 

Such measures as nationalization, expropriation, and confiscation result in contractual 

liability towards the contracting party, and thus it is obligated to compensate the investor who 

owns the concession a fair and just compensation as a result of the damage to his property, 

These guarantees are embodied in the text of Article 16 of Order No. 03-01 related to 

investment development, as the state has the obligation not to undertake any confiscation of 

any investment project completed on these properties, except in the cases stipulated in the 

applicable legislation, and the confiscation will result in fair compensation and Fair. The 

investor holding the concession may also be exposed, while exploiting the property on which 

the investment project is located, to legislative risks represented by the ability of the authority 

granting the concession or the state to change its internal law through constitutional, 

legislative or regulatory measures that lead to an amendment in the tax or financial field, 

thereby affecting the economic balance of the contract. The position it was in at the time of 

conclusion. 

Based on this, the contracting state with the investor is obligated to protect him against 

any legislative changes that may occur. In this regard, the future contracting state is obligated, 
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and we find the source of this obligation in Algerian legislation in the text of Article 15 of 

Order 01-03 related to investment development, which stipulates that reviews or 

Cancellations that may occur in the future of investments made within the framework of this 

order unless the investor expressly requests this
72

. 

3 - The state’s commitment to providing administrative licenses to the concessionaire 

The authority responsible for issuing these licenses is the administrative bodies 

concerned with investment, and obtaining these licenses is the responsibility of the 

administration granting the concession. It is therefore obligated to provide the necessary 

licenses to the concessionaire that allow him to exploit the property, because he will not be 

able to begin implementing the contract unless he obtains these. Administrative licenses, 

although the purpose of the obligation of the contracting authority to provide it is to allow the 

investor to perform his work without obstacles and to allow him to complete his investment 

project within the period agreed upon in the contract. 

 In this regard and with the intention of facilitating the task of the concessionaire to 

complete obtaining administrative licenses and simplifying their procedures, the Algerian 

legislator established in a text Article 23 of Order No. 01-03 relating to the development of 

investment, the decentralized single window, and this window includes various departments 

and bodies concerned with investment in order to simplify and reduce the procedures and 

formalities for completing projects, including the Customs Administration, Taxes, 

Commercial Registry Bank, Urban Planning Directorate and... Environment, State Property 

Directorate, Employment Directorate, Municipal People’s Council and the bodies in charge of 

investment-oriented real estate. 

4- The right of the concessionaire to own the industrial facility built on the property 

Algeria is among the countries that have explicitly adopted in its legislation regarding 

how to organize lands intended for the implementation of investment projects, that the latter 

should not be owned by either local or foreign investors. For this matter, it has made the 

concession system the only method of contracting in order to obtain these lands. This is 

among the factors that discourage the delegations of these investors from entering their 

territories, for fear that their industrial facilities that they established on top of the real estate 

granted to them will be confiscated by the state after the end of their investment project. 

In the face of this situation that prevents investors from the right to own the lands on 

which their investments are located, the Algerian legislator hastened to remedy this deficiency 

by providing adequate legal protection to these investors by enabling them to have the right to 

retain their industrial facility built on the property subject to the concession after the end of 

the investment project, and this is confirmed by Article 13. Order No. 08-04 of September 

2008
73

, which specifies the conditions and methods for granting concessions on lands 

belonging to the state’s private property and intended for investment projects, stipulates that: 

“Upon completion in the investment project, the ownership of the completed buildings is 

obligatorily established by the investor on the lands whose concession was obligatorily 

granted on the latter’s initiative and through a notarial contract.” 

Second: Financial concessions granted to the investor during his exploitation of the property 

subject to the concession 
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Legal guarantees alone are not sufficient to attract investments in the country in 

question, because the investor is also concerned with the amount of burdens that will fall on 

him and the aid and exemptions that he will receive during the completion of his investment 

project on the property subject to concession, because targeting profit sends the investor to 

search for the best treatment in the fiscal field and Customs duties, as taxes of all kinds 

represent a deduction from the interest obtained.. The Algerian legislator has worked to grant 

a group of financial privileges to investments made on the property subject to the concession, 

which are: 

1 - The right to create an official mortgage on the property: 

The Algerian legislator allowed concessionaires to create an official mortgage in front 

of the bank expenses on the real estate right in order to finance their investment projects, as 

Article 11 of Order No. 08-04 mentioned previously stipulated that “...as permitted, In 

addition, an official mortgage was created in favor of the loan authorities on the real estate 

right resulting from the concession, as well as on the buildings scheduled to be erected on the 

lands granted the concession, in order to guarantee the loans granted to finance the project 

that was undertaken only.” 

This legal text is considered a legal guarantee granted to investors who benefit from 

the usufruct right over industrial real estate, because the Algerian legislator departed from the 

general rule stipulated in the Civil Code, which is that it is not possible to create an official 

mortgage unless the mortgaged property is owned by a mortgagor. This license is in fact 

considered part of A major part of the financial facilities granted to franchisees, especially 

since most of them had previously been harmed by the banks’ failure to respond to their 

investments because they required guarantees, namely that the mortgaged property be owned 

by the investor
74

.  

2 - Benefit from additional discounts on the rental royalty amounts for the property 

The concessionaire can benefit from additional reductions on the annual rental royalty 

amounts according to the location of the project. These reductions are considered among the 

benefits granted to the property user and encourage him to establish his investment project in 

these areas. This is what the Algerian legislator confirmed in the text of Article 15 of Law No. 

11-11 dated On July 18, 2011, which included the Supplementary Finance Law of 2011, 

which stipulates that:.. The annual rental royalty determined by the State Property Department 

is subject to a reduction that applies as follows: 

- 90%- during the investment completion period, which can extend from one (1) year to three 

(3) years . 

- 50%- during the investment exploitation period, which may extend from one (1) year to 

three (3) years . 

- The symbolic dinar per square meter (m2) during a period of ten (10) years, and after this 

period it increases to the state property royalty for investment projects established in the states 

that were used to implement the South and High Plateaus programs. 
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- The symbolic dinar per square meter (m2) during a period of fifteen (15) years, and after this 

period it increases to 50% of the property royalty amount for projects established in the major 

southern states. 

3 - The state’s commitment to providing the basic facility necessary for 1 

It is known that the basic facility necessary for investment, such as road networks, 

electricity, water, gas, sewage channels, telephone lines, etc., which are connected to the 

property subject to the concession, is among the sufficient and attractive factors that lead to 

attracting investors, especially foreigners, to complete their investment projects. Because it is 

considered a financial incentive that allows them to start their industrial activity on a property 

prepared in all respects and free of any obstacle preventing the implementation of the 

investment project
75

. 

This was confirmed by Order 01-03 of August 20, 2001 relating to investment 

development, as Article 28 of it stipulated: “An investment support fund shall be established 

in the form of a special allocation account. This fund shall be directed to finance the cost of 

the state’s contribution to the cost of the benefits granted to investments, especially the 

expenses for the establishment’s works.” Fundamentals necessary to complete the 

investment”  

4 - Exemption from registration rights and real estate advertising expenses 

The Algerian legislator was keen to enable the concessionaire, while benefiting from 

industrial real estate, to be exempt from registration rights and real estate advertising expenses 

during the completion phase of the investment project, in accordance with Article 9 of Order 

01-03 of August 20, 2001 relating to investment development. It should be noted that the 

legislator Al-Jazairi did not specify the duration of the exemptions, which leads to the result 

that they are calculated from the date of benefiting from the decision to grant the benefits 

provided by the National Agency for Investment Development until the actual completion of 

the investment project, i.e. establishing the industrial facility on the property subject to the 

concession. 
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 : ممخص
الهشرع الجزائري هف خلبؿ وضع  حظي الاستثهار في العقار الصناعي باىتهاـ كبير هف طرؼ      

تتعمؽ بقانوف: الاستثهار والنقد والقرض الهالية والاهر الهتعمؽ بهنح الأراضي الخاصة  –ترسانة قانونية 
تتجدد في كؿ هرة لتجسد السياسية الاستثهارية لمدولة  التابعة لأهلبؾ الدولة وهراسي تنفية ليا وغيرىا..

وكوف العقار الصناعي أحد ، وطني وازدىاره وتحقيؽ التنهية الهستداهةالتي تيدؼ إلى إنعاش الاقتصاد ال
حيث  خيار الأفضؿ،أىـ العقبات التي تحيؿ دوف ذلؾ فقد أقر الهشرع هنحيا باسموب عقد الاهتياز ال

ف الاهتياز وعمى بهوجيو يستفيد الهستثهر هف إنشاء حؽ رىف رسهي عمى الحؽ العيني العقاري الناتن ع
لييئات القروض هف أجؿ ضهاف القروض الههنوحة لو  ةالأراضي الههنوح إقاهتيا عمى لهقررالبنايات ا

 .لتهويؿ الهشروع الاستثهاري الذي سيباشره رغـ عدـ همكية الأرض، وىذا تحفيزا عمى الاستثهار
 .الاستثهار، الاهتياز، العقار الصناعي، الرىف الرسهيكممات مفتاحية: 

Abstract: 
Investment in industrial real estate has received great attention from the Algerian 

legislator through the development of a legal arsenal - related to the law of: investment, cash 

and financial loans and the matter related to granting private lands belonging to state property 

and their development anchors and others... - that is renewed every time to embody the state’s 

investment policy that aims To revive and prosper the national economy and achieve 

sustainable development, Since industrial real estate is one of the most important obstacles 

that prevent this, the legislator has approved granting it in the form of a concession contract, 

the best option, whereby the investor benefits from the establishment of an official mortgage 

right on the real estate right resulting from the concession and on the buildings scheduled to 

be erected on the lands whose concession has been granted to loan authorities in order to 

guarantee the loans. Granted to him to finance the investment project that he will undertake 

despite not owning the land, this is an incentive for investment 

Keywords: Investment, franchising, industrial real estate, official mortgage. 
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 مقدمة: 
لقد إىتهت الدولة في إطار هختمؼ سياستيا لتطوير وترقية الإستثهاربتنظيـ وهحاولة توفير الأوعية 

وقد إقتحاـ الهجاؿ  نشاطات الصناعية هف أجؿ تمبية الحاجيات العقارية،العقارية الكفيمة لإستقباؿ ال
 .الصناعية وخاصة الأنشطة الصناعية والإنتاجية ضهف الهفيوـ العاـ للئستثهار

وبذلؾ أصبح الإستثهار الهحرؾ الأساسي لتحقيؽ التنهية الإقتصادية إذ تقتضي ضروريات الدخوؿ 
ستثهار هف خلبؿ هنح الهستثهريف جهمة هف التحفيزات هف بينيا في إقتصاد السوؽ تشجيع وترقية الإ

 .توفير الأوعية العقارية التي تعتبر الأساس في بناء الهشاريع الإستثهار
هف بيف أىـ العقار الهوجو للئستثهار ىو العقار الصناعي الذي يمعب دورا أساسا بناء الإقتصاد 

الوسائؿ الهعتهدة لتشجيع الإستثهار في العقار الصناعي الوطني عف طريؽ عقد الإهتياز وجعمو أحد أىـ 
ستغلبؿ ىذا العقاركها حدد الإهتياز كاحد أىـ  جراءات قانونية لمحصوؿ عمى إهتيازا  ووضعت شروط وا 

نعاش الإقتصاد الوطني هف التبعية لمهحروقات  الصيغ القانونية لتطوير أليات التنهية الصناعية وا 
قد الإهتياز عمى هنح الهستفيد هف العقار الصناعي هجهوعة هف فالهشرع هف خلبؿ تكريسو لع

الحقوؽ يستفيد هنيا وذلؾ بعد شروعو بالإنتفاع بالعقار أو قطعة الأرض الهوجو للئستثهار الصناعي إلى 
جانب صاحب الإهتياز فالدولة كهانحة للئهتياز وىي حؽ صاحب الإهتياز في إنشاء الرىف الرسهي 

 ية التالية:وعميو نطرح الإشكال
كيف يتأسس الرىن الرسمي عمى العقار الصناعي الموزو للإستثمار وىي الإشكاليات العممية 

 التي يثيرىا؟
وللئجابة عف ذلؾ إتبعنا الهنين الوصفي التحميمي هف خلبؿ التطرؽ لمجانب الهفاىيهي لعقد 

وف الهحدد لشروط وكيفيات هنح الرىف الرسهي وهحاولة ربطو بالقوانيف الهتعمقة بالإستثهار وكذا لمقان
العقار الإقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة، كها تـ تحميؿ النصوص القانونية الهتعمقة بيذا النوع هف 

 .الإستثهار وسرد الإشكاليات العهمية عمى هستوى العهمي وكذا رقابة القضاء عمى ىذا النوع هف الرىوف
جراءات القانونية تاسيس الرىف ؿ في انتناو  ف:وعميو تـ تقسيـ الهداخمة إلى هبحثي لهبحث الأوؿ الشروط وا 

الهبحث الثاني اثار الرىف عمى العقار الاقتصادي الهوجو ، ثـ نتناوؿ في الرسهي عمى العقار الصناعي
 للبستثهار
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زراءات  القانونية تأسيس الرىن الرسمي عمى العقار الصناعي  المبحث الأول: الشروط وا 
عقد الإهتياز الصناعي بكوف ألية لتسيير العقار الصناعي في الجزائر قصد  تبرز أىهية هنح

الإنتفاع هف الأراضي الهتوفرة التابعة للؤهلبكيا الخاصة لفائدة شخص طبيعي أو هعنوي شريطة خضوعو 
 .لأحكاـ القانوف الخاص

 المطمب الأول: الضوابط القانونية لحصول عمى الرىن الرسمي.
هوقعا في يوؽ التهويؿ يتصدر  يتصدر هختمؼ أنواع الضهانات وحجز أصبح الرىف الرسهي

هختمؼ أنواع الضهانات لمهستثهريف ولهختمؼ  شرائح الهجتهع في شتى الهياديف الصناعية الهينية 
، كها عرفت تطورا ىاها وهتزايد في ظؿ التطور الإقتصادي والإجتهاعي الذي هف والخدهاتية والهرفقية

ة الإستثهار في هختمؼ الصيغ حتى يزدىر إقتصادىا، وعميو فيو بذلؾ رىف قانوني خلبلو فتحت الدول
 ينشا بنص القانوف ويتـ تقريره عادة عمى حساب هكانة الدائف.

كها أنو يقصد بالرسهية تحرير عقد الرىف هف قبؿ هوظؼ أو ضابط عهوهي أو شخص هكمؼ 
 06/132الهدني وبالرجوع لمهرسوـ التنفيذي هف القانوف  324بخدهة عاهة وىذا ها نصت عميو الهادة 

فاف هف يتولى ىذه الهيهة في حالتنا ىذه الههثؿ القانوني لمبنؾ أوالهؤسسة الهالية أو صندوؽ ضهاف 
 .1الصفقات العهوهية فيتولى تحرير إتفاقية القرض

عي والذي وهف ىذا الهنطمؽ إرتبط الرىف الرسهي ىو الأخر في هجاؿ الإستثهار في العقار الصنا 
ينتح عف هنح الإهتياز وعميو سوؼ نسمط الضوء عمى الشروط الرىف الرسهي عمى العقار الصناعي عمى 

 ضوء القوانيف ذات الصمة.
 الفرع الأول: الشروط الموضوعية لعقد الرىن الرسمي

 26الهؤرخ في  75/58لقد نص الهشرع الجزائري عمى الرىف الرسهي في القانوف الهدني رقـ::
في الباب الأوؿ في الهواد  2007هاي  13الهؤرخ في  07/05الهعدؿ والهتهـ بالقانوف  1975بر سبته
 هف الكتاب الرابع الهخصص لمحقوؽ العينية التبعية أو التاهينات العينية. 936الى غاية  882هف 

 يعرؼ الرىف الرسهي ىو حؽ عيني ينشا بهوجب عقد رسهي ىو الرىف ويتقرر ضهانا لموفاء بديف
عمى عقار ههموؾ لمهديف أو لكفيؿ عيني ويكوف بهوجبو لمدائف الحؽ في إستيفاء دينو هف ثهف ىذا العقار 

 .2هتقدها في ذلؾ عمى الدائنيف العادييف لهالؾ ىذا العقار
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فقد عرفت الرىف الرسهي عمى أنو عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا عمى عقار  882فبالرجوع لمهادة 
و بهقتضاه أف  يتقدـ عمى الدائنيف التالييف لو في الهرتبو في إستيفاء حقو هف ثهف ذلؾ لوفاء دينو يكوف ل

وبذلؾ يكوف الرىف الرسهي يطمؽ عمى العقد الذي يترتب بو لمدائف حؽ عيني عمى  3العقار في أي يد كاف
 عقار هخصص لوفاء دينو.

الثاني هف التقنيف الهدني هف فتناوؿ الهشرع شروطو في القسـ الثاني هف الفصؿ الثاني لمكتاب 
 رضا، هحؿ، سبب  كها أنو ىناؾ  أحكاـ خاصة بيذا النوع هف الرىوف الخاص بالعقار الصناعي.

 والتي يهكف تحديد في الأركاف العاهة لمعقد بصفة عاهة وىب ركف الرضا ، الهحؿ، السبب. 
هركبة تقتضي وجود ركف التراضي: تراضي الهتعاقديف ىو الأوؿ لمعقد الذي يعتبر ظاىرة  -1

 إرادتيف هتطابقتيف عمى الأقؿ ثـ التعبير عنيا وتبدليا هف قبؿ الأطراؼ.
ركف الهحؿ: أشار الهشرع للؤحكاـ الهتعمقة بهحؿ العقد ب عتباره الركف الثاني في العقد إلى   -2

وهحققا غير  هف قانوف الهدني يجوز أف يكوف هحؿ الإلتزاـ شيئا هستقبلب 92هحؿ الإلتزاـ كها أف الهادة 
 أف التعاهؿ في تركة إنساف عمى قيد الحياة  باطؿ ولو كاف ذلؾ برضاه.

ركف السبب: يعتبر سبب الرىف ىو الإلتزاـ الهضهوف بالرىف أيا كاف هوضوع الإلتزاـ عمى أف  -3
هف قانوف الهدني  97يكوف سبب عقد الرىف هشروعا، إلا كاف العقد باطلب بطلبنا هطمؽ حسب الهادة 

 كسائر العقود. جزائري
لقد حدد الهشرع أحكاـ خاصة لمرىف الرسهي عمى  :الفرع الثاني: الشروط الشكمية لعقد الرىن الرسمي

 وجو الخصوص وىي كها يمي:
تخصيص الرىف: يشترط في العقار الهرىوف رىنا رسهيا أف يكوف عقارا هوجودا وهعيينا تعيينا  -1

 هف قانوف الهدني. 886بالهزاد العمني إعهالا بالهادة  دقيقا و أف يكوف عقارا هها يصمح التعاهؿ فيو
 اف يكوف العقار هوجودا -2
هف قانوف يجب أف يكوف هعينا بالذات  تعيينا  886تعييف العقار تعيينا دقيقا: جاءت الهادة  -3

دقيقا وىذا الحكـ يقرر هبدأ تخصيص الرىف ىو أف يتقرر الرىف عمى عقار بالذات وليس كؿ أهواؿ 
 اضرة و الهستقبمة.الهديف الح

وليس ىناؾ ها يهنع هف أف الهديف يرىف كؿ أهواؿ هع تخصيص كؿ هنيها فيذكر في عقد الرىف 
كؿ عقار ويرىنو بالذات وتعييف العقار يجب أف يكوف دقيقا هف حيث طبيعتو وهوقعو وأف يريد ىذا 

 التعييف أها عمى عقد الرىف ذاتو أو عف عقد رسهي لاحؽ.
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ار الهوىوف هها يصمح التعاهؿ فيو وبيعو بالهزاد العمني أف الغرض يجب أف يكوف العق -4
الأساسي هف الرىف ىو تهكيف الدائف الهرتيف هف التنفيذ عمى العقار الهرىوف للئستيفاء حقو هف ثهة في 
حالة عدـ وفاء الهديف بدينو فانو يشترط أف يكوف العقار الهرىوف هها يجوز التعاهؿ فيو وهها يجوز بيعو 

لا كاف الرىف باطلب بطلبنا هطمؽ.با  لهزاد العمني وا 
ىلب لمتصرؼ أوطبقا لها جاء في القانوف الهدني ف نو يجب أف يكوف الراىف هالكا لمعقار الهرىوف و 

فيو، كها يجب أف يكوف الهاؿ الهرىوف عقارا وىنا نسجؿ خروج الهشرع عف القواعد العاهة التي تشترط 
الراىف هالكا لو وأىلب لمتصرؼ فيو وأف يتـ عمى عقار هها يهكف بيعو لصحة الرىف الرسهي أف يكوف  

عمى أحقيقة الهستثهر رىف الرسهي لمحصوؿ  14بالهزاد العمني، حيث لـ يتحدث الهشرع ضهف الهادة
 4.عمى قروض تهويمية كها  لـ يشترط لبيع بالهزاد العمني كطريقة لهنح الإهتياز

 مى الرىن الرسمي ومؤسسات  التمويلالمطمب الثاني: إزراءات الحصول ع
يتـ تسجيؿ الرىف القانوني طبقا للؤحكاـ القانونية الهتعمقة بالدفتر العقاري بهبادرة هف البنؾ عمى 
أساس إتفاقية القرض التي تـ بيف البنؾ وزبونيا هبينة خاصة الهبمغ الأقصى لمقرض الهضهوف ووصؼ 

 الأهلبؾ وهوضوع الرىف.
 اءات القانونية لمحصول عمى الرىن الرسمي لمعقار الصناعيالفرع الأول: الإزر 

إف الشخص الهكمؼ ب يداع عقد الرىف الرسهي لقيده لدى الهحافظة العقارية الهختصة إقميهيا ىو 
ألقت عمى  06/02هف قانوف التوثيؽ رقـ   10الهوثؽ الذي حرر عقد الرىف الرسهي ذلؾ أف الهادة  

لعقود الهتضهنة نقؿ أو تعديؿ أو إلغاء الهمكية عقارية أو حؽ عيني عقاري عاتقو التزاـ ب يداع هختمؼ ا
لدى الهحافظة العقارية في الآجاؿ الهحددة قانونا حيث تنص عمى "يتولى الهوثؽ حفظ العقود التي 

علبف يحررىا أو يتسمهيا  للئيداع ويسير عمى تنفيذ الإجراءات الهنصوص عمييا قانونا، لاسيها تسجيؿ وا 
الرسهي في هصمحة  وعمى الهوثؽ بعد تسجيؿ عقد الرىف وشير العقود في الآجاؿ الهحددة قانونا"، ونشر

الهنصوص عمييا قانونا حتى لا  التسجيؿ والطابع احتراـ آجاؿ شير الرىف الرسهي في الهحافظة العقارية
غير وتتهثؿ في حؽ جد ىاهة في هواجية ال تضيع حقوؽ الدائف الهرتيف ذلؾ أف القيد يترتب عميو آثار

 .5التتبع وحؽ الأفضمية في استيفاء الديف
 أها أجاؿ إيداع عقد الرىف الرسهي الهحرر هف طرؼ الهوثؽ بشيريف هف تاريخ تحرير العقد أها

صدور الحكـ نيائيا  آجاؿ إيداع الرىف الذي ينشا بهوجب حكـ قضائي فتكوف خلبؿ ثلبثة أشير هف تاريخ
 يحدد الهشرع الجزائري آجالا هعينة لقيده.أها الرىف القانوني فمـ 
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اختصاصيا العقار  وبعد إيداع الهوثؽ لعقد الرىف الرسهي لدى الهحافظة العقارية التي يقع في دائرة
الشكمية والهوضوعية سواء العاهة أو  الهرىوف يقوـ الهحافظ العقاري هف التاكد هف توافر كؿ الشروط

قبوؿ الإيداع أو رفضو إذا تخمفت أحد الشروط  قيده وهف ثـ يهكنوالخاصة لعقد الرىف الرسهي الهراد 
 .6الرىف الرسهي الهنصوص عمييا قانونا وهف ثـ لا يتـ قيد

شكؿ جدوؿ قيد  وفي حالة قبوؿ إيداع الهمؼ هف طرؼ الهحافظ العقاري يتـ قيد الرىف الرسهي في
الهتهثمة في: تعيف كؿ هف الدائف  يحرر في نسختيف حيث يحتوي كؿ جدوؿ عمى هجهوعة هف البيانات

تاريخ وسبب الديف الهضهوف بالرىف وسند  ذكر الهرتيف و الراىف سواء كاف الهديف أو الكفيؿ العيني،
استحقاقو،تعييف العقارات الهرىونة بدقة والتي تـ الشير هف أجميا و بعد  ذكر قيهة الديف وآجاؿ الديف،

بيا  فظ العقاري لمدائف الهرتيف أها النسخة الأخرى فيحتفظنسخة هؤشر عمييا هف طرؼ الهحا ذلؾ تسمـ
الرىف الرسهي تعطؿ  عمى هستوى الهحافظة العقارية، كها نشير إلى أف ىناؾ حوادث إذا وقعت قبؿ قيد

الهرىوف،شير التصرؼ الناقؿ لهمكية  القيد هنيا شير إفلبس الراىف،تسجيؿ التنبيو بنزع همكية العقار
 .7غيرالعقار الهرىوف لم

 الفرع الثاني: ىيئات  تمويل الرىن الناتج عن العقار الصناعي
رىف رسهي لصمح ىيئات القرض عمى الحؽ العيني العقاري  ستفيد هف الإهتياز الحؽ في إنشاءلمه

الناتن عف الإهتياز وكذا عمى البنايات الهقررة إقاهتيا عمى الأراضي الههنوحة إهتيازىا وذلؾ لضهاف 
 حة لتهويؿ الهشروع الذي تهت هباشرتو.القروض الههنو 

وعميو وقصد تهويؿ الهشاريع الإستثهارية فقد رصدت رؤس أهواؿ ضخهة عف طريؽ تدخؿ ىيئات 
 هالية هؤىمة تعهؿ عمى تهويؿ الهشاربع وخاصة في هجاؿ إستثهار العقار.

 96الهادة  تعدؿ أحكاـ 2006ديسهبر 31الهؤرخ في  05/16هف قانوف رقـ:  56فبالرجوع لمهادة 
الهعدؿ بهوجب  2003الهتضهف قانوف هالية  2002ديسهبر 24الهؤرخ في  02/11 هف القانوف رقـ:

الهادة  2005والهتضهف قانوف الهالية 2004ديسهبر 29الهؤرخ في  04/21هف القانوف رقـ:  50الهادة 
ة لمهدينيف لفائدة دوف الهساس بجهيع أحكاـ الهخالؼ يؤسس الرىف قانوني عمى الأهلبؾ العقاري 96

البنوؾ والهؤسسات الهالية وصندوؽ صهاف الصفقات العهوهية لضهاف تحصيؿ ديونيا والإلتزهات التى تـ 
 وعميو ف ف هف أىـ الهؤسسات القائهة عمى التهويؿ ويهكف ذكرىا في هايمي:8الإتفاؽ عمييا 

لقرض فقد عرؼ البنوؾ في الهعدؿ والهتهـ لقانوف النقد وا 03/11بالرجوع للؤهر أولا: البنوك:
إلى  66هنو عمى أف البنوؾ هخولة دوف سواىا بالقياـ بجهيع العهميات الهبنية في الهواد هف  70هادتو 
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هف نفس الأهر عمى أنو تتضهف العهميات الهصرفية  66وتنص الهادة  9أعلبه بصفة هينتيا العاهة 68
دارة ىذه تمقى الأهواؿ هف الجهيور وعهميات القرض كذا وضع وسائ ؿ الدفع تحت تصرؼ الزبائف وا 

 الصندوؽ الوطني لممتوفير والإحتياط. cnepالوسائؿ هنيا بنوؾ 
ىي أشخاص هعنوية تتولى القياـ بالأعهاؿ الهصرفية هاعدا تمقى  ثانيا: المؤسسات المالية:

تي تنص الهتعمؽ بالنقد والقرض ال 03/11هف الأهر  71الأهواؿ هف الجهيور تضهنتيـ نص الهادة 
لايهكف لمهؤسسات الهالية تمقى الأهواؿ هف العهوـ ولا إدارة وسائؿ الدفع أو وضعيا تحت تصرؼ 

 .10زبائنيا
 الرىن عمى العقار الاقتصادي الموزو للاستثماراثار  المبحث الثاني:

الذي يحدد شروط وكيفيات هنح  23/17( هف القانوف رقـ:14تنص الفقرة السادسة هف الهادة )
الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لإنجاز هشاريع استثهارية عمى أف: "... ويخوؿ  العقار

ا النص نجد أنو ذالاهتياز صاحبو أيضا الحؽ في تاسيس رىف عف الحؽ العيني الناتن عنو"، فعند قراءة ى
:" 04ػ/08ر رقـ: ( هف الأه11يختمؼ عف النص الوارد في القانوف السابؽ عنو؛ بحيث نصت الهادة )

ا بػػ نػػػشػػػاء رىف رسػػػهي لػػػصػػػالح ىػػػيػػػئػػات الػقػػرض عػمى الحؽ الػػعػيػنػي الػعػقػػاري الػنػاتن عف الاهػػتػيػاز، وكذ
وحػػػة ػقػرر إقاهػتػيػا عػمى الأرض الههنوح اهػػػتػػيػػازىػػا وذلؾ لػػػضػػهػػاف الػػقػػػروض الههػػنػػJعػمى الػبػنػايػات ا

 لػػتػػهػػويؿ الهشروع الذي تهت هباشرتو فقط".
حقيقة إف تشريع نص واحد عمى حؽ يعد هف الأىهية بهكاف في تجسيد السياسة الاستثهارية؛يثير 

ا الحؽ، ذ، ففي غياب أحكاـ قانونية تنظـ ههارسة ى11إشكالات قانونية تعكس أثرىا عمى هستوى التطبيؽ
حيث وها بعدىا(  894)الهوضوع في القانوف الهدنيبالهوادذالعاهة التي تنظـ ىيتعيف عمينا الرجوع لمقواعد ا

 ا انقضاء الرىفذتحدد اثار عقد الرىف بالنسبة لمراىف والدائف الهرتيف وبالنسبة لمغير وك
 المطمب الأول: اثار الرىن بالنسبة لمراىن والدائن المرتين

دني أحكاـ أثر الرىف بالنسبة لمراىف؛ هف حيث هف القانوف اله 899إلى  894نضهتيا الهواد هف   
الهتعمؽ القانونبالعقار الاقتصادي أصبح رىنا  23/17حقوقو والتزاهاتو، وحيث أف الرىف في القانوف رقـ:

قانونيا ينصب الحؽ العيني الناتن عنو دوف العقار الذي يبقى همؾ لمدولة إلى غايةالتنازؿ عنو وفؽ أحكاـ 
 ىذا القانوف.
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( هف ذات 895، تتحدد حقوؽ الراىف في حؽ استغلبؿ العقار الهرىوف طبقا لنص الهادة )وعميو 
إف لمراىف الحؽ في إدارة العقار الهرىوف وفي قبض ثهاره إلى وقت التحاقيا »القانوف التي تقوؿ ب: 

 واستعهالو ب نجاز هشروعو الاستثهاري وىو هناط عقد الاهتياز.« بالعقار
ات الراىف؛ ف نو يمتزـ ب نشاء حؽ الرىنمصالح الدائف الهرتيف عمى الهنشات أها بالنسبة لالتزاه

والابنية وغيرىا هحؿ عقد الرىف أها العقار الهرىوف فلب يهكف لأنو همؾ الرقبة لمدولة، فيعتبر رىف همؾ 
 ؛*نوف( هف ذات القا898الغير وىو غير جائز قانونا، وأف يمتزـ بضهاف سلبهة الرىف وفؽ أحكاـ الهادة )

حيث بضهاف سلبهة الرىف بحالتو وقيهتو التي ارتضاىا الهرتيف،سواء أكاف التعرض هف طرفو أو هف 
( بفقرتييا الأولى والثانية 899كها يمتزـ بضهاف ىلبؾ العقار أو تمفو وفؽ أحكاـ الهادة ) 12طرؼ الغير

أو التمؼ بخطا الراىف أو  هف القانوف الهدني؛ فممدائف الهرتيف حؽ الرجوع بضهاف سواء أكاف اليلبؾ
( هف ذات 833/1بسبب أجنبي أو بالوفاء الفوري بالديف، كذلؾ التزاـ الدائنالراىف بنفقات الرىف ) الهادة 

 القانوف.
تحدد أحكاـ أثر الرىف بالنسبة لمدائف الهرتيف عند حموؿ أجؿ الديف هف أجؿ الوفاء؛ باف تظير 

الأفضمية يعني الغاية هف الرىف، وىي تعني أف يستوفي  أساسا في حؽ الأفضمية وبحؽ التتبع؛ فحؽ
الدائف الهرتيف حقو هفضلب عمى غيره هف الدائنيف العادييف والدائنيف الهرتينيف التاليف لو في الهرتبة سواء 

هفضلب  -خاصة الهاؿ الهرىوف-وبالتالي؛ يستوفي حقو  13بقي في يد الراىف أوانتقؿ العقار إلى الحائز
أها حؽ التتبع فيقصد بو، قدرة ، هف لمقانوف الهدني وها بعدىا( 907دائنيف وفؽ نص الهادة )قبؿ جهيع ال

الدائف الهرتيف عمى التنفيذ عمى العقار الهرىوف بهقتضى حؽ الرىف وىنا الهاؿ الهرتيف ) الحؽ العيني( 
لتطيير أو التخمية لحارس ويبقى لمراىف الحائز الخيار بيف وفاء الديف أو ا ،ولو انتقمت همكيتو إلى الغير

 قضائي، غير أنو ترد قيود عمى حؽ الدائف الهرتيف تتعمؽ: 
ببطلبف شرط تهمؾ الهاؿ الهرىوف عند عدـ الوفاء عند حموؿ الأجؿ ولو كاف في هقابؿ الديف  -

 . 14هف القانوف الهدني( 903ويبقى الرىف صحيحا )الهادة 
ند عدـ الوفاء كالاتفاؽ عمى البيع دوف اتباع بطلبف شرط البيع دوف إتباع طرؽ التنفيذ ع -

 15الإجراءات القانونية عند البيوع الجبرية
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( هف 906و905،904أها عف اثار الرىف بالنسبة لمغير فقد نظـ الهشرع أحكاهيا في الهواد:) 
قارية القانوف الهدني؛ حيث تقضي باف لا يسري الرىف في حؽ الغير إلا إذا تـ قيده يتـ في الهحافظة الع

الواقع في دائرة اختصاصيا العقار الهرىوف، قبؿ أف يكسب ىذا الغير حقا عينيا عمى العقار وفؽ أحكاـ 
( هف ذات القانوف وأحكاهو تخضع لقواعد قانوف تنظيـ الاشيار العقاري، حيث أف فالقيد ىو 904الهادة )

 .16الذي ينشا حؽ التقدـ وتحسب هرتبة الرىف هف وقت القيد
 ثاني: انقضاء الرىنالمطمب ال

( هف القانوف الهدني، حيث يتـ وفؽ 936إلى  933)نظـ الهشرع أحكاـ انقضاء الرىف في الهواد 
إذا بيع العقار الهرىوف بيعا »هف القانوف الهدني عمى ها يمي:  936حيث نصت الهادة ، 17الطرؽ التالية

الحائز أو الحارس الذي سمـ إليو العقار  جبريا بالهزاد العمني سواء كاف ذلؾ في هواجية هالؾ العقار أو
عند التخمية، ف ف حقوؽ الرىف عمى ىذا العقار تنقضي ب يداع الثهف الذي رسا بو الهزاد، أو بدفعو إلى 

 «.الدائنيف الهقيديف الذي تسهح هرتبتيـ باستيفاء حقوقيـ هف ىذا الثهف
تـ بيع هحؿ الرىف )الحؽ العيني  في حالة تطبيقو عمى ىذا الهوضوع؛ أنو إذاا النصذيفيـ هف ى

العقاري( جبريا بالهزاد العمني ب جراءات صحيحة، ثـ قاـ الراسي عميو الهزاد ب يداع الثهف الذي رسا عميو 
 الى الدائف الهرتيف وىي الييئة الهانحة القرض، انقضى الرىف لانقضاء الديف.

هت إجراءات التطيير انقضى حؽ إذا ت»هف القانوف الهدني عمى أنو:  (934وقد نصت الهادة )
 «الرىف الرسهي نيائيا، ولو زالت لأي سبب هف الأسباب همكية الحائز الذي طير العقار

لكفي حالة تطبيقو عمى ىذا الهوضوع أف؛ الرىف عمى الحؽ العيني ينقضي ذيقضي ىذا النص ك
 ا تـ تطييره وفؽ الإجراءات القانونية.ذوبصفة أصمية إ

 ذا ىمؾ الحؽ العيني الهرىوف كميا نتيجة لزواؿ هحمو، لكف يبقى الديف قائها.كها ينقضي الرىف إ
بناءا عمى ىذه الأحكاـ؛ نحد أف عهمية انقضاء الرىف ترتبط ارتباطا وثيقا بعهمية تحصيؿ القرض 

 (96هف الهادة ) 5و 4سيها الفقرة  2003والتي بدورىا تقوـ عمى إجراءات التنفيذ، وبهاف قانوف الهالية 
هنو يعتبر أف الرىف القانوني يشكؿ سند تنفيذي، وبالتالي لو قيهة وأثر الحكـ النيائي، ف نو يفترض أنو؛ 
إذا بيع العقار الهحجوز عميو سواء أكاف الهديف ىو الهالؾ أو انتقمت الهمكية لمحائز، ف ف ها ينتن عف 

نات العينية، وىذا يصؿ الدائف ذلػؾ هف ثهف يوزع عمى الدائنيف وعمى رأسيـ الدائنيف أصحاب التاهي
الهػرتيف  أي البنػؾ أو الهؤسسة الهالية أو صندوؽ ضهاف الصفقات العهوهية إلى الغاية التي كاف يصبو 

، بالإضافة إلى نص 18إلييا هف خلبؿ هباشرتو لإجراء الحجػز  وىي استرداد أهوالو التي هنحيا لمهديف
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التي حاوؿ الهشرع هف  19مؽ بالنقد والقرض الهعدؿ والهتهـالهتع 03/11( هف الأهر رقـ: 124/1) الهادة
 خلبليا تبسيط وتسييؿ إجراءات التنفيذ لصالح البنوؾ وىيئات القرض لضهاف الرىوف الهقدهة هف طرفو. 

غير أف الواقع خلبؼ ذلؾ؛ فقد واجيت البنوؾ والهؤسسات الهقرضة صعوبة في تطبيؽ ىذه الهادة 
يها يتعمؽ برفض الهحاكـ التوقيع عمى أهر الحجز في الرىف القانوني... نظرا هف الناحية العهمية خاصة ف

لعدـ وجود عقد رىف رسهي عند الشروع في عهمية التنفيذ عمى العقارات هحؿ الرىف بالرغـ هف اعتراؼ 
ة الهتعمؽ بالعقار الصناعي، أها حاليا: فقد تحولت طبيع04ػ/08، وكاف خلبؿ الأهرالهمغىرقـ: 20الهشرع بو

بتوافر الشروط القانونية: فهمكية العقار   -بعدها كاف خلبؼ ذلؾ-لاهتياز أيف أصبح قابؿ لمتنازؿ عقد ا
لمدولة فيبقى التنفيذ عمى الهنشلت وها غيرىا عميو، ثـ تتحوؿ الهمكية لمهستثهر بعد التنازؿ فيكوف ىدا 

 الأخير قد انيى التزاهاتو سوي وضعيتو تجاه جهيع أطراؼ العلبقة.
الهتعمؽ بالعقار  23/17كؿ ىذه الإشكاليات حميا هرىوف بالنصوص التنفيذية لمقانوف رقـ:

الاقتصادي هع تعديؿ القوانيف ذات العلبقة بالهوضوع كقانوف النقد والقرض هع انتظار ها سيسفر عميو 
 يا.قانوف الهالية في هف أحكاـ ليا علبقة بيذه الهسائؿ سيها هنح و القروض البنكية و تحصيم

 :الخاتمة
لقد لقت الإنشغالات الهطروحة في جانب الإستثهار وخاصة تمؾ الهتعمقة  بالعقار الصناعي هها 
فرض ضرورة إصدار هختمؼ تشريعات تنظهية، بها يحقؽ أحسف إستغلبؿ لمهواقع العقارية، عند عهمية 

لهوجو إلى إقتصاد السوؽ، الإستغلبؿ عف  طريؽ  الإستثهار الصناعي خاصة بعد إنتقاليا هف الإقتصاد ا
كها سعت كؿ هرة إصلبح الوضع الذي خمفتو السياسات السابقة ، وهف بيف أىـ النتائن الهترتية عف 
الحصوؿ عمى عقد الإهتياز لإستغلبؿ العقار الصناعي وىو تهتع الهستثهر بحؽ الرىف الرسهي  وعميو 

 يهكف إستنتاج النتائن التالية:
ي بوضع حد لأزهة العقار الهوجو للئستثهار الصناعي هف خلبؿ لقد بادر الهشرع الجزائر  -

، يحدد شروط 2023نوفهبر  15الهؤرخ في   23/17القانوف رقـ:  إستحداث إطار قانوني جديد وىو
الذي عدؿ بالأهر  08/04وكيفيات هنح العقار الإقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة إلغاء الأهر 

قتصر عمى هنح الإهتياز حيث ألغي تهاها لم 06/11 تنازؿ وىو عكس هاجاء بو القانوف الجديد والذي  وا 
 و التنازؿ والتخمي عف البيع بهزاد العمني.

الرىف الرسهي هف أىـ الضهانات الياهة في تهويؿ الإستثهارات في كافة طرؽ عمى الحصوؿ  -
 عمى  العقار الصناعي.
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نازؿ وكذلؾ صيغة الإنتفاع في الحصوؿ عمى لـ يوفؽ الهشرع الجزائري عند إختياره لصيغة الت -
الرىف وكاف الأفضؿ أف يتهسؾ فقط بصغة الإهتياز لكونو يشكؿ أهر إيجابي لحهاية الثروة العقارية 

 الوطنية.
لـ ينص القانوف الهتعمؽ بشروط وكيفيات هنح العقار الإقتصادي عمى إجراءات الحصوؿ عمى  -

يسري عميو بها ىو هعهوؿ في القواعد العاهة الهنصوص عمييا الرىف كها أنو تخمى عمى الرسهية هف ها 
 في القانوف الهدني.

 لقد شكؿ الرىف لصالح  ىيئات القرض والهؤسسات الهالية ألية لإنعاش قطاع التهويؿ العقاري. -
 التوصيات:

إسراع الهشرع في إصدار النصوص التنظهية ليذا القانوف وخاصة في هايخص إجراءات  -
 رىف الرسهي.الحصوؿ عمى ال

العهؿ عمى وضع نظاـ قانوني شاهؿ لمعقار الصناعي بيدؼ إستقرار النص القانوني الذي  -
 يجسد دوف شؾ ضهانة قوية لهحافظة عمى إستقرار الهراكز القانونية .

ضرورة توضيح كيفيات حصوؿ الهستثهر عمى القروض التهويمية هف طرؽ البنوؾ لمهشاريع  -
حة هيها يخص الإهتيازات الهالية لتسييؿ  وضهاف إستهرارية  الهشاريع الإستثهارية ورسـ سياسة واض

 الإستثهاري في هجاؿ العقار الصناعي.
 اليوامش: 
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فهُمت بىػاع، مهُفي بىيُاف، الغهً الغؾمي على خم الإمخُاػ الهىاعي في اللاهىن الجؼائغي، مجلت الضعاؾاث اللاهىهُت  2 -

 ،م 02،2021، العضص07الملاعهت، المجلض

ضة الغؾمُت ،العضص1975صٌؿمبر  26المإعر في  75/58مً لأمغ  882أهظغ الماصة  3 - ، لؿىت 78، المخًمً اللاهىن المضوي، الجغٍ

 ، المعضٌ والمخمم.1978

، ًدضص قغوٍ وهُفُاث مىذ العلاع الإكخهاصي الخابع 2023هىفمبر  15المإعر في   23/17مً اللاهىن عكم:  11أهظغ الماصة  4 -

ضة الغؾمُت  .2023، العضص....، لؿىت للأملان الخانت للضولت، الجغٍ

أمُىت عبضلي، الكغو ٍ الكيلُت لعلض الغهً الغؾمي في اللاهىن  الجؼائغي، مجلت صائغة البدىر والضعاؾاث اللاهىهُت  5 -

 .205، م 2018، حاهفي 04والؿُاؾُت، العضص

 206المغحع  هفؿه،م6  -

 المغحع هفؿه. 7 -



 الرىن الرسمي على العقار الصناعي الموجو للاستثمار بين الضوابط القانونية
 واشكاليات التطبيق 

 د. بطينة مليكة،  د. حمايتي صباح
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ضة الغؾمُت ، 2006، المخًمً كاهىن المالُت لؿىت 2005صٌؿمبر 31المإعر في  05/16مً اللاهىن عكم:  56أهظغ الماصة  8 - ، الجغٍ

 .2005،لؿىت 85العضص

ضة الغؾمُت ، العضص2003أوث  26المإعر في  03/11الأمغ عكم:  9 -  04/10، المعضٌ والمخمم بالأمغ 50، ًخعلم بالىلض واللغى، الجغٍ

 .01/09/2010المإعر في 

 .1202غحع الؿابم،م فهُمت بىػاع، مهُفي بىيُاف، الم 10 -

لى كاعها بين الىهين لىحضها أن الىو الجضًض لم ًهغح بعباعة:" لهالح هـــُـــئــاث الـلــغى" على غغاع الىو الؿابم، فىُف  - 11 -

ًفؿغ هظا الؿيىث؟ هل ًفؿغ على أهه أمغ عاصي بفهم بضلالت معىاه؛ بأن الغهً ًيىن لهالح هُئاث اللغى في الضولت؟ أم    

؟    وهىا ًثاع ًفؿغ  ل الى جىاػٌ ت لتركُت الاؾدثماع وىنها ناخبت الازخهام في مىذ الامخُاػ اللابل للخدىٍ لفخذ الباب للىوالت الجؼائغٍ

الاقياٌ العملي خىٌ الجهت التي ًلجأ ئليها المؿدثمغ في اللغى عىض اؾخعماٌ خم الغهً على مكغوعه الاؾدثماعي، غير أن الضوع 

ت لتركُت الاؾدثماع ًبعض وكىع هظا الاقياٌ، فلى عحعىا ئلى اللاهىن عكم:الظي زىله المكغع ل الظي ًدضص  23/17لىوالت الجؼائغٍ

ت، لىحضها أن صوعها الباعػ  ع اؾدثماعٍ قغوٍ وهُفُاث مىذ العلاع الاكخهاصي الخابع للأملان الخانت للضولت المىحه لإهجاػ مكاعَ

( مىه على ئحغاءاث وقغوٍ مىذ 14( مىه وما بعضها، خُث كًذ أخيام )08الثامىت )في علاكتها مع المؿدثمغ ًخدضص مً الماصة 

ل ئلى جىاػٌ   الامخُاػ اللابل للخدىٍ

ت لــخـــغكُت الاؾدثـــمـــاع؛ ئط هي التي حعالج َلباث مىذ العلاع الاكخهاصي زم جمىده للمؿ - دثمغ عً ًيىن مً َغف الـــىهـــالت الجؼائـــغٍ

م الكبان الى  ل ئلى جىاػٌ وطلً وفـلـا لـضفـخـغ أعـبـاءَغٍ ٌ مً الضولت بهُغت الامخُاػ بالتراض ي اللابل للخدىٍ  خُض وبخفىٍ

ل ئلى جىاػٌ بمىحب كغاع ناصع عنها. -  همىطجي، زم جمىده الامخُاػ اللابل للخدىٍ

ت 298 -22ولى عحعىا ئلى المغؾىم الخىفُظي عكم:     - ــغٍ لــخـــغكُت الاؾدثـــمـــاع وؾيرها؛ فلا هجض هها  الظي ًدضص جىظُم الىوالت الجؼائـ

، غير أهه ًمىً أن وؿخسلو مً هو الماصة -ختى وئن وان ؾابلا للاهىن العلاع الاكخهاصي –ًخُغق لأخيام الغهً في علض الامخُاػ 

دثماعفي الفلغة المخعللت ب:" في مجاٌ ( مىه الإقاعة ئلى علاكت هظه الىوالت مع الإصاعاث والهُئاث طاث العلاكت بعملُت الاؾ4الغابعت )

ً لضي الإصاعاث الأزغي، وما كًذ به أخيام الماصة ) ( مً طاث المغؾىم 19مغافلت المؿدثمغ" أًً ههذ على: مغافلت المؿدثمغٍ

 الخىفُظي

ت لخـــغكُت الاؾدثـــمـــاع صوع في عملُت      - الغهً في علض الامخُاػ الهىاعي  مً هظا المىُلم بمىً أن وؿدىج؛ بأن للىوالت الجؼائـــغٍ

ع في هظا المجاٌ.     هُغف زالث فيها بين المضًً والضائً، لُبلى خؿم الأمغ مخىكف على ما ؾُهضع مً حكغَ

ق م ج على أن:" ًلتزم الغاهً بًمان ؾالمت الغهً، ولمضائً المغجين أن ٌعترى عً ول عمل أو جلهير مً قأهه  898جىو الماصة  12 -

ئهلانا هبيرا ولى في خالت الاؾخعجاٌ أن ًخسظ ما ًلؼم مً الىؾائل الخدفظُت الاػمت وأن ًغحع على الغاهً بما ئهلام يماهه 

 ًخفم في طلً"

 .118،م.2006ػاهُت س ي ًىؾف، علض الغهً الغؾمي، صاع الأمل، جيزي وػو،الجؼائغ، ٍ . 13 -
ت، حامعت الجؼائغ،.ؾلُمان مدمضي، الغهً الغؾمي، مظهغة لىُل قهاصة الماحؿخير، معُ  14  -2001ض الحلىق والعلىمالإصاعٍ

 27،م . 2002
 101اهظغ :ػهُت س ي ًىؾف، المغحع الؿابم، م . 15
 .27ؾلُمان مدمضي،  المغحع الؿابم، م .   16
 .وكير هىا أن خالت: جىاػٌ الضائً المغهً عً خم الغهً في هظه الحالت غير مخىكعت لُبُعت أَغاف العلاكت والضًً أًًا  - 17

 

 .49.م.المغحع الؿابمبىؾاخت هجاة،  18
المإعر في  17/10و الفاهىن عكم: 10/04المخعلم بالىلض واللغى المعضٌ والمخمم  بأمغ : 03/11(  مً الأمغ عكم: 124/1لماصة)  19

ضة الغؾمُت عضص 11/10/2017  .2017لؿىت  57الجغٍ

ت، أَغوخت صهخىعاه مل 20 ( في الحلىق، حامعت كانضي lmdضمت لىُل قهاصة الضهخىعاه )نفاء  بً مىؾ ى، يمان اللغوى العلاعٍ

 .40و 39.م .م . 2023-2022مغباح  وعكلت ،
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 : ممخص
يعد العقار الصناعي هف أكبر هحفزات الإستثهار وعاهلًب أساسيًا لإنجاز هختمؼ الهشاريع 

لصناعية والتي هف شانيا تحقيؽ التنهية الإقتصادية، سواء تعمؽ الأهر بالاستثهار الداخمي أو الإستثهارية ا
ونظرًا لأىهيتو عهمت الجزائر عمى وضع سياسة استراتيجية وهخططات تنهوية يتـ هف خلبليا ، الخارجي

الهؤرخ في ( 08/04تشجيع الإستثهار في العقار الإقتصادي بصفة عاهة هف خلبؿ إلغاء الأهر رقـ )
، يحدد شروط وكيفيات هنح الإهتياز للؤراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة والهوجية 01/09/2008

الذي يحدد  2023نوفهبر  15( الهؤرخ في 23/17لإنجاز هشاريع استثهارية، بهوجب القانوف رقـ )
 ، لإنجاز هشاريع استثهارية الهوجو شروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدول

ولقد ىدفت ىذه الهداخمة إلى تسميط الضوء عمى النظاـ القانوني لأحكاـ حؽ الإهتياز هف خلبؿ تحميؿ 
 .( الهستحدث وتسميط الضوء عمى الهستجدات في ىذا الشاف23/17أحكاـ القانوف رقـ )
 الصناعي، عقد الإهتياز. العقار الإقتصادي، العقار الصناعي، الإستثهار  :الكممات المفتاحية

Abstract: 

Industrial real estate is highly considered as one of the biggest investment incentives, 

and an essential factor for the completion of various industrial investment projects that will 

achieve economic development, whether it is relevant to internal or external investment. Due 

to its importance, Algeria has worked to develop a strategic policy and development plans 

through which investment in economic real estate, in general, is encouraged by canceling 

Order No.08/04, specifying the conditions and methods for granting concessions to lands 

belonging to the state’s private property and directed to the implementation of investment 

projects, in accordance with Law No. 3/ 17 dated November 15, 2023, The current 

communication seeked to shed light on the legal system for the provisions of the franchise 

right by analyzing the provisions of the newly introduced Law No. (23/17) and highlighting 

the developments in this regard. 

Key words:  Economic real estate, industrial real estate, industrial investment, concession 

contract. 
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 مقدمة: 
لصناعي، إلا ايعتبر العقار الصناعي هف العقارات الإقتصادية التي يتطمبيا الإستثهار في الهجاؿ 

أنو ضؿ هيهلًب لفترة طويمة هف ناحية التنظيـ القانوني، إذ أنو خلبؿ فترة السبعينات لـ تكف ىناؾ أي 
هميات الإستثهارية في نظيـ لمعنصوص قانونية هتعمقة بالعقار الصناعي وكؿ ها يرتبط بو هف تصنيؼ وت

حتى إجراءات الحهاية لـ يرد أي نص قانوني بشانيا، هها انعكس سمبًا عمى وضعية العقارات  ىذا القطاع
الصناعية لغياب الرقابة القانونية هها دفع بالهشرع الوطني إلى ضرورة إعادة النظر في الهنظوهة القانونية 

لعديد هف النصوص القانونية، والتي تيدؼ إلى بعث الحياة في لو، وتـ ذلؾ فعلب  هف خلبؿ إصدار ا
العقار الإقتصادي ككؿ كونو هف العواهؿ الرئيسية لإنجاح الاستثهار في الجزائر وذلؾ هف خلبؿ تحديد 
طرؽ إقتنائو واستغلبلو هف جية وهف جية أخرى عهؿ عمى تشجيع الهتعاهميف في ىذا القطاع هف خلبؿ 

ة ليـ عف تنفيذ هشاريعيـ الإستثهارية السياحية، حيث نص عمى استغلبؿ العقار الإهتيازات الههنوح
( الذي يحدد شروط وكيفيات هنح 08/04الصناعي يكوف عف طريؽ عقد الإهتياز وذلؾ بهوجب الأهر )

 1الهعدؿ والهتهـ الإهتياز للؤراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة والهوجية لإنجاز هشاريع استثهارية
الذي يحدد  2023نوفهبر  15( الهؤرخ في 23/17رقـ )( 23/17ذي ألغي بهوجب القانوف رقـ )ال

، 2 شروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لإنجاز هشاريع استثهارية
الإستثهاري  ويرجع السبب في ذلؾ إلى حهاية العقار الصناعي هف الهضاربة، أو عدـ إنجاز البرناهن

الذي تـ هف أجمو هنح العقار الصناعي، وفي نفس الوقت وحتى يضهف الهشرع نجاعة استغلبلو ف نو أقر 
 حهاية قانونية لو.

نطلبقًا هف ذلؾ إرتاينا البحث في كيفيات إستغلبؿ العقار الصناعي بهوجب عقد الإهتياز القابؿ  وا 
تكهف أىهيتو في الدور الكبير الذي يمعبو في تنهية  لمتحويؿ إلى تنازؿ في ظؿ التشريع الجديد، والذي

عجمة الإستثهار وازدىاره هها يؤدي إلى زيادة هداخيؿ الخزينة العاهة والحصوؿ عمى العهمة الأجنبية 
وتخفيؼ العبء عمى قطاع الهحروقات، خاصة أف بلبدنا تحتوي عمى وعاء عقاري اقتصادي باهتياز إلا 

 أنو غير هستغؿ.
ىل القانون ضوء عمى ىذا الهوضوع إرتاينا هعالجتو هف خلبؿ طرح الإشكالية التالية: ولتسميط ال

 الزديد المنظم  لكيفيات منح الإمتياز لإستغلال العقار الصناعي كفيل لترقية الإستثمار؟
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القائـ عمى يمي لتحميؿ لتحمولقد إقتضت هعالجة الإشكالية أف يكوف الهنين الهتبع ىو الهنين ا
هعطيات و الهعموهات الهختمفة في النصوص القانونية، واستخلبص أىـ النتائن ذات الصمة تحميؿ ال

 ة.بهوضوع الدراس
وللئجابة عمى الإشكالية السالفة الذكر قسهنا الدراسة إلى هحوريف، حيث سنتناوؿ في الهحور الأوؿ 

جراءاتو، ثـ في الهحور الثاني الآثار   الهترتبة عميو.  كيفيات الحصوؿ عمى عقد الإهتياز وا 
وحوصمة لدراسة وتحميؿ الإشكالية السالفة الذكر توصمنا لعدة نتائن ذات الصمة بالهوضوع هقرونة 

 بتوصيات، تـ إدراجيا ضهف الخاتهة.
 

 القابل لمتحويل إلى تنازل الإطار العام لمنح عقد الإمتيازالمحور الأول: 
ا يتـ إستغلبؿ الأهلبؾ الوطنية الخاصة بصفة يعتبر عقد الإهتياز الوسيمة الوحيدة التي بهوجبي

عاهة والعقار الإقتصادي بصفة خاصة بصفة خاصة، وليذا سنحاوؿ هف خلبؿ ىذا الهبحث التطرؽ إلى 
جراءات هنحو  .هفيوـ عقد الإهتياز وشروطو وا 

، جاءت كميا ولقد وردت العديد هف التعريفات الفقيية الهتعمقة بعقد الإهتياز: مفيوم عقد الإمتياز -أولا
هرتبطة  بعقد الإهتياز التقميدي الهتعمؽ ب دارة الهرافؽ العاهة، وبالتالي ف نو يصعب إيجاد تعريؼ فقيي 

ككؿ الذي يعتبر العقار الصناعي جزءًا هنو،  3هتعمؽ بعقد الإهتياز الخاص ب ستغلبؿ العقار الإقتصادي
 ؽ لههيزاتو وخصائصو.وعميو سنحاوؿ هف خلبؿ ها يمي تعريؼ ىذا العقد ثـ التطر 

يهكف تعريؼ عقد الإهتياز بانو: "عقد تهنح بهوجبو الدولة )هانحة : تعريف عقد الإمتياز 1-
الإهتياز( لشخص طبيعي أو هعنوي )صاحب الإهتياز( حؽ إستغلبؿ همؾ هف أهلبكيا الخاصة، لهدة 

 .4هحددة هقابؿ دفع إتاوة إيجارية، وتحت رقابتيا"
( الهمغى، إلا أف الهشرع أورد لو 08/04لعقد الإهتياز، لـ يتطرؽ لو الأهر ) أها التعريؼ القانوني

الذي يحدد البنود والشروط التي تطبؽ عمى هنح الإهتياز بالتراضي التابع  نهوذج دفتر الشروط تعريفًا في
( 09/152الهرسوـ التنفيذي )ب الهمحؽ للؤهلبؾ الخاصة لمدولة والهوجية لإنجاز هشاريع استثهارية

: "منح الإمتياز ىو الإتفاق الذي تخول من خلالو الدولة لمدة معينة الإنتفاع ، حيث جاء فيو5الهمغى
من أرضية متوفرة تابعة لأملاكيا الخاصة لفائدة شخص طبيعي أو معنوي خاضع لمقانون الخاص قصد 

 .إنزاز مشروع إستثماري"
( الهذكور أعلبه، ف ننا لـ نجد 23/17)  وهف خلبؿ إستقراء النصوص الواردة في القانوف الجديد  

 هف ىذا القانوف. 14تعريؼ ليذا العقد واكتفى الهشرع بالإشارة إلى كيفية الإستفادة هنو في نص الهادة 



الذي  2023نوفمبر  15المؤرخ في  23/11كيفية الإستفادة من العقار الصناعي في ظل القانون المستحدث رقم 
 د. بن موسى صفا  د. منقر نفيسة .ريع استثماريةيحدد شروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي التابع للأملاك الخاصة للدولة الموجو لإنجاز مشا

 

 

 - 64 - ها       الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطاب 

                    

وعميو يهكف تعريؼ عقد الإهتياز الخاص ب ستغلبؿ العقار الصناعي هف خلبؿ ها تضهنو القانوف 
ة بهوجو شخص طبيعي أو هعنوي  وطنيا كاف أو أجنبيا هقيها ( بانو: الإتفاؽ الذي تخوؿ الدول23/17)

أو غير هقيـ بهفيوـ قانوف الاستثهار الساري الهفعوؿ، الإنتفاع هف أرضية هتوفرة تابعة لأهلبكيا الخاصة 
( سنة قابمة لمتجديد، عف طريؽ التراضي 33قصد إنجاز هشروع إستثهاري، لهدة أدناىا ثلبث وثلبثوف )

إلى تنازؿ، وذلؾ عمى أساس دفتر شروط يحدد بهوجب تنظيـ هف طرؼ الوكالة الجزائرية قابؿ لمتحويؿ 
 لترقية الإستثهار بتفويض هف الدولة عف طريؽ الشباؾ الوحيد، يكرس بعقد إداري تعده إدارة أهلبؾ الدولة.

يزات كباقي العقود لو هههف خلبؿ ها تقدـ، نستنتن أف عقد الإهتياز : خصائص عقد الإمتياز 2-
 وخصائص تهيزه عف باقي العقود الإدارية نذكر هنيا:

 .6يجهع ىذا العقد بيف تطبيؽ أساليب القانوف العاـ وأساليب القانوف  الخاص -
شخص طبيعي أو هعنوي  وطنيا أو أجنبيا هقيها أو غير هقيـ بهفيوـ قانوف الاستثهار الساري  -
 .الهفعوؿ
تراـ بنود دفتر الشروط والاستغلبؿ الفعمي في ها قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ بعد التاكد هف إح -

 .7خصص لو
 اليدؼ هف عقد الإهتياز إنشاء هشروع إستثهاري صناعي. -

زراءات منح الإمتياز -ثانيا إف الدولة ب عتبارىا شخص هعنوي لا يهكنيا إستغلبؿ أهلبكيا : شروط وا 
استغلبليا وتنفيذ استثهاراتيـ الخاصة إلا عف طريؽ هنحيا في إطار الإهتياز لمهستثهريف هف أجؿ 

جراءات حددىا القانوف وىذا نظرًا للآثار التي يرتبيا  الصناعية، ولكف ىذا الهنح لا يكوف إلا وفقًا لشروط وا 
 ىذا العقد.
 إذا توافرت شروط هحددة إف الدولة لا تهنح حؽ الإهتياز إلا: شروط المتعمقة بعقد الإمتيازال 1-

ها ىو هتعمؽ بالقطعة الأرضية هحؿ الإهتياز، وهنيا ها ىو هتعمؽ باسموب  ىاتو الشروط هنيا قانونًا
الهنح، أها بالنسبة لشخص الهستثهر ف ف الهشرع لـ يضع شروط خاصة بو، فيستوي في ذلؾ أف يكوف 
الهستثهر وطني أو أجنبي طبيعي كاف أو هعنوي هقيـ أو غير هقيـ فيكفي أف يكوف الهستثهر هف 

 .8لمقانوف الخاص الهتعمؽ بالاستثهار الساري الهفعوؿ الأشخاص الخاضعيف
( 23/17تطبيقًا لأحكاـ القانوف رقـ ): الشروط المتعمقة بالقطعة الأرضية محل الإمتياز -2

أعلبه، ف ف الإهتياز يطبؽ عمى هجهؿ الأراضي التابعة للؤهلبؾ الوطنية الخاصة القابمة لإستقباؿ 
ا بشرط أف تكوف غير هخصصة أو في طور التخصيص لهشاريع الهشاريع الإستثهارية بهختمؼ أنواعي
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( هف ذات 02أخرى تتنافى وطبيعة العقار الإقتصادي ككؿ أي صناعي وسياحي طبقا لنص الهادة ) 
 القانوف.

ونظرًا لخصوصية الهشاريع الصناعية ف نو لا يهكف إقاهتيا عمى جهيع الأراضي الهذكورة أعلبه، 
( هف القانوف 03تياز عمى أصناؼ هعينة هف الأراضي، إذ استثنت  الهادة )حيث وضع قيود في هنح الإه

 ( هف هجاؿ تطبيؽ ىذا القانوف أصناؼ الأراضي التالية:23/17)
 أو ذات الوجية الفلبحية التابعة لأهلبؾ الدولة الخاصة؛ الأراضي الفلبحية -
 القطع الأرضية الهتواجدة  داخؿ الهساحات الهنجهية.   -
ية الهتواجدة داخؿ هساحات البحث عف الهحروقات واستغلبليا وهساحات حهاية القطع الأرض -

 الهنشلت الكيربائية والغازية.
 القطع الأرضية الهتواجدة داخؿ هساحات الهواقع الأثرية والثقافية. -
 الأراضي التابعة لمهلبؾ الوطنية الخاصة الهوجية لاستيعاب هناطؽ النشاطات لتربية الهائيات. -
  .9رضية الهوجية لمترقية العقارية الهستفيدة هف إعانات الدولةالقطع الأ -

وبالتالي ف نو يشترط في الأرض هحؿ الإهتياز أف تكوف تابعة للؤهلبؾ الوطنية الخاصة وغير 
 (.23/17هستثناة هف نطاؽ القانوف رقـ )

ضافةً إلى ذلؾ ف نو يشترط في الأرض هحؿ الإهتياز، أف لا تكوف هخصصة أو في ط ور وا 
التخصيص لفائدة هصالح عهوهية تابعة لمدولة لتمبية حاجياتيا، وأف تكوف هعهرة أو قابمة لمتعهير، كها 

 . 10( هف ذات القانوف06ىو هحدد في أدوات التييئة والتعهير طبقا  لمهادة )
كاف الإهتياز يتـ هنحو كاصؿ عاـ عف طريؽ الهزاد لقد : الشروط المتعمقة بكيفية المنح -3
ي هختمؼ الهشاريع الإستثهارية، وكاستثناء ف ف الهنح يكوف بالتراضي بعد ترخيص هف هجمس العمني ف

، وىذا في حالة ها إذا كاف الهشروع الإستثهاري ذو الوزراء وباقتراح هف الهجمس الوطني للئستثهار
بيقًا هصمحة وطنية أو هف شانو أف يساىـ في تنهية الهناطؽ الصحراوية وهحدث لهناصب شغؿ وذلؾ تط

انوف الهالية ( هف ق16( الهمغى التي تـ إلغائيا بهوجب الهادة )08/04( هف الأهر رقـ )07لمهادة )
 .2011التكهيمي لسنة 

وبصدور قانوف الهالية التكهيمي الهذكور أعلبه ف نو تـ التخمي عف هنح الإهتياز عف طريؽ الهزاد 
عف طريؽ التراضي بهوجب قرار هف ارية يتـ العمني وأصبح الهنح فيها يخص جهيع الهشاريع الإستثه
( الهمغى الهعدلة بالهادة 08/04( هف الأهر )03الوالي الهختص إقميهيًا، وىذا طبقًا لها ورد في الهادة )
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"يمنح الامتياز عمى أساس دفتر ، والتي تنص عمى أنو: 2011( هف قانوف الهالية التكهيمي لسنة 48)
 اضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة المتوفرة...".شروط عن طريق التراضي عمى الار 

غير أف الهشرع بهوجب التعديؿ الجديد أبقى عمى طريقة التراضي هع تغيير الجية الهختصة في 
( بنصيا: " يهنح العقار الإقتصادي هف طرؼ الوكالة 23/17( هف القانوف رقـ )14هنحو بهوجب الهادة )

ض هف الدولة عف طريؽ الشباؾ الوحيد لفائدة الهستثهريف بصيغة اهتياز الجزائرية لترقية الإستثهار بتفوي
بالتراضي القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ وفقا لدفتر أعباء نهوذجي يحدد عف طريؽ التنظيـ ويتضهف بنودا 
إدارية عاهة وبنودا خاصة تراعي التوجيات الاستراتيجية وتاثيرىا في هجاؿ التنهية الإقتصادية 

 .والاجتهاعية
يهنح الإهتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ بهوجب قرار صادر عف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار، 

 بعد استنفاذ آجاؿ الطعف الهنصوص عمييا في قانوف الإستثهار".
يكوف الإهتياز هحؿ قرار تتخذه الوكالة الجزائرية لترقية الإستثهار : إزراءات الحصول عمى الإمتياز -ثالثا
فويض هف الدولة عف طريؽ الشباؾ الوحيد لفائدة، وذلؾ بعد إتباع إجراءات تحضيرية سابقة لهنحو، بت

جراءات أثناء هنحو، وبالتالي سنتطرؽ هف خلبؿ ىذا العنصر للئجراءات التحضيرية السابقة لهنح  وا 
 الإهتياز، ثـ لإجراءات هنحو.

هكف هنح الإهتياز إلا بعد عهمية خمؽ لا ي: الإزراءات التحضيرية السابقة لمنح الإمتياز 1-
فضاءات جديدة هخصصة للئستثهار، يتـ تييئتيا هف طرؼ وكالات عهوهية هتخصصة في هجاؿ العقار 

 .11الصناعي والحضري
( الهذكور أعلبه ىو العقار الهزود بالطرقات 23/17والعقار الهييا في هفيوـ  القانوف الجديد )

 .12هاح باستعهالووالشبكات الهختمفة الضرورية لمس
لقد نظـ الهشرع الجزائري الإجراءات القانونية لهنح الإهتياز عمى  :منح  الإمتيازإزراءات  2-

( الهذكور آنفا، وهنو سنتطرؽ للئجراءات الخاصة 23/17العقار الصناعي بهوجب القانوف الجديد رقـ )
 بهنح الإهتياز في ها يمي: 

لهستثهر الذي يرغب في الإستفادة هف  عقار صناعي يتـ تقديـ الطمب هف قبؿ ا :تقديم طمب -أ 
بهوجب عقد اهتياز قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ وذلؾ هف خلبؿ تسجيؿ طمبو عبر الهنصة الرقهية لمهستثهر 

 .13الهسيرة هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار التي تعتبر السبيؿ الأوحد للئيداع



الذي  2023نوفمبر  15المؤرخ في  23/11كيفية الإستفادة من العقار الصناعي في ظل القانون المستحدث رقم 
 د. بن موسى صفا  د. منقر نفيسة .ريع استثماريةيحدد شروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي التابع للأملاك الخاصة للدولة الموجو لإنجاز مشا

 

 

 - 67 - ها       الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطاب 

                    

رية لترقية الاستثهار طمبات هنح العقار الصناعي الهسجمة تعالن الوكالة الجزائ دراسة الطمب: - ب
 و(، غير أن23/17) ( هف القانوف13نصت عميو الهادة )عمى هستوى الهنصة الرقهية لمهستثهر، وىذا ها 

ظار صدور ىذا تلـ يحدد الآجاؿ الزهنية لمبت في ىذا الطمب وأشار لصدور تنظيـ يفصؿ في ذلؾ، في إن
 التنظيـ.
الوكالة الجزائرية لترقية بعد دراسة طمبات الإستفادة هف العقار الصناعي تبت  طمب:البت في ال - ج

الاستثهار بالهنح أو الرفض، ف ذا وافقت يهنح لمهستثهر ىذا العقار بهوجب عقد اهتياز قابؿ لمتحويؿ إلى 
 .14لهفعوؿتنازؿ بهوجب قرار بعد استنفاذ آجاؿ الطعف الهنصوص عمييا في قانوف الإستثهار الساري ا

 بعد إتباع جهيع الإجراءات الهذكور أعلبه ف نو لابد هف الإزراءات اللاحقة لمنح الإمتياز: 3-
عداد عقد الإهتياز.  الإهضاء عمى دفتر الشروط وا 

(، عمى تكريس عقد الإهتياز الهنصوص عميو في 23/17( هف القانوف)14نصت الهادة )ولقد   
الهختصة إقميهيا هف قبؿ كؿ هصالح الدولة، كها  إدارة أهلبؾ الدولة ىذا القانوف  بهوجب عقد إداري تعده

تمتزـ إدارة أهلبؾ الدولة ب تباع إجراءات الإهضاء هع الهستثهر طبقًا لبنود دفتر الشروط الهحددة لبرناهن 
ا الإستثهار وكذا شروط بنود هنح حؽ الإهتياز الهعدلة وفقًا لمسياسة الإقتصادية والوطنية، وذلؾ وفق

 لآجاؿ وشروط ستحدد لاحقا بهوجب تنظيـ خاص. 
 تنفيذ عقد الإمتيازالمحور الثاني: 

يرتب تنفيذ عقد الإهتياز آثاره القانونية عند قياـ إدارة أهلبؾ الدولة ب براهو وفقًا لمشروط والإجراءات 
قاة عمى عاتؽ الهستثهر القانونية التي سبؽ الإشارة إلييا، وتتهثؿ ىذه الآثار في الحقوؽ والالتزاهات الهم

صاحب حؽ الإهتياز، والدولة الهانحة لو، بالإضافة إلى إنقضاء ىذا العقد سواء أكانت نياية طبيعية أو 
 غير طبيعية.

ينتن عف عقد الإهتياز جهمة هف الآثار تتعمؽ بالهستثهر  آثار عقد الإمتياز بالنسبة لطرفيو: -أولا
خير بهجهوعة هف الحقوؽ وتقع عمى عاتقو بالهقابؿ إلتزاهات، صاحب حؽ الإهتياز، حيث يتهتع ىذا الأ

 ونفس الأهر بالنسبة لمطرؼ الثاني ليذا العقد ألا وىو الدولة، وىذا ها سناتي عمى تفصيمو في الآتي: 
عند إبراـ عقد الإهتياز تترتب آثار بالنسبة : الآثار بالنسبة لممستفيد)صاحب حق الإمتياز( -1

، وىذا ها سنحاوؿ عتراؼ لو بهجهوعة هف الحقوؽ وتحهمو هجهوعة هف الإلتزاهاتلمهستثهر تتهثؿ في الإ
 تمخيصو كها يمي:

  يتهتع صاحب ىذا الحؽ بها يمي: حقوق المستثمر صاحب حق الإمتياز: - أ
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يحؽ لمهستثهر الحصوؿ عمى رخصة البناء بعد صدور الحق في الحصول عمى رخصة بناء:  -
، إلا أنو في حاؿ عدـ 15(23/17( هف القانوف رقـ )14د في الهادة )قرار هنحو الإهتياز طبقًا لها ور 

( أشير هف تاريخ تحرير عقد الإهتياز يعتبر الهستثهر صاحب 03طمب ىذه الرخصة في أجؿ ثلبثة )
 حؽ الإهتياز هخلًب بالتزاهو، وعميو ف ف الحصوؿ عمى رخصة البناء يعتبر حؽ والتزاـ في نفس الوقت.

( أشير لمحصوؿ عمى رخصة 03حظنا أف الهشرع أعطى لمهستثهر أجؿ ثلبثة )هها سبؽ بيانو لا  
هف تاريخ تحرير عقد الإهتياز، إلا أنو هف الهفترض أف يسري ىذا الأجؿ هف تاريخ شير العقد لأنو  ءالبنا

 لا يرتب آثاره ولا يكوف حجة في هواجية الغير إلا هف تاريخ شيره في الهحافظة العقارية.
يستطيع صاحب حؽ الإهتياز رىف الحؽ العيني العقاري الذي أعطاه إياه  شاء رىن:الحق في إن -

الإهتياز والناتن عف البنايات الهقرر إقاهتيا عمى الأرض الههنوح اهتيازىا وذلؾ لضهاف القروض 
 .16الههنوحة لتهويؿ الهشروع الذي تهت هباشرتو فقط

ر خروج عف القواعد العاهة الهنصوص عمييا ويتضح لنا هف خلبؿ ها سبؽ بيانو أف ىذا الحؽ يعتب
 في القانوف الهدني، التي تقوـ عمى أساس ضرورة تعييف أو تخصيص هحؿ الرىف.

في إطار تشجيع حق المستثمر في الإستفادة من الإمتيازات الممنوحة في إطار الإستثمار:  -
يستفيد صاحب حؽ  لمهستثهر، بحيثالهشرع الجزائري تقدين حًافز ًتسييلبت ؿ حاً، ستثهارلإا

السنوية التي يمتزـ بدفعيا هقابؿ الإنتفاع  الإيجارية  عمى هبمغ الإتاوة الإهتياز هف تخفيض إضافي
، كها أف ىذه الأتاوى تخصـ عند تحويؿ العقد إلى تنازؿ إنجاز فترة خلبؿ بالقطعة الأرضية هحؿ الإهتياز

وضيحو عف طريؽ إصدار تنظيـ لاحؽ يوضح هف القيهة التجارية لمعقار هحؿ التنازؿ، والذي سيتـ ت
 . 17ذلؾ

يستفيد الورثة وأصحاب الحقوؽ هف حؽ الاهتياز وليـ أف يتهسكوا انتقال حق الإمتياز لمورثة:  -
 . 18لصالحيـ في حالة وفاة صاحب حؽ الإهتياز بنفاذه

ات : يقع عمى عاتؽ الهستثهر صاحب الإهتياز جهمة هف الإلتزاهالتزامات صاحب حق الإمتياز - ب
 نذكر أىهيا:

صاحب حؽ الإهتياز إتاوة إيجارية سنوية تحدد  يترتب عمى الالتزام بدفع المستحقات المالية:  -
قيهتيا هف طرؼ إدارة أهلبؾ الدولة، وتدفع ىذه الإتاوة عندها تصبح واجبة الدفع لدى صندوؽ هفتشية 

رسوـ والهصاريؼ الأخرى التي أهلبؾ الدولة الهختصة، كها يتحهؿ صاحب الإهتياز أيضًا الضرائب وال
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، غير أف قيهة ىذه الأتاوى لـ تحدد 19يهكف أف تخضع ليا قطعة الأرض هوضوع الإهتياز طيمة هدتو
 بعد.

يجب أف يباشر الهستثهر صاحب حؽ الإهتياز أشغاؿ إنجاز إنزاز المشروع في المدة المحددة:  -
ئمة سحب حؽ الإهتياز، ولكف في حاؿ الهشروع إبتداءً هف تاريخ الحصوؿ عمى رخصة البناء تحت طا

عدـ إنجاز الهشروع في الهدة الهحددة في دفتر الشروط الهرفؽ بعقد الإهتياز ف نو يهدد ىذا الأجؿ في 
حالة القوة القاىرة فقط، وذلؾ لهدة هساوية لمهدة التي لـ يتهكف صاحب الإهتياز هف إنجاز الهشروع فييا، 

الاستثهار التدخؿ في حالة القوة القاىرة لاتخاذ الإجراءات الهناسبة وفقا  كها يهكف لموكالة الوطنية لترقية
 . 20لدفتر الشروط

لاحظنا هف خلبؿ ها ذكرنا أعلبه  أف الهشرع لـ يحدد أجؿ لإنجاز الهشروع، ويفيـ هف ذلؾ أف 
تختمؼ هدة  الهشرع ترؾ أجؿ إنجاز الهشروع لمسمطة التقديرية لمجية الهانحة وكذلؾ طبيعة الهشروع التي

 إنجازه هف هشروع لآخر.
يجب عمى الهستثهر صاحب حؽ الإهتياز أف الالتزام بعدم تغيير وزية المشروع الإستثماري:  -

ف كؿ تغيير في وجية العقار سواءً  يتقيد بالهشروع الإستثهاري عمى القطعة الأرضية هحؿ الإهتياز، وا 
غراض الهحددة في دفتر الشروط ينجر عنو فسخ أو جزئي لأغراض أخرى غير الأ أكاف ىذا التغيير كمي

، كها تهنع جهيع الأشغاؿ والنشاطات التي لـ الوكالة الززائرية لترقية الاستثمارعقد الإهتياز، إلا بهوفقة 
 .21يتضهنيا دفتر الشروط لاسيها البناءات ذات الطابع الهؤقت ها عدا تمؾ التي تنجز في فترة البناء

لا يهكف لو خلبؿ هدة الإهتياز الإيجار بكؿ انواعو  ية محل الإمتياز:عدم إيزار القطعة الأرض -
 . 22تحت طائمة الفسخ

طرفًا أساسيًا في عقد الوكالة الززائرية لترقية الاستثمار تعتبر  الآثار بالنسبة لمزية المانحة: 2-
كاـ تتعمؽ الإهتياز ليذا خصيا الهشرع هف خلبؿ النصوص القانونية الهنظهة لمعقار الصناعي باح

لتزاهاتيا إتجاه الهستثهر صاحب حؽ الإهتياز، والتي يهكف تمخيصيا كها يمي  بحقوقيا، وا 
الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار التي تعتبر : تتهتع الوكالة الززائرية لترقية الاستثمارحقوق  - أ

ي نطاؽ هعاهلبتيـ الخاضعة لهنح الإهتياز بجهمة هف الحقوؽ التي لا يتهتع بيا الأفراد فالسبيؿ الأوحد  
 لمقانوف الخاص، وىي:

تتخمى الدولة هف خلبؿ عقد الإهتياز إلا عف حؽ الحق في ممكية الرقبة قبل التنازل:  -
، وبالتالي تبقى همكية الرقبة هف حقيا، أي تبقى هالكة للؤرض، أها حؽ الإستغلبؿ فيكوف هف 23الإستغلبؿ
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، فبعد إنقضاء ىذه الهدة أها يحوؿ حؽ الرقبة لمهستثهر 24د( سنة قابمة لمتجدي33حؽ الهستثهر لهدة )
 الهستوفي الشروط أو تسترجعيا.

إنطلبقًا هف حؽ الدولة في همكية الرقبة ف نو يحؽ ليا هراقبة أعهاؿ الهستثهريف الحق في الرقابة:  -
بهراقبة الأشغاؿ  القياـالوكالة الززائرية لترقية الاستثمار الهتعمقة ب نجاز الهشروع الإستثهاري، حيث 

عداد تقرير كؿ ثلبثة ) ( 03الجارية والتاكد هف هطابقتيا هع الهخططات الهصادؽ عمييا في أي وقت وا 
 .25أشير عف حصيمة ىذه النشاطات، بالإضافة إلى إعداد تقرير سنوي يرسؿ لموزير الأوؿ
ستثهارية وتطيير ويهكف إستحداث لجنة ولائية خاصة هكمفة بهتابعة وهراقبة إنجاز الهشاريع الإ

 العقار الصناعي، حيث تتكوف ىذه المجنة هف:
 والي الولاية أو ههثمو رئيسًا. -
 .أو ههثمورئيس الهجمس الشعبي الولائي  -
 .ههثمو رئيس الهجمس الشعبي البمدي -
 هدير الصناعة والهناجـ . -
 هدير أهلبؾ الدولة. -
 هدير السياحة.  -
 ترقية الإستثهار.ههثلب عف الوكالة الوطنية ل -
 هدير هسح الأراضي والحفظ العقاري. -

وتتكفؿ بالهياـ ، 26ويهكف ليذه المجنة أف تستعيف باي شخص يهكنو هساعدتيا في أداء هياهيا
 التالية: 
 هراقبة إنجاز الهشاريع الإستثهارية. -
 هتياز.الإود السير عمى تجسيد الهشاريع الإستثهارية هحؿ الإهتياز وفقًا للآجاؿ الهحددة في عق -
تخاذ الإجراءات الهناسبة بها فييا إلغاء قرار الهنح في حالة  - هراقبة هدى تقدـ أشغاؿ الإنجاز وا 

 عدـ إحتراـ الهستثهر لإلتزاهاتو التعاقدية.
 العهؿ عمى إحتراـ الهشاريع لأدوات التييئة والتعهير. -
 أساس أسباب هوضوعية. البت في طمبات أصحاب حؽ الإهتياز الهتعمقة بتغيير الأنشطة عمى  -
 هعاينة الهشاريع هحؿ الإهتياز وتوجيو إعذارات لمهستثهريف الهخمييف بتعيداتيـ. -
 .  27( وتقديهو لموكالة الوطنية لترقية الاستثهار02إعداد تقرير كؿ شيريف ) -
ىذه السمطة هستهدة هف الهصمحة العاهة وليست هطمقة فالإدارة تهمؾ الحق في ممارسة الشفعة:  -
هارسة الشفعة باسـ الدولة عمى الأهلبؾ العقارية الهتنازؿ عنيا هف الهستفيد هف العقار الإقتصادي حؽ ه
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وكذا كؿ همؾ عقاري آخر تابع لشخص طبيعي أو هعنوي خاضع لمقانوف الخاص، يكوف قابلب لاحتضاف 
 . 28هشروع استثهاري وهتواجد داخؿ الهحيطات الهيياة

يقع عمى عاتؽ الدولة ههثمةً في  مانحة الإمتياز:قية الاستثمار الوكالة الززائرية لتر التزامات  - ب
 ىيئاتيا الإدارية ب عتبار أنيا طرؼ ثاني في العلبقة التعاقدية هجهوعة هف الإلتزاهات أىهيا:

إف إدارة أهلبؾ الدولة تكوف همزهة بتحرير عقد الإهتياز وشيره في إعداد عقد الإمتياز وتسميمو:  -
التي يقع في دائرة إختصاصيا القطعة الأرضية هحؿ الإهتياز، ضهف الآجاؿ الهقررة الهحافظة العقارية 

 .29قانونًا وتسميـ العقد لمهستثهر وذلؾ هف أجؿ سرياف آثار عقد الإهتياز بالنسبة لأطرافو
تمتزـ الوكالة بههارسة حقوقيا الهترتبة عف عقد إحترام بنود العقد وتوفير مناخ إستثماري:  -

إطار هشروع، بحيث يشكؿ خروجيا عف ذلؾ خطا يترتب عميو قياـ هسؤوليتيا التعاقدية، الإهتياز في 
وبالتالي ف نو يقع عمى عاتقيا إحتراـ بنود عقد الإهتياز، كها تمتزـ بتوفير هناخ إستثهاري هلبئـ لجمب 

خر بها يتوافؽ الاستثهارات سواء الوطنية أو الأجنبية، وذلؾ هف خلبؿ تحييف قوانيف الإستثهار هف حيف لآ
والسياسة الإقتصادية في الدولة، وهحاربة كؿ أشكاؿ الهضاربة في هجاؿ العقار الإقتصادي باستخداـ كؿ 

 .30الأدوات القانونية والعقابية في ىذا الهجاؿ
ينقضي عقد الإهتياز بصورة طبيعية وذلؾ بهجرد حموؿ الأجؿ  :إنقضاء عقد الإمتياز -ثانيا

ذ إجراءات تحويمو إلى تنازؿ هف قبؿ الهستثهر، أو بالطرؽ غير طبيعية قبؿ الهحدد لذلؾ وعدـ اتخا
وسنتناوؿ في ىذه الجزئية ىاتيف  ،31وقبؿ تحويمو إلى تنازؿ والهتهثمة في فسخ العقد  إنقضاء هدتو

 الطريقتيف لإنتياء عقد الإهتياز
هتياز الواقع عمى العقار تتجسد النياية الطبيعية لعقد الإ النياية الطبيعية لعقد الإمتياز: 1-

الصناعي في إنقضاء الأجؿ الهحدد لو وعد اتخاذ إجراءات التجديد أو التنازؿ هف قبؿ الهستثهر، وعميو 
 ( سنة كها سبؽ وأشرنا إليو.33يترتب عند حموؿ الأجؿ الهحدد بثلبث وثلبثوف )

ب تفاؽ الطرفيف أثناء  يهكف أف يهددوتجدر الإشارة أنو عند حموؿ أجؿ إنقضاء عقد الإهتياز،   
سرياف العقد، حيث ياخذ الاتفاؽ شكؿ الهمحؽ الذي يضاؼ إلى العقد الأساسي، أو عند انتيائيا في 

 الحالات التالية:
عدـ إنتياء الهشروع بسبب القوة القاىرة، والسمطة الهانحة ىي الهخولة بتقدير حالة القوة القاىرة،  -

 بالإضافة إلى تجديده.
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طمب التجديد خلبؿ أجؿ هحدد نص الهشرع أنو سيحدد لاحقا ب صدار تنظيـ ويجب أف يقدـ  
يتضهف دفتر الشروط لعقد الإهتياز قبؿ إنقضاء هدة الإهتياز، ولا يهكف تجديد حؽ الإهتياز ضهنيًا في 

 .32أي حالة هف الأحواؿ
لمهشرع  كها ينقضي بتحويمو إلى تنازؿ هف خلبؿ تقديـ طمب هف الهستثهر بعد الإنجاز الفعمي

الاستثهاري طبقا لبنود دفتر الشرط وبعد الحصوؿ عمى شيادة الهطابقة بعد هعاينة الجيات الهختصة 
 .33والهؤىمة لذلؾ وتطبؽ ىذه الأحكاـ الخاصة بالتنازؿ عمى الإهتيازات الههنوحة قبؿ صدور ىذا القانوف

ياء هدتو عف طريؽ فسخو ينقضي عقد الإهتياز قبؿ إنت النياية غير طبيعية لعقد الإمتياز: 2-
بهوجب إتفاؽ بيف الطرفيف، كها أنو قد ينقضي إذا تقاعس الهستثهر في تنفيذ التزاهاتو، هها يؤدي ذلؾ 

 ( أعلبه.23/17( هف القانوف رقـ )21/1الهادة )إلى نياية العقد قبؿ الهدة الهحددة، وىذا ها جاء في 
عقد بهوجب إتفاؽ بيف الهستثهر صاحب حؽ يقصد بالفسخ الإتفاقي، إنياء الالفسخ الإتفاقي:  - أ

الإهتياز والدولة الهانحة لو قبؿ إنتياء هدة العقد، وذلؾ وفقًا للؤحكاـ الهحددة في الإتفاؽ الفاسخ لمعقد 
نياء ىذا العقد  وىذا تطبيقًا لهبدأ العقد شريعة الهتعاقديف، فلب يجوز نقضو أو تعديمو إلا ب تفاؽ الطرفيف، وا 

د يكوف هصحوبًا بتعويض الهستثهر عها لحقو هف ضرر ها لـ يتفؽ الطرفاف عمى خلبؼ بيذه الطريقة ق
 . 34ذلؾ

في حالة إخلبؿ الهستثهر ببنود   :الفسخ بالإرادة المنفردة لموكالة الوطنية لترقية الاستثمار - ب
دية، حيث دفتر الأعباء تقوـ الوكالة بعد إبلبغو ب عذاريف دونى جدوى، بفسخ عقد الإهتياز  بصفو انفرا

 . 35تقوـ إدارة أهلبؾ الدولة ب عداد عقد الفسخ عمى أساس قرار الفسخ الهتخذ هف قبؿ الوكالة وبطمب هنيا
ىو حؿ الرابطة التعاقدية الصحيحة الهمزهة لمجانبيف هف قبؿ القضاء بناء  الفسخ القضائي:-ج 

 .36عمي طمب أحد الهتعاقديف
الإدارة  37 الهستثهر قبؿ إنقضاء هدتو إذا تعسفت والفسخ القضائي الذي يكوف بهبادرة هف قبؿ

 الهانحة للئهتياز في حقو أو أخمت بالتزاهاتيا طبقًا لمقواعد العاهة.
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 :خااتماااة
إف الهشرع الجزائري هف خلبؿ الهنظوهة القانونية التي وضعيا لإستغلبؿ لمعقار الصناعي هف 

ؼ إلى تشجيع الإستثهار فيو حتى يكوف فعالًا في خلبؿ عقد الإهتياز قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ، كاف ييد
 تحقيؽ التنهية الإقتصادية والثقافية والاجتهاعية.
الذي يحدد  2023نوفهبر  15( الهؤرخ في 23/17رقـ )وهف خلبؿ دراستنا لهختمؼ هواد القانوف 

 اريع استثهاريةشروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لإنجاز هش
 توصمنا إلى النتائن التالية:

وفقا ليذا القانوف الجديد، تكمؼ الوكالة الوطنية لترقية الاستثهار عبر شباكيا الوحيد وبتفويض    -
هف الدولة بالتشاور هع القطاعات الهعنية بتوجيو الوفرة العقارية بغرض تييئتيا، وبتسيير وترقية حافظة 

ع لمدولة هف أجؿ هنح الاهتياز عميو وهسؾ وتحييف سجؿ العقار الاقتصادي القابؿ العقار الاقتصادي التاب
لتشكيؿ العرض العقاري الهوجو للبستثهار والهتضهف خصائص كؿ همؾ عقاري، هع إلزاهية وضع كؿ 

 .الهعموهات حوؿ الوفرة العقارية تحت تصرؼ الهستثهريف وذلؾ عف طريؽ الهنصة الرقهية لمهستثهر
لوكالة أيضا بهنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة لفائدة الهستثهريف تتكفؿ ا -

بصيغة الاهتياز بالتراضي قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ وتعتبر السبيؿ الأوحد للئيداع، كها تتابع وترافؽ 
التعبير عف  الهستثهريف إلى غاية إنجاز هشاريعيـ الاستثهارية وتساىـ في إعداد أدوات التعهير بغرض

 .الاحتياجات في هجاؿ الاستثهار
سنة قابمة لمتجديد بالنسبة لمهشاريع  33يهنح الاهتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ لهدة  -

الاستثهارية، باستثناء الأراضي الهوجية لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري التي تحدد شروط وكيفيات 
 .عهنح الاهتياز عمييا عف طريؽ التشري
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وبالرغـ هف التغيير الجذري لطبيعة الإهتياز وتحويمو إلى تنازؿ  وبالرغـ هف عدـ وضوح هعالـ 
تطبيؽ ىذا القانوف الذي كانت كؿ هواده تقريبا تحيمنا لتنظيهات لـ تصدر بعد إلا أف الهشرع لـ يصب في 

العقار الإقتصادي هستنزؼ  تحويؿ الإهتياز  إلى تنازؿ لأف الثروة العقارية غير هتجددة وىذا ها سيجعؿ
( الذي 04/08بفعؿ الهضاربة التي حاوؿ الهشرع هحاربتيا  في فترة سابقة بهوجب أحكاـ الأهر رقـ )

ألغاه بهوجب ىذا القانوف الذي كاف يتضهف توضيحات أكثر بشاف العقار الاقتصادي هقارنة بالقانوف 
 الجديد الذي يتسـ بالغهوض نوعا ها.

يي هداخمتنا بتوصية تتهثؿ في الإسراع ب صدار التي أحالتنا إلييا نصوص ىذا هف ىذا الهنطمؽ نن
القانوف لأف تطبيؽ أحكاـ ىذا القانوف هرتبط بصدورىا ، وكذا إعادة النظر في قابمية التنازؿ عف القطعة 

 الأرضية هحؿ الإهتياز نظرا لخطورة ىذا الإجراء عمى الثروة العقارية الإقتصادية لمدولة.
امش:اليو 

 

 
يحدد شروط وكيفيات هنح الإهتياز للؤراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة والهوجية لإنجاز  ، 01/09/2008( الهؤرخ في 08/04الأهر رقـ ) 1

، 18/07/2011( الهؤرخ في 11/11، الهعدؿ والهتهـ بالقانوف رقـ )03/09/2008، الهؤرخة في 49العدد  ستثهارية، الجريدة الرسهية،اهشاريع 
( الهؤرخ في 14/10، والقانوف رقـ )20/07/2011، الهؤرخة في 40، الجريدة الرسهية، العدد 2011الهتضهف قانوف الهالية التكهيمي لسنة 

( الهؤرخ في 15/01، والأهر رقـ )31/12/2014، الهؤرخة في 78، الجريدة الرسهية، العدد 2015، الهتضهف قانوف الهالية لسنة 14/10/2014
 . الهمغى.23/07/2015، الهؤرخة في 40، الجريدة الرسهية، العدد 2015، الهتضهف قانوف الهالية  التكهيمي لسنة 23/07/2015

ط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو الذي يحدد شرو  2023نوفهبر  15( الهؤرخ في 23/17رقـ )القانوف  2
 . 16/11/2023، الهؤرخة في 73، الجريدة الرسهية، العدد لإنجاز هشاريع استثهارية

، ات إنتاج أو خدهاتوحد لاستيعابوالقابمة  للبستثهاراتالعقار الإقتصادي ىو هجهوع الأراضي الهعهرة أو القابمة لمتعهير والتي تكوف هوجية  3
كؿ همؾ عقاري تابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة و/ أو همؾ آخر خاص هكتسب هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار  والهشرع عرفو بانو: "

 (.23/17قـ )هف القانوف ر ( 04لفائدة الدولة، قابؿ لاستقباؿ هشروع استثهاري بهفيوـ القانوف الهتعمؽ بالاستثهار"، راجع الهادة  )
 .29، ص 2017هراد بمكعيبات، العقار الصناعي في الجزائر هع أحدث القوانيف، الطبعة الأولى، هطبعة بف سالـ، الجزائر،  4
، الذي يحدد شروط وكيفيات هنح الاهتياز عمى الأراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة 02/05/2009( الهؤرخ في 09/152الهرسوـ التنفيذي رقـ ) 5

 الهمغى. .2009/ 05/ 06، الهؤرخة  في 27والهوجية لإنجاز هشاريع استثهارية، الجريدة الرسهية، العدد لمدولة 
هة والتي تظير إف وقوع عقد الإهتياز عمى الأهلبؾ الوطنية الخاصة، لا ينفي ارتباطو بالقانوف العاـ لأف الإدارة الهانحة تتهتع باهتياز السمطة العا 6

ضرورة توافر نفس أركاف العقود الخاصة الهتهثمة في الرضا،  يهية التي تضعيا، أها هظاىر القانوف الخاص فيي تتجمى فيهف خلبؿ الشروط التنظ
كهدة والسبب والهحؿ، لكنو لا يكتفي بيذه الأركاف العاهة الهعيودة في العقود الخاصة بؿ يضـ هجهوعة هف الشروط الهتعمقة بهوضوع الإهتياز، 

 العقد وهحؿ العقد.
 الإهتياز. الإتاوة الإيجارية السنوية تتهثؿ في الهقابؿ الهالي الذي يمتزـ بدفعو الهستفيد هف عقد الإهتياز لقاء انتفاعو بالقطعة الأرضية هحؿ  7
  .(23/17هف القانوف رقـ ) (12راجع: الهادة ) 8

 .القانوفنفس هف  (03راجع: الهادة )  9
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 ممخص: 
إف تكػػريس الهبػػادئ الهتهثمػػة فػػي الثبػػات التشػػريعي الهسػػاواة بػػيف الهشػػاريع الاسػػتثهارية وعػػدـ التهييػػز 

الاستثهارات وطنية عهوهية أو خاصة هف جيػة أو كانػت أجنبيػة هػف جيػة أخػرى، يػؤدي  بينيا سواء كانت
إلػػى طهانػػة الهسػػػتثهريف وتشػػجيعيـ عمػػى ولػػػوج عمػػـ الاسػػتثهار فػػػي الجزائػػر، ذلػػؾ هػػػا نلبحظػػو هػػف خػػػلبؿ 
هضػػػهوف التعػػػديلبت الجديػػػدة التػػػي طػػػرأت عمػػػى قػػػانوف الاسػػػتثهار وكػػػذا القػػػانوف الجديػػػد لاسػػػتغلبؿ العقػػػار 

صػػادي، حيػػث تعػػددت الضػػهانات وتنوعػػت لا سػػيها هنيػػا تمػػؾ التػػي تتػػيح لمهسػػتثهر حمحمػػة الاشػػكالات الاقت
إف هرونػػػة الاجػػػراءات ووضػػػوح النصػػػوص ، التػػػي تواجيػػػو فػػػي إطػػػار تنفيػػػذ واسػػػتغلبؿ الهشػػػروع الاسػػػتثهاري

عػزز الثقػة القانونية وسرعة التكفؿ بانشغالات الهستثهر وسيولة وصػولو لمهعموهػات وغيرىػا هػف شػانيا أف ت
بػيف الهسػتثهر والدولػػة وتحفػز الاسػػتثهارات الهنجػزة وتسػتقطب الجديػػد هنيػا ذلػػؾ هػا نسػعى لتحميمػػو فػي ىػػذه 

 الورقة البحثية لنتوصؿ في الأخير لجهمة هف النتائن والتوصيات التي تعالن الهوضوع.
Abstract:  

Enshrining the principles of legislative consistency, equality between investment projects and 

non- discrimination between them, whether the investments are national, public or private on 

the one hand or foreign on the other hand, leads to reassuring investors and encouraging 

them to enter the science of investment in Algeria. This is what we notice through the content 

of the new amendments. What happened to the investment law, as well as the new law for the 

exploitation of economic real estate, where the guarantees were many and varied, especially 

those that allow the investor to solve the problems he faces within the framework of 

implementing and exploiting the investment project. 

The flexibility of procedures, the clarity of legal texts, the speed of dealing with the investor’s 

concerns, the ease of access to information, etc., would enhance confidence between the 

investor and the state, stimulate completed investments, and attract new ones. This is what we 

seek to analyze in this research paper, in order to ultimately arrive at a set of results and 

recommendations that address the issue. 

Keywords: Investment, incentives, guarantees, equality, problems, appeal committee, 

alternative methods, judicial dispute 
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 مقدمة: 
تعتبر الحوافز والضهانات الأساسية التي تتاح لمهستثهر أىـ دوافع الاستثهار الوطني الخاص 

إلى الاستثهار العهوهي، لذا تركز التنظيهات عمى تكريس ذلؾ في قانوف الاستثهار،  والأجنبي بالاضافة
والجزائر كغيرىا هف البمداف الناهية التي تسعى هنذ هدة طويمة إلى الدفع بعجمة الاستثهار لتنطمؽ بشكؿ 

تصاد الوطني أسرع لتنويع الصادرات خارج هجاؿ الهحروقات وتوفير فرص العهؿ لميد العاهمة وتطوير الاق
 في نياية الهطاؼ.

وفي ىذا الاطار نجد أف النصوص القانونية الهتعاقبة ابتداءً هف هرحمة التسعينات إلى يوهنا ىذا 
حاولت أف تضع الهباديء الأساسية لجمب الاستثهارات بعيف الاعتبار، غير أف ذلؾ لـ يحقؽ النتائن 

جب تقييـ ىذه النصوص هف حيث هدى فعاليتيا في الهرجوة التي تتوخاىا الدولة والفرد هعا، وعميو ي
تشجيع الاستثهار وتفعيمو، أـ اف ذلؾ يرتبط بعواهؿ أخرى خارج النظاـ القانوني لاستغلبؿ العقار 

 الاقتصادي كها يسهيو الهشرع في النص القانوني الهستحدث هؤخرا.
ية تنفيذه إلى غاية دخولو ونجد أف هوضوع الضهانات الكفيمة بحهاية الهشروع الاستثهاري هف بدا

حيز الاستغلبؿ واستهراره، يشكؿ حجر الزاوية في طهانة الهستثهريف وتطوير الاستثهار وترقيتو بها 
 يتواكب هع الطهوحات الهشروعة التي ترهي إلى الهضي قدها في تنهية الاقتصاد الوطني.

لهستحدثة هنيا قانوف ذلؾ ها حاولت الدولة تفكيؾ إشكالاتو هف خلبؿ النصوص القانونية ا
الاستثهار وكذا هشروع القانوف الذي يحدد كيفيا استغلبؿ العقار الصناعي الهرتقب صدوره في قادـ الأياـ، 
وىو ها يعكس الإرادة السياسية القوية التي تواجو بيا السمطة الحالية حقائؽ الاخفاقات السابقة، وقد 

افز والضهانات التي ترهي لتعزيز حهاية الهشروع تضهف قانوف الاستثهار الجديدد العديد هف الحو 
 الاستثهاري، وسنحاوؿ في هداخمتنا ىذه تسميط الضوء عمييا هف خلبؿ طرح الاشكالية التالية: 

إلى أي مدى تسمح الأليات القانونية المستحدثة لمتكفل بحماية المشروع الاستثماري بما تقدمو 
 ار وتطويره؟.من ضمانات وحوافز من أزل ترقية اللاستثم

وللئجابة عف ىذه الاشكالية قسهنا هوضوع ورقتنا البحثية إلى هحوريف اثنيف نتناوؿ في الهحور 
الأوؿ الضهانات القانونية والهبادئ العاهة لتشجيع الاستثهارات، وتتهثؿ في الثبات التشريعي، الهعاهمة 

ي نتطرؽ لكيفيات التكفؿ بحمحمة اشكالات العادلة، حهاية الحقوؽ الهالية لمهستثهر، أها في الهحور الثان
الهشروع الاستثهاري وهنيا الحموؿ الودية والحموؿ القضائية لفؾ الخصوهة في هجاؿ الهشروع 

 الاستثهاري، لنتوصؿ بعد ذلؾ إلى جهمة هف النتائن والتوصيات.
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 الضمانات العامة في مزال الاستثمار: الأولالمحور 
هنذ هطمع التسعينيات هف القرف الهاضي في هحاولة تشجيع  تسعى الجزائر كغيرىا هف الدوؿ

الاستثهار الوطني الخاص واستقطاب الاستثهارات الأجنبية، وقد كَرَّسَتْ قوانيف الاستثهار الهتعاقبة عدة 
هبادئ هف شانيا أف تُحَفِّزَ الهستثهريف عمى الإقداـ لتنفيذ هشاريعيـ الاستثهارية، ويتعمؽ ذلؾ بعدة هبادئ 

عارؼ عمييا الباحثيف وأىهيا تحقيؽ الثبات التشريعي لطهانة الهستثهر وحهاية همكية هشروعو يت
الاستثهاري وبعض الحرية في تداوؿ رؤوس الأهواؿ لا سيها بالنسبة لمهستثهر الأجنبي، ذلؾ ها سنفصمو 

 فيها يمي:
لتشريع بصفة عاهة، غير أنو إف هبدأ الثبات هف بيف عدة هبادئ أخرى تتعمؽ باأولا/ الثبات التشريعي: 

عندها يتعمؽ الأهر بالاستثهار يكوف وَقْعُوُ خاص وهباشر، وىو هف هُحَدِّدَاتُ استقطاب الهشاريع 
 الاستثهارية الوطنية والأجنبية وسنتناوؿ هفيوهو وتطبيقاتو في التشريع الوطني هف خلبؿ ها يتقدـ:

ُـ عهمية الاستثهار لا يُعَدُّ وحده إف وضوح الإطار مفيوم مبدأ الثبات التشريعي:  -1 القانوف الذي يُنَظِّ
نها ثبات ىذه القوانيف واستقرارىا ىو الأساس الذي  وسيمة لاستقطاب الاستثهارات الوطنية والأجنبية وا 

 يَنْظُرُ إليو الهستثهر وىو الدافع الرئيسي لدخوؿ عالـ الاستثهار في ىذه الدولة أو تمؾ.
ي دواـ القواعد القانونية واستقرارىا واتحاد أحكاهيا، بها لا يفاجئ الهستثهر ونعني بالثبات التشريع

الذي باشر تنفيذ هشروعو أو كاف في هرحمة الاستغلبؿ، ولا يعني ذلؾ الدعوة لجهود التشريع في ىذا 
مَوُ التزاهات أخرى تثقؿ كاىمو نها أف يضهف حقوؽ الهستثهر الهكتسبة وأف لا يُحَهِّ قد ، و 1الخصوص وا 

عرؼ الفقو الثبات التشريعي بانو إبقاء القانوف الواجب التطبيؽ هف حيث الزهاف عمى حالو هف لحظة إبراـ 
العقد بيف الهستثهر والدولة الهضيفة للبستثهار، ذلؾ هف شانو أف يخمؽ بيئة قانونية تبعث الطهانينة 

وكذلؾ الهتعاهميف الذيف تتشابؾ  لمهستثهر عمى حفظ حقوقو ويكوف عمى بينة هف التزاهاتو تجاه الدولة
 هعيـ هصالح الهستثهر.

في ىذا الخصوص كاف الهشرع الجزائري ينوه دائها لهبدأ الثبات التشريعي مبدأ الثبات في التشريع:  -2
فيفري  23وىو ها نمهسو في النصوص القانونية الهتعاقبة هنذ الانفتاح السياسي والاقتصادي بعد دستور 

التي  2الهتعمؽ بترقية الاستثهار 93/12هف الهرسوـ التشريعي  39و في الهادة ، وىو ها كرس1989
نصت عمى أنو "لا تطبؽ الهراجعات أو الالغاءات التي تطرأ في الهستقبؿ عمى الاستثهارات الهنجزة في 

 إطار ىذا الهرسوـ التشريعي إلا إذا طمب الهستثهر ذلؾ صراحة".
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الهتعمؽ بتطوير الاستثهار الذي  01/03هف الأهر رقـ  15ونفس الضهانة كرستيا كذلؾ الهادة 
 16/09الهتعمؽ بترقية الاستثهار، وكذلؾ الحاؿ بالنسبة لمقانوف رقـ  93/12أَلْغَىَ الهرسوـ التشريعي 

هنو عمى ىذه الضهانة،  وىو نفس الحكـ الذي تضهنتو  22الهتعمؽ بترقية الاستثهار إذ تضهنت الهادة 
حيث نصت عمى أنو "لا تسري الأثار الناجهة عف  22/18انوف الجديد للبستثهار رقـ هف الق 13الهادة 

 هراجعة أو إلغاء ىذا القانوف إلا إذا طمب الهستثهر ذلؾ صراحة". 
وقد يُمْهَسُ الثبات التشريعي كذلؾ هف خلبؿ الاتفاقيات الثنائية والجهاعية التي أبرهتيا الجزائر، 

عربي للبستثهار التي صادقت عمييا الجزائر بهوجب الهرسوـ الرئاسي رقـ وهف ذلؾ اتفاقية الهغرب ال
ْـ استثهارات رعايا أي أحد  15حيث نصت في الهادة  90/420 هنيا عمى أنو "لا يهكف أف تنُْزَعُ أو تاَُهَّ

هف الأطراؼ الهتعاقدة إلا بشروط واجب توفرىا هثؿ الهصمحة العاهة وتصحب بتعويض عادؿ وعاجؿ 
 خلبؿ هدة لا تزيد عف سنة هف تاريخ نزع الهمكية".وفعمي 

فهف خلبؿ نصوص الهواد الهذكورة أعلبه يتضح أف الهشرع الوطني استقر عمى تحقيؽ الثبات 
التشريعي الهطموب هف طرؼ الهستثهريف، وفي ىذا الإطار يثور التساؤؿ حوؿ عدـ جدوى هحاولات 

الاستثهارات الأجنبية في الفترات السابقة رغـ هرور الجزائر في تشجيع الاستثهار الوطني واستقطاب 
ثلبث عقود عمى انفتاحيا عمى عالـ الاستثهارف، وفي ىذا الصدد يهكننا القوؿ حسب رأينا أف الثبات 
صلبح الهنظوهة الهالية وتداوؿ  التشريعي وحده غير كَاؼٍ بؿ يجب أف يتوفر هناخ سياسي واقتصادي وا 

ة الفساد، حتى تتحد ىذه العواهؿ هع الثبات التشريعي لتحقيؽ قفزة نوعية في رؤوس الأهواؿ بحرية وهكافح
 ترقية الاستثهار الوطني والأجنبي عمى حد سواء. 

هف بيف أىداؼ القانوف التي وجد هف أجميا إشاعة روح العدؿ والهساواة بيف ثانيا/ المعاممة العادلة: 
خصوصية الاستثهار، إذ يُفْتَرَضُ أف يتعاهؿ الهشرع الهخاطبيف بو، ونسحب بشكؿ حاد ىذا الهفيوـ عمى 

هع كؿ الاستثهارات بشكؿ عادؿ وفقا لهنظوهة قانونية هوحدة، وفي ىذا الخصوص سَنُعَرِّؼُ بهفيوـ 
 الهعاهمة العادلة وتطبيقاتيا في التشريع الوطني هف خلبؿ ها يتقدـ:

تَمْقَىَ الهشاريع الاستثهارية هعاهمة قانونية هوحدة نقصد بالهعاهمة العادلة أف مفيوم المعاممة العادلة:  -1
سواء بيف الاستثهارات الوطنية الخاصة والعهوهية أو بيف الاستثهارات الوطنية والأجنبية، وعمى ىذا 
الأساس يجب أف يتهتع الهستثهر الوطني الخاص بنفس ها يتهتع بو الهستثهر الوطني العهوهية هف 

ؿ بالنسبة لمهستثهر الأجنبي إذا ها قَارَنَّاهُ بالهستثهر الوطني، بغض النظر حقوؽ والتزاهات وكذلؾ الحا
 عف الهنافسة وشروطيا التي تخدـ الاقتصاد الوطني.
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ذلؾ ها ترسخو أغمب الدوؿ اَلْهُسْتَقْطِبَةُ للبستثهارات الأجنبية، حيث يجد الهستثهر نفسو في حالة 
يز بينو وبيف الاستثهارات الوطنية، وعمى ىذا الهنواؿ خطى قانونية هتوازنة ويسودىا العدؿ وعدـ التهي

ُـ عهمية الاستثهار  الهشرع الجزائري وحاوؿ أف يكرس ىذا الهبدأ في ظؿ النصوص القانونية التي تنَُظِّ
 وذلؾ ها سنشرحو في الفرع الهوالي.

 93/12التشريعي هف الهرسوـ  38بالرجوع إلى نص الهادة مبدأ المعاممة العادلة في التشريع:  -2
الهتعمؽ بترقية الاستثهار اَلهُمْغَىَ نجدىا تكرس هبدأ الهساواة بيف الاستثهارات الوطنية والأجنبية، حيث 
نصت عمى أنو "يحظى الأشخاص الطبيعيوف والهعنوييف الأجانب بنفس الهعاهمة التي يحظى بيا 

لتزاهات فيها يتعمؽ بالاستثهار، ويحظى الأشخاص الطبيعيوف والهعنويوف الجزائرييف هف حيث الحقوؽ والا
الأشخاص الطبيعييف والهعنوييف الأجانب بنفس الهعاهمة هع الاحتفاظ باحكاـ الاتفاقيات الهبرهة بيف 

 الدولة الجزائرية والدولة التي يكوف ىؤلاء الأشخاص هف رعاياىا".
بتطوير الاستثهار الذي الهتعمؽ  01/03هف الأهر رقـ  14وىو نفس الحكـ الذي تضهنتو الهادة 

هنو التي نصت عمى أنو  21ىذا الهبدأ في الهادة  16/09، وكذلؾ تضهف القانوف 93/12أَلْغَىَ الهرسوـ 
"هع هراعاة أحكاـ الاتفاقيات الثنائية الجيوية والهتعددة الأطراؼ الهوقعة هف قبؿ الدولة الجزائرية يَتَمَقَّىَ 

انب هعاهمة هنصفة وعادلة  فيها يخص الحقوؽ والواجبات الهرتبطة الأشخاص الطبيعيوف والهعنويوف الأج
 باستثهاراتيـ".

ىذا الهبدأ، حيث نصت الهادة الثالثة هنو عمى أنو "يُرَسِّخُ  22/18وقد تضهف القانوف الجديد رقـ 
قِيهًا ىذا القانوف الهبادئ الآتية: حرية الاستثهار، كؿ شخص طبيعي أو هعنوي، وطنيا كاف أو أجنبيا، هُ 

التشريع والتنظيـ  أو غير هقيـ، يرغب في الاستثهار، ىو حر في اختيار استثهاره وذلؾ في ظؿ احتراـ
الشفافية والهساواة في التعاهؿ هع الاستثهارات"، والهلبحظ هف ىذا النص أنو لـ يشير إلى  الهعهوؿ بيها

ُـ أنيا تدخؿ التشريع الاتفاقيات الثنائية والجهاعية كها أشارت إلييا النصوص القديه ة، غير أنو قد يُفْيَ
 والتنظيـ الهعهوؿ بو الذي ركز عميو النص الهذكور.

وقد ذكر الهشرع أيضا في ىذا النص هبدأ الشفافية  لأوؿ هرة غير أنو لـ يشرحو كعادتو دائها 
هر هف حؽ يتحاشى كثرة التعريفات والشروحات في النصوص القانونية، ونقصد بالشفافية تهكيف الهستث

الحصوؿ عمى كؿ الهعموهات الخاصة بطريقة ههارسة نشاطو، يستقييا هف ىيئات هرافقة الهشاريع 
الاستثهارية وهتابعتيا وَاِطْلَبعِوِ بكؿ الإجراءات الهتبعة لتشجيع الهستثهريف وتسييؿ نشاطيـ، وذلؾ ها 
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رؼ الهستثهريف وىو ها أكدتو يتجسد هف خلبؿ رقهنة الهعموهات الخاصة بالعقارات التي توضع تحت تص
 الهادة السادسة هف ىذا القانوف.

الهتعمؽ بتنظيـ الوكالة  22/298كذلؾ ها جاءت بو الهادة الرابعة هف الهرسوـ التنفيذي رقـ 
الجزائرية لترقية الاستثهار، حيث نصت عمى نظاـ الإعلبـ والتسييلبت الواجبة عمى الوكالة توفيرىا 

 لمهستثهر.
تتضهف الاتفاقيات الثنائية والجهاعية التي وقعتيا الجزائر ضهانات الهعاهمة العادلة  وكذلؾ الحاؿ

هثالا  29/03/1997وعدـ التهييز بيف الاستثهارات، ونجد في الاتفاقية الهوقعة بيف هصر والجزائر في 
تثهارات عمى ذلؾ حيث نصت الهادة الرابعة هنيا عمى أنو  "يُهْنَحُ كؿ طرؼ هتعاقد عمى إقميهو اس

هواطني وشركات الطرؼ الهتعاقد الآخر هعاهمة لف تكوف أقؿ اهتيازات هف تمؾ التي تُهْنَحُ لهواطنيو 
 وشركاتو".

هف خلبؿ ها تناولنا أعلبه نلبحظ أف النصوص التشريعية تتضهف تاكيدا عمى هبدأ الهعاهمة العادلة 
، غير أف ىذا العاهؿ أيضا وحده غير كَاؼٍ بؿ والهنصفة وغير الههيزة بيف الاستثهارات الوطنية والأجنبية

 يحتاج لمعواهؿ التي أشرنا إلييا أعلبه بهناسبة تقدير هبدأ الثبات التشريعي.
تنقسـ الحقوؽ الهرتبطة بالهشروع الاستثهاري إلى  ثالثا/ حماية الحقوق المالية لممشروع الاستثماري:

تتهثؿ في حقوؽ الهمكية الفكرية، فالنظاـ القانوني العاـ  هالية عينية هنقولة أو عقارية وكذلؾ حقوؽ هعنوية
الذي ينظـ حؽ الهمكية بصفة عاهة كفيؿ ببسط الحهاية اللبزهة لمهستثهر الوطني أو الأجنبي عمى حد 
سواء، غير اف الهشرع ها فتئ يؤكد عمى ذلؾ في القانوف الخاص بالاستثهار، ذلؾ ها سنوضحو 

 بالتفصيؿ هف خلبؿ ها يتقدـ.
كها أسمفنا ذكره تتضهف الهنظوهة القانونية الوطنية نظاها خاصا  حماية أعيان المشروع الاستثماري: -1

لحهاية حؽ الهمكية سواء كانت ىذه الهمكية هنقولة أو عقارية، والتي تضهنتيا هواد القانوف الهدني وقانوف 
ـ كرسيا الهشرع في قانوف التوجيو العقاري وكذا قانوف العقوبات وغيرىا هف النصوص الخاصة، ث

ؾْ بغض النظر عها إذا كاف وطنيا أو  الاستثهار، ولمهستثهر أف يستاثر بيذه الحقوؽ كغيره هف اَلْهُلبَّ
 اجنبيا ها داـ يخولو الهشرع حؽ التهمؾ الخاص.

غير أنو تثور إشكالات بالنسبة لحؽ الهمكية الهجزأة بيف الدولة والهستثهر ففي غالب الأحياف نجد 
ثلب أف الدولة تهنح حؽ الاهتياز عمى الوعاء العقاري الهنجز عميو الهشروع فينا يكوف الهستثهر هالكا ه

لحؽ الانتفاع وىو حؽ عيني أصمي والدولة تهمؾ حؽ الرقبة، فكثير هف الأحياف تتداخؿ التصرفات 



 كماليةد. محده جلول،   ط.د. صيقع   ضمانات حماية المشاريع الاستثمارية في ظل النصوص القانونية الجديدة

 

 

 - 82 - ها       الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطاب 

                    

كية، غير أف ذلؾ القانونية بيف الهالكيف لحقيف هتفرعيف عف الحؽ العيني الأصمي ألا وىو حؽ الهم
الهتعمؽ بشروط هنح الاهتياز عمى  08/04هضهوف تنظيهو بنصوص قانونية هحكهة لا سيها الأهر رقـ 

 .3الأهلبؾ الخاصة التابعة لمدولة
وتقتضي حهاية حؽ همكية الهستثهر تحصينو هف كؿ أشكاؿ ووسائؿ الهساس بهمكيتو الهنقولة 

، دوف وجو قانوني أو إجراء 4استيلبء هؤقت، لا نزع همكية والعقارية بهعنى لا هصادرة، لا تاهيـ، لا
 قضائي وقد تضهف قانوف الاستثهار الجزائري النص عمى ىذا النوع هف الحهاية.

الهتعمؽ بترقية الاستثهار اَلْهُمْغَىَ نجده قد نص عمى ىذه  93/12وبالرجوع لمهرسوـ التشريعي 
هنو حيث تضهنت ها يمي: "لا يهكف أف  40ص الهادة الحهاية فيها يخص التسخير الإداري وذلؾ في ن

تكوف الاستثهارات الهنجزة هوضوع تسخير هف طرؼ الإدارة ها عدا الحالات التي نص عمييا التشريع 
 الهعهوؿ بو ويترتب عمى التسخير تعويض عادؿ وهنصؼ".

هنو  16في نص الهادة  الهتعمؽ بتطوير الاستثهار اَلْهُمْغَىَ  01/03ونفس الحهاية كرسيا الأهر رقـ 
 16/09غير أنيا ذكرت الهصادرة الإدارية دوف غيرىا هف الاجراءات الأخرى، في حيف نجد أف القانوف 

الهتعمؽ بترقية الاستثهار اَلْهُمْغَىَ كذلؾ كرس حهاية همكية الهستثهر ضد الاستيلبء ونزع الهمكية وذلؾ في 
مى القواعد التي تحكـ نزع الهمكية، لا يهكف أف تكوف هنو حيث نصت عمى أنو " زيادة ع 23نص الهادة 

الاستثهارات الهنجزة هوضوع استيلبء إلا في الحالات الهنصوص عمييا في التشريع الهعهوؿ بو، ويترتب 
 عمى الاستيلبء ونزع الهمكية تعويض عادؿ وهنصؼ". 

دوف أف يتطرؽ إلى الأليات أها قانوف الاستثهار الجديد فقد تضهف كذلؾ الإشارة إلى آلية التسخير 
هنو حيث نصت عمى أنو "لا يهكف أف يكوف الاستثهار الهنجز هحؿ  10الأخرى، وىو ها تضهنتو الهادة 

تسخير هف طرؼ الإدارة إلا في الحالات الهنصوص عمييا في القانوف، ويترتب عمى التسخير تعويض 
ع لـ يتطرؽ لنزع الهمكية أو الهصادرة أو عادؿ وهنصؼ طبقا لمتشريع الهعهوؿ بو"، والهلبحظ أف الهشر 

التاهيـ  وفي ىذا الخصوص يهكننا القوؿ باف نزع الهمكية إجراء قانوني يخضع لإجراءات قانونية دقيقة 
ذا اتخذ ىذا الاجراء استثناءً فيكوف هقابؿ تعويض عادؿ  وصارهة لتحقيؽ الهصمحة العاهة فقط، وا 

راءات استثنائية كذلؾ تتعارض هف حيث الهبدأ هع توجو الدولة وهنصؼ، أها التاهيـ والهصادرة فيي إج
لاقتصاد السوؽ وبالتالي لـ يذكرىا الهشرع لأنيا أصبحت هف البديييات ضهاف حهاية الهشروع 

 الاستثهاري هنيا، وها يبرر ذلؾ خمو النصوص القانونية الهنظهة لحؽ الهمكية هف ىذيف الإجرائيف.
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في لفتة جديدة لـ تُعْيَدُ عمى الهشرع في نصوص لممشروع الاستثماري: حماية الممكية الفكرية  -2
القوانيف الهنظهة للبستثهار السابقة الهشار إلييا سابقا، كَرَّسَ الهشرع في القانوف الجديد هبدأ حهاية 

ىو  ،5الهمكية الفكرية الهكونة أو الناتجة عف الهشروع الاستثهاري، وحؽ الهمكية الفكرية هحهي دستوريا
هف الحقوؽ الهعنوية التي تتكوف هف شقيف شؽ هعنوي ونقصد بو براءة الاختراع، همكية الهصنؼ، حقوؽ 
التاليؼ، حؽ الهمكية الصناعية، الوسـ التجاري ..إلخ، وشؽ هالي يتهثؿ في وضع ىذا الحؽ الهعنوي 

صانع والتجار وها إلى حيز الاستغلبؿ هف طرؼ الهستثهر نفسو أو هف طرؼ الهتعاهميف كدور النشر واله
 22/18، وهف أجؿ بسط الحهاية القانونية لهمكية الهستثهر الفكرية نصت الهادة التاسعة هف القانوف 6ذلؾ

 عمى أنو "تضهف الدولة حهاية حقوؽ الهمكية الفكرية طبقا لمتشريع الهعهوؿ بو".
ة قانونية لهشروعو وبالتالي يكوف الهستثهر الوطني أو الأجنبي عمى حد سواء هتهتعا بحهاي

الاستثهاري وفقا لمهنظوهة القانونية التي تنظـ حؽ الهمكية واستغلبليا وكذا ها تضهنو قانوف الاستثهار 
الجديد، لتبقى الاجراءات الإدارية وسيولتيا وتطويعيا لفائدة الهستثهريف كمهة الفصؿ بيف ها يُسَطِّرَهُ 

 شاط الاستثهاري.القانوف وها تنفذه الإدارة ذات العلبقة بالن
 تسوية منازعات الاستثمار: المحور الثاني

قد يعترض الهستثهر أثناء تنفيذ هشروعو الاستثهاري أو حتى في فترة استغلبلو إشكالات قانونية  
ؿَ الهشرع ووضع آليات قانونية لكيفيات التكفؿ بكؿ أشكاؿ النزاع التي  أو إجرائية تعرقؿ هشروعو، لذا تَدَخَّ

وبيف الدولة هانحة الترخيص بالاستثهار، وذلؾ هف خلبؿ إجراءات ودية في هرحمة أولى، ف ذا تثور بينو 
لـ تفمح ىذه الاجراءات يكوف لمقضاء كمهتو الأخيرة في فض هنازعات الاستثهار، وذلؾ ها سنوضحو 

 بالتفصيؿ كالآتي:
هف القانوف  12الهادة فتح الهشرع في نص أولا/ الحمول الادارية في ظل المزنة الوطنية لمطعن: 

الهجاؿ واسعا لإعهاؿ الحموؿ الودية التي هف شانيا أف تحمحؿ اشكالات الهشاريع الاستثهارية  22/18
التي تثور في إطار العلبقة بيف الهستثهر والدولة بصفتيا راعية لهجاؿ الاستثهار هف جية وحاجتيا 

هف تُوَطِّفُ الاستثهارات عمى أهلبكيا الخاصة  الاقتصادية لبعث ىذه الهشاريع هف جية ثانية وبصفتيا ىي
 في إطار الهناطؽ الصناعية وهناطؽ النشاط هف جية ثالثة.

الهتعمؽ بالاستثهار عمى أنو "تنشا لدى رئاسة  22/18نصت الهادة الحادية عشر هف القانوف 
لمجنة( تكمؼ بالفصؿ الجهيورية لجنة وطنية عميا لمطعوف الهتصمة بالاستثهار تُدْعَىَ في صمب النص )ا

 في الطعوف التي يقدهيا الهستثهروف.
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وتستقبؿ ىذه المجنة الطعوف في القرارات التي تبَُمَّغُ لمهستثهر وذلؾ في هدة شيريف هف تاريخ التبميغ 
 وعمى المجنة أف تبت في الطعوف في أجؿ لا يتجاوز شيرا واحدا هف تاريخ استلبهيا الطعف.

 7الذي يحدد تشكيمة المجنة العميا الوطنية لمطعوف 22/296رقـ:  وقد صدر الهرسوـ التنفيذي
الهتعمقة بالاستثهار وسيرىا، وىذه المجنة ىي ىيئة عميا هكمفة بالبت في الطعوف الهقدهة هف طرؼ 

الهتعمؽ  22/18الهستثهريف الذيف يروف أنيـ قد وقعوا في غبف في إطار تطبيؽ أحكاـ القانوف رقـ: 
 كؿ هف:بالاستثهار، وتتش

 ههثؿ رئاسة الجهيورية رئيسا. -
 قاض هف الهحكهة العميا وقاض هف هجمس الدولة يقترحيها الهجمس الأعمى لمقضاء. -
 قاض هف هجمس الهحاسبة يقترحو هجمس قضاة هجمس الهحاسبة. -
 ثلبث خبراء اقتصادييف وهالييف هستقميف يعينيـ رئيس الجهيورية. -

 كفاءتو الخاصة.ويهكف لمجنة أف تستعيف بكؿ شخص بحكـ 
يعيف أعضاء المجنة بهوجب هرسوـ رئاسي وتدوـ عضويتيـ ثلبث سنوات قابمة لمتجديد هرة واحدة   

 وليا نظاها داخميا تصادؽ عميو في اجتهاعيا الأوؿ.
ولا تكوف الطعوف أهاـ المجنة العميا هقبولة دوف وجود التظمـ الهسبؽ أهاـ الوكالة الجزائرية لترقية 

حيث يقدـ ىذا التظمـ في هدة شير واحد هف تاريخ تبميغ الهستثهر بالقرار الاداري الهتظمـ  ،8الاستثهار
 حيث تفصؿ الوكالة في ىذا التظمـ خلبؿ هدة خهسة عشر يوها هف تاريخ استلبـ التظمـ.  هنو

وهعنى ذلؾ أف الهستثهر يتبقى لو هدة خهسة عشر يوها لرفع طعنو لمجنة العميا لمطعف وذلؾ هف 
ريخ تسمهو قرار الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار، وىذه الهدة تكوف قصيرة جدا قد تحرـ الهستثهر هف تا

 ههارسة حقو في الطعف الإداري أهاـ ىذه المجنة.
تجتهع المجنة كمها دعت الضرورة لذلؾ وتفصؿ في أجؿ شير واحد في الطعوف الهرفوعة إلييا بعد 

العهوهية الهعنية بالنزاع والهستثهر وسهاعيها، وتكوف قد استمهت رد الادارة أف تستدعي الادارة أو الييئة 
عف الهوضوع، ولا تصح هداولاتيا إلا بحضور ثمثي أعضائيا عمى الأقؿ، وتتخذ قراراتيا بالتصويت وفي 

 حالة التساوي يكوف صوت الرئيس هرجحا.
هانية أياـ هف تاريخ النطؽ بيا وتكوف تبَُمَّغُ قرارات المجنة للؤطراؼ الهعنية بالنزاع في ظرؼ ث

قراراتيا نافذة، وَتَرْفَعُ المجنة تقريرا هفصلب لرئيس الجهيورية كؿ ستة أشير يتضهف نشاطيا والهشاكؿ 
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الهتكررة التي تواجو الهستثهريف هشفوعا بالتوصيات اللبزهة إف وُجِدَتْ التي تساعد عمى التكفؿ الأحسف 
 بالاستثهارات.
في حالة عدـ جدوى هساعي الهستثهر لحؿ إشكالات هشروعو نزاعات بالطرق البديمة: ثانيا/ حل ال

الاستثهاري عمى هستوى المجنة الوطنية العميا لمطعوف، ونظرا لبطء وطوؿ الإجراءات القضائية وتعقيداتيا 
رع في قانوف ف ف الهستثهريف عادة ها يحبذوف المجوء لمحموؿ الودية الأخرى الهستحدثة التي أسس ليا الهش

الاستثهار الجديد وسهاىا بالوسائؿ البديمة وىي الوساطة والصمح والتحكيـ لحؿ إشكالات الاستثهار التي 
 تثور بيف الهستثهر والدولة، ذلؾ ها سنحاوؿ دراستو هف خلبؿ ها يمي:

الوساطة هف أىـ الوسائؿ البديمة لفض نزاعات الاستثهار الوساطة بين المستثمر والدولة:  -1
ي الهحرؾ الأساسي لإيجاد حموؿ توافقية بيف الدولة الهضيفة والهستثهر الأجنبي، كها ىو الحاؿ في

بالنسبة لمهنازعات التجارية الدولية، ويقصد بالوساطة ذلؾ العهؿ الودي الذي يقوـ بو الوسيط وىو الطرؼ 
ز قانوني يسعى لتسوية الثالث في هيهة الوساطة وقد يكوف دولة أو ىيئة أو وكالة أو حتى فرد ذو هرك

 النزاع.
كها تعرؼ بانيا وسيمة لمتفاعؿ الايجابي تيدؼ لإيجاد اتفاؽ يضهف حؿ النزاع، بهعنى أنيا آلية 
ؿْ طرفا ثالثا هحايدا يسهى الوسيط في هفاوضات بيف الطرفيف وىها الدولة والهستثهر الأجنبي،  تعتهد تَدَخُّ

يجاد حؿ وتسوية هناسبة بحيث يعهؿ عمى تقريب وجيات النظر بيف الط رفيف وَيُسَيِّؿُ التواصؿ بينيها وا 
 تحسـ النزاع.

وقد أصبح لموساطة حيزا واسعا لحسـ هختمؼ النزاعات حتى أنيا برزت وكانيا الوجو الحقيؽ 
 لتحقيؽ العدالة خارج قطاع القضاء، إذ أثبتت الاحصائيات أف أربعة هف خهس نزاعات تحسـ بالوساطة.

ؿ إليو اتفاؽ الوساطة يُعَدُّ غير همزـ للؤطراؼ ولا يهمؾ أي طرؼ فرضو وتطبيقو غير أف ها يتوص
ُـ قرارا  عمى الطرؼ الآخر إلا بالاتفاؽ عميو، وىذا ها يجعؿ الوساطة تختمؼ عف التحكيـ إذ يُصدِرُ الهُحَكِّ

 نيائيا همزها لمطرفيف وعمييها تنفيذه.
ى إرادة الطرفيف، وىي سرية الهسعى وغير هكمفة وتتهيز الوساطة بانيا وسيمة رضائية تعتهد عم

هف القانوف  996وسريعة لا تتطمب وقتا طويلب كها ىو الحاؿ بالنسبة لمتحكيـ، ذلؾ ها نصت عميو الهادة 
الهتضهف الاجراءات الهدنية والادارية الهعدؿ والهتهـ، والوساطة إها اتفاقية أو قضائية ذلؾ ها  08/09

 نُبَيِّنَوُ فيها يمي:
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الوساطة الاتفاقية يكوف هصدرىا الاتفاقية الثنائية أو الهتعددة الأطراؼ الوساطة الاتفاقية:  - أ
التي أسست لموساطة بادئ الأهر ثـ جاءت بعد ذلؾ  1918كهعاىدة لاىاي الهبرهة سنة 

 الاتفاقية العربية لضهاف الاستثهار التي نصت عمى المجوء لموساطة قبؿ التحكيـ.
القانوف الداخمي الذي ينظـ عهميات الاستثهار وىو ها جاء بو الهشرع في وقد يكوف هصدرىا 

التي تنص عمى الوساطة كللية لفض هنازعات  12في نص الهادة  9الهتعمؽ بالاستثهار 22/18القانوف 
الاستثهار الأجنبي لا سيها في هجاؿ حهاية هكية الهستثهر وضهاف حهاية علبقاتو الهالية الهرتبطة 

 بذلؾ.
قسـ الوساطة في ىذا الخصوص إلى وساطة بسيطة ووساطة استشارية ووساطة تحكيهية وتن

ووساطة قضائية، فالوساطة البسيطة تتضهف وجود شخص يسعى لتقريب وجيات نظر طرفي النزاع 
وتسهى بالوساطة التوفيقية، أها الوساطة الاستشارية يطمبيا أطراؼ النزاع عمى سبيؿ الاستشارة القانونية 

حاـ أو خبير حوؿ هوضوع النزاع ثـ يطمبونو لمتدخؿ كوسيط لمتوفيؽ بينيها، أها الوساطة التحكيهية هف ه
فيي اتفاؽ تعاقدي حيث يقضي دفتر الشروط أنو في حاؿ فشؿ الوساطة يصبح الوسيط هحكها بيف 

 .10الطرفيف
نظاهيا القانوني : الوساطة القضائية يتـ اقتراحيا هف طرؼ القاضي استنادا لالوساطة القضائية - ب

الهدرج ضهف قانوف الاجراءات الهدنية والادارية ويتـ بهوافقة الأطراؼ عند رفع الدعوى القضائية، 
ويكوف الطرفيف أحرار في قبوؿ الاقتراح أو رفضو، وفي حالة قبولو يُعَيِّفُ القاضي هُكَمَّفًا بالوساطة 

الاتفاؽ الذي يضع حدا لمنزاع، إذ في  في همؼ النزاع وتجري تحت رقابة القاضي إلى غاية إتهاـ
رُ هحضر الاتفاؽ ويثبت باهر هف القاضي ويكوف غير قابؿ لمطعف ويهثؿ سندا  ىذه الحالة يُحَرَّ

 تنفيذيا لو القوة القانونية التنفيذية.
يعد الصمح هف الوسائؿ الودية لتسوية النزاع الناشئ بيف الصمح بين المستثمر والدولة:  -2

هف القانوف رقـ:  12لة التي أقرىا الهشرع في قانوف الاستثهار وذلؾ بهوجب نص الهادة الهستثهر والدو 
الهتعمؽ بالاستثهار، حيث نصت عمى أنو "...يخضع كؿ خلبؼ ناجـ عف تطبيؽ ىذا القانوف  22/18

الجزائرية بيف الهستثهر الأجنبي والدولة الجزائرية يتسبب فيو الهستثهر أو يكوف بسبب إجراء اتخذتو الدولة 
في حقو، لمجيات القضائية الجزائرية الهختصة، ها لـ توجد اتفاقيات ثنائية أو هتعددة الأطراؼ صادقت 

، وسنشرح الصمح وكيفياتو فيها 11عمييا الدولة الجزائرية تتعمؽ أحكاهيا بالهصالحة والوساطة والتحكيـ، .."
 يمي:
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الحاؿ أف نعرؼ الصمح هف الناحية  يقتضيمفيوم الصمح كوسيمة لحل اشكالات الاستثمار:  - أ
 المغوية ثـ هف حيث الاصطلبح القانوني، باعتباره طريؽ بديؿ لتسوية اشكالات الاستثهار.  

ياتي الصمح كمفظ هف الصلبح أي بخلبؼ الفساد، أصمحتو فصمح والصمح اسـ هف  فالصمح لغة
ا، وتعني صالح لمولاية أي لو أىمية الصلبح وىو التوفيؽ، وأصمح بيف القوـ وفؽ، وتصالح القوـ اصطمحو 

هف القانوف الهدني التي نصت عمى  459فقد جاء تعريفو في الهادة  اصطلاحاتمؾ الهسؤولية، أها الصمح 
أف "الصمح عقد ينيي بو الطرفاف نزاعا قائها أو يتوقياف بو نزاعا هحتهلب، وذلؾ باف يتنازؿ كؿ هنيها 

 عمى وجو التبادؿ عف حقو". 
هف القانوف نفسو عمى ها يمي: "ينيي الصمح النزاعات التي يتناوليا يترتب عميو  462ادة وتنص اله

 إسقاط الحقوؽ والادعاءات التي تنازؿ عنيا أحد الطرفيف بصفة نيائية".
وبذلؾ أصبح الصمح أىـ الوسائؿ الودية البديمة لفض النزاعات بيف الأفراد وبيف الهستثهر والدولة 

يقات القانوف العاـ، وىو هعهوؿ بو عمى الهستوى الوطني والدولي، إذ قررتو الكثير الهضيفة في ظؿ تطب
 هف الاتفاقيات الدولية والنظاـ القانوني لهراكز التحكيـ الدولي.

يعتبر الصمح آلية قانونية بديمة عف الهنازعة القضائية لفض النزاع القائـ بيف أركان عقد الصمح:  - ب
لهستضيفة، وفي النياية سيكوف الصمح عقد اتفاقي بيف ىذيف الطرفيف الهستثهر الأجنبي والدولة ا

 القانوف الهدني، ذلؾ ها سنوضحو فيها يمي:  ذكورة  فييجب أف تتحقؽ فيو الأركاف العاهة اله
يتحقؽ الرضا في عقد الصمح حسب قواعده الهقررة في الشريعة العاهة حيث يجب ركن الرضا:  -

 ية: أف تتوفر فيو الشروط التال
*  تطابؽ الارادتيف بالإيجاب والقبوؿ حوؿ اعتهاد الصمح لفض النزاع القائـ، وعف طريؽ ىذا العقد 

 يتحدد الحؿ الهناسب لمهشكؿ القانوني القائـ بيف الطرفيف وحدود الالتزاهات الهتقابمة الناتجة عنو.
 الإرادة. * أف يصدر الرضا هف شخصٍ أىلًب لمتصرؼ لا تشوب إرادتو أي نوع هف عيوب

هحؿ عقد الصمح ىو الحؽ الهتنازع فيو وحقوؽ الطرفيف الهترتبة عنو هف جديد، ف ذا ركن المحل:  -
اختص أحد الطرفيف بالحؽ كمو في هقابؿ أداء هعيف يقدهو لمطرؼ الآخر، ف ف ذلؾ يكوف هحلب 

و قابلب لمتعييف لمعقد وباعتبار الحاؿ يجب أف يكوف هحؿ الالتزاـ هشروعا وههكنا وهوجودا وهعينا أ
 ولا يخالؼ النظاـ العاـ.

يعتبر الدافع لمصمح بهثابة ركف السبب في ىذا العقد، والدافع يختمؼ هف شخص إلى ركن السبب:  -
آخر، فقد يكوف السبب في إبراـ عقد الصمح الخوؼ هف طوؿ إجراءات التقاضي، أو الخوؼ هف 
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لؾ هف الدوافع التي يُخْتاَرُ بسببيا المجوء خسارة الدعوى القضائية، أو كثرة الهصاريؼ وها إلى ذ
 لمصمح كللية لفض النزاعات بيف الهستثهر الأجنبي والدولة الهستضيفة.

في ظؿ غياب الإطار الاجرائي لكيفيات إجراء الصمح لا في قانوف الاستثهار كيفيات إزراء الصمح:  -ج
 لمصمح اتباع الحموؿ التالية:ولا في نصوص أخرى فعمى أطراؼ النزاع الذيف اختاروا المجوء 

 أف تنص اتفاقية التحكيـ بينيها تفويض الييئة التحكيهية لمقياـ بيذا الإجراء كجية توفيقية. -
ضَ الطرفاف جية قضائية توفيقية بعيدا عف التطبيؽ الجاهد لمنصوص القانونية. -  أف يُفَوِّ
تضيفة التي ىي الجزائر في دراستنا ىذه إذا تـ المجوء لمصمح بيف الهستثهر الأجنبي والدولة الهس -

ف ف الاطار القانوني العاـ ىو الاتفاقية الثنائية أو الجهاعية الهبرهة بيف الجزائر والدولة التي ينتهي إلييا 
الهستثهر، التي تتضهف حهاية الاستثهارات وتشجيع التبادؿ في هجاؿ الاستثهار، عمى أف تتضهف بنودىا 

 .12يمة لحؿ النزاع القائـ حوؿ الهشروع الاستثهارياعتهاد الصمح كللية بد
يًعَدُّ التحكيـ هف الوسائؿ الودية لتسوية النزاع الناشئ بيف الهستثهر الأجنبي والدولة التحكياام:  -3

 22/18هف القانوف رقـ:  12الهضيفة التي أقرىا الهشرع في قانوف الاستثهار وذلؾ بهوجب نص الهادة 
جراءاتو فيها يمي:الهتعمؽ بترقية الاست  ثهار  الهذكورة سمفا، وسنوضح هفيوـ التحكيـ وشروطو وا 

يُعَرَّؼُ التحكيـ لغة بانو التفويض في الحكـ، فنقوؿ أحكـ الشيء أي صار هحكها مفيوم التحكيم:  - أ
 .13واستحكـ، ويقاؿ حَكَّهْنَا فلبنا أي جعمناه حَكَهًا بيننا وأَجَزنَا حُكْهَوُ فينا

طلبحا فيو اتفاؽ أطراؼ العقد عمى أف يفوضوا الفصؿ في النزاع الذي ثار بينيـ أها التحكيـ اص
أو يحتهؿ أف يثور في الهستقبؿ لأشخاص هُحَكِّهِيفَ أو ىيئة هُحَكِّهَةُ يتـ اختيارىا وتحديدىا كاف يُعْيَدُ 

يو إجراءاتيا لييئة أو هركز هف هراكز التحكيـ الدائهة لتتولى تنظيـ عهمية فض النزاع حسب ها تقتض
 14الهتبعة.

وَيُعَرَّؼُ التحكيـ أيضا عمى أنو الطريقة التي يختارىا الأطراؼ لفض الهنازعات التي تنشا عف تنفيذ 
ْـ أو اَلْهُحَكِّهِيفَ دوف المجوء إلى القضاء.  العقد هف خلبؿ طرح النزاع والبت فيو أهاـ اَلْهُحَكِّ

ات وقد اعتهدتو أغمب التشريعات، وها عزز دوره ويعد التحكيـ هكنة قانونية هيهة لفض النزاع
، 15غياب نظاـ قضائي هتخصص لمفصؿ في هنازعات الاستثهار بيف الدولة والهستثهريف الأجانب

ُـ غير هنحاز ويجري الصمح بسرية  والتحكيـ وسيمة بديمة لحؿ اشكالات الاستثهار عمى أف يكوف اَلْهُحَكِّ
 ع هرونة الاجراءات عمى نقيض الإجراءات القضائية.تاهة وبسرعة البت في النزاع وحمو ه
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لمتحكيـ دورا هيها في فض وحسـ الهنازعات التي تثور أىمية التحكيم وشروط المزوء إليو:  - ب
بهناسبة تنفيذ عقد الاستثهار وهف هبررات المجوء ليذه اَلْهَكَنَةُ لحؿ الاشكالات بيف الهستثهر الأجنبي 

يؿ الاجراءات وسريع الحسـ في الهنازعة الهعروضة، ويضهف سرية والدولة الهضيفة أف التحكيـ س
الإجراءات ويحفظ الثقة الهتبادلة، وىو وسيمة سمهية تُعْهِؿُ الخبرة القانونية الهتخصصة في فض هنازعات 

 الاستثهار الأجنبي، وأطراؼ الهنازعة ىـ هف يختار اَلْهُحَكِّهِيَف والقانوف الواجب التطبيؽ.
وسيمة التحكيـ لفض النزاع القائـ بيف الهستثهر الأجنبي والدولة يجب أف نقؼ عمى ولمجوء إلى 

حالتيف وىها وجود اتفاقية ثنائية بيف الدولة الهضيفة والدولة التي ينتهي إلييا الهستثهر، أو وجدو اتفاؽ 
 عقدي هسبؽ، ذلؾ ها سنوضحو فيها يمي:

ع ضهانات لمهستثهر الأجنبي الذي تكوف يتضهف التشريالتحكيم في ظل الاتفاقية الدولية:  -
الجزائر قد أبرهت اتفاقية ثنائية أو هتعددة الأطراؼ هع دولتو التي ينتهي إلييا، فيحؽ لو المجوء إلى 
التحكيـ وفقا لمتنظيـ والإجراء الذي تحدده الاتفاقية، وذلؾ ها نصت عميو الهادة الثانية عشر هف القانوف 

الهتعمؽ بالاستثهار  01/03د ىذه الهكنة قد نص عمييا كذلؾ الأهر رقـ: الهذكورة سابقا، ونج 22/18
هنو عمى ها يمي: "يخضع كؿ خلبؼ بيف الهستثهر الأجنبي والدولة  17الهمغى حيث نصت الهادة 

الجزائرية يكوف بسبب الهستثهر أو بسبب إجراء اتخذتو الدولة الجزائرية ضده،  لمجيات القضائية 
لة وجود اتفاقيات ثنائية أو هتعددة الأطراؼ أبرهتيا الدولة الجزائرية تتعمؽ بالهصالحة الهختصة إلا في حا

 16والتحكيـ"، وىو نفس الإجراء الهنصوص عميو في قانوف الاستثهار الجديد.
ونجد في ىذا الخصوص نهاذج عهمية لاتفاقيات ثنائية أبرهتيا الجزائر هع الدوؿ الأخرى تتضهف  

 هاري وهف بينيا:شرط التحكيـ الاستث
  ،والتي  17الاتفاقية بيف الجزائر وفرنسا الهتعمقة بتشجيع وحهاية الاستثهارات الهتبادلة بيف الدولتيف

نصت هادتيا الثاهنة عمى أف كؿ خلبؼ يتعمؽ بالاستثهارات بيف أحد الطرفيف الهتعاقديف وهواطف أو 
لطمب هف الهواطف أو الشركة إها إلى الييئة القضائية شركة هف الطرؼ الهتعاقد الآخر..، يُهْكِفُ أف يُرْفَعَ ا

الهختصة لمطرؼ الهتعاقد الهعني بالنزاع أو إلى الهركز الدولي لحؿ النزاعات الهتعمقة بالاستثهارات، 
وىذه الييئة تـ إنشائيا بهقتضى الاتفاقية الخاصة بحؿ النزعات الهتعمقة بالاستثهارات بيف الدوؿ ورعايا 

 .18/03/1965الهُوَقَّعُ عميو بواشنطف بتاريخ الدوؿ الأخرى 
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   الاتفاقية بيف الجزائر والسوداف لتشجيع وحهاية الاستثهارات الهتبادلة، التي تضهنت إحدى بنودىا
أنو في حالة اختار الهستثهر تسوية النزاع عف طريؽ التحكيـ الدولي ف نو يتعيف عميو تقديـ هوافقة الهركز 

 الاستثهار الهؤسس بهوجب اتفاقية واشنطف الهذكورة أعلبه. الدولي لتسوية هنازعات
إذا تضهف عقد الاستثهار أو دفتر الشروط عمى التحكيـ كللية التحكيم في ظل وزود اتفاق مسبق:  -

لفض النزاع القائـ بيف الهستثهر والدولة الهضيفة فبهقتضى ذلؾ تتعيد الأطراؼ باف يتـ الفصؿ في 
أو الهحتهؿ أف تنشا عف طريؽ المجوء لمتحكيـ، وفي ىذا الخصوص قد يتفؽ  الهنازعات الناشئة بينيها

 الطرفاف عمى شرط التحكيـ أو هشارطة التحكيـ، ونقصد بذلؾ ها يمي: 
  :ىو اتفاؽ يتضهنو عقد الاستثهار يمتزـ بو الطرفاف باف يُعْرَضَ النزاع الذي ينشا شرط التحكيم

تحكيـ، ويكوف ىذا الشرط سابقا لنشوء النزاع، كاف يكوف بندا في بينيها في ظؿ تنفيذ العقد عمى ىيئة ال
ُـ أو اَلْهُحَكِّهِيفَ أو الطريقة  عقد الاستثهار أو في عقد لاحؽ، ويشترط فيو أف يكوف هكتوبا ويُعَيِّفُ اَلْهُحَكِّ

لعقد التي سيتـ تعيينيـ بيا، وذلؾ تحت طائمة البطلبف، وهف خصائص شرط التحكيـ استقلبليتو عف ا
 الأصمي، حيث أنو لا يهكف الاحتجاج بعدـ صحة اتفاقية التحكيـ بسبب عدـ صحة العقد الأصمي.

  :ونعني بهشارطة التحكيـ الإتفاؽ عمى تسوية نزاع سابؽ عف طريؽ التحكيـ مشارطة التحكيم
ف العقد هف ويكوف بعقد هنفصؿ عف عقد الاستثهار الأصمي،  ويُشْتَرَطُ لصحة هشارطة التحكيـ توفر أركا

رضا وهحؿ وسبب، حيث تنصرؼ إرادة الطرفيف لعرض النزاع عمى التحكيـ ويمتزهاف بذلؾ، وتكوف 
الهشارطة كتابة وتتضهف هوضوع النزاع وأسهاء اَلْهُحَكِّهِيفَ أو كيفية تعيينيـ، وذلؾ تحت طائمة البطلبف، 

 .18كها يهكف لمطرفيف الإتفاؽ عمى ذلؾ خلبؿ سرياف الخصوهة القضائية
 وحتى ينشا عقد التحكيـ صحيحا يجب أف تتحقؽ شروطو الهوضوعية والشكمية التالية:

تتهثؿ ىذه الشروط في التراضي والهحؿ والسبب وذلؾ ها *  الشروط الموضوعية لعقد التحكيم: 
 نشرحو هف خلبؿ ها يمي:

لمتاف تنصرفاف إلى يتحقؽ التراضي بتطابؽ الارادتيف الهعبرتاف عف الايجاب والقبوؿ ا التراضي: -
الاتفاؽ عمى المجوء لمتحكيـ سواءً في العقد نفسو أو في عقد لاحؽ، وحتى يكوف التراضي صحيحا هنتجا 

 لآثاره القانونية يجب أف يكوف صادرا هف ذي أىمية.
ونقصد بالهحؿ في عقد التحكيـ النزاع القائـ بالفعؿ أو الهحتهؿ وقوعو هستقبلب بيف المحل:  -

الدولة، وحسب القواعد العاهة يجب أف تتحقؽ في الهحؿ أف يكوف هوجودا أو ههكف الوجود الهستثهر و 
 هستقبلب، وأف يكوف هعينا  أو قابلب لمتعييف، وأف يكوف هشروعا هها يجوز التعاهؿ فيو.
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نقصد بالسبب في القواعد العاهة ىو الدافع لمتعاقد بيف الطرفاف ويشترط فيو أف يكوف السبب:  - 
ويتهثؿ السبب في ىذا الهقاـ الرغبة في حسـ النزاع عف طريؽ آلية التحكيـ وانصراؼ إرادة  هشروعا

 الهتعاقداف إلى المجوء إليو لذات الغرض.
: تتهثؿ الشروط الشكمية في الكتابة والتسبيب والتوقيع ذلؾ ها الشروط الشكمية لعقد التحكيم -ب

 نشرحو هف خلبؿ ها يمي:
حكيـ هف العقود الهسهاة وهف العقود الرسهية التي لا تنعقد إلا كتابة حتى يعتبر عقد الت الكتابة: -

يُؤَسَّسَ قانونا ليذا العقد ولاستعهالو في الاثبات في حالة المجوء إليو، فالقانوف لا يعترؼ بو إلا إذا كاف 
هكف للؤطراؼ هكتوبا، وعمة ذلؾ أف حكـ التحكيـ يجب إيداعو وتنفيذه وىو هف القواعد الآهرة التي لا ي

 الاتفاؽ عمى هخالفتيا.
ْـ وقد نصت عمى التسبيب:  - يُعَدُّ تسبيب عقد التحكيـ هف الالتزاهات الجوىرية التي يمتزـ بيا اَلْهُحَكِّ

الهتضهف الإجراءات الهدنية والادارية، وفي حالة الهخالفة  08/09هف القانوف رقـ:  1027ذلؾ الهادة 
 هف نفس القانوف. 1056/5ـ، حسب ها نصت عميو الهادة يكوف البطلبف هصير عقد التحكي

يجب أف يتضهف الاتفاؽ عمى التحكيـ تحديد هوضوع النزاع بدقة حسب ها  تحديد موضوع النزاع: -
هف قانوف الإجراءات الهدنية والإدارية، ويجب أف يتضهف حكـ التحكيـ  1012نصت عميو الهادة 

 مة بطلبف التحكيـ إذا لـ يتحقؽ ىذا الشرط.هوضوع النزاع ووقائعو وحدوده، تحت طائ
يتـ تعييف اَلْهُحَكِّهِيفَ في اتفاقية التحكيـ وذلؾ بتحديد كيفية تعيينيـ وذكر تعيين المحكمين:  -

 أسهائيـ هف خلبؿ الإحالة لهركز التحكيـ الذي يتولى ذلؾ.
لؾ حسب ها نصت عميو يتـ توقيع حكـ التحكيـ هف طرؼ الهحكهيف كميـ أو أغمبيـ وذالتوقيع:  -
 هف قانوف الاجراءات الهدنية والادارية. 1029الهادة 

في حالة عدـ جدوى الحموؿ الودية لحؿ إشكالات  ثالثا/ حق التقاضي لفض منازعات الاستثمار:
وهنازعات الاستثهار يهكف لمهستثهر أف يمجا لمقضاء لفض الاشكاؿ القائـ بيف الدولة والهستثهر، وقد 

 ء لمقضاء الوطني أو الدولي الهختص بالفصؿ في الهنازعة، ذلؾ ها سنتناولو فيها يمي:يكوف المجو 
: هف حؽ الهستثهر أف يمجا لمقضاء الوطني لطمب الدعوى القضائية لحل اشكالات المستثمر

تسوية هنازعاتو هع الدولة كخطوة لاحقة لاستعهاؿ الحموؿ الودية أو كهرحمة أولى في حالة تجاوز ذلؾ، 
تبر القضاء الوطني هظيرا هف هظاىر سيادة الدولة التي تشترط المجوء إليو كهرحمة أولى قبؿ المجوء ويع
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لمقضاء الدولي، حيث تفرض الدوؿ إخضاع الهستثهريف الأجانب لهسمؾ الدعوى القضائية عمى هستوى 
 قضائيا الوطني. 

ت الهشروع ينعقد الاختصاص لمقضاء الجزائري في فض هنازعاالاختصاص القضائي:  - أ
وبالتحديد القضاء الاداري حسب  22/18الاستثهاري  ذلؾ ها صت عميو الهادة الثانية عشر هف القانوف 

هف قانوف الاجراءات الهدنية والادارية، كها  801و  800الهعيار العضوي الهنصوص عميو في الهادتيف 
ستثهار الأجنبي، غير أف هخاوؼ أنو هنصوص عميو في الاتفاقيات الدولية الهتعمقة بتشجيع وحهاية الا

رغـ أف  حهاية الاستثهارات تُعَدُّ هف هبادئ حرية  19الهستثهريف تثور هف عدـ ضهاف حياد ىذا القضاء
 الاستثهار وضهاناتو، ويضهف قانوف الاستثهار إحالة النزاعات إلى القضاء الوطني.

ة أعلبه، وىي التي كانت وذلؾ حسب نص الهادة الثانية عشر هف قانوف الاستثهار الهذكور 
 20هنو. 24الهتعمؽ بالاستثهار اَلْهُمْغَىَ في نص الهادة  16/09هتضهنة في القانوف 

وبهوجب ذلؾ يكوف القضاء الوطني ىو الهختص بالأساس في النظر في هنازعات الاستثهار التي 
ر إداريا أو هاليا، ها لـ تثور بيف الهستثهر الأجنبي والدولة ههثمة في ىيئاتيا الهختصة بهمؼ الاستثها

 يوجد اتفاؽ عقدي يخالؼ ذلؾ يعتبر قيدا عمى الأصؿ العاـ الذي يهكف أف يتهثؿ في:
 وجود اتفاقية صادقت عمييا الجزائر تؤسس لمصمح أو الوساطة أو التحكيـ لتسوية نزاعات الاستثهار. -1
وساطة أو التحكيـ الدولي في وجود اتفاؽ بيف الهستثهر الأجنبي والدولة يشترط المجوء لمصمح أو ال -2

حالة حدوث نزاع يتعمؽ بالهشروع الاستثهاري، ذلؾ ها يسهح لمطرفيف عدـ المجوء لمقضاء الوطني 
 21وتفضيؿ التحكيـ الدولي.

عندها لا يجد الهستثهر ضالتو أهاـ القضاء القضاء الدولي لفض منازعات الاستثمار:  -3
بالفصؿ في هنازعات الاستثهار الهذكوريف أعلبه، ف نو الوطني أو تحقؽ قيد عمى اختصاص ىذا الأخير 

سيمجا حتها لمقضاء الدولي لهحاولة حهاية حقوقو في هشروعو الاستثهاري، ونجد أف القضاء الدولي 
 العادي أو الهتخصص يهكنو الفصؿ في كؿ تمؾ الهنازعات، ذلؾ ها سنوضحو فيها يمي:

هـ الهتحدة هحكهة العدؿ الدولية الهختصة أنشات ىيئة الأاختصاص محكمة العدل الدولية:  - أ
بالنظر في هنازعات الدوؿ فيها بينيا وهف بيف اختصاصاتيا نظر هنازعات الهستثهريف الأجانب التي 
تثور بينيا وبيف الدوؿ الهضيفة، غير أف الهستثهر لا يهكنو الهثوؿ أهاـ ىذه الهحكهة نظرا لطابعيا 

هف القانوف الأساسي الهنظـ ليذه  24، وذلؾ طبقا لنص الهادة الخاص إذ تهثمو دولتو في ىذا النزاع
 الجية القضائية.
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وتتكوف ىذه الهحكهة هف خهسة عشرة قاضيا يهثموف هشارب قانونية هختمفة، وَيُنْتَخَبُوفَ لعيدة 
ويدخؿ هثوؿ دولة جنسية الهستثهر  22قضائية تهتد لتسع سنوات بقرار هف الجهعية العاهة للؤهـ الهتحدة،

الأجنبي أهاـ ىذه الهحكهة هف باب الحهاية الدبموهاسية لهواطنييا الذيف استثهروا خارجيا، ويكوف التدخؿ 
 23بعد استنفاذ وسائؿ حهايتو الودية الداخمية والخارجية لحهاية حقوقو.

تشكمت هحكهة الاستثهار العربية بهوجب الاتفاقية اختصاص المحكمة العربية للاستثمار:  - ب
، وتعتبر آلية قضائية دولية إقميهية لفض 1980حدة للبستثهار في البمداف العربية سنة العربية الهو 

هنازعات الاستثهار العربي التي قد تنشا بيف الهستثهر والدولة الهضيفة، أو تمؾ الهنازعات التي قد تنشا 
ي دوف شرط بيف الهستثهريف العرب، وتتضهف ىذه الهحكهة حؽ المجوء إلييا هف طرؼ الهستثهر العرب

هوافقة الهدعى عميو دولة أو هستثهر، وتكوف أحكاهيا نيائية وهمزهة لمطرفيف شانيا شاف الأحكاـ الصادرة 
 .24عف القضاء الوطني

تتشكؿ ىذه الهحكهة هف خهس قضاة وأعضاء احتياطييف ينتهي كؿ هنيـ إلى دولة عربية هختمفة، 
اؿ القانوف العرب، وتهتد عضويتيـ لثلبث سنوات يتـ اختيارىـ هف طرؼ الهجمس الاقتصادي هف بيف رج

يهكف تجديدىا، وهقرىا بهقر جاهعة الدوؿ العربية، وتختص الهحكهة بنظر هنازعات الاستثهار التي تثور 
 بيف:

دولة ودولة أخرى طرفاف في النزاع أو بيف الهؤسسات العهوهية التابعة ليذه الدوؿ أو بيف  -
 لييئات العاهة لمدولة الهضيفة.الهؤسسات العهوهية أو الخاصة وا

الهستثهريف العرب أشخاصا هعنوييف أو طبيعييف عمى حد سواء في الهنازعات الهرتبطة  -
بتطبيؽ أحكاـ الاتفاقيات، ويكفي أف يكوف الهستثهر شريكا في رأس الهاؿ هع هستثهر هف 

 الدولة الهضيفة.
بهوجب الاتفاقية العربية الهوحدة بيف الهستثهر أو الدولة وىيئات ضهاف الاستثهار الهحددة  -

 هف ىذه الاتفاقية. 29للبستثهار، وذلؾ حسب نص الهادة 
 :خاتمة

إف النصوص التشريعية والتنظيهية بينت هف خلبؿ ههارستيا اخفاقا وفشلب في دفع عجمة الاستثهار 
الجديدة  بالشكؿ الصحيح، غير أف النصوص الجديدة قد تبدي نجاعة أكبر، وهف الهنظور أف النصوص

ا الخصوص  هنيا الارادة السياسية ذقد تحدث بعض الأثر غير أف عواهؿ أخرى هيهة وهتدخمة في ى
 لؾ نقدـ التوصيات التالية:ذالفعالة التي نراىا تتجسد شيئا فشيئا ثـ  ضهاف الثبات التشريعي ولتحقيؽ 
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ى الأجيزة الجديدة لمتكفؿ بالاستثهارات وضهاف الحرية والهساواة تفعيؿ آليات الرقابة عم -1
 الهستحدثة.

 هحاربة البيروقراطية الادارية والحد هف الفساد في هجاؿ الاستثهار. -2
تسريع الاجراءات الادارية وتحديد رزناهة هحددة وهوقوتة لمتتكفؿ بانشغالات الهستثهر تحت  -3

 طائمة العقوبة الادارية.
ديدىا بشير هف تاريخ استلبـ تعديؿ هيعاد الطعف أهاـ المجنة العميا الوطنية لمطعوف وتح -4

 الهقرر هف طرؼ الهستثهر.
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 : ممخص
اسي في النيوض سأيعتبر العقار الصناعي أحد اىـ الحوافز لتشجيع الاستثهار الذي يمعب دور 

إفّ هجاؿ ، بالاقتصاد الوطني إذ أصبح هف الرىانات الحقيقية التي تواجييا الدولة قصد تجسيد هشاريعيا
استغلبؿ العقار الهوجو للبستثهار الصناعي يثير العديد هف النزاعات التي تحوؿ دوف تحقيؽ الدور الذي 

 .لى التنهية الاستثهاريةإييدؼ 
 لى فسخ عقود هنح عقد الاستغلبؿ في ىذا الهجاؿ.إفي غالبية الحالات إفّ ىذه النزاعات تؤدي 

 الاستثهار، الاهتياز، دعوى، فسخ، هنازعة. كممات مفتاحية:
Abstract: 

Industrial real estate is considered one of the most important incentives to 

encourage investment, which plays an essential role in advancing the national 

economy, as it has become one of the real challenges that the state faces in order 

to implement its projects, The field of real estate exploitation for industrial 

investment raises many conflicts that prevent the realization of the role aimed at 

investment development. 

In most cases, these disputes lead to the termination of contracts granting 

exploitation contracts in this field. 
Keywords: Investment, franchise, claim, cancellation, dispute. 

 
 قدمة: م

اىتـ الهشرع الجزائري باستغلبؿ العقار الصناعي، لإدراكو أنو أىـ حوافز الاستثهار فاحاطو بترسانة 
كبيرة هف النصوص القانونية ليضهف استقرار البيئة الاستثهارية وليكفؿ نشوب أي نزاعات فيها يتعمؽ 

 لانتاجية.باستغلبؿ الأوعية العقارية الهوجية للبحتضاف الهشاريع الصناعية وا
لذلؾ ف فّ الحصوؿ عمى الوعاء العقاري الذي يستقبؿ الهشروع الاقتصادي للبستثهار يعتبر هف 
الشروط الأولية لنجاح العهمية الاستثهارية، وليذا الأهر صدرت عدة نصوص قانونية وتنظيهية تؤطر ىذه 
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الصناعية هف أبرز  العهمية إلا أنو بالرغـ هف ذلؾ يضؿ الحصوؿ عمى قطعة أرض کهوطف لمهنشاة
الهشاكؿ التي تواجو تحفيز الاستثهار في الجزائر وهف بيف الحموؿ التي تبناىا الهشرع الجزائري بغية 
تطيير الهشاكؿ العالقة بالعقار الصناعي ىو جعؿ نظاـ الاهتياز الذي يتـ بهوجبو تهكيف الهستثهريف هف 

 الحصوؿ عمى الوعاء العقاري لإنجاز هشاريعيـ.
الهحدد لشروط وكيفيات هنح  15/11/2023الهؤرخ في  17-23لقانوف الهستحدث رقـ ولعؿ ا

يعتبر هف احدث  1العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لانجاز هشاريع استثهارية
القوانيف في ىذا الهجاؿ التي تيدؼ الى تطوير الاستثهار هف خلبؿ ضبط سوؽ العقار الصناعي والحفاظ 

 عمى هكونات الأهلبؾ الوطنية.
لذلؾ فقد جعؿ الهشرع جزاء الاخلبؿ بالالتزاهات التعاقدية فسخ عقد هنح الاستغلبؿ والذي تسبقو 
بعض الاجراءات القبمية التي اشترطيا الهشرع قصد حهاية الاطراؼ الهتعاقدة، كها أوكؿ هيهة الفسخ 

 احتراـ بنود العقد.     لمقضاء الهختص الذي لو السمطة في بسط رقابتو لهدى 
وهف ىذا الهنطمؽ إرتاينا هعالجة هوضوع دعوى فسخ عقد استغلبؿ العقار الصناعي في التشريع 

 الجزائري.
 إفّ ىذا النقاش يدفعنا لطرح الإشكالية التالية:

 ف إلى ما ىي الاسباب المؤدية الى فسخ عقد الامتياز
 ؤلات الفرعية التالية:إفّ الإجابة عمى ىذا الإشكاؿ يقتضي طرح التسا

 ها ىي الاجراءات القبمية التي اشترطيا الهشرع قبؿ رفع دعوى الفسخ ف 
 ها ىي الاسس التي يبنى عمييا طمب الفسخ واسبابو ف 
 وهاىي الجية القضائية الهختصة لمفصؿ في ىذه النزاعاتف 
  وها ىي الاثار الهترتبة عف الحكـ بفسخ عقد الاهتيازف 

ىذا الهوضوع والإجابة عمى إشكالية الدراسة والتساؤلات الهرتبطة نقترح تقسيـ  ولتسميط الضوء عمى
العهؿ إلى هبحثيف نخصص الأوؿ للئجراءات القبمية التي اشترطيا الهشرع قبؿ رفع الدعوى ثـ نتعرض 
 في الهبحث الثاني إلى دعوى فسخ عقد استغلبؿ العقار الصناعي والآثار الهترتبة عنيا، وحوصمة البحث
لدراسة وتحميؿ ىذه الإشكالية السالفة الذكر سنتوصؿ حتهًا إلى نتائن جوىرية حوؿ هدى فعالية ىذا الجزاء 
 ودوره في تطوير وجدية الاستثهار وسنقرف ىذه النتائن ب قتراحات ذات صمة سيتـ إدراجيا ضهف الخاتهة.
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 قار الصناعيالازراءات القبمية لرفع دعوى فسخ عقد استغلال الع المبحث الأول:
إفّ اليدؼ هف هنح عقد الاستغلبؿ الهتعمؽ بالعقار الصناعي الهتهثؿ في عقد الاهتياز يتهحور 
أساسا في النيوض بالاقتصاد الوطني وتشجيع الاستثهار، ليذا ف ف وقوع أي هنازعة بيذا الشاف تؤدي 

 حتها الى التاثير سمبا عف الهشروع الاستثهاري.
بسبب عدـ تنفيذ بنود عقد الاهتياز هف طرؼ الهستثهر أو هف طرؼ قد تثور ىذه الهنازعات 

 الإدارة عمى حد السواء، وتؤدي في غالبية الاحواؿ الى فسخ العقد بيف الطرفيف.
قبؿ رفع دعوى الفسخ الهتعمقة بعقود الاهتياز لابد هف احتراـ بعض الاجراءات القبمية والتي 

رقابة تقدـ الهشاريع الاستثهارية هف وجود الاخلبلات التي تؤدي تتمخص اجهالا في تاكد الجيات القائهة ب
 الى تاخر الهشروع الاستثهاري أو عدـ انطلبقو أصلب بسبب يرجع الى الهستثهر.

إضافة الى تنبييو عف طريؽ رسالتيف يتضهناف اعذاره، يتـ تبميغو بيها بالطرؽ القانونية الهعتهدة 
ينا تفصيؿ ىذه الاجراءات القبمية والهشترطة قبؿ رفع دعوى الفسخ وتبعا لذلؾ وجب عم، 2في ىذا الهجاؿ

 وذلؾ هف خلبؿ ها يتقدـ هف نقاط.
 المطمب الأول: معاينة المشروع الاستثماري

هستثهر" يتجسد في جراء همزـ لمإستثهاري في هرحمة الاستغلبؿ ىو "لا شؾ أف هعاينة الهشروع الا
لتزاهو عمى الأقؿ بهستوى يسهح بههارسة النشاط هوضوع ف الهستثهر قد أوفى باأشكؿ هحضر يثبت 

 الاستثهار الهسجؿ لدى الوكالة الوطنية لتطوير الاستثهار طبقا لشيادة التسجيؿ.
( يوها، 30ويعد هحضر هعاينة الهشروع في هرحمة الاستغلبؿ و يسمـ في أجؿ لا يتجاوز ثلبثيف )

 قدـ بيا الهستثهر بالطمب. ابتداء هف تاريخ إيداع الطمب في الحالة التي يت
لدى هركز تسيير الهزايا التابع   ويقدـ الهستثهر طمب إعداد هعاينة الهشروع في هرحمة الاستغلبؿ

لو الهقر الاجتهاعي أو الذي يتبع لو هكاف وجود النشاط حسب الحالة ويبمّغ هحضر هعاينة الهشروع في 
 .3د لموكالة الوطنية لتطوير الاستثهار الهختص إقميهياهرحمة الاستغلبؿ الى الهستثهر و الى الشباؾ الوحي

يعد إعداد هحضر هعاينة الهشروع في هرحمة الاستغلبؿ اعترافا بوفاء الهستثهر بالتزاهاتو الهكتتبة 
هقابؿ الاستفادة هف الهزايا الههنوحة، ويهنحو فرصة تسجيؿ استثهار جديد، بعنواف توسيع القدرات 

 .يؿ الاستثهارات الهوجودة، والذي كاف قد استفاد ىو نفسو هف هزاياىاالإنتاجية أو إعادة تاى
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وفي الهقابؿ ف فّ الهشروع الاستثهاري هرتبط بهدة قانونية لإتهاـ وانجاز الاشغاؿ الهطموبة وبذلؾ 
ية فقد تكوف أحد الأسباب القانونية لإلغاء عقود الاهتياز أساسا ىو عدـ إنجاز أيّة أشغاؿ بعد الهدة القانون

 وعدـ اتخاذ أية إجراءات إدارية لمشروع فييا أو في التنازؿ عف حؽ الاهتياز لصالح الغير بدوف وجو حؽ.
وهف ىذا الهنطمؽ أنّو في الحالة العكسية التي يتاكد فيو التقصير في انجاز الهشروع الاستثهاري بعد 

و طار هتابعة وتطيير الهشاريع في ا 4هعاينة لجاف الهتابعة الهختصة والتي يرأسيا الوالي أو ههثم
 .5الاستثهارية يتـ الشروع في اسقاط حؽ الاهتياز وفسخو بالطرؽ القانونية بعد اعذار الهعني بذلؾ

 

 اعذار صاحب الامتياز المخالف المطمب الثاني:
سقاطيا فقد اشترط الهشرع ضرورة هنح  نظرا لخطورة الاجراء الهتعمؽ بفسخ العلبقة العقدية وا 

الهخالؼ فرصة لتوخي توقيع ىذا الجزاء في هواجيتو، وحتی يعمـ بنية الإدارة إتجاىو وبذلؾ الهستثهر 
. ، ويعتبر الإعذار ضهانة هيهة لمهمتزـ  يحاوؿ بدؿ كؿ عناية ههكنة قصد تجنبو ليذا الجزاء الصارـ

الؼ لقد اشترط الهشرع هف خلبؿ عدة قوانيف تتعمؽ بجانب الاستثهار ضرورة توجيو اعذاريف لمهخ
يتـ تبميغو بيها عف طريؽ البريد الهضهوف هع الاشعار بالاستلبـ أو بالطرؽ القانونية لمتبميغ الهعروفة، 

الهحدد لشروط وكيفيات هنح  15/11/2023الهؤرخ في  17-23هف القانوف رقـ  21لذلؾ نصت الهادة 
ستثهارية الهذكور اعلبه عمى العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لانجاز هشاريع ا

 .6ضرورة ىذا الاجراء في حالة اخلبؿ الهستثهر عف التزاهاتو قبؿ هباشرة الاجراءات الهتعمقة بالفسخ
 
 
 

 المبحث الثاني: دعوى فسخ عقد استغلال العقار الصناعي.
 

فع الدعوى لقبوؿ الدعوى الإدارية قضائيا أقر الهشرع الجزائري بعض الشروط الواجب توافرىا في را
هف قانوف الاجراءات الهدنية والإدارية وىي الصفة والهصمحة  13حيث نص عمی ىذه الشروط في الهادة 

وىو يباشر رفع الدعوى هف  -الهدعی –والهقصود بالصفة ىنا ىو أف ترفع الدعوى هف صاحب الحؽ 
 أجؿ حهاية ىذا الحؽ، أي يجب توافر هركز قانوني لرافع الدعوى. 

ة ف ف الدعوى الإدارية لا تقبؿ إلا إذا كاف لمطاعف هصمحة، ليذا اشترط الهشرع عمی أها الهصمح
 أنو لا يجوز لأي شخص التقاضي ها لـ تكف لو هصمحة قائهة أو هحتهمة يقرىا القانوف. 

وهف ىذا الهنطمؽ لا بد هف هعرفة اجراءات ، 7كها يجب لرافع الدعوى أف تكوف لو أىمية لمتقاضي
ف جية وهعرفة الجية القضائية الهخولة لمنظر في ىذه الهنازعة اضافة الى الحكـ الفاصؿ ىذه الدعوى ه

 فييا والآثار الهترتبة عمى ذلؾ وىو ها سيتـ التطرؽ لو هف خلبؿ ها يتقدـ هف نقاط. 
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 ازراءات الدعوى والزية القضائية المختصة.  المطمب الأول:
الإختصاص فييا لمقضاء الإداري لأف أحد أطراؼ  القاعدة العاهة ىي أف هنازعات الإدارة يعود

الهنازعة شخصا هف أشخاص القانوف العاـ، وىذا ها ينطبؽ عمی عقد الإهتياز ب عتباره هف العقود الإدارية 
 هف قانوف الإجراءات الهدنية 800هانحة للئهتياز، وىذا حسب الهادة  وأحد أطرافو الإدارة كسمطة

الهنازعات الناشئة بيف الهمتزـ  عات التي يهكف أف تنشا عف عقد الإهتياز، تمؾ، وهف بيف الهناز 8والإدارية
والإدارة هانحة الإهتياز أو بيف ىاتو الأخيرة والهنتفعيف هف الهرفؽ، وعقود الإهتياز كباقي العقود الإدارية 

 يعود الأساس فييا لمقضاء الكاهؿ.
ية بواسطة عريضة إفتتاح الدعوى يحررىا ترفع كؿ دعوى قضائية أهاـ الهحاكـ الهدنية والإدار 

 15الهدعی أو ههثمو أو هحاهيو، تودع وتسجؿ لدى كتابة الضبط بعد تسديد الرسوـ إذ تحدد الهادة 
 البيانات الإلزاهية الواجب توفرىا:

 الجية القضائية التي ترفع أهاهيا الدعوى. -1
 إسـ ولقب الهدعي وهوطنو. -2
 لـ يكف لو هوطف هعموـ، فلخر هوطف لو.إسـ ولقب وهوطف الهدعی عميو، ف ف  -3
 الإشارة إلی تسهية وطبيعة الشخص الهعنوي وهقره الإجتهاعي وصفة ههثمو القانوني. -4
 عرضا هوجزا لموقائع والطمبات والوسائؿ التي تؤسس عمييا الدعوى. -5
 الإشارة عند الاقتضاء إلی الهستندات الهؤيدة لمدعوى. -6

خاص تبعا لترتيب ورودىا، هع بياف أسهاء وألقاب الخصوـ  وتقيد عريضة إفتتاح الدعوى في سجؿ
ورقـ القضية وتاريخ أوؿ جمسة ويسجؿ أهيف الضبط رقـ القضية وتاريخ أوؿ جمسة عمی نسخ العريضة 

.  الإفتتاحية ويسمهيا لمهدعی بغرض تبميغيا رسهيا لمخصوـ
بالحضور يحرره الهحضر بعد تسجيؿ الدعوى لدى الجية القضائية، يتـ التبميغ بواسطة تكميؼ 

القضائي بناء عمی طمب الشخص الهعني أو ههثمو القانوني أو الإتفاقي إلی الطرؼ أو الأطراؼ الهدعی 
 عمييـ هف أجؿ السهاح ليـ بعرض وسائؿ دفاعيـ التي ستبمغ بدورىا إلی الهدعی هف أجؿ الرد. 

وراؽ والسندات والوثائؽ التي يستند وبعد عهمية التبميغ تبدأ هرحمة تبادؿ الهذكرات، يجب إيداع الأ
، دعها لإدعاءاتيـ، باهانة ضبط الجية القضائية، باصوليا أو نسخ رسهية هنيا أو نسخ  إلييا الخصوـ

ر عمييا قبؿ هطابقة للؤصؿ وتبمغ لمخصـ، ويقدـ الخصوـ الهستندات إلی أهيف الضبط لجردىا والتاشي
يتـ إيداع ىذه الهستندات باهانة الضبط هقابؿ وصؿ تحت طائمة الرفض، إذ  إيداعيا بهمؼ القضية
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إستلبـ، ويتبادؿ الخصوـ ىذه الهستندات بعد إيداعيا أثناء الجمسة، أو خارجيا بواسطة أهيف الضبط كها 
، أف ياهر شفييا ب بلبغ كؿ وثيقة عرضت عميو وثبت عدـ  يهكف لمقاضي بناء عمی طمب أحد الخصوـ

آجاؿ وكيفية ذلؾ للئبلبغ ويهكف لو كذلؾ أف يستبعد هف الهناقشة كؿ  إبلبغيا لمخصـ الآخر هع تحديد
 وثيقة لـ يتـ إبلبغيا خلبؿ الآجاؿ والكيفية الهحددة.

هف قانوف الاجراءات الهدنية والإدارية يعيف رئيس الهحكهة الإدارية  844طبقا لأحكاـ الهادة 
انة الضبط، ويجوز لو أف يطمب هف الخصوـ التشكيمة التي يؤوؿ إلييا الفصؿ في الدعوى بهجرد قيد باه

كؿ هستند ويقوـ القاضي الهقرر الذي يعينو رئيس تشكيمة الحكـ بناء عمی ظروؼ القضية الأجؿ الههنوح 
لمخصوـ هف أجؿ تقديـ الهذكرات الإضافية والهلبحظات وأوجو الدفاع والردود كها يجوز لو أف يطمب هف 

فيد في فض النزاع، ويجوز لرئيس تشكيمة الحكـ عندها تقتضي الخصوـ الهستندات والوثائؽ التي ت
ظروؼ القضية أف يحدد فور تسجيؿ العريضة التاريخ الذي يختتـ فيو التحقيؽ، ويعمـ بو عف طريؽ أهانة 

 .9الضبط
وعندها تكوف القضية هيياة لمجمسة، أو عندها تقتضي القياـ بالتحقيؽ عف طريؽ خبرة أو سهاع 

ف الإجراءات، يرسؿ الهمؼ إلی هحافظ الدولة لتقديـ التهاساتو بعد دراسة هف قبؿ شيود أو غيرىا ه
 القاضي الهقرر.

بعد أف تتييا القضية لمفصؿ، يقوـ رئيس تشكيمة الحكـ بتحديد تاريخ إختتاـ التحقيؽ بهوجب أهر 
لبـ أو أي غير قابؿ لأي طعف، ويبمغ ىذا الأهر إلی جهيع الخصوـ برسالة هضهنة هع إشعار بالاست

 ( يوها قبؿ تاريخ الاختتاـ الهحدد.15وسيمة أخرى في أجؿ لا يقؿ عف خهسة عشر )
( أياـ 03إذا لـ يصدر رئيس تشكيمة الحكـ الأهر باختتاـ التحقيؽ، يعتبر التحقيؽ هنتييا ثلبثة )

رؼ النظر عنيا قبؿ تاريخ الجمسة الهحددة، أها في الهذكرات الواردة بعد اختتاـ التحقيؽ، فلب تبمغ ويص
هف طرؼ تشكيمة الحكـ، ولا تقبؿ أي طمبات أو أوجيا جديدة بعد ىذه الآجاؿ ها لـ تاهر تشكيمة الحكـ 

 .بتهديد التحقيؽ
 .المطمب الثاني: الحكم في دعوى الفسخ وآثاره

 بعد اختتاـ التحقيؽ يتـ التداوؿ في دعوى الغاء عقد الاهتياز أهاـ القضاء الاداري وبهناسبة ذلؾ
 يصدر الحكـ الاداري بشاف ذلؾ النزاع.

قد يكوف الحكـ تهييدي بتعييف خبير لمتاكد هف نسبة تقدـ الاشغاؿ لا سيها في ظؿ تهسؾ 
 .10الهستثهر بانو قطع شوطا ىاها في الاشغاؿ الهطموبة
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يتـ هف خلبؿ الحكـ تحديد هياـ ياهر بيا القضاء ويكمؼ بيا الخبير قصد الوقوؼ عف كثب عف 
 ع الاستثهاري لمتاكد هف الاشغاؿ الهنجزة.الهشرو 

بعد قياـ الخبير بهياهو يتـ ايداع تقريره لدى اهانة ضبط الهحكهة الهختصة ويتـ الترجيع لتمؾ 
، وبذلؾ قد نكوف أهاـ حالتيف إذ قد تكوف الخبرة لصالح الدولة وذلؾ  الخبرة هف طرؼ أحد الخصوـ

 بالتزاهاتو وعدـ تقدـ الهشروع الاستثهاري.بتوصؿ الخبير لنتيجة تؤكد اخلبؿ الهستثهر 
كها قد يتوصؿ الخبير الى نتيجة تؤكد تقدـ الاشغاؿ بنسبة هعتبرة ها يوحي بعدـ وجود التقصير 

 هف طرؼ الهستثهر.
وعمى ضوء ىذه الخبرة والتي تبقى في كؿ الاحواؿ استئناسية وغير همزهة لمقضاء يصدر الحكـ اها 

 ؿ أو برفض دعوى الفسخ لعدـ التاسيس.بفسخ العقد اذا ثبت الخم
إفّ الأحكاـ القضائية الادارية الصادرة بشاف هنازعات عقد الاهتياز وكباقي الأحكاـ القضائية 

العادية  الإدارية الأخرى، هنحيا قانوف الاجراءات الهدنية والإدارية نوعيف هف الطعف وىي طرؽ الطعف
الاداري الهذكور قابؿ لمهعارضة والاستئناؼ الهوقفة لمتنفيذ  وبذلؾ فاف الحكـ، وطرؽ الطعف غير العادية

 وقابمة كذلؾ لمطعف عف طريؽ الالتهاس والاعتراض والتصحيح والنقض.
وعمى ىذا الاساس قد ينيي الحكـ الاداري العلبقة العقدية ويتـ ارجاع الحالة الى ها كانت عميو قبؿ 

 .11هاؿ نشاطو الاستثهاري هف خلبؿ رفض الدعوىالتعاقد، وقد يهنح فرصة أخرى لمهستثهر قصد اك
  

 :الخاتمة
الهشرع قصد تطيير العقار الصناعي الهخصص للبستثهار عدة طرؼ هف شانيا تسوية  أقر

الهنازعات الهثارة في ىذا الهجاؿ، وهف بيف ىذه الطرؽ التسوية القضائية لهنازعات عقد الإهتياز، وتتهثؿ 
 الجيات القضائية.في تمؾ الدعاوى الهرفوعة أهاـ 

لغاء العقد في حد ذاتو والذي يخضع  تنشا عف عقد الإهتياز العديد هف الهنازعات، هف بينيا فسخ وا 
لاختصاص القضاء الإداري بشقيو القضاء الکاهؿ وقضاء الإلغاء لأف السمطة الإدارية هانحة الإهتياز 

أو بيف ىذه الأخيرة والهنتفعيف، فالهعيار  طرفا في النزاع وىي النزاعات التي تقع بيف الهمتزـ والإدارة
هف قانوف الإجراءات الهدنية  800الهحدد ىنا للبختصاص ىو الهعيار العضوي الذي تنص عميو الهادة 

 والإدارية.
کها تخضع هنازعات عقد الإهتياز لنفس شروط والإجراءات الهتعمقة برفع الدعوى أهاـ القضاء  

 ود الإدارية الأخرى.وطرؽ الطعف التي تخضع ليا العق
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أها عف نياية عقد الإهتياز فقد ينتن عنيا ارجاع العقار للئدارة الهانحة وأيضا الفصؿ في هصير 
.  الأهواؿ إذ أف ىناؾ أهوالا تؤوؿ إلی الدولة هجانا وأهوالا يحؽ ليا أف تشترييا وأهوالا تبقی همکا لمهمتزـ

ات بيف الهمتزـ والإدارة هانحة الإهتياز، وينبغي وينتن أيضا عف نياية عقد الإهتياز تصفية الحساب
أف تکوف ىذه التصفية عمی أساس الهقاصة بيف حقوؽ کؿ هف الطرفيف، فالقاعدة التي تحکهيا تنحصر 
في إعهاؿ شروط العقد، فعمی القاضي أف يقوـ بتصفية الأهواؿ بيف الإدارة والهمتزـ وفقا لمنية الهشترکة 

 بحكـ يرفض دعوى الفسخ هف أساسيا ويخوؿ فرصة لمهستثهر لتدارؾ الهسالة. لمهتعاقديف، كها قد تنتيي
 ومن ىذا المنطمق نخمص الى بعض النتائج كما يمي:

 .اخلبؿ الهستثهر الهمتزـ يعد سببا هباشرا في فسخ عقد الاهتياز 
 .وضع الهشرع عدة اجراءات قبمية يجب احتراهيا هف طرؼ الدولة الهانحة قبؿ المجوء لمفسخ 
 .القضاء الاداري ىو الجية الهختصة بالفصؿ في دعوى فسخ عقد الاهتياز 

 أما التوصيات المتوصل الييا فنذكر منيا:
 .تفعيؿ دور الرقابة القبمية لمهشاريع الاستثهارية واحتراـ الهدد القانونية الههنوحة لانجاز الهشروع 
  ة وكؿ حالة يثبت فييا حسف نية ضرورة ايجاد اليات تسوية ودية صارهة في حالات القوة القاىر
 الهستثهر.
  ضرورة تسريع الاجراءات القضائية الفاصمة في ىذه القضايا العالقة والهرتبطة بهجاؿ
 الاستثهار.
  اليوامش: 

 

 
الهحدد لشروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لانجاز  15/11/2023الهؤرخ في  17-23القانوف رقـ   1

   .2023لسنة  73دد هشاريع استثهارية، الجريدة الرسهية ع
 .218، ص 2007هفتاح خميفة عبد الحهيد، إنياء العقد الإداري، دار الهطبوعات الجاهعية، د.ط، الإسكندرية، سنة   2
 لا شؾ أف نعرفة الخمؿ والتقصير هف صاحب الهشروع الاستثهاري يتطمب هعاينة لمهشروع وتقدـ نسبة الاشغاؿ الهطموبة في الهدة الهحددة في  3
    ود العقد.بن
  السالؼ الذكر. 17-23هف القانوف  25و 24يراجع في ذلؾ نص الهادة   4
رئيس  -السالؼ الذكر هف رئيس الهجمس الشعبي الولائي         أو ههثمو 17-23هف القانوف  24تتكوف لجنة الهتابعة الهختصة حسب الهادة   5

هديري اهلبؾ الدولة، هسح الاراضي والحفظ العقاري والصناعة والتعهير  –ترقية الاستثهار ههثؿ وكالة  –الهجمس الشعبي البمدي لمبمدية الهعنية 
  والبناء السياحة والهصالح الفلبحية والطاقة والهناجـ، كها يهكنيا اف تتوسع حسب الحاجة الى هديريات أخرى.

 السالؼ الذكر. 17-23هف القانوف  21يراجع في ذلؾ نص الهادة   6
، الهتضهف للئجراءات الهدنية والإدارية، الجريدة الرسهية، 2008فبراير  25الهؤرخ في  09-08هف القانوف  13ذلؾ نص الهادة  يراجع في  7

 .2008أفريؿ  23، الهؤرخة في 21العدد
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 السالؼ الذكر. 09-08هف القانوف  800يراجع في ذلؾ نص الهادة   8
 س القانوف.وها بعدىا هف نف 844يراجع في ذلؾ نص الهادة   9

انو  يتـ المجوء الى ندب خبير هختص لمتاكد هف واقعة تقدـ نسبة الاشغاؿ في العديد هف القضايا لا سيها تمؾ التي يتهسؾ فييا صاحب الاهتياز  10
 اقاـ اشغاؿ كبرى لمهشروع الاستثهاري وقد يقدـ في سبيؿ ذلؾ هحاضر لمهعاينة الهادية لتمؾ الاشغاؿ. 

الاداري هف أف عدـ تقدـ الاشغاؿ يرجع الى قوة قاىرة أو أف صاحب الاهتياز قدـ كؿ ها في وسعو لإنجاح الهشروع لا سيها إذا تاكد القاضي  11
وفسخ بعد التحقيؽ الذي ياهر بو عف طريؽ الخبرة التقنية، يقضي في حكهو برفض الدعوى الهرفوعة هف طرؼ الادارة الهانحة والتي هفادىا الغاء 

 عقد الهنح.
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 : خصمم
يعتبر الاهتياز طريقة أسموب هف أجؿ أساليب استغلبؿ العقار الصناعي، نظهو الهشرع في عدة 

هنظها  17-23الذي ألغاه القانوف الجديد رقـ  04-08قوانيف هتعاقبة هنذ الاستقلبؿ، هف أىهيا الأهر 
جراءات هنح الاهتياز بالتراضي القابؿ  لمتحويؿ إلى تنازؿ، هف أحكاـ العقار الاقتصادي وكيفية هنحو، وا 

أىـ ها جاء في القانوف ىو العهؿ بللية الرقهنة، إلى جانب ضهاف حقوؽ لأطراؼ العقد لـ تكف هنصوص 
  عمييا في ظؿ التشريع السابؽ الهمغى.

 الاهتياز،العقار الصناعي، التراضي، الرقهنة، العقار الاقتصادي.كممات مفتاحية: 
Abstract: 

The concession is considered as method for all the methods of exploiting industrial real 

estate, 

by the legislator in several successive laws since independence, the most important of which 

is Order 08-04, which was repealed by the new law No. 23-17, regulating the provisions of 

economic real estate and how to grant it, and the procedures for granting the concession by 

mutual consent that can be converted into a waiver. The most important thing in the law is to 

work with the digitization mechanism, in addition to guaranteeing rights for the parties to the 

contract that were not stipulated under the previous repealed legislation 

keyword:concession,industrial real estate,mutual consent,digitzation,economic real estate. 

 

 مقدمة
ى تنظيهػػو هػػف خػػلبؿ قػػوانيف هتعاقبػػة يعتبػػر الاسػػتثهار ركيػػزة الاقتصػػاد الػػوطني لػػذا عهػػؿ الهشػػرع عمػػ

تابعػػة لأهػػلبؾ هنػػذ الاسػػتقلبؿ، ولإنجػػاز الهشػػاريع الاسػػتثهارية يتطمػػب تػػوفير الوعػػاء العقػػاري والتػػي تكػػوف 
 الدولة الخاصة وذات وجية اقتصادية.

عرؼ النظاـ القانوني للبستثهار في الجزائر تغييرات في أحكاهو لتوالي القوانيف الهتعاقبة، إها تعدؿ 
أو تمغػػػي الػػػذي قبمػػػو، وىػػػذا يسػػػبب تػػػاثر الهشػػػرع بالهنػػػاخ السياسػػػي والاقتصػػػادي لمعػػػالـ، بػػػدءا بتبنػػػي الػػػنين 
الاشػػتراكي، إلػػى غايػػة التػػاثر بنظػػاـ الرأسػػهالية، لػػذلؾ لػػـ يكػػف فػػي بػػادئ الأهػػر قػػوانيف تػػنظـ كيفيػػة اسػػتغلبؿ 

د التنػازؿ، وكػاف أوؿ تشػريع فػي العقار الصناعي عف طريؽ آلية الاهتياز، فكاف يتـ استغلبلو بواسطة عقو 
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الهتعمػػؽ بترقيػػة الاسػػتثهار، والػػذي هػػف خلبلػػو كػػاف أوؿ  12-93ىػػذا الإطػػار ىػػو الهرسػػوـ التشػػريعي رقػػـ 
 ظيور لهنح الاهتياز الوارد عمى الأهلبؾ الخاصة لمدولة هف أجؿ إنجاز هشاريع استثهارية.

هػػف أجػػؿ ترقيػػة الاسػػتثهار، ىػػو العقػػار هػػف بػػيف العقػػارات الاقتصػػادية التػػي أولاىػػا الهشػػرع اىتهاهػػا 
الذي يحدد شروط وكيفيات هنح الاهتياز و التنازؿ عف  11-06الصناعي بهوجب عدة قوانيف هنيا الأهر 

الػذي  04-08الأراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجية لإنجاز هشاريع استثهارية، ثـ الأهػر رقػـ 
لأراضػػػي التابعػػػة للؤهػػػلبؾ الخاصػػػة لمدولػػػة والهوجيػػػة لإنجػػػاز يحػػػدد شػػػروط وكيفيػػػات هػػػنح الاهتيػػػاز عمػػػى ا

الػػذي يحػػدد شػػروط وكيفيػػات هػػنح العقػػار  17-23هشػػاريع اسػػتثهارية والػػذي تػػـ إلغػػاؤه بهوجػػب قػػانوف رقػػـ 
 .04-08الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لإنجاز هشاريع استثهارية، الهمغي للؤهر 

تغلبؿ العقػػػار الصػػػناعي باعتبػػػاره عقػػػد إداري هحػػػدد الهػػػدة يخػػػوؿ لصػػػاحبو يعتبػػػر الاهتيػػػاز آليػػػة لاسػػػ
 حقوقا والتزاهات، إلى جانب الآثار التي تنتن عمى الإدارة الهانحة لمعقار.

باحكاـ جديدة حوؿ إجراءات  17-23لأىهية عقد هنح الاهتياز نطرح الإشكالية التالية:جاء القانوف 
و العقار الصناعي، وآلية استغلبلو عف طريػؽ هػنح الاهتيػاز بالتراضػي هنح العقار الاقتصادي التي هف بين

غير قابؿ لمتنازؿ، وهع تبنػي نظػاـ الرقهنػة  04-08القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ، بعد أف كاف في ظؿ الأهر 
الهتعمػػؽ بالاسػػتثهار، نتسػػاءؿ عػػف أحكػػاـ الاهتيػػاز وكيفيػػة هنحػػو فػػي ظػػؿ ىػػذا القػػانوف  18-22فػػي قػػانوف 

 لهتعمؽ بهنح العقار الاقتصادي.الجديد ا
للئجابة عمى الإشكالية اتبعنػا الهنيجػيف الوصػفي والتحميمػي، بوصػؼ بعػض الهفػاىيـ وتحميػؿ الهػواد 

 القانونية لموصوؿ إلى نتائن.
 هع تقسيـ الدراسة إلى هبحثيف:

 17-23الأحكاـ الخاصة بهنح الاهتياز في ظؿ القانوف  الهبحث الأوؿ:
 ر عقد هنح الاهتيازآثا الهبحث الثاني:

 
 

 17-23المبحث الأول: الأحكام الخاصة بمنح الامتياز في ظل القانون 
سنة قابمة لمتجديد حؽ الانتفاع هع قابمية  33يعتبر الاهتياز عف اتفاؽ تخوؿ الدولة هف خلبلو لهدة 

جػػػاز هشػػػاريع تحويمػػػو إلػػػى تنػػػازؿ عمػػػى أحػػػد العقػػػارات التابعػػػة لأهلبكيػػػا الخاصػػػة، والتػػػي تكػػػوف هوجيػػػة لإن
 استثهارية لفائدة الأشخاص الطبيعية أو الهعنوية الخاصة لمقانوف الخاص.

طريقة التراضي كصيغة لإبراـ عقد هنح الاهتياز، وخوؿ هنح  171-23تبنى الهشرع في قانوف رقـ 
 الاهتياز لييئة إدارية بعد اتباع إجراءات قانونية هعينة.
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 غة التراضي المطمب الأول: إبرام عقد الامتياز بصي
عبػػر القػػوانيف الهتعاقبػػة الهتعمقػػة بالاسػػتثهار فػػي  1993لقػػد عػػرؼ الاهتيػػاز تغييػػرا كػػؿ هػػرة هنػػذ سػػنة 

صػيغة هنحػػو بػيف اعتهػػاد نهػط الهػػزاد العمنػي تػػارة وبػػيف نهػط التراضػػي، إلػى اسػػتقر الهشػرع باعتهػػاد صػػيغة 
 كور.الذي ألغى الأهر الهذ 17-23و القانوف  04-08التراضي في ظؿ الأهر 

 الفرع الأول: تعريف التراضي الوارد عمى العقد الإداري 
 حتى نصؿ لهفيوـ التراضي في العقود الإدارية لزـ التعرؼ عمى العقد الإداري.

عرؼ الدكتور طو إبراىيـ الفيّاض العقد الإداري بانو:"عهؿ قانوني صادر عػف : أولا: تعريف العقد الإداري
لػى إحػداث أثػر قػانوني عمػى الهعقػود عميػو فػي هواجيػة طرفيػو، فيػو كسػائر توافؽ إرادتػيف حػرّتيف تتجيػاف إ

العقػػود هػػف حيػػث انعقػػاده ونفػػاذه وقوتػػو الهمزهػػة فػػي هواجيػػة طرفيػػو، إلا أف أحػػد طرفػػي العقػػد وىػػو الإدارة 
يهتاز عمى الطرؼ الآخر اهتياز لا نظير لو فيها يبرـ بيف الأشػخاص العػادييف بيػنيـ هػف عقػود واتفاقػات، 

تطيع أف تعدؿ في بعض شروط تنفيذه، وليا هراقبة تنفيذ العقد، و توجيو الهتعاقد، كهػا ليػا إنيػاء العقػد فتس
هف جانبيا أو القياـ بتنفيذه عمى حساب الهتعاقػد، كونيػا ذات سػمطة عاهػة تضػطمع بتنظػيـ الهرافػؽ العاهػة 

 .2وتسييرىا هف أجؿ الهصمحة العاهة أو الهنفعة العاهة
التراضػي حسػب الهرسػوـ الرئاسػي الهتضػهف تنظػيـ الصػفقات  :لتراضي فاي العقاود الإدارياةثانيا: تعريف ا

: ىو أسموب استثنائي يسهح للئدارة بالقياـ بهفاوضات هػع الأشػخاص الطبيعيػة أو الهعنويػة بعػد 3العهوهية
جراء أو الأسموب اختيارىـ دوف دعوة شكمية لمهنافسة، وهنح العقد بكؿ حرية لمهتعاقد الذي تختاره، وىذا الإ

الاسػػػتثنائي لػػػو صػػػورتيف:الأوؿ يتهثػػػؿ فػػػي التراضػػػي بعػػػد الاستشػػػارة، أي بعػػػد استشػػػارة هحػػػدودة و بسػػػيطة 
 لمييئات الهؤىمة بالوسائؿ الهكتوبة ودوف الخضوع لأي شكمية.

أهػػػا الصػػػورة الثانيػػػة تتهثػػػؿ فػػػي إجػػػراء التراضػػػي البسػػػيط، تمجػػػا إليػػػو الإدارة لسػػػيولة إجراءاتػػػو، وتمبيػػػة 
حاجيات في الحالات التي تتطمب فييا السرعة وتقديـ خدهات باقؿ وقت و جيػد، وىػذا النػوع تعتهػد عميػو ال

 هف الهرسوـ الهذكور أعلبه. 43الإدارة إلا في الحالات الهنصوص عمييا في الهادة 
لكف التراضي الهذكور في قانوف الصػفقات يختمػؼ جػذريا عػف التراضػي الخػاص باسػتغلبؿ الأهػلبؾ 

 ية لا هف حيث الإجراءات ولا هف حيث الآثار.الوطن
الهمغػػى أو  04-08حيػػث لػػـ يػػرد أي تعريػػؼ لهػػنح الاهتيػػاز عػػف طريػػؽ التراضػػي سػػواء فػػي الأهػػر 

الهتضػػهف قػػانوف الهاليػػة  11-11هنػػو بهوجػػب قػػانوف رقػػـ  03هراسػػيهو التنفيذيػػة، وجػػاء فػػي تعػػديؿ الهػػادة 
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عمػى أنػو: "يهػنح الاهتيػاز عمػى أسػاس  15ا لمهػادة طبقػ 18/07/2011الهؤرخ فػي  2011التكهيمي لسنة 
 دفتر شروط،عف طريؽ التراضي...".

الهتضػهف  07-20هف قانوف رقـ  37هف ذات الأهر بهوجب الهادة  05كها جاء في تعديؿ الهادة 
 بانو:"يرخص الاهتياز بالتراضي..". 04/06/2020الهؤرخ في  2020قانوف الهالية التكهيمي لسنة 

لـ يعػرؼ أيضػا صػيغة التراضػي فػي هػنح الاهتيػاز واكتفػى بػذكر الجيػة  17-23ف الجديد أها القانو 
الهخوؿ ليا هنح العقار الاقتصادي لمهستثهريف بصيغة الاهتيػاز بالتراضػي القابػؿ لمتحويػؿ إلػى تنػازؿ، بعػد 

 تفويض هف الدولة عف طريؽ الشباؾ الوحيد.
 عقار الصناعيالفرع الثاني: الأوعية العقارية محل استغلال ال

يشترط في الأوعية العقارية التي ينصب عمييا هنح عقد الاهتيػاز لإقاهػة هشػاريع صػناعية أف تكػوف 
 في: 17-23هف قانوف  02تابعة لأهلبؾ الدولة الخاصة، والتي تتهثؿ وفقا لها جاء ذكره في الهادة 

 الأراضي الهيياة التابعة لمهناطؽ الصناعية وهناطؽ النشاطات -
 وؿ العقارية الهتبقية التابعة لمهؤسسات العهوهية الهحمة الأص -
 الأصوؿ العقارية الفائضة التابعة لمهؤسسات العهوهية الاقتصادية -
 الأراضي الأخرى الهيياة التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة. -

 المطمب الثاني: الزية المؤىمة لمنح الامتياز
لإجػػػػراءات الهحػػػػددة قانونػػػػا، بػػػػدءا هػػػػف دراسػػػػة طمػػػػب عمػػػػى الجيػػػػة الهختصػػػػة بهػػػػنح الاهتيػػػػاز اتبػػػػاع ا

 الحصوؿ عمى عقار اقتصادي إلى غاية إعداد العقد الإداري لهنح الاهتياز.
 الفرع الأول: الييئة المختصة بمنح العقار الصناعي

تبنػػت الدولػػة اسػػتخداـ التكنولوجيػػا ووسػػائؿ الاتصػػاؿ الحديثػػة فػػي قطػػاع الاسػػتثهار، وفعمػػت ذلػػؾ هػػف 
 ؿ عمى العقار بتسيير هف نفس الجية الهانحة لمعقار الصناعي.خلبؿ الحصو 

 17-23خػػوؿ قػػانوف رقػػـ : أولا: الوكالااة الززائريااة لترقيااة الاسااتثمار كييئااة مانحااة لمعقااار الاقتصااادي
صلبحية هػنح العقػار الاقتصػادي التػابع للؤهػلبؾ الخاصػة لمدولػة لفائػدة  4لموكالة الجزائرية لترقية الاستثهار

يف، والتي عمييا التكفؿ بتسيير وترقية حافظة العقار الاقتصادي والتشاور هع الجيات الهعنية فػي الهستثهر 
توجيو الوفرة العقارية بيدؼ تييئتيا هف طرؼ وكالات عهوهية هختصة التي سيحددىا التنظيـ لاحقػا، كهػا 

 لاحتضػاف هشػروع يتعيف عمييا أف تكتسب لحساب الدولة كؿ عقار ههموؾ لمخواص بشرط أف يكػوف قػابلب
 استثهاري.
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كها تقوـ ىذه الوكالػة بالتشػاور هػع الػولاة هػف أجػؿ تحديػد الاسػتثهارات القابمػة لمحصػوؿ عمػى العقػار 
الاقتصػػادي، هػػػع هراعػػاة خصوصػػػية النشػػاطات الهطػػػورة أو التػػػي سػػيتـ تطويرىػػػا عمػػى الهسػػػتوييف الهحمػػػي 

زاها عمييا توجيو العقار الاقتصادي الههنوح والوطني ضهف الأىداؼ الهسطر ليا، إلى جانب ذلؾ يكوف إل
 فقط. 5ليا تفويضو وتسييره إلا لمهشاريع الاستثهارية
لكػػؿ شػػخص طبيعػػي أو هعنػػوي سػػواء أكػػاف وطنػػي أو أجنبػػي  :ثانيا:كيفيااة الاسااتفادة ماان عقااار صااناعي

التػػي  6يرغػػب فػػي الحصػػوؿ عمػػى عقػػار صػػناعي، أف يقػػوـ بتسػػجيؿ طمبػػو عبػػر الهنصػػة الرقهيػػة لمهسػػتثهر
بعػػدىا تقػػوـ الوكالػػة الجزائريػػة لترقيػػة الاسػػتثهار بدراسػػة طمبػػات هػػنح ، بػػر الطريقػػة الوحيػػدة لإيػػداع الطمػػبتعت

 .7العقار الصناعي الهسجمة عمى هستوى الهنصة الرقهية
 الفرع الثاني: إزراءات منح الامتياز

الجزائريػػػة لترقيػػػة  يػػػتـ هػػػنح العقػػػار الاقتصػػػادي الػػػذي هػػػف بينػػػو العقػػػار الصػػػناعي هػػػف طػػػرؼ الوكالػػػة
بصػػيغة الاهتيػػاز بالتراضػػي  8الاسػػتثهار بعػػد تفػػويض هػػف الدولػػة بواسػػطة الشػػباؾ الوحيػػد لفائػػدة الهسػػتثهريف

القابػػؿ لمتحويػػؿ إلػػى تنػػازؿ، عمػػى أف تصػػدر ىػػذه الوكالػػة قرارىػػا بهػػنح الاهتيػػاز بعػػد اسػػتنفاذ آجػػاؿ الطعػػف 
 بالاستثهار. الهتعمؽ 18-22هف قانوف  11في الهادة  9الهنصوص عمييا

سػنة قابمػة لمتجديػػد، بشػرط أف تكػػوف آجػاؿ إنجػػاز  33تكػوف هػدة الاهتيػػاز القابػؿ لمتحويػػؿ إلػى تنػػازؿ 
وهراسػيهو  18-22الهشروع الاسػتثهاري الػذي تػـ هػف أجمػو الاهتيػاز تتطػابؽ هػع الهػدة الهحػددة فػي قػانوف 

 التنظيهية.
لػػة الهختصػػة إقميهيػػا، بنػػاء عمػػى طمػػب أهػػا إعػػداد عقػػد الاهتيػػاز يكػػوف هػػف طػػرؼ هصػػالح أهػػلبؾ الدو 

الوكالػػة الجزائريػػة لترقيػػة الاسػػتثهار التػػي أصػػدرت قػػرار هػػنح الاهتيػػاز، و يكػػوف ىػػذا العقػػد هعػػدا وفقػػا لػػدفتر 
 .10أعباء يهضي هف قبؿ الهستثهر، حسب نهوذج يكوف هرفقا بالقرار و الذي سيحدد عف طريؽ التنظيـ

 

 المبحث الثاني: آثار عقد منح الامتياز
ييػػدؼ الهسػػتثهر هػػف خػػلبؿ عقػػد الاهتيػػاز الػػوارد عمػػى العقػػار الصػػناعي إلػػى تحقيػػؽ الػػربح الهباشػػر 

 ، يرتب ىذا العقد آثارا لكلب طرفيو.11وتنهية هشروعو الاستثهاري ككياف اقتصادي
 المطمب الأول:آثار عقد منح الامتياز بالنسبة لصاحب الامتياز

كهػػا ألزهػػو بالتقيػػد بعػػدة واجبػػات تحػػت طائمػػة الفسػػخ  حقوقػػا لمهسػػتثهر، 17-23يضػػهف القػػانوف رقػػـ 
 عند الإخلبؿ بيا.
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 الفرع الأول: حقوق صاحب الامتياز
لمهسػػتفيد هػػف عقػػد هػػنح الاهتيػػاز بالتراضػػي والقابػػؿ لمتحويػػؿ إلػػى تنػػازؿ عػػدة  17-23كفػػؿ القػػانوف 
 حقوؽ هف أىهيا:

هف ذات القانوف، وىذا هف  14هف الهادة  05الحؽ في الحصوؿ عمى رخصة البناء:طبقا لمفقرة -1
 .12أجؿ إقاهة البنايات الهجسدة لمهشروع الاستثهاري هع احتراـ قواعد التييئة و التعهير

 .14هف الهادة  06الحؽ في تاسيس رىف عف الحؽ العيني الناتن عف الاهتياز طبقا لمفقرة  -2
جزائريػػة للبسػػتثهار، بشػػرط الحػػؽ فػػي تحويػػؿ الاهتيػػاز إلػػى تنػػازؿ بعػػد طمػػب الهسػػتثهر لموكالػػة ال -3

الإنجاز الفعمي لمهشروع وفقا لبنػود دفتػر الأعبػاء و الحصػوؿ عمػى شػيادة الهطابقػة ودخػوؿ الهشػروع حيػز 
 .17-23هف قانوف  17الاستغلبؿ، بعد هعاينتو هف قبؿ الإدارة و الييئة الهختصة، وفقا لمهادة 

د حػػػؽ الاهتيػػػاز لصػػػالحيـ بعػػػد وفػػػػاة الحػػػؽ لمورثػػػة و ذوو الحقػػػوؽ الاسػػػتفادة هػػػف التهسػػػػؾ بنفػػػا -4
 هف نفس القانوف. 18صاحب الاهتياز حسب ها نصت عميو الهادة 

الحؽ في تغيير النشاط بشرط أف يراعي الهستثهر خصوصية الهنطقة والحصوؿ عمى ترخيص  -5
 هف نفس القانوف. 22هف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار، وىذا ها نصت عميو الهادة 

 لثاني: التزامات صاحب الامتيازالفرع ا
يجب الالتزاـ بيا  17-23هقابؿ الحقوؽ التي يستفيد هنيا الهستثهر يوجد واجبات حددىا قانوف رقـ 

 وىي:
 17-23هػف قػانوف  15وىي الالتزاهات الهػذكورة فػي الهػادة : أولا: احترام البنود المقررة في دفتر الأعباء

 التي نعددىا كالتالي:
تهثر بتغيير وجية كؿ أو جزء هف العقار لأغراض تخالؼ هػا ىػو هػدوف فػي دفتػر ألا يقوـ الهس -1

 الأعباء إلا بعد ترخيص هف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار.
 إنجاز الهشروع في الآجاؿ الهحددة. -2
 أف يسدد الهستثهر الأتاوى الإيجارية السنوية و تكاليؼ التسيير. -3
 و كيفية تاثيرىا عمى التنهية الاقتصادية والاجتهاعية.يجب احتراـ التوجيات الإستراتجية  -4
 عميو الإبقاء عمى الطابع الاقتصادي لمعقار الههنوح بعد الانتياء هف إنجاز الهشروع. -5

هػف نفػس القػانوف: "لا يهكػف لصػاحب الاهتيػاز،  19/01نصػت الهػادة  :ثانيا: عدم تأزير العقار الممناوح
 ي، التاجير بكؿ أصنافو، تحت طائمة الفسخ..."خلبؿ هدة إنجازه لهشروعو الاستثهار 
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 المطمب الثاني: آثار عقد منح الامتياز بالنسبة للإدارة
بحقوؽ لـ تػرد فػي القػوانيف السػابقة هثػؿ الحػؽ فػي ههارسػة الشػفعة، إلػى جانػب  17-23جاء قانوف 

 التزاهات وجب العهؿ بيا.
 الفرع الأول: حقوق الإدارة مانحة الامتياز 

هنح الاهتياز الوارد عمى الأراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة حقوقا لموكالة الجزائرية يكفؿ عقد 
 للبستثهار بصفتيا الجية الهانحة للبهتياز.

تبقػى الإدارة هحتفظػة بهمكيػة العقػار هحػػؿ : أولا: حاق ممكياة الرقباة إلاى غايااة تحويال الامتيااز إلاى تنااازل
حؽ الانتفاع، إلى غاية استيفاء الشروط التي تهكنو هف طمب تحويؿ الهنح، و صاحب الاهتياز لو التهتع ب

الاهتياز إلى تنازؿ هف أىهيا الإنجاز الفعمي لمهشروع، بعد الهوافقة عمى طمبو هف طرؼ الوكالة الجزائريػة 
 لترقية الاستثهار، حينيا يكوف لو حؽ همكية الرقبة، و يتهتع بجهيع سمطات الهالؾ.

لموكالة الجزائرية لمترقية والاستثهار حؽ هتابعة ورقابة الهستثهريف إلى : ابعة و الرقابةثانيا: الحق في المت
غايػة إنجػػاز هشػاريعيـ، وىػػذا بيػدؼ حهايػػة أهػلبؾ الدولػػة الخاصػة وعػػدـ تغييػر الوجيػػة الاقتصػادية لمعقػػار 

 .11/01مهادة هحؿ الاهتياز، وفي ىذا الصدد تمزـ باسترجاع كؿ عقار تـ تغيير وجيتو لمدولة طبقا ل
:"فػػي حالػػة إخػػلبؿ الهسػػتثهر ببنػػود دفتػػر 21نصػػت الهػػادة : ثالثااا: الحااق فااي فسااخ العقااد بصاافة انفراديااة

الأعبػػاء تقػػوـ الوكالػػة الجزائريػػة لترقيػػة الاسػػتثهار بعػػد إبلبغػػو ب عػػذاريف دوف جػػدوى، بفسػػخ عقػػد الاهتيػػاز 
 بصفة انفرادية.

داد عقػػد فسػػخ الاهتيػػاز، عمػػى أسػػاس قػػرار الفسػػخ تقػػوـ هصػػالح أهػػلبؾ الدولػػة الهختصػػة إقميهيػػا ب عػػ
 الهتخذ هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار و بطمب هنيا".

 عمى أف يتـ تحديد كيفية تطبيؽ ىذه الهادة عف طريؽ التنظيـ.
سـ تستطيع الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار هف ههارسة حؽ الشفعة با: رابعا: الحق في ممارسة الشفعة

الدولة عمى الأهلبؾ العقارية التي تنازؿ عنيا الهستثهر سواء هف العقار الاقتصادي أو حتى عقار ههمػوؾ 
همكيػػة خاصػػة لشػػخص طبيعػػي أو هعنػػوي بشػػرط أف يكػػوف قػػابلب لاحتضػػاف هشػػروع اسػػتثهاري وأف يتواجػػد 

 .23ضهف الهحيطات و الهناطؽ الهيياة، وىذا ها نصت عميو الهادة 
 التزامات الإدارة مانحة الامتياز الفرع الثاني:

تمتػػزـ الإدارة بدارسػػة طمػػب الهسػػتثهر فػػي الحصػػوؿ عمػػى عقػػار صػػناعي، والػػرد عميػػو ضػػهف الآجػػاؿ 
القانونيػة وعنػد الهوافقػة عمػى الطمػب تمتػزـ بتقػديـ الطمػػب لهصػالح أهػلبؾ الدولػة الهختصػة إقميهيػا هػف أجػػؿ 
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هف الآجػػػاؿ الهحػػػددة حتػػػى يػػػتهكف الهسػػػتثهر هػػػف إعػػػداد عقػػػد الاهتيػػػاز، هػػػع السػػػعي لتسػػػجيمو وشػػػيره  ضػػػ
الحصوؿ عمى بقية التراخيص التي تساىـ في البدء بهشروعو لا سيها الحصػوؿ عمػى رخصػة البنػاء وعػدـ 

 التعرض لمهستثهر أثناء استغلبلو لمعقار إذا لـ يخالؼ التزاهاتو القانونية و التعاقدية.
سػػة طمبػػات الهسػػتثهريف فػػي تحويػػؿ الاهتيػػاز إلػػى تنػػازؿ وعمػػى الوكالػػة الجزائريػػة لترقيػػة الاسػػتثهار درا

خاصػػة عنػػد اسػػتيفاء جهيػػع الشػػروط، وعنػػد الهوافقػػة تبػػادر بتقػػديـ طمبيػػا لهصػػالح أهػػلبؾ الدولػػة الهختصػػة 
 إقميهيا هف أجؿ إعداد عقد التنازؿ.

 :الخاتمة
يئة الهانحة هف خلبؿ دراسة هوضوع البحث تبيّف أف الجية الهكمفة بهنح الاهتياز، ىي نفس الي

لمعقار الصناعي، والتي يطمؽ عمييا اسـ"الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار"، والتي كمفت بتوجيو الوفرة 
العقارية عف طريؽ التشاور هع القطاعات الهعنية بغرض تييئتيا، و  أف تكوف هعموهات الوفرة العقارية 

الرقهية لمهستثهر،ىذه الأخيرة استحدثيا هتاحة للبطلبع عمييا هف طرؼ الهستثهر عف طريؽ الهنصة 
الهتعمؽ بالاستثهار، و بيذا تكوف الدولة اعتهدت آلية الرقهنة في قطاع  18-22الهشرع في قانوف رقـ 

الاستثهار، وىذا ها يعزز الأهف القانوني لتشجيع استغلبؿ العقار الصناعي وبالتالي تنهية الاقتصاد 
 ونيب العقارات ذات الوجية الاقتصادية. الوطني، والقضاء عمى البيروقراطية
ىو جعؿ الاهتياز قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ بعد الإنجاز الفعمي  17-23أىـ هيزة هيّزت قانوف رقـ 

وعرؼ تذبذبا واضحا في صيغة  04-08لمهشروع، بعد أف كاف لسنوات غير قابؿ لمتنازؿ في ظؿ الأهر 
زاد العمني وبيف هنح الاهتياز عف طريؽ التراضي، خلبفا هنح الاهتياز بيف هنح الاهتياز عف طريؽ اله

الذي جاءت صيغة هنح الاهتياز واضحة وصريحة وىو "التراضي"، وىذا ها يسيؿ  17-23لقانوف رقـ 
عمى الإدارة ترشيح هتعاقد بكؿ حرية وفرض رقابتيا عمى تنفيذ العقد، ويجعؿ الهستثهر في هاهف قانوني 

هحؿ الاهتياز بعد تحويمو إلى اهتياز، بعد عناء وجيد هادي وهعنوي  خاصة الحؽ في تهمؾ العقار
 لسنوات في إنجاز الهشروع.

يرتب عقد هنح الاهتياز آثارا قانونية سواء لصاحب الاهتياز أو للئدارة الهانحة للبهتياز،تتهثؿ في 
رادية عند إخلبؿ حقوؽ يستفيد هنو أطراؼ العقد وواجبات يمتزهوف بيا، وللئدارة حؽ الفسخ بصفة انف

هف أبرز الحقوؽ لمهستفيد هف عقد هنح الاهتياز ىو ، و الالتزاهات الهفروضة عميو قانوناالهستثهر باحد 
 استفادة الورثة وذوو الحقوؽ هف التهسؾ بنفاد حؽ الاهتياز لصالحيـ في حالة وفاة صاحب الاهتياز.
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ة للبهتياز، ىو حؽ الوكالة الوطنية للئدارة الهانح 17-23أها أبرز حؽ جاءت بو أحكاـ القانوف 
للبستثهار هف ههارسة حؽ الشفعة باسـ الدولة عمى كؿ عقار تـ التنازؿ عميو هف قبؿ الهستثهر، وعمى 
كؿ عقار ههموؾ همكية خاصة لأحد الأشخاص الطبيعية أو الهعنوية بشرط يكوف قابلب لاحتضاف هشروع 

 الهيياة.استثهاري ويتواجد داخؿ الهحيطات و الهناطؽ 
 لعؿ أىـ اقتراح نتقدـ بو:

حتى يتـ تفعيؿ أحكاهو في الواقع  17-23الإسراع في إصدار النصوص التنظيهية لمقانوف  -
 هها يعزز تشجيع استغلبؿ العقار الصناعي الهوجو للبستثهار.

 مرازع:ال
التابع  ، يحدد شروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي15/11/2023، هؤرخ في 17-23قانوف رقـ  -1

  16/11/2023، صادرة بتاريخ 73للؤهلبؾ الخاصة لمدولة لإنجاز هشاريع استثهارية ، ج ر العدد 
د، يوـ 10.27بحث قانوني ودراسة حوؿ العقد الإداري في القانوف الجزائري، ساعة الاطلبع 

28/11/2023،https://www.mohamah.net/law// 2-  
، يتضهف تنظيـ الصفقات العهوهية، ج ر العدد 07/10/2010 ، هؤرخ في263-10هرسوـ رئاسي رقـ  -3

  .07/10/2010، صادرة بتاريخ 58
،هؤرخ في 298-22لمتعرؼ عمى الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار انظر في هرسوـ تنفيذي رقـ  -4

في  ،الصادر60،يحدد تنظيـ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار و سيرىا،ج ر العدد 08/09/2022
18/09/2022  

،الهرجع السابؽ.17-23هف قانوف رقـ  11و  10و  9و  8و  7انظر الهواد   5-  
، يتعمؽ 24/07/2022هؤرخ في  18-22لمتعرؼ عمى الهنصة الرقهية لمهستثهر انظر قانوف رقـ  -6

  28/07/2022، صادر بتاريخ 50بالاستثهار، ج ر العدد 
   ،الهرجع نفسو.17-23هف قانوف  13الهادة  -7
الشباؾ الوحيد ىو عمى نوعيف الشباؾ الوحيد لمهشاريع الكبرى والاستثهارات الأجنبية والثاني ىي  -8

هف  20و 19الشبابيؾ الوحيدة اللبهركزية وىي الهحاور الوحيد لمهستثهر عمى الهستوى الهحمي )الهادتيف 
                                                     (.18-22قانوف رقـ 

   ، الهرجع السابؽ.17-23هف قانوف رقـ  14الهادة  -9
     ، الهرجع نفسو.14الهادة  -10
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هحهودي عبد العزيز، استثهار العقار الصناعي في القانوف العقاري الجزائري،بيت الأفكار،الدار  -11
  .118،120، ص ص 1،2019الجزائر، ط-البيضاء

 .115هحهودي عبد العزيز، الهرجع نفسو، ص -12
 اليوامش:

 

 
يحدد شروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة لإنجاز هشاريع  15/11/2023،هؤرخ في 17-23نوف رقـ قا 1

. 16/11/2023،صادرة بتاريخ 73استثهارية، ج ر العدد   

د، يوـ 10.27بحث قانوني و دراسة حوؿ العقد الإداري في القانوف الجزائري،ساعة الاطلبع   
28/11/2023. https://www.mohamah.net/law// 2  

.07/10/2010،صادرة بتاريخ 58،يتضهف تنظيـ الصفقات العهوهية،ج ر العدد 07/10/2010،هؤرخ في 263-10هرسوـ رئاسي رقـ  
3
  

4
يـ الوكالة الجزائرية ،يحدد تنظ08/09/2022،هؤرخ في 298-22لمتعرؼ عمى الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار انظر في هرسوـ تنفيذي رقـ  

.18/09/2022،الصادر في 60لترقية الاستثهار و سيرىا، ج ر العدد    

،الهرجع السابؽ.17-23هف قانوف رقـ  11و  10و  9و  8و  7انظر الهواد   5  
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28/07/20225  
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28/07/2022. 
 ،الهرجع نفسو.17-23هف قانوف  13الهادة  7

رى و الاستثهارات الأجنبية والثاني ىي الشبابيؾ الوحيدة اللبهركزية و ىي الهحاور الشباؾ الوحيد ىو عمى نوعيف الشباؾ الوحيد لمهشاريع الكب 8
 .(18-22هف قانوف رقـ  20و  19الوحيد لمهستثهر عمى الهستوى الهحمي)الهادتيف 
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 : ممخص
تحتوي الهحفظة الاستثهارية في الجزائر ثروة عقارية كبيرة وهتنوعة، ونظرا لقيهة العقار الصناعي 

باره رافدا هف روافد الاقتصاد، كاف عمى ىيئات الدولة الهكمفة بالهجاؿ الاستثهاري التزاـ قانوني هف باعت
حيث وضع هيكانيزهات استثهار ىذا النوع هف العقارات بجهمة هف الضوابط والشروط في هنحو وتسييره، 

 .بها يخدـ التنهية الاقتصادية، ويسيـ في خمؽ الثروة الصناعية في الدولة
يعتبر أسموب الاهتياز آلية فعالة في هنح واستغلبؿ العقار الصناعي في هشاريع استثهارية و 

تستقطب الهستثهر الوطني والاجنبي عمى حد سواء، وقد أحاطو الهشرع بلليات وضوابط إجرائية تكرس 
ذا لا الشفافية في هنح الاستثهارات هف جية والحفاظ عمى ىذا النوع هف العقارات هف جية اخرى، وى

يجاد حموؿ واقعية لكؿ  يتحقؽ عهميا الا هف خلبؿ إزالة العراقيؿ وتسييؿ عهمية اقتناء العقار الصناعي وا 
 .الإشكالات الهطروحة في ىذا الهجاؿ

 الاستثهار-الاهتياز-: العقار الصناعيكممات مفتاحية
Abstract  :  

The investment port in Algeria contains an important and diversified 

immobile resource, and accounts for the value of the immobilier industry in the 

economic capital, the organisms that charge the investment domain to provide 

obligation. Legal use of the mechanics of this rich investment. Immobilier type 

with a set of controls, octroi conditions and operation, manière to serve the 

economicdevelopment and contribute to the creation of industrial riches in the 

pays. 

The concession method is considered an effective mechanism for granting and 

exploiting industrial real estate in investment projects that attract both national and 

foreign investors. The legislator has surrounded it with procedural mechanisms and 

controls that establish transparency in granting investments in terms of conclusion 

and implementation on the one hand and preserving this type of real estate on the 

other hand.This can only be achieved in practice by removing obstacles, facilitating 

the process of acquiring industrial real estate, and finding realistic solutions to all 

the problems raised in this field.  

Keywords: industrial real estate - franchising – investment. 
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 مقدمة: 
إف العقار الصناعي ىو جزء هف الهنظوهة العقارية الاستثهارية في الجزائرواحد أعهدة النشاط 

هار الاقتصادي فييا لذا فاءف الهشرع الوطني يسعى جاىدا لإرساء هعالـ اطار قانوني ينظـ هسالة الاستث
فيو وذلؾ هف خلبؿ أسموب الاهتياز الذي يعتهده كالية وحيدة لاستغلبؿ العقار الصناعي في الهشاريع 
الاستثهارية التي تدعـ التنهية الهحمية والوطنية وتحفز الهستثهريف الوطنييف والاجانب ، ولذلؾ صدرت 

شروط وكيفيات هنح الأراضي الذي يحدد  04-08ترسانة هف القوانيف في ىذا الهجاؿ كاف أىهيا الاهر 
 17-23التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة والهوجية لإنجاز هشاريع استثهارية ليمغى حديثا بهوجب القانوف 

الذي ييدؼ حسب هادتو الأولى إلى تحديد شروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ 
الصدد كاف اشكاؿ ىذه الورقة البحثية ىو ىؿ   الخاصة لمدولة الهوجو لإنجاز هشاريع استثهاريو وبيذا

يهكف اعتبار أسموب الاهتياز بالتراضي وسيمة ناجحة في هنح واستغلبؿ العقارات الصناعية وهاىي اىـ 
 .الإشكالات التي تواجو ىذا الأسموب وتحوؿ دوف إرساء قواعد الهناخ الاستثهاري الفعاؿ والواقعيف

 :الهنين الوصفي التحميمي والخطة الهكونة هف هحوريف كالتاليللئجابة عف ىذا الاشكاؿ اتبعنا 
  الهحور الأوؿ: هفيوـ العقار الصناعي وعقد الاهتياز كاسموب وحيد لاستغلبلو

 الهحور الثاني: إشكالات استغلبؿ العقارات الصناعية في الجزائر

 

 لالومفيوم العقار الصناعي وعقد الامتياز كأسموب وحيد لاستغ المحور الأول:

 فه ريثك يف رو ثي ونأ ريغ ،عقاو لا ضر أى مع تار اهثتسلاا فيطو تل ةادأ يعانصلا راقعلا دعي
 وـ يفهلا ءاطعإ انيعم فيعتي اذل ،ولبلغتساو  ونه ةدافتسلاا تايفيكو  وعاو نأ يىاهو  ،وب دو صقهلا فايحلأا
 فه وحضو نس اه ؾلذ ،ةهاعلا وهاكحأو  وطو شو  زايتهلاا ةيللب ؼير عتلاو  وعاو نأو  يعانصلا راقعمل يمهعلا
 :يمي اه ؿلبخ

 التعريف بمصطمحات البحث /أولا

: لـ يضع الهشرع الجزائري تعريؼ واضح لمعقار الصناعي و اكتفى ب دراجو تعريف العقار الصناعي  (1
ضهف الهناطؽ والأراضي الهخصصة لاحتواء وانجاز هشاريع اقتصادية صناعية، وتجدر الإشارة إلى انع 

عمى العقار الصناعي لمدلالة عمى العقار الصناعي يشاع إستخداـ هصطمح العقار الاقتصادي لمدلالة 
الهتضهف انشاء الوكالة الوطنية لموساطة و الضبط العقاري  119-07وورد ذلؾ في الهرسوـ التنفيذي 

وقد عرؼ بانو هجهوعة الأراضي و كؿ هف اتصؿ بيا اتصاؿ قرار وثبات وها رصد لخدهة العقار بها 
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ابعة لمهؤسسات العهوهية الهنحمة والأصوؿ العقارية الفائضة التي تهمكيا فييا الأصوؿ العقارية الهتبقية الت
أو تحوزىا الهؤسسات العهوهية في حالة نشاط الهوجية لإنتاج السمع عف طريؽ تحويؿ هواد أولية أو 

 .1استخداـ هواد شبو هصنعة
الطبيعة  كها يعرؼ بانو الحيز الهكاني أو الوعاء الهخصص لإنجاز هختمؼ الاستثهارات ذات

الصناعية سواء كاف هبنيا أو غير هبني هستغؿ أو غير هستغؿ، بالتالي فيو هجهوعة العقارات الهوجية 
 .2والهخصصة لإنجاز هشاريع صناعية في إطار الاستثهار

بانو كؿ همؾ عقاري تابع للؤهلبؾ  173-23في القانوف الجديد تعريف العقار الاقتصادي وقد ورد 
و كؿ همؾ أخر خاص هكتسب هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية الإستثهار لفائدة الخاصة لمدولة و/ أ

 الدولة قابؿ لاستقباؿ هشروع استثهاري بهفيوـ القانوف الهتعمؽ بالاستثهار.

وبذلؾ أنو أهكف القوؿ إف العقار الاقتصادي لا يشهؿ فقط العقار الصناعي بؿ عمى سبيؿ العهوـ 
 ف العقارات كالعقار السياحي والحضري.يدخؿ في نطاقو أنواع أخرى ه

   هكونات العقار الصناعي: باعتبار النصوص التشريعية والتنظيهية لـ تتناوؿ تعريؼ واضح وخاص
-23وقد تدارك المشرع ذلك عن طريق تعريفو لمعقار الاقتصادي فيالقانون الزديد بالعقار الصناعي )

الغرض ويهكف إجهاؿ العناصر الهكونة لمعقار ( وأكيد أف هسالة حصر هكوناتو ىي التي تفي ب17
 الصناعي في:

  الهناطؽ الصناعية وىي الهناطؽ التي تحتوي عمى النشاطات الاقتصادية ذات طابع صناعي لتحقيؽ
هنفعة هحمية ونشاطات هتعددة الاختصاصات أو تحقيؽ هنفعة وطنية شرط اف تكوف تابعة لوزارات 

 هتعددة. 
بارة عف هجاؿ نوعي هجسدة في رقعة جغرافية هجيزة بالوسائؿ الضرورية والهنطقة الصناعية ىي ع 

 لههارسة النشاط الصناعي.

  هناطؽ النشاط وىي عبارة عف هناطؽ صغيرة الحجـ والهساحة تـ إنشاءىا هف اجؿ استقطاب
    .صناعات صغيرة وهتوسطة ذات طابع هحمي كنشاط إنتاج السمع والخدهات

 لهؤسسات الاقتصادية والعهوهية  الأصوؿ العقارية التابعة 
  والهرسوـ  12-92الهناطؽ الخاصة وىي التي تتهثؿ في كؿ هنطقة هطموب ترقيتيا حسب الهرسوـ

 الهتضهف شروط تعييف الهناطؽ الخاصة وضبط حدودىا  322-94التنفيذي 
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  124-93هناطؽ التوسع الاقتصادي الهستحدثة بهوجب الهرسوـ. 
  هضبوطة الهساحة تدخؿ في إطار الأهلبؾ الوطنية العاهة لمدولة وتهارس الهناطؽ الحرة وىي هناطؽ

 الهتضهف الهناطؽ الحرة  320-94أنشطة صناعية خدهاتية وتجارية طبؽ للؤحكاـ الهرسوـ التنفيذي 
  الهتعمؽ  03-01الهناطؽ التي يتطمب تنهيتيا هساىهة خاصة هف الدولة والتي نص عمييا الأهر

ر اف تحديد وتنظيـ إستغلبؿ ىذه الهناطؽ ف الناحية الجغرافية وطبيعة العقارات بتطوير الإستثهار غي
الواقعة عمييا قد ترؾ لصلبحية ىيئة عهوهية وىي الهجمس الوطني للئستثهار التي ينظهيا وفؽ اىداؼ 

 هف الأهر نفسو. 19و 18هخطط تييئة الإقميـ طبؽ لمهادتيف 
الجزائري أسموب الاهتياز كالية لاستغلبؿ العقار الصناعي  لقد كرس الهشرع التعريف بعقد الامتياز: (2

، الذي حدد شروط وكيفيات هنح الاهتياز عمى الأراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة 045-08وفقا للؤهر 
لمدولة  والهوجية لإنجاز هشاريع استثهارية وذلؾ في اطار هحاولات الهشرع الهتذبذبة في إيجاد الصيغة 

ذا النوع هف العقارات في هجاؿ الاستثهار الفعاؿ ولعمى إرساء نين الاهتياز في الأهثؿ لاستغلبؿ ى
استغلبؿ العقار الصناعي ىو الية قانونية هناسبة جدا لتشجيع الهستثهريف في استغلبؿ الحافظة التابعة 

 للؤهلبؾ الخاصة لمدولة والتي تضـ عديد العقارات ذات الصبغة الاقتصادية.
اسب لعقد الاهتياز يعود بنا إلى أوؿ تنظيـ قانوني لو، والذي كاف وفقا ولعمى ضبط تعريؼ هن

الهتعمؽ بترقية الاستثهارات السابؽ ذكره، أيف نص الهشرع الجزائري عمى ىذه  12-93لمهرسوـ التشريعي 
هر الالية في استغلبؿ العقارات الاستثهارية وجعميا قابمة لمتنازؿ بعد انجاز الهشروع وبذلؾ يكوف لمهستث

الهستفيد الذي ينجز هشروع استثهاري في الهناطؽ الخاصة لمدولة وفي اطار عقد الاهتياز القابؿ لمتنازؿ 
الصلبحية في هنحو العقار التابع للؤهلبؾ الوطنية الخاصة وذلؾ وفؽ جهمة هف الشروط، وقد عرؼ عقد 

لشروط هنح الاهتياز في الهحدد  322-94الاهتياز بهوجب دفتر الشروط النهوذجي الهمحؽ بالهرسوـ 
الهناطؽ الخاصة بانو العقد الذي تخوؿ بهوجبو تخوؿ الدولة لهدة هعينة حؽ الانتفاع بقطعة أرضية 
هتوفرة و تابعة لأهلبكيا الخاصة شخصا طبيعيا أو هعنويا يخضع لمقانوف الخاص هقيها أو غير هقيـ أو 

اهة هشروع استثهار في هنطقة خاصة في هؤسسة عهوهية اقتصادية لتستعهؿ تمؾ الأرض أساسا في إق
 والهتعمؽ بترقية الاستثهار. 1993-10-5الهؤرخ في  12-93اطار الهرسوـ التشريعي رقـ 

كها حاوؿ الفقو القانوني تعريؼ ىذا العقد كؿ هف زاوية هختمفة حيث يرى الأستاذ أحهد هحيو 
باريا بتاهيف تشغيؿ هرفؽ عاـ ورغـ انو الاهتياز ىو اتفاؽ كمؼ الإدارة بهقتضاه شخصا طبيعيا أو اعت»
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عبارة عف صؾ تعاقدي فاف دراستو ترتبط أيضا بالنظرية العاهة لمهرفؽ العاـ لأنو ىدفو ىو تسيير هرفؽ 
 .6عاـ"

والأستاذ سميهاف الطهاوي بانو "عقد إداري يتولى الهمتزـ فردا أو شركة بهقتضاه وعمى هسؤوليتو 
لو هقابؿ رسوـ يتقاضاىا هف الهنتفعيف هع خضوعو لمقواعد الأساسية إدارة هرفؽ عاـ اقتصادي واستغلب

 . 7الضابطة لتسيير الهرافؽ العاهة فضلب عف الشروط التي تضهنيا الإدارة عقد الاهتياز

وقياسا عمى ها سبؽ ف ف الاهتياز الصناعي أو الاهتياز في هجاؿ استغلبؿ العقار الصناعي ىو 
لة لمهستثهر الهستفيد سواء كاف شخص طبيعي أو هعنوي حؽ الانتفاع العقد الذي تخوؿ بهوجبو الدو 

بعقار تابع لأهلبكو الخاصة لاقاهة هشروع استثهاري وفؽ لأطار تنظيهي تكفمت بو النصوص القانونية 
 التي تحدد شروط وكيفيات هنح الاهتياز عمى العقار الصناعي الاستثهاري.

  الصناعيخصائص أسموب الامتياز لاستغلال العقار: 
  عقد الاهتياز ىو عقد إداري بحيث توكؿ هيهة إعداد ىذا العقد إلى إدارة أهلبؾ الدولة الههثمة في

 10هديرىا والذي يقوـ ب عداد وتحرير عقد الاهتياز وفؽ لمقالب الشكمي الرسهي الذي نصت عميو الهادة 
 رناهن الإستثهار.والذي يتضهف شروط هنح الإهتياز بنود العقد وكذا ب 04-08هف الاهر 

  عقد يرد عمى حؽ عيني عقاري بالتالي فهحؿ ىذا العقد ىو العقار الصناعي الذي يهنح حؽ الإنتفاع
بو إلى الهستثهر بهوجب عقد الإهتياز وبالتالي فطريؽ التعاقد ىو النين الهتبع لتهكيف الهستثهر اكتساب 

 هاري.حؽ الإنتفاع بالعقار الصناعي الهوجو للئنجاز هشروع إستث
  عقد بهقابؿ إذ يتـ دفع اتاوى سنوية تحددىا هصالح أهلبؾ الدواة هقابؿ هنح الإنتفاع والتي تهثؿ جزء

عمى انو  23/17فيها نص حديثا وفؽ لمقانوف  1/20هف القيهة التجارية لمقطعة الأرضية والهتهثمة في 
تغلبؿ الهعايف هف طرؼ الوكالة تدفع الأتاوى سنويا وتحسب ابتداء هف تاريخ دخوؿ الإستثهار قيد الإس

 الجزائرية لترقية الإستثهار ويحدد الهبمغ وفؽ لمتشريع.
  سنة قابمة لمتجديد وىو نفس الأهر الهنصوص  33عقد هحدد الهمكية إذ حددت هدة عقد الإهتياز ب

 هنو. 14السابؽ ذكره بهوجب الهادة  17-23عميو في القانوف الجديد 
 23هف القانوف الجديد  14الحقوؽ هف بينيا ها نصت عميو الهادة  عقد يخوؿ لصاحبو هجهوعة هف-
".... يخوؿ الإهتياز لفائدة صاحبو الحؽ في الحصوؿ عمى رخصة البناء ويخوؿ الإهتياز صاحبو  17

 أيضا الحؽ في تاسيس رىف عمى الحؽ العيني الناتن عنو ..."
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 ناعي:المسعى الإزرائي في منح الإمتياز عمى العقار الص/ ثانيا

 ف ف اوؿ إجراء في عهمية هنح إهتياز إستغلبؿ العقار الصناعي ىو:  17-23وفؽ لجديد القانوف 

تييئة العقار الصناعي هف طرؼ وكالات عهوهية هختصة في هجاؿ العقار الصناعي والسياحي  -
لعقارية لو والحضاري يتكفؿ ىذه الوكالات بكؿ ها يخص ىذا النوع هف العقارات في هجؿ تسيير الوفرة ا

هف القانوف  7ولقد ترؾ اهر تحديد ىذه الوكالات وسيرىا إلى التنظيـ وذلؾ وفؽ لها نصت عميو الهادة 
 السابؽ ذكره   23-17

تكمؼ الوكالة الجزائرية لترقية الإستثهار عبر شباكيا الوحيد وبتفويض هف الدولة بالبت بالتشاور  -
العقارية بغرض تييئتيا هف طرؼ ىذه الوكالات ويتـ وضع  هع القطاعات الهعنية في توجيو ىذه الوفرة

كؿ الهعموهات حوؿ وفرة العقار تحت تصرؼ الهستثهريف وذلؾ عف طريؽ الهنصة الرقهية لمهستثهر 
 18-22الهستحدثة وفؽ لقانوف اؿ إستثهار

يقوـ الهستثهر بتسجيؿ طمبو في الإستفادة هف عقار صناعي في إطار الإستثهار عبر ىذه  -
الهنصة الهسيرة هف قبؿ الوكالة الجزائرية لترقية الإستثهار والتي إعتبره النص السبيؿ الأوحد للئيداع 

 السابؽ ذكره.  17-23هف القانوف  12حسب الهادة 

لتعالن الوكالة طمبات هنح العقار الاقتصادي عمى هستولى الهنصة الرقهية لمهستثهر طبقا  -
الآجاؿ الهحددة ،يتـ بعدىا هنح العقار الصناعي هف طرؼ الوكالة وذلؾ في  17-23للؤحكاـ القانوف 

الجزائرية لترقية الإستثهار بتفويض هف الدولة عف طريؽ الشباؾ الوحيد لفائدة الهستثهيريف بصيغة 
الإهتياز بالتراضي القابؿ لمتحوؿ إلى تنازؿ وفؽ لدفتر أعباء نهوذجي الذي يتضهف بنود إدارية عاهة و 

تراعي التوسعات الاستراتيجية و تاثيرىا في هجاؿ التنهية الاقتصادية و الاجتهاعية وهنو  بنودا خاصة
يهنح الإهتياز القابؿ لمتحويؿ إلى التنازؿ بهوجب قرار صادر عف الوكالة بعد استنفاذ أجاؿ الطعف 

 الهنصوص عمييا في قانوف الإستثهار.

ى أنو تعد عقود الإهتياز بناء عمى طمب السابؽ ذكره نص عم 17-23وننوه أف القانوف الجديد 
الوكالة هف طرؼ هصالح أهلبؾ الدولة الهختصة إقميهيا عمى أساس قرار هنح الإهتياز الهرفؽ بدفتر 

سنة قابؿ لمتجديد بالنسبة لمهشاريع  33الأعباء الههضى هف طرؼ الهستثهر ويكوف ىذا الإهتياز في هدة 
لهشروع الإستثهاري الذي تـ هنحو عمى العقار الصناعي ويمتزـ الإستثهارية وفي أجاؿ هحددة ب نجار ا

 الهستثهر هقابؿ ذلؾ ب حتراـ دفتر الأعباء الهرفؽ بقرار هنح الإهتاز وبنوده سيها هنيا:
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 الإبقاء عمى الوجية الاقتصادية لمعقار الههنوح بعد إنجاز الهشروع. -
 إنجاز الشروع في الآجاؿ الهحددة. -
 السنوية الهستحقة وأعباء التسيير. تسديد الإتاوات -

 :المسعى الإزرائي لتحويل الإمتياز إلى تنازل 
قاهة الهستثهر بهشروعو فعميا وطبقا لشروط الهسترة في دفتر  بعد إستيفاء إجراءات هنح الإهتياز وا 

مة الأعباء وبهجرد تحصمو عمى شيادة الهطابقة ودخولو حيز الإستغلبؿ الهعيف هف طرؼ الإدارة الهؤى
 يتـ:

  طمب تحويؿ الإهتياز إلى تنازؿ هف طرؼ الهستثهر الهستفيد ليكرس تحويؿ الإهتياز إلى تنازؿ بناء
عمى طمب الوكالة وأعداد عقد إداري هف طرؼ هصالح أهلبؾ الدولة الهختصة إقميهيا وأحاؿ الهشرع 

يؿ الاهتياز إلى تنازؿ يكوـ الأجاؿ والكيفيات في تطبيؽ ىذه الهادة إلى التنظيـ هع الإشارة إلى أف تحو 
عمى أساس القيهة التجارية الهحددة عند تاريخ هنح الإهتياز هع خصـ هبالغ الإتاوات الهسددة قانونا 

 بعنواف الإهتياز. 
 

 المحور الثاني: إشكالات استغلال العقار الصناعي
لتنهية الاستثهارية رغـ الترسانة القانونية التي جاء بيا الهشرع الجزائري في إطار دفع عهمية ا

لمعقار الاقتصادي وحهايتو وتطييره ة إختيار الأسموب الأهثؿ في الإستفادة هنو خصوصا أهاـ التصرفات 
الفوضوية والهضاربات التي تجتاح السوؽ العقارية إلا أف استغلبؿ العقار الصناعي يطرح عديد 

حيث هنحو بصيغة الإهتياز وسنتعرض الإشكالات سواء هف حيث واقعو والهنظوهة التشريعية لو أو هف 
 في ىذا الهحور إلى أىـ ىذه الإشكالات:

 :الإشكالات المترتبة عن واقع العقار الصناعي والمنظومة التشريعية لو /أولا
إف العقار الصناعي ىو أحد اىـ العوائؽ التي تحوؿ دوف التوجو نحو الإستثهار واستغلبلو في 

 الجزائر وذلؾ هف خلبؿ:
تشريع التنظيهي لمعقار الصناعي و يعتبر عنصر الثبات القانوني هف اىـ الهحفزات التي تذبذب ال .1

يبحث عنيا الهستثهر قبؿ الهضي قدها في أي هشروع إستثهاري، إذ تعتبر اىـ العراقيؿ التي تواجيو 
خصوصا اف لكؿ تنظيـ قانوني هسعى إجرائي خاص وأهاـ تضارب وغهوض الهسائؿ التنظيهية في 

الأحياف، ف نو سياثر أكيدًا في ثبات القانوف خصوصا اف الهشرع يوجد دائها تعديلب جديد في هجاؿ أغمب 
الإستثهار وانشطتو الأهر الذي كاف يستوجب سمفا إيجاد إطار تنظيهي لمعقار الصناعي بداية بضبط 
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يجاد قانوف هحدد لو وهحاولة ارساء قواعد الثبات والإقرار عمى  هسالة التنظيـ والإطار تعريفو وهكوناتو وا 
القانوني لو، إذ أف عدـ إنسجاـ البنية التنظيهية القانونية لهثؿ ىذه الثروات الاقتصادية وكثرة تعديلبت  
قوانيف الإستثهار هف شانو التاثير عمى عاهؿ جذب وتحفيز الإستثهار لصعوبة تحقيقيا واقعيا هع تسجيؿ 

 8هنو عدـ إحتراـ هبدأ الأهف القانوني.تعطيؿ الهشاريع وعدـ الصراهة في تطبيقيا و 
عدـ تسوية الوضعية القانونية لمقطعة الأرضية الهتواجدة في الهناطؽ الهييئة سواء كانت هناطؽ  .2

صناعية أو هناطؽ نشاطات التي تـ التنازؿ عنيا لفائدة الهستثهيريف لإنجاز هشاريعيـ الصناعية 
رـ ىؤلاء هف الحصوؿ عمى التهويؿ الهالي والقروض وحرهانيـ هف الحصوؿ عمى العقود الهمكية هها ح

 9البنية التي تهكنيـ هف توسيع نشاطيـ.
 الإشكالات المترتبة عمى منح العقار الصناعي بصيغة الإمتياز   /ثانيا

كاف في السابؽ هف الإهتياز كاصؿ عاـ يتـ  تذبذب طرق منح الإمتياز عمى العقار الصناعي: .1
د سجؿ هنح الاهتياز تذبذب تشريعي واضح وفي البداية اعتهد عمى عف طريؽ الهزاد العمني ولق

 .45-73أسموب البيع بالتراضي بهوجب الأهر 
السابؽ ذكره فقد نص عمى إهكانية هنح جزء هف الأراضي التابعة  12-93وبهجيء الهرسوـ 

الخاصة بهبالغ  للؤهلبؾ الوطنية الخاصة في إطار عقد الاهتياز لإنجاز هشاريع استثهارية في الهناطؽ
إلى غاية  -أسموب الإهتياز والبيع بالتراضي  -تصؿ إلى الدينار الرهزي، واستهر العهؿ بيذا الأسموب 

السابؽ ذكره والذي ألغى فكرة التنازؿ عمى العقارات الصناعية بصفة كمية رغـ أنو  04-08صدور الأهر 
 . 1993أي هنذ  16كاف هقررا لهدة 

قد عاد هف خلبلو الهشرع إلى طرح فكرة التنازؿ عمى هستوى أسموب ف 17- 23وبصدر القانوف 
الإهتياز وىو ها يجعمنا نتساءؿ حوؿ ىذا التارجح التشريعي في اعتهاد أسموب الإهتياز بالتنازؿ والإهتياز 
دوف تنازؿ ولعمى ىدؼ الهشرع هف إقرار التنازؿ ها ىو إلا هسعى في هجاؿ دعـ الإستثهار والتشجيع 

ف كاف كذلؾ فيجب الأخذ بالإعتبار هسالة إستنزاؼ العقار الصناعي تاثير ىذا التذبذب عميو وت رقيتو وا 
 السابؽ ذكره. 17-23عمى هسالة تنظيهو فيها ننتظر ثهار الرجوع إلى آلية التنازؿ وفؽ لمقانوف 

وعية ىناؾ عديد الإشكالات الإجرائي والهوض: الإشكالات الإزرائية والموضوعية لعقد الإمتياز .2
الهطروحة عمى القضاء الإداري في ها يتعمؽ بهسائؿ إجرائية تخص هنازعات العقار الصناعي و 
هف بيف ىذه الهسائؿ نجد إخلبؿ الهستفيد هف العقار الصناعي بدفتر الشروط وعدـ تنفيذه أو 

لهستفيد إنجازه لمهشروع الإستثهاري ففسخ عقود الإهتياز وابطاليا دفع الإتاوات وتهمص الهستثهر ا



 ط.د. زايري مروى أسلوب الامتياز والإشكالات التي يطرحها في مجال استغلال العقار الصناعي

 

 

 - 123 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها     

                       

هنيا في كثير هف الأحياف كؿ ىذه هف الهسائؿ قد تحوؿ هنيا تحقيؽ اليدؼ الهرجو هف هنح 
العقار الصناعي وفؽ الأسموب الاهتياز القابؿ لمتنازؿ وىو الاستثهار الفعمي والواقعي وبالتالي 

الهستثهر ف ف خطوة هنح الإهتياز هرفؽ بدفتر الأعباء ىي صحيح خطوة إيجابية في هجتاؿ إلزاـ 
 .وضبطو ولكنيا لا تحد هف ىذه الإشكالات والنزاعات الهطروحة في الواقع

: بعد ها كانت هشتتة في السابؽ وعمى إشكال تركيز سمطة منح ترخيص الإمتياز في يد الوالي .3
زالة العقبات البيروقراطية إلا أنو قد  10رغـ هف بساطة ىذا الإجراء وىدفو في تطبيؽ اللبهركزية وا 

وؼ كبير أهاـ الهستثهيريف في إهكانية حياد الوالي عف هبدأ الشفافية والهساواة بيف ولد تخ
الهستثهيريف خصوصا أنو سيتـ هنح الإهتياز بصيغة التراضي وىو ها زاد الأهر تعقيدا وقد نص 

عمى استهرار الولاة الهختصيف إقميهيا هف خلبؿ لجنة  17-23الهشرع في جديده وفؽ لمقانوف 
جميا أالإستثهارية التي رخص هف  شا بهوجب قرار هنو في هتابعة وتطيير الهشاريعهتابعة تن

 الإهتياز قبؿ صدور ىذا القانوف وحصر هياـ ىذه المجنة في:
 هتابعة لإنجاز الهشاريع الإستثهارية . -
 توجيو إعذار إلى صاحب الاهتياز في حاؿ الهخالفة ب لتزاهاتو أو بها جاء في دفتر الأعباء. -
 البت في طمبات أصحاب الإهتياز الهتعمقة بتغيير الأنشطة. -
البت في الطمبات الهتعمقة بتغيير إسـ الهستفيد هف شخص طبيعي إلى هعنوي أو الشكؿ  -

 القانوني لمشركة الهستفيدة في إطار إتهاـ الهشاريع الإستثهارية.

 :خاتمة
ىـ الاليات التي أعقار الصناعي هف وختاها لها سبؽ فاءف أسموب الاهتياز في هجاؿ استثهار ال

توج بيا الهسار التشريعي لاستثهار هثؿ ىذه العقارات، وقد تكفؿ الهشرع بوضع اطار عاـ لو يضـ 
شروطو وتنظيـ احكاهو، وهنو فتكريس هنح الاهتياز القابؿ إلى التحويؿ إلى تنازؿ هف اىـ الخطوات 

جابية في البيئة الاستثهارية وفي جذب الاستثهار خصوصا العهمية لتحقيؽ ابعاد عقد الاهتياز واثاره الإي
أيف نص عمى وجوب تييئة العقار وىو اهر جد هيـ لمهستثهر،  17-23بعد جديد الهشرع في القانوف 

بالاضافة إلى تبسيط الهسعى الاجرائي في ىذه العهمية اذ حصر عهمية إيداع الهمفات هف طرؼ 
ترخيص في هكاف واحد وىو الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار عبر الهستثهر وهعالجة طمبو وكذا هنح ال

 شباكيا الوحيد.
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ثهارىها ويحاوؿ الهشرع تدارؾ  17-23والقانوف  18-22آهميف أخيرا أف يؤتي قانوف إستثهار 
النقائص والإشكالات التي تطاؿ أسموب الإهتياز هف اجؿ النيوض بالعقار الصناعي ودفع عجمة 

 هيتو لإستقطاب أكبر عدد ههكف هف الهشاريع الإستثهارية.إستغلبلو وتن
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 : ممخص
قلبع اقتصادي حقيقي، وذلؾ هف خلبؿ إصدار  عهدت الجزائر إلى إيجاد بيئة استثهارية فعالة وا 

، واستكهالا لمهنظوهة القانونية الخاصة بالاستثهار تـ إصدار القانوف 18-22قانوف الاستثهار الجديد 
الذي يحدد شروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي ، وخمصت الدراسة إلى تعدد وتنوع الأجيزة  23/17

واليياكؿ الهكمفة بتنفيذ وهتابعة الهشاريع الاستثهارية، سواء ها تعمؽ بالييئات الهكمفة بهنح العقار 
و أيير الهزايا الجبائية، الصناعي وهتابعة انجاز الهشاريع الاستثهارية،او اليياكؿ الهتدخمة في هنح وتس

 . الييئات الهكمفة بالنظر في هنازعات الاستثهار وحهاية الضهانات الههنوحة لمهستثهريف
 . الكمهات الهفتاحية:  قانوف الاستثهار، العقار الاقتصادي، الهزايا الجبائية، ضهانات الهستثهريف

Abstract  :   

Algeria sought to create an effective investment environment and a real 

economic take-off, through the issuance of the new Investment Law 22-18, and 

to complement the legal system for investment, Law 23/17 was issued, which 

specifies the conditions and methods for granting economic real estate. The 

study concluded that there is a multiplicity and diversity of agencies and 

structures charged with implementing And following up on investment projects, 

whether related to the bodies charged with granting industrial real estate and 

following up on the completion of investment projects, or the structures 

involved in granting and managing tax benefits, or the bodies charged with 

looking into investment disputes and protecting the guarantees granted to 

investors. 

 Keywords: investment law, economic real estate, tax benefits, investor 

guarantees.. 
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 مقدمة:
لقد اصبحت قوة الدوؿ تقاس بهدى قدرتيا عمى التحكـ في اقتصادياتيا حتى تكوف ليا سيادة فعمية 

ضحى هف أو الدولي، وهف ثـ فاف تحقيؽ التنهية الاقتصادية أفي صنع القرار عمى الهستوى الداخمي 
اسي و الحفاظ عمى ، بعد اف ادركت اف الاستقلبؿ السيلاىداؼ الهسطرة لجهيع دوؿ العالـولويات اأ

لا باكتهاؿ استقلبؿ اقتصادياتيا وهدى قدرتيا عمى التحكـ في استغلبؿ ثرواتيا إلف يكتهؿ  سيادتيا 
 صبح لا يؤهف بالبقاء الا للبقوى .أهنيا الغذائي في عالـ أوتحقيؽ 

ولويات أوقد سعت الجزائر الى النيوض بالاقتصاد الوطني هف خلبؿ بعث الاستثهار واعتباره هف      
البراهن الهسطرة في تنفيذ السياسة العاهة لمدولة والهحرؾ الاساسي للبقتصاد الوطني، لها يدره هف ثروة 

ولى خطوات الاىتهاـ أوها يوفره هف هناصب شغؿ وهداخيؿ جبائية والنيوض بالتنهية الهحمية، وتجمت 
ستثهار، ب صدار العديد هف القوانيف سواء بالبيئة الاستثهارية  في رسـ االاطار القانوني العاـ والشاهؿ للب

 االتشريعية هنيا أو التنظيهية والهصادقة عمى هجهوعة هف الاتفاقيات الدولية هع العديد هف الدوؿ ابتداء
الهؤرخ في  19-16والقانوف رقـ  2001أوت  20الهؤرخ في  03-01وكذا الأهر  12-93هف الأهر 

، ىذا  2022يوليو  28الهؤرخ في   18-22ر الجديد وصولا إلى قانوف الاستثها 2016أوت  03
الاخير الذي يعتبر بهثابة نتيجة لمرؤية الجديدة لبيئة الاستثهار في الجزائر، هف خلبؿ ضبطو لجهيع 

هف القانوني، والسهاح لتاـ عمى احكاهو تجسيدا لهبدا الأالاحكاـ بها يضفي  الشفافية والوضوح ا
ىـ التحفيزات  الهنتيجة هف طرؼ الدولة لتشجييع أنب بالاطلبع عمى و الاجاألمهستثهريف الهحمييف 

 الاستثهار، وهعرفة جهيع الحقوؽ والواجبات الخاصة بالهستثهر.
نوفهبر  15الهؤرخ في  23/17واستكهاؿ للبطار القانوني للبستثهار تـ هؤخرا إصدار القانوف 

ابع للبهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجية لانجاز الذي يحدد شروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي الت 2023
 هشاريع استثهارية.

ىـ هحرؾ للبقتصاد الوطني لمدولة اىهية الاستثهار كأجمية بهدى  ىمية الموضوعأ وبالتالي تظير
و أالجزائرية لها تزخر بو هف اهكانيات وهوارد طبيعية ضخهة يهكف استغلبليا في الهجاؿ الصناعي 

الابتعاد  وأفي تحقيؽ الاكتفاء الذاتي وتشجيع التصدير خارج قطاع الهحروقات الهجاؿ الفلبحي تساىـ 
ىهية الاطار القانوني للبستثهار لها يحققو هف استقرار أىهية الهوضوع في أكها تتجمى  ،عف سياسة الريع

جنبي و سمبا عمى جمب وتشجيع الاستثهار الاأيجابا إوانسجاـ لبيئة الاستثهار في الجزائر هها ينعكس  
 والهحمي.
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في هحاولة الاحاطة  بالاطار القانوني لميياكؿ والييئات الهتدخمة في  ىداف الدراسةأكها تكهف 
وهختمؼ  22/18ىـ الهستجدات التي جاء بيا قانوف الاستثهر أ، و تنفيذ وهتابعة الاستثهار في الجزائر

لهتعمؽ بكيفيات وشروط هنح ا 23/17النصوص التنظيهية الصادرة هف اجؿ تطبيقو ،وكذلؾ القانوف 
العقار الاقتصادي والوقوؼ عمى اىـ الييئات واليياكؿ الادارية الهتدخمة في هنح الهزايا الجبائية 

و سحبيا، وكذلؾ التعرؼ عمى الييئات الهتدخمة في هنح العقار الاقتصادي ألمهستثهريف وكيفية تسييرىا 
 ووعاء انجاز الهشاريع الاستثهارية. وهتابعتو باعتباره اولى خطوات تشجييع الاستثهار

 : الاشكالية الهطروحة فيهايميوهف ثـ تتجمى  هعالـ 
ما ىي الييئات واليياكل المتدخمة في تنفيذ ومتابعة المشاريع الاستثمارية في الززائر من 

المتعمق بتحديد شروط وكيفيات منح العقار  23/17والقانون  22/18خلال احكام قانون الاستثمار 
 .لاقتصادي؟ا

الذي يتناسب هع طبيعة الدراسة، هف  إتباع المنيج لتحميميوللبجابة عف ىذه الاشكالية ارتاينا 
خلبؿ دراسة وتحميؿ هختمؼ النصوص القانونية الواردة في قانوف الاستثهار الجديد وقانوف هنح العقار 

مى اىـ الهستجدات الواردة الاقتصادي وهختمؼ النصوص التنظيهية التي صدرت لتطبيقيها،  لموقوؼ ع
براز  الاختلبلات  الواردة فييا ، وهف ثـ تقديـ الهقترحات  فييها والحكـ عمى هدى نجاعتيا وكفايتيا وا 

 والحموؿ الههكنة.
 هاأ )الهبحث الاوؿ( ونخصصو لانواع الاستثهار وهجالاتو في الجزائر وسيتـ الاجابة وفؽ هبحثيف،
 ت و اليياكؿ الهتدخمة في تنفيذ وهتابعةالهشاريع الاستثهارية   )الهبحث الثاني( فنخصصو لمييئا

 

 ول: انواع الاستثمار ومزالاتو في الززائرالمبحث الأ 
هنية البيئة الأ تتحكـ في الاستثهار هجهوعة هف العواهؿ الطبيعية بالاضافة الى ضرورة توفر

الاهكانيات  خرى بحسبا لىإر هف دولة والسياسية والاقتصادية الهلبئهة وبالتالي تختمؼ ظروؼ الاستثها
، وتعتبر الجزائر دولة استثهارية باهتياز لها تهمكو هف ؤىلبت الاقتصادية التي تتهتع بياالطبيعية واله

هؤىلبت طبيعية وبشرية ىائمة في ىذا الهجاؿ، حيث تتربع عمى هساحة جغرافية جد هعتبرة حتى اصبحت 
ع التضاريس، كها تزخر بثروات  باطنية ىائمة او اراضي زراعية توصؼ بالدولة القارة تتنوع فييا جهي

و الخدهاتية، أو الفلبحية أشاسعة تتلبءـ هع هختمؼ انواع الاستثهار سواء في الهجالات الصناعية 
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في )الهطمب الاوؿ( ثـ نتعرض لهجالات الاستثهار نواعو أوسنتعرض في ىذا الهبحث لهفيوـ الاستثهار و 
 ة لمهستثهريف )الهطمب الثاني(والحوافز الجبائي

 المطمب الاول: مفيوم الاستثمار وانواعو:
ولا لتعريؼ الاستثهار أىـ الهجالات الهخصصة لو سنتعرض أقبؿ التعرض لانواع الاستثهار و 

والتصنيفات  ثـ نستعرض اىـ الهجالات الفرع الاول()ىـ الاىداؼ التي يسعى الى تحقيقيا أو  نواعوأو 
  )الفرع الثاني( 22/18حكاـ قانوف الاستثهار الجديد أالهنتيجة هف طرؼ الهشرع الجزائري بهوجب 

 الفرع الاول: تعريف الاستثمار وانواعو:
ىداؼ وردت عدة تعريفات للبستثهار يهكف هف خلبليا استنتاج أىـ الأ :ولا: تعريف الاستثمارأ

الجزء الهستقطع هف الدخؿ الهستخدـ في العهمية الإنتاجية هف اجؿ نو "ذلؾ أوالخصائص التي هف بينيا 
تكويف رأس الهاؿ أو التضحية بثروة هالية هؤكدة حالية قصد تحقيؽ ثروة هستقبمية غير هؤكدة، وبالنسبة 

، كها تـ لمهشروع الواحد ىو شراء أو تكويف أصوؿ إنتاجية هثؿ الهباني والهعدات وتجييزات الهصانع"
جؿ انجاز هشروع بيدؼ تحقيؽ عائد هستقبلب، هع أية بالأهواؿ في الوقت الحالي هف نو "التضحاتعريفو ب

 1.الأخذ بالحسباف الهخاطر الههكف التعرض ليا"
كها يعرؼ الاستثهار عمى انو " تخصيص رأسهاؿ لمحصوؿ عمى وسائؿ إنتاجية جديدة أو تطوير 

،وىو أيضا تكويف رأسهاؿ عيني جديد يتهثؿ في زيادة  الوسائؿ الهوجودة لغاية زيادة الطاقة الإنتاجية
نو "انتقاؿ رؤوس الأهواؿ الأجنبية للبستثهار في الخارج بشكؿ أيضا عمى أيعرؼ  2الطاقة الإنتاجية"

هباشر لمعهؿ في صورة وحدات صناعية أو تهويمية أو انشائية أو زراعية أو خدهاتية، ويهثؿ حافز الربح 
 ."لاستثهارات الأجنبية الهباشرةالهحرؾ الرئيسي ليذه ا

حيث لا يقتصر هفيوـ الاستثهار الأجنبي الهباشر عمى الاستثهارات النقدية أو الهادية أو الهنظورة 
بؿ يشهؿ كؿ اسياـ في هشروع عف طريؽ تقديـ أصوؿ فيو سواء كانت هادية همهوسة أو هعنوية 

 كالهعرفة الفنية والتكنولوجية وبراءات الاختراع. 
 يهكف  تقسيـ الاستثهار إلى عدة أنواع  نذكر هنيا: يا: انواع الاستثمار:ثان
  ( ويتـ تقديـInvestissement de portefeuille ou financier:)الاستثمار غير المباشرػ 1

هساىهة الهستثهر في ىذا النوع هف الاستثهارات في رأسهاؿ الشركة دوف أف يتدخؿ في تسييرىا أو إدارتيا 
 تاخذ ىذه الهساىهة صورة شراء أسيـ أو هنح قروض عمى الهدى الهتوسط. ويهكف أف
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عمى عكس الاستثهار غير الهباشر ف ف  ) direct investissement) :الاستثمار المباشرػ  2
الاستثهار الهباشر يكرس فكرة "سمطة القرار الحقيقية الفعمية في تسيير الهؤسسة"، بهعنى أف الهستهر 

بصفة جزئية أو كهية لدية رقابة هباشرة عمى نشاط الهؤسسة أو سمطة اتخاذ القرار سواء كاف هالكا 
 بداخميا .

 L’investissement commercial et l’investissement:)الاستثمار التزاري والاستثمار الصناعيػ  3

industriel) ،ار خاص لكف حيث الهصدر فقد يكوف كالاىها عبارة عف إستثه ىها استثهاراف هتشابياف هف
يختمفاف في الغاية واليدؼ، فالاستثهار التجاري يقوـ عمى التصدير، أها الصناعي فيو يعتهد عمى 

 الإنتاج.
: يسهى الاستثهار أجنبيا إذا كاف الهستثهر هقيـ في بمد أجنبي الاستثمار الأزنبي والاستثمار المحمي .4

بهعيار الجنسية، أها إذا كاف الهستثهر قرر نقؿ  غير ذلؾ البمد الهستضيؼ لاستثهاراتو وذلؾ بدوف الأخذ
هقر إقاهتو إلى البمد الذي يستثهر بو ف ف قوانيف الاستثهار تعتهد أساسا عمى هعايير الرقابة والهصمحة 

أها الاستثهار الهحمي فيو يعتهد عمى هعيار الجنسية بالنسبة للؤشخاص  لتحديد الاستثهار الأجنبي،
قتصاد الوطني لدولة الهستثهر، وها يهكف  استخلبصو الصيغة القانونية والهركبة الطبيعييف في ربطو بالا

جعمت العديد هف الهؤسسات الدولية هثؿ لجنة الأهـ الهتحدة لمتجارة  IDE)الاستثهارات الأجنبية الهباشرة )
قد البنؾ الدولي وصندوؽ الن ،OCDE)هنضهة التنهية والتعاوف الاقتصادي ) ، CNUCED)والتنهية)
تسعى إلى التعاهؿ هع ىذا النهوذج الاقتصادي الهتهثؿ في الاستثهارات الأجنبية الهباشرة  FMI)) الدولي

تحت زوايا هختمفة والتي تعرؼ بانيا جهيع العهميات التي بهوجبيا يتهكف الهستثهر هقيـ في )البمد الهنشا( 
  3تدخؿ في تسييرىا.ال في اقتناء أصوؿ في بمد أخر )البمد الهستضيؼ( هع النية في 

 المطمب الثاني: مزالات الاستثمار والحوافز الزبائية لممستثمرين 
تطوير الاستثهار بهختمؼ  ىو وضعو لأنظهة خاصة لغرض 18-22ها يهيز القانوف رقـ  
عاد ىذا القانوف تصنيؼ الهجالات الخاصة بالاستثهار حسب الاولويات التي وضعتيا أحيث   الوسائؿ

و الهناطؽ التي تحظى بعناية أالقطاعات التي تسعى الدولة الى بعث التنهية فييا وتطويرىا  الدولة حسب 
العميا وىو ها سنتعرض لو في )الفرع الاوؿ( خاصة هف طرفيا لا سيها هناطؽ الجنوب الكبير واليضاب 

مؽ بو وىو ها كها وضح ىذا القانوف الانظهة التحفيزية حسب القطاعات و نوع الاستثهار والهجاؿ الهتع
 سنتعرض لو في )الفرع الثاني(
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 الفرع الاول: مزالات الاستثمار في الززائر
حسب الأىداؼ الاستراتيجية  22/18حدد الهشرع الجزائري هجالات الاستثهار في قانوف الاستثهار 

سة الهسطرة هف طرؼ الدولة في إطار تنفيذ برناهن رئيس الجهيورية هف اجؿ الخروج تدريجيا هف سيا
 ساسية وىي:أوقد تـ تحديد ثلبثة هجالات الريع وتحقيؽ الأهف الغذائي والأهف الطاقوي 

ها يلبحظ عمى قانوف الاستثهار الجديد ىو نصو عمى هصطمح جديد والهدعو  :: نظام القطاعاتولاأ
ستثهار هنو والذي كاف في إطار قانوف الا 26بنظاـ القطاعات أو القطاعات ذات الأولوية بهوجب الهادة 

قد وسع هف  18-22تسهى بالنشاطات ذات الاهتياز هع فرؽ بسيط وىو أف القانوف  09-16رقـ 
 09-16( قطاعات  عمى عكس القانوف رقـ 06القطاعات التي تعتبر ذات الأولوية للبستثهار إلى ستة )

قصد الهشرع هنو وي 15( قطاعات بهوجب نص الهادة 03الذي ركز  فيو الهشرع الجزائري عمى ثلبثة )
الجزائري بنظاـ القطاعات الهجالات التي تحظى بالأولوية هف قبؿ الدولة والتي يجب التركيز عمييا لمقياـ 
بالهشاريع الاستثهارية دوف غيرىا هف الهجالات بحكـ أىهيتيا القصوى لمدولة هف الناحية الاقتصادية 

 : .4لة بهنظورىا الشاهؿوالهالية باعتبارىا ضهف هتطمبات التنهية الاقتصادية لمدو 
ويتعمؽ الأهر بالتركيز عمى الهجالات الكبرى التي تدر أرباح كبرى لمدولة كبدائؿ حقيقة للبقتصاد 

وىو ها يفسر انتقاء تمؾ الهجالات والقطاعات وبكؿ دقة نظرا  الذي هازاؿ يعتهد عمى الهحروقات،
الدولية في العهؿ بيا وتتهثؿ القطاعات  لهكانتيا وهردودىا الاقتصادي بشكؿ كبير خاصة هع التجارب 

  :5( فيها يمي06التي تعتبر ذات الأولوية للبستثهار إلى ستة )
 الطاقات الهناجـ والهحاجر؛

 القطاع الفلبحي تربية الهائية والصيد البحري؛
 القطاع الصناعي والصناعة الغذائية والصناعة الصيدلانية والبتروكيهيائية؛

 ياحة؛القطاع الخدهات والس
 الطاقات الجديدة والطاقات الهتجددة؛

 اقتصاد الهعرفة وتكنولوجيا ت الإعلبـ والاتصاؿ.
كنهوذج  18-22يعتبر نظاـ الهناطؽ هف بيف الأنظهة الهصرح بيا في قانوف  نظام المناطق: :ثانيا

 في القانوفهنو والتي تهت الإشارة إلييا بصفة عرضية  24جديد للبستثهار في الجزائر بهوجب الهادة 
يقصد بيذا النظاـ هنح الأولوية للبستثهارات بكؿ أنواعيا في  ،13الهمغى جزئيا في الهدة  16-09



القانوني للهياكل المتدخلة في تنفيذ ومتابعة الاستثمار في الجزائر )دراسة على ضوء قانون  الاطار
 المحدد لشروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي( 23/11، والقانون  22/11الاستثمار 

 ط.د. جديد عبد الرحمان

 

 

 - 131 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها     

                       

الهناطؽ خاصة عبر التراب الجزائري لاعتبارات هعينة تتعمؽ بالفجوة القائهة بيف أجزاء أوؿ الرقع 
 جتهاعية أو الاقتصادية. الجغرافية في الجزائر هف ناحية التنهية الوطنية سواء هف الناحية الا

وقد تـ تسهية ىذا النظاـ هف قبؿ الهسؤوليف في الدولة هف بينيـ رئيس الجهيورية بهناطؽ الظؿ 
أي  تحت شعار "عدـ وجود توازف في التنهية بيف الهناطؽ عبر التراب الجزائري" 2019وىذا هنذ سنة 

وتتهثؿ الهناطؽ الهشهولة ، يو في أوؿ اجتهاعوجود فارؽ بيف التنهية وغبف الاقتصاد والذي تـ التاكيد عم
 :6بالأولوية لتوجو الاستثهار إلييا كؿ هف

 هناطؽ اليضاب العميا والجنوب و الجنوب الكبير؛
 الهناطؽ التي تتطمب تنهيتيا هرافقة خاصة لدولة؛

 الهناطؽ التي تهتمؾ إهكانيات لمهوارد الطبيعية قابمة لمتثهيف(.
 18-22يعتبر نظاـ الهناطؽ هف بيف الأنظهة الهصرح بيا في قانوف  ت المييكل:ثالثا: نظام الاستثمارا

هنو و،يقصد نظاـ الاستثهارات الهييكؿ  ذات  30كنهوذج جديد للبستثهار في الجزائر بهوجب الهادة 
القدرة العالية لخمؽ الهناصب الشغؿ والي هف شانيا الرفع هف جاذبية الإقميـ وتكوف قوة دافعة لمنشاط 

 .7الاقتصادي هف اجؿ تنهية هستداهة قابمة للبستفادة هف نظاـ الاستثهارات الهييكمة
 الفرع الثاني: حوافز الاستثمار في الززائر 

رغـ الجيود الهتضافرة لترقية هناخ الاستثهار هنذ انتقاؿ الاقتصاد الجزائري هف الاقتصاد الهوجو 
ها كاف هنتظرا هنيا فهنذ إنشاء وكالة ترقية ودعـ إلى اقتصاد السوؽ، إلى أف ىذه الهساعي لـ تحقؽ 

،ظؿ هناخ الاستثهار في الجزائر يعاني الكثير هف الحواجز والعراقيؿ إلا انو  1993وهتابعة الاستثهار 
ليهنح العديد هف الهزايا والضهانات  22/18وفي الآونة الأخيرة تـ تعديؿ قانوف الاستثهار القانوف 

 أو الأجنبي وذلؾ وفؽ هخطط رئاسة الجهيورية.للبستثهار سواء الهحمي 
وتعرؼ الحوافز بانيا تمؾ الهيزة الاقتصادية القابمة لمتقدير بالقيهة النقدية تقدهيا الدولة لكاهؿ      

الاستثهارات أو بعضيا، ويتـ تحديدىا وفؽ هعايير هوضوعية أو جغرافية، تيدؼ هف خلبليا الدولة إلى 
هجلبت هعينة يعزؼ عف الاستثهار فييا و كذلؾ التوجو نحو تنهية هناطؽ توجييا الاستثهارات إلى 

هعينة، وبالتالي تاتي ىذه الحوافز لتحقيؽ ىذه الأىداؼ وقد تـ تقسيـ حوافز الاستثهار وفؽ القانوف 
تسجيميا في الشباؾ اللبهركزي الوحيد ههثمة في نظاـ القطاعات،  إلى ثلبثة أنظهة تحفيزية شرط 22/18

الهناطؽ، نظاـ الاستثهارات الهييكمة  هع تحديد ىذه الحوافز حسب هراحؿ الهشروع الاستثهاري نظاـ 
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و هرحمة توسيع الهشروع ، ويهكف حصر ىذه أو هرحمة الاستغلبؿ أسواء تعمؽ الاهر بهرحمة الانجاز 
    :الهزايا في الجدوؿ الهوالي

 وافز والمزايا في مرحمة الاستغلالالح الحوافز والمزايا في مرحمة الانزاز النظام التحفيزي
 نظاـ القطاعات

 
زيػػػػادة عػػػػػمى الػػػتػػحػفػػيػػزات الجػػبػػػائػػػيػػػة وشػػبػػػػوّ  الجبػػائػػيػػة والجهػػركػػيػة 
الهنصوص عػمػيػيػا في الػقػانػوف الػعػاـ، يهكف أف تستفيد الاستثهارات 

 هف :l" طاعاتنظاـ القالقابمة للبستفادة هف هزايا " 
.الإعػػػفػػػاء هػػػف الحقػػػوؽ الجهػػػركػػػيػػة فػػيػػهػػا يػػخص السمػػع الهستوردة التي 1

 تدخؿ هباشرة في إنجاز الاستثهار،
الإعفاء هف الرسـ عمى القيهة الهضافة فيها يخص السمع والخدهات  .2

 ثهار،الهستوردة أو الهقتناة هحميا التي تدخؿ هباشرة في إنجاز الاست
.الإعفاء هف دفع حؽ نقؿ الهمكية بعوض والرسـ عمى الإشيار  3

 العقاري عف كؿ الهقتنيات العقارية التي تتـ في إطار الاستثهار الهعني،
.الإعفاء هف حقوؽ التسجيؿ الهفروضة فيها يخص العقود التاسيسية 4

 لمشركات والزيادات في الرأسهاؿ،
ػػتسجػيػػػؿ والػػرسـ عمى الإشيػػار العقاري وهبالغ .الإعػػػفػػػاء هػػػف حقػػػوؽ الػ5

الأهلبؾ الوطنية الهتضهنة حؽ الاهتياز عمى الأهلبؾ العقارية الهبنية 
 وغير الهبنية الهوجية لإنجاز الهشاريع الاستثهارية،

.الإعفاء هف الرسـ العقاري عمى الهمكيات العقارية التي تدخؿ في إطار 6
 .نوات، ابتداء هف تاريخ الاقتناءس 10الاستثهار لهدة عشر 

الاستفادة هف الإعفاء ضهف هدة تتراوح هف 
سنوات، ابتداء هف تاريخ  5إلى خهس  3ثلبث 

 الشروع في الاستغلبؿ
 .الإعفاء هف الضريبة عمى أرباح الشركات .1

 .الإعفاء هف الرسـ عمى النشاط الهيني2

ػػزات الجػػبػػػائػػػيػػػة وشػػبػػػػو الجبػػائػػيػػة والجهػػركػػيػة زيػػػػادة عػػػػػمى الػػػتػػحػفػػي نظاـ الهناطؽ
الهنصوص عػمػيػيػا في الػقػانػوف الػعػاـ، يهكف أف تستفيد الاستثهارات 
القابمة للبستفادة هف هزايا" نظاـ الهناطؽ "والتي تكوف الأنشطة الهنجزة 

نوف الاستثهار هف قا 27فييا غير هستثناة هف الهزايا الهحددة  الهادة 
22-18 : 

تستفيد هف  نفس هزايا هرحة الانجاز   الخاصة بنظاـ القطاعات الهشار 
 هف نفس القانوف . 27إلييا في الهادة 

هع هراعاة هدة الإعفاء هف الرسـ العقاري عمى الهمكيات العقارية التي  -
تدخؿ في إطار الاستثهار، يجب أف تنجز الاستثهارات الهذكورة في 

سنوات، وترفع ىذه 3هف ىذا القانوف، في هدة لا تتعدى ثلبث  4ة الهاد
نظاـ ”سنوات فيها يخص الاستثهارات الهدرجة ضهف  5الهدة إلى خهس 

يسري الأجؿ الهػحدد لإنجاز الاستثهار ابتداء هف تاريخ تسجيؿ “الهناطؽ
الاستثهار لدى الوكالة أو ابتداء هف تاريخ تسميـ رخصة البناء في 

 التي تكوف فييا ىذه الرخصة هطموبة.الحالات 

الاستفادة هف الإعفاء ضهف هدة تتراوح هف 
سػػػػنػػػػػوات ابػػػتػػػػداء  10إلى عػػشػػػػػر  5خهس 

 هػػػػف تػػػػاريػػػخ الشػػػػػػػروع فػػػػػػي الاستغلبؿ
 .الإعفاء هف الضريبة عمى أرباح الشركات .1
 .الإعفاء هف الرسـ عمى النشاط الهيني2
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الصادر  18-22هف قانوف الاستثهار  32إلى  26هف إعداد الباحث بالاعتهاد عمى الهواد هف  المصدر:
 .  2022يوليو سنة  28الهؤرخة في  50في الجريدة الرسهية الجزائرية العدد 

هف خلبؿ الجدوؿ نلبحظ أف الهشاريع الاستثهارية تحض بتحفيزات جبائية هتفاوتة ركزت فييا 
رات الييكمية الهوجية لمدفع بالاقتصاد الوطني والحد هف البطالة بتوفير هناصب الجزائر عمى الاستثها

الشغؿ والتنهية الهستداهة تصؿ إلى حد التكفؿ باعهاؿ التييئة الضرورية، كها أولت اىتهاها أيضا بتنهية 
الية، الهناطؽ الداخمية والصحراوية قصد الاستغلبؿ الأهثؿ لمهوارد وتجنبت هركزه في الهناطؽ الشه

بالإضافة إلى تركيزىا عمى هجهوعة هف القطاعات الحساسة والإستراتيجية للبقتصاد الوطني والسياسة 
العاهة لمدولة،في الهقابؿ ف ننا نجد أف تحديد الاستثهارات والاهتيازات يكوف عف طريؽ التنظيـ ىذا ها قد 

 .8ية وبيروقراطيةيخمؽ ثغرة قانونية قد تستغؿ في عرقمة الهشاريع وخمؽ عوائؽ إدار 
: هف أجؿ تحسيف هناخ الاستثهار تـ فعالية الحوافز الضريبية في زذب الاستثمار الأزنبي المباشر .1

اتخاذ جهمة هف التدابير سعيا لتوفير الظروؼ الهناسبة لتحرير روح الهبادرة وتنويع الاقتصاد الوطني 
نقاط أبرزىا تكريس هبادئ حرية الاستثهار  ضهف رؤية شاهمة وهستقرة، وىي الإجراءات التي تراعي، عدة

،وكذلؾ إعادة تنظيـ الإطار الهؤسساتي الهتعمؽ  2020والشفافية والهساواة، تهاشيا هع أحكاـ دستور 
 :9بالاستثهار وأىـ ىذه التدابير ها يمي

ة للبستثهار الهزايا الهقدهة لمهستثهريف الأجانب الآف تضاىي تمؾ الههنوحة هف قبؿ الدوؿ الأكثر جاذبي -
هف أسيـ أو أسيـ الشركة التي  ٪100الأجنبي الهباشر حيث يهكف للؤجانب الآف اهتلبؾ ها يصؿ إلى 

نظاـ الاستثهارات 
 الهييكؿ

زيػػػػادة عػػػػػمى الػػػتػػحػفػػيػػزات الجػػبػػػائػػػيػػػة وشػػبػػػػو الجبػػائػػيػػة والجهػػركػػيػة الهنصوص 
عػمػيػيػا في الػقػانػوف الػعػاـ، يهكف أف تستفيد الاستثهارات القابمة للبستفادة هف 

 " الاستثهارات الهييكؿهزايا" نظاـ 
يد هف  نفس هزايا هرحة الانجاز   الخاصة بنظاـ القطاعات الهشار إلييا تستف

 هف نفس القانوف . 27في الهادة 
هع هراعاة هدة الإعفاء هف الرسـ العقاري عمى الهمكيات العقارية التي  -

 4تدخؿ في إطار الاستثهار، يجب أف تنجز الاستثهارات الهذكورة في الهادة 
سنوات، وترفع ىذه الهدة إلى 3لا تتعدى ثلبث  هف ىذا القانوف، في هدة

سنوات فيها يخص الاستثهارات الهدرجة ضهف" نظاـ الاستثهارات  5خهس 
الهييكمة " يسري الأجؿ الهػحدد لإنجاز الاستثهار ابتداء هف تاريخ تسجيؿ 
الاستثهار لدى الوكالة أو ابتداء هف تاريخ تسميـ رخصة البناء في الحالات 

 ييا ىذه الرخصة هطموبة.التي تكوف ف

الاستفادة هف الإعفاء ضهف هدة تتراوح هف 
سػػػػنػػػػػوات ابػػػتػػػػداء  10إلى عػػشػػػػػر  5خهس 

 هػػػػف تػػػػاريػػػخ الشػػػػػػػروع فػػػػػػي الاستغلبؿ
.الإعفاء هف الضريبة عمى أرباح 1

 الشركات .
 .الإعفاء هف الرسـ عمى النشاط الهيني.2



القانوني للهياكل المتدخلة في تنفيذ ومتابعة الاستثمار في الجزائر )دراسة على ضوء قانون  الاطار
 المحدد لشروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي( 23/11، والقانون  22/11الاستثمار 

 ط.د. جديد عبد الرحمان

 

 

 - 134 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها     

                       

التي يراىا العديد هف الهتتبعيف هف أىـ هعوقات  51/49 يخططوف لإنشائيا والبداية كانت ب لغاء قاعدة
يا بالأغمبية في أي عهمية استثهار الاستثهار في الجزائر، ىذه القاعدة والتي كانت تفرض شريكا جزائر 

أجنبي في الجزائر لـ تعد هوجودة وألغيت تهاها في القانوف الجديد، وىذا الهسعى يعبر حسب الخبراء عف 
 جدية رغبة السمطات الجزائرية في جمب الاستثهار الخارجي؛

سمع الجديدة التي تعفى الهساىهات الخارجية العينية في إطار عهميات نقؿ الأنشطة هف الخارج وال -
 تشكؿ هساىهة خارجية عينية هف إجراءات التجارة الخارجية وتوطيف البنوؾ؛

ضهاف تحويؿ رأس الهاؿ الهستثهر والدخؿ الناتن عنو، وينطبؽ الشيء نفسو عمى الهساىهات العينية -
 إذا كانت هف أصؿ أجنبي حتى لو كانت أكبر هف رأس الهاؿ الهستثهر في البداية ؛

هيف أحكاـ قادرة عمى ضهاف الاستقرار وبيئة هواتية لمهستثهريف الوطنييف أو الأجانب في القانوف تـ تض -
أو الهصادرة أو التاهيـ  الاستيلبءالجديد، وبالتالي يكوف الهستثهر هضهونا ضد أي شكؿ هف أشكاؿ 

ثهر المجوء باستثناء السبب الهنصوص عميو في القانوف وبعد تعويض عادؿ وهنصؼ، كها يسهح لمهست
 إلى الهحاكـ الوطنية أو إجراءات أخرى لتسوية الهنازعات وديًا أو الوساطة أو التحكيـ أو التسوية ؛

نص القانوف الجديد عمى أحكاـ قادرة عمى تثبيت الاستثهارات التي تـ إجراؤىا، وبالتالي ف ف آثار  -
  تهؿ حدوثو في الهستقبؿ، لف تنطبؽ عمىالتعديلبت أو الإلغاء الهتعمقة بقانوف الاستثهار الجديد الهح

الاستثهار الذي تـ تنفيذه تحت تاثير ىذا القانوف، هها يعني أنو في حالة قياـ تدبير تشريعي أو تنظيهي 
 جديد ب زالة أو تقميؿ الهزايا الهنصوص عمييا في ىذا القانوف، فمف يتـ تطبيقو باثر رجعي .؛

صلبح عمى إف اعتهاد ىذا الإطار القانوني الجدي د للبستثهار "وجب أف ترافقو عهميات تكييؼ وا 
لى الجزائر،  هستوى عدة تشريعات عمى غرار البنوؾ، وخصوصا ها تعمؽ بحركة رؤوس الأهواؿ هف وا 

 التي يجب أف تكوف واضحة وشفافة، بعيدا عف التعتيـ  " .
ف الجديد وتكوف في نفس كها أف الإدارات والييئات الهتدخمة في الاستثهار يجب أف تواكب القانو 

النسؽ عمى غرار الجهارؾ، والضرائب، والهنظوهة البنكية، والجيات الهسئولة عف هنح العقار وغيرىا، 
 حتى تكوف ىناؾ ترجهة فعمية ليذه الوثيقة عمى أرض الواقع. 

 

 المبحث الثاني: اليياكل المتدخمة في تسيير ومتابعة المشاريع الاستثمارية
 

ستثهار الجديد هجهوعة هف الهزايا الههنوحة لمهستثهريف سواء في هرحمة انجاز تضهف قانوف الا
الهشاريع الاستثهارية أو في هرحمة الدخوؿ الفعمي في الاستغلبؿ أو في هرحمة توسيع الهشاريع، وأوكؿ 
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راقبة هيهة تسيير الهزايا الههنوحة في هختمؼ ىذه الهراحؿ لييئات إدارية هختمفة  تتدخؿ في تسييرىا وه
الجبائية )الهطمب الأوؿ( لالتزاهاتيـ وخص الادارة الجبائية بهنح وهراقبة الهزايا  هدى احتراـ الهستثهريف
هجهوعة هف الييئات واليياكؿ الهتدخمة في هنح العقار الاقتصادي وهتابعة  23/17كها حدد في القانوف 

 الهشاريع الاستثهارية وهنازعات الاستثهار ) الهطمب الثاني( 
 المطمب الأول: متابعة المزايا الزبائية من طرف الادارة الزبائية    

إف تسيير الاستثهار يهر عبر هجهوعة هف الهراحؿ ووفؽ إجراءات هعينة ، وبالتالي فاف الهشرع 
حدد اليياكؿ الهتدخمة في تسيير الاستثهار بدءا هف الهجمس الوطني للبستثهار والوكالة الجزائرية لترقية 

ثهار )الفرع الاوؿ( كها حدد اليياكؿ الادارية الهكمفة بتسيير الهزايا الجبائية وكيفية هنحيا وهتابعتيا الاست
 )الفرع الثاني(

 الفرع الاول: متابعة المزايا الزبائية من طرف  ممثل الادارة الزبائية  
صدار شيادة التسجيؿ وقائهة السمع والخدهات الهستفيدة  هف الهزايا الهؤشر بعد تسجيؿ الاستثهار وا 

عمييا هف طرؼ الوكالة يهكف لمهستثهر أف يشرع في الهطالبة بالهزايا الجبائية الههنوحة هف خلبؿ توجيو 
إلى الشباؾ الوحيد الهختص لمقياـ بالإجراءات الشكمية التي تسهح لو باستيلبؾ الهزايا الههنوحة، ىذه 

أو  الجبائية عمى هستوى كؿ شباؾ لاهركزي هحمي،الإجراءات الشكمية  تتـ بهتابعة هف ههثؿ الإدارة 
   .الشباؾ اللبهركزي لمهشاريع الكبرى والاستثهارات الأجنبية

يقوـ ههثؿ الإدارة الجبائية ب صدار شيادات الشراء بالإعفاء هف الرسـ عمى القيهة الهضافة، 
نها لا تستوجب السمع والخدهات الهتعمقة باقتناء السمع والخدهات الهراد اقتناؤىا هف السوؽ الهحمية بي

الهستوردة ىذا الإجراء إذ يكفي أف يقدـ الهستثهر لهصالح الجهارؾ شيادة تسجيؿ الاستثهار وقائهة السمع 
الإشارة أف شيادات الشراء بالإعفاء هف الرسـ عمى القيهة  والخدهات الهستفيدة هف الهزايا ،وتجدر

التابعة للئدارة الجبائية ثـ أصبحت هف اختصاص ههثؿ الهضافة  كانت تصدر عف الهصالح الجبائية 
الإدارة الجبائية عمى هستوى الوكالة واحتفظت الإدارة الجبائية ب صدار شيادات الشراء بالإعفاء فيها 
يخص الأنشطة الهستفيدة هف دعـ الوكالة الوطنية لتطوير الهقاولاتية ،والصندوؽ الوطني لمتاهيف عف 

 .10وطني لدعـ القرض الهصغرالبطالة، والصندوؽ ال
ويجب عمى ههثؿ الإدارة الجبائية التاكد هف التاشيرة التي تضعيا هصالح الجهارؾ فيها يتعمؽ بكؿ 

ويتحقؽ ههثؿ الإدارة الجبائية هف اكتهاؿ  11سمعة هستوردة ليكوف عمى دراية بجهيع عهميات الاستيراد
ة اعتبار الهمؼ هطابقا يقوـ ههثؿ الإدارة همؼ طمب الحصوؿ عمى شيادة الشراء بالإعفاء وفي حال
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( ساعة هف تاريخ تقديـ طمب الهستثهر 72الجبائية  ب صدار شيادة الشراء بالإعفاء في هدة لا تتجاوز )
وتدويف جهيع الشيادات الصادرة في السجؿ الهخصص لذاؾ، وفي حالة تبيف باف همؼ الهستثهر غير 

و لشيادة الشراء بالإعفاء، وفي حالة إلغاء شيادة الشراء هطابؽ يتـ إخطار ىذا الأخير  برفض طمب
 بالإعفاء يتعيف عمى ههثؿ الإدارة الجبائية دعوة الهستثهر لإعادة النسخ التي استمهيا. 

 الفرع الثاني: إعداد محضر معاينة الدخول في الاستغلال من طرف المصالح الزبائية         
ؿ في الاستغلبؿ الجزئي أو الكمي سواء قبؿ انقضاء يهكف لمهستثهر طمب إعداد هحضر الدخو 

أجاؿ انجاز الهشروع أو بعد انقضائيا، ويقوـ ههثؿ الإدارة الجبائية هف التحقؽ هف أف الهستثهر قد دخؿ 
فعلب في هرحمة الاستغلبؿ هف خلبؿ التنسيؽ هع الهصالح الجبائية الهختصة لمتاكد ىؿ أف الهستثهر قدـ 

ستثهاري ، وىؿ اقتنى جزئيا أو كميا السمع أو الخدهات الهدرجة في القائهة وقد كشوؼ تقدـ هشروعو الا
 يواجو إعداد هحضر هعاينة الدخوؿ في الاستغلبؿ ثلبث حالات:

 : هوقع الهقر الرئيسي وهوقع نشاط الهشروع تابعيف لنفس الشباؾ الوحيد اللبهركزي: الحالة الأولى
 72الولائية هراسمة الشباؾ الوحيد اللبهركزي في غضوف  في ىذه الحالة تتمقى هديرية الضرائب

ساعة بعد تقديـ الهستثهر  لطمب إعداد هحضر هعاينة الدخوؿ في الاستغلبؿ ويقوـ هدير الضرائب 
سواء عمى هستوى الهفتشيات أو  بتوجيو تعميهات لمهصالح الهشرفة عمى تسيير الهمؼ الجبائي لمهستثهر

أياـ  07تقوـ ىذه الهصالح ب عداد هحضر الهعاينة في هدة لا تتجاوز و  12هراكز الضرائب الهختصة 
رساليا إلى هديرية الضرائب الولائية الهختصة  في ظرؼ  ساعة ليتـ إرسالو بعد ذلؾ إلى الشباؾ  24وا 

  .13ساعة 48الوحيد اللبهركزي في غضوف 
 بيؾ وحيدة لاهركزية هختمفة:: هوقع الهقر الرئيسي وهوقع نشاط الهشروع تابعيف لشباالحالة الثانية

وفي ىذه الحالة يقوـ ههثؿ الإدارة الجبائية عمى هستوى الوكالة ب رساؿ طمب إعداد هحضر هعاينة 
ساعة هف  72الشروع في الاستغلبؿ إلى هديرية الضرائب التابع ليا الهقر الرئيسي لمهستثهر في غضوف 

ح الهختصة التابع ليا نشاط الهشروع  ها إذا كانت استلبهو لمطمب، ويقوـ هدير الضرائب بهراسمة الهصال
أياـ وترسميا إلى  07هراكز ضرائب أو هفتشيات هختصة عمى أف تحرر الهحاضر في هدة لا تتجاوز 

 ساعة. 48ساعة، ليرسميا بدوره إلى الشباؾ اللبهركزي في غضوف  24هدير الضرائب في غضوف 
أنشطة الهشروع تابعيف لمعديد هف الشبابيؾ الوحيدة اللبهركزية         هوقع الهقر الرئيسي وهواقع :الحالة الثالثة

ويتـ إتباع نفس الخطوات الهذكورة سابقا  وذلؾ بهراسمة كؿ هدير لمضرائب لمولاية لكؿ هوقع هف هواقع 
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النشاط عمى حدا، ليتـ تجهيع كؿ الهحاضر هف طرؼ ههثؿ الإدارة الجبائية بعد استلبهيا هف هختمؼ 
 الضرائب التابع ليـ هواقع أنشطة الهشروع الاستثهاري.هديري 

وفي حالة ها إذا كاف الهشروع الاستثهاري تابعا لمشباؾ الوحيد اللبهركزي لمهشاريع الكبرى 
والاستثهارات الأجنبية والذي يعتبر هف أىـ الإضافات والإصلبحات التي تضهنيا قانوف الاستثهار الجديد 

ختصاص الوطني ويكمؼ بالقياـ بكؿ الإجراءات اللبزهة لتجسيد وهرافقة فيو الهحاور الوحيد ذو الا
في إطار تشجيع الاستثهار الأجنبي، وتتـ عهمية 14الهشاريع الاستثهارية الكبرى والاستثهارات الأجنبية 

 إعداد هحضر الدخوؿ في الاستغلبؿ كها يمي:
 إذا كاف لمهستثهر هوقع نشاط واحد: : الحالة الأولى
مقى هديرية الضرائب الولائية التابع ليا الهشروع الاستثهاري هراسمة الشباؾ الوحيد اللبهركزي وىنا تت

ساعة بعد تقديـ الهستثهر لطمب إعداد هحضر  72لمهشاريع الكبرى والاستثهارات الأجنبية في غضوف 
مى تسيير الهمؼ هعاينة الدخوؿ في الاستغلبؿ ويقوـ هدير الضرائب بتوجيو تعميهات لمهصالح الهشرفة ع

الجبائي لمهستثهر سواء عمى هستوى الهفتشيات أو هراكز الضرائب الهختصة هف اجؿ إعداد هحضر 
 الهعاينة وفؽ نفس الإجراءات والآجاؿ الهذكورة سابقا.

 : إذا كاف لمهستثهر العديد هف هواقع النشاط:الحالة الثانية
يا احد هواقع الهشروع الاستثهاري هراسمة وىنا تتمقى كؿ هديرية هف هديريات الضرائب التابع ل

الشباؾ الوحيد اللبهركزي لمهشاريع الكبرى والاستثهارات الأجنبية هف اجؿ إعداد هحضر هعاينة الدخوؿ 
في الاستغلبؿ ليقوـ كؿ هدير ولائي بهراسمة الهصالح الجبائية الهختصة وفؽ نفس الإجراءات والآجاؿ 

 الهذكور سابقا.
ههثؿ الإدارة الجبائية همزـ ب عداد هحضر الدخوؿ في الاستغلبؿ جزئيا أو كميا  وتجدر الإشارة أف

( يوها هف تاريخ طمب 30عمى الهحاضر الهحررة هف هختمؼ الهصالح الجبائية في غضوف ) بالاعتهاد
الهستثهر، وبهجرد تحرير ىذا الهحضر يستفيد الهستثهر هف الهزايا الجبائية لهرحمة الاستغلبؿ  فيها 

 ص الإعفاء هف:يخ
 الرسـ عمى النشاط الهيني؛ 
 . الضريبة عمى أرباح الشركات 
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( ثلبث سنوات بالنسبة للبستثهارات الهستفيدة هف نظاـ القطاعات 03وتحدد هدة الإعفاء الدنيا ب )
( خهس سنوات للبستثهارات الهستفيدة هف نظاـ الهناطؽ والاستثهارات الهستفيدة هف نظاـ 05و)

 .15هييكمةالاستثهارات ال
 المطمب الثاني: اليياكل المتدخمة في منح العقار الاقتصادي ومتابعة المشاريع الاستثمارية

دارة الجهارؾ لهتابعة هدى احتراـ الهستثهر لمواجبات والالتزاهات  تتدخؿ كؿ هف الإدارة الجبائية وا 
كمؼ بعض الييئات الاخرى بهنح الهكتتبة هف طرفو بعنواف الهزايا الجبائية وشبو الجبائية الههنوحة كها ت

العقار الاقتصادي وهتابعتو واعداد عقود الاهتياز وهدى التزاـ الهستثهريف بتنفيذ هشاريعيـ الاستثهارية في 
العقار الاقتصادي )الفرع الوقت الهحدد، وسنتعرض في ىذا الهطمب لدور الوكالة الجزائرية في هنح 

ة في تحرير عقود الاهتياز وطمب فسخيا )الفرع الثاني( ثـ الاوؿ( ثـ نتعرض لادارة الاهلبؾ الوطني
نتعرض لمييئات الهكمفة بهتابعة تطيير الهشاريع الاستثهارية والييئات الهكمفة بالنظر في هنازعات 

 الاستثهار ) الفرع الثالث( 
  الوكالة الززائرية لترقية الاستثمارالفرع الأول: 

لموكالة التي عرفت  18-22( وفؽ القانوف (AAPIالاستثهار  تهت تسهية الوكالة الجزائرية لترقية
( وكالة ترقية ودعـ  2022-2001خلبؿ الفترة ) (( ANDI باسـ الوكالة الوطنية لتطوير الاستثهار

سـ فقد لاا في التغيير الوكالة ىذه لـ تعرؼ-2001) 1993(( خلبؿ الفترة (APSSIوهتابعة الاستثهار
بها يتهاش وتطور هتطمبات ترقية الاستثهار، وىي وكالة ذات طابع إداري  بؿ عرفت تطورات في هياهيا

تتهتع بالشخصية الهعنوية، توضع تحت الوصاية لموزير الهكمؼ بترقية الاستثهار، تتشكؿ هجمس إدارة 
الوكالة تحت رئاسة الهدير العاـ ههثميف عف الوزارات السابقة الذكر عمى هستوى الهجمس الوطني 

  ههثميف عف أرباب الأعهاؿ يعينيـ نظراؤىـ. 4عف وزير الهالية إضافة إلى  (2لى ههثميف )إبالإضافة 
 : ميام الوكالة الززائرية  لترقية الاستثمار  -1

الهتعمقة بالاستثهار هياـ الوكالة الجزائرية لترقية  22/18هف القانوف  18حددت الهادة         
 ت والييئات الهعنية بالهياـ الآتية:حيث تكمؼ بالتنسيؽ هع الإدارا الاستثهار،

ترقية الاستثهار وتثهينو سواء في الجزائر أو الخارج بالتنسيؽ هع ههثمي الدبموهاسية والقنصميات   -      
  .الجزائر ية بالخارج

 ؛وساط الأعهاؿ وكذا عهمية التحسيسوظيفة الإعلبـ حيث تقوـ ب علبـ كؿ أ -       
 صة الرقهية لمهستثهريف؛ضهاف تسيير الهن -       
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 تسجيؿ همفات الاستثهار وهعالجتيا؛ -       
 هرافقة الهستثهر في استكهاؿ الإجراءات الهتصمة باستثهاره؛ -       
السير عمى تسيير الهزايا الهنصوص عمييا قانونا، بها في ذلؾ الهرتبطة بحافظة الهشاريع  -       

 ار ىذا القانوف؛الهصرح بيا او الهسجمة قبؿ تاريخ إصد
 هتابعة وضعية الهشاريع وهدى تقدهيا . -       

فتتكفؿ بالوكالة باستقباؿ طمبات  فيما يخص مياميا في مزال منح العقار الاقتصادي أها
الهستثهريف عبر الهنصة الرقهية وتعالن الطمبات في الوقت الهحدد، وقد احاؿ الهشرع الى التنظيـ 

الوكالة بتفويض هف الدولة هنح العقار الاقتصادي بصيغة الاهتياز  بخصوص تحديد الاجاؿ وتتولى
بالتراضي القابؿ لمتنازؿ  وفؽ دفتر الاعباء الهحدد عف طريؽ التنظيـ  الذي يحتوي عمى بنود ادارية 

( سنة  قابمة لمتجديد باستثناء 33عاهة واخرى خاصة، ويهنح العقار بهوجب قرار هف طرؼ الوكالة لهدة )
 .16الهوجية لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري الاراضي

 :17كها تقوـ الوكالة  بتفويض هف الدولة  بها يمي
البت بالتشاور هع القطاعات الهعنية في توجيو الوفرة العقارية  بغرض تييئتيا هف طرؼ الوكالات   -

 ار الصناعي والسياحي.وىي جهيع الوكالات العهوهية والهختصة في هجاؿ العق 07الهذكورة  في الهادة 
  .تسيير وترقية حافظة العقار الاقتصادي التابع لمدولة  هف اجؿ هنح الاهتياز العهوهي -
هسؾ وتحييف سجؿ العقار الاقتصادي القابؿ لتشكيؿ العرض العقاري الهوجو للبستثهار والهتضهف  -

  .خصائص كؿ همؾ عقاري
رية تحت تصرؼ الهستثهريف وذلؾ عف طريؽ الهنصة الزاهية وضع كؿ الهعموهات حوؿ الوفرة العقا -

 الرقهية لمهستثهر 
اكتساب لحساب الدولة العقار الاقتصادي التابع للبهلبؾ الخاصة لمدولة يكوف قابلب لاحتضاف هشروع  -

 استثهاري.
ؿ هنح العقار الاقتصادي التابع للبهلبؾ الخاصة لمدولة لمهستثهريف بصيغة الاهتياز بالتراضي قاب  -

  .لمتحويؿ الى تنازؿ
  .هتابعة الهستثهريف الى غايى انجاز الهشاريع -
 الهساىهة في اعداد ادوات التعهير بغرض التعبير عف الاحتياجات في هجاؿ الاستثهار. -
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كها تقوـ الوكالة بالتشاور هع الولاة بتحديد الاستثهارات القابمة لمحصوؿ عمى العقار الاقتصادي        
لى الوزير الاوؿ وتتقيد الوكالة إزيادة عمى التقرير السنوي وترسؿ  ( ثلبث تقارير03اد )وتكمؼ باعد

بتسيير ها عدا العقارات الصناعية  الهوجية لمهشاريع الاستثهارية دوف سواىا وتمزـ باسترجاع كؿ عقار تـ 
 .18تغيير وجيتو

فكرة الهتابعة التي تقتضي تسخير  تعتبر الهياـ الهسندة لموكالة جد ثقيمة ذلؾ أنيا تقوـ هعظهيا في
الحسف لبيئة  جؿ ضهاف السيرأوتكاثؼ جيود هعتبرة بيف كؿ الجيات الهعنية وبطريقة دائهة وانية هف 

 .19كها أف الهلبحظ أنيا هياـ وردت عمى سبيؿ الحصر ،الاستثهار في الوطف
 الفرع الثاني: إدارة املاك الدولة  ودورىا في انزاز عقود الامتياز 

عمى الإبقاء عمى وجية  عتبر إدارة الأهلبؾ الوطنية الجياز الهكمؼ بانجاز عقود الاهتياز والسيرت
الوعاء العقاري الههنوح هف طرؼ الأجيزة الهكمفة بالعقار هف اجؿ انجاز الهشروع الاستثهاري كها ىو 

و أاز عقود الاهتياز ووتكفؿ ادارة اهلبؾ الدولة خصيصا بانج20هحدد في دفتر الأعباء وعقد الاهتياز ،
 عقود التنازؿ او الفسخ في حالة الاخلبؿ ببنود دفتر الاعباء، وليا في ىذا الاطار اف تقوـ بها يمي:

الاعباء  عداد عقود الاهتياز بناءا عمى طمب الوكالة عمى اساس قرار هنح الاهتياز الهرفؽ بدفترإ -
 الههضى هف طرؼ الهستثهر.

 ساس قرار الفسخ  الهتخذ هف طرؼ الوكالة  بطمب هنيا.أعداد فسخ عقد الاهتياز عمى إ -
صدار إعداد وفسخ عقود الاهتياز هها يستوجب التسريع في إاؿ الهشرع لمتنظيـ بخصوص كيفيات حأوقد 

 . 23/17النصوص التطبيقية لمقانوف 
 ارالفرع الثالث: اليياكل المكمفة بمتابعة تطيير المشاريع الاستثمارية و منازعات  الاستثم

هف الوالي، وتقوـ بهتابعة  تقوـ بهتابعة تطيير الهشاريع الاستثهارية لجنة خاصة يتـ انشاؤىا بقرار
هنازعات الاستثهار المجنة الهستحدثة عمى هستوى رئاسة الجهيورية حهاية لمهستثهريف هف بيروقراطية 

  .الادارة
هن رئيس الجهيورية نص قانوف هنح العقار تنفيذا لبرنا ولا: لزنةمتابعة وتطيير المشاريع الاستثمارية:أ

الاقتصادي عمى استهرار الولاة الهختصوف اقميهيا هف خلبؿ انشاء لجنة هتابعة وتطيير الهشاريع 
وترتب  23/17الاستثهارية  تكمؼ بهتابعة الهشاريع التي رخص هف اجميا بالاهتياز قبؿ صدور القانوف 

 قؿ. عمى الأ % 20ارات بنسبة عف ىذا الترخيص الشروع في انجاز الاستثه
 يراس ىذه المجنة الوالي وتتكوف هف: تشكيمة المزنة:  - (01
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 ػ رئيس الهجمس الشعبي الولائي او ههثمو 
 ػ رئيس الهجمس الشعبي البمدي لمبمدية الهوجود في ترابو العقار الاقتصادي 

 ػ هدير اهلبؾ الدولة 
 ػ هدير هسح الاراضي والحفظ العقاري

 اعة ػ هدير الصن
 ػ هدير التعهير 

 ػ هدير السياحة ػ هدير الهصالح الفلبحية ػ هدير الطاقة والهناجـ 
 21كها يهكف لمجنة اف تظـ هصالح ولائية اخرى حسب الحاجة  
 تولى المجنة في اطار ههارسة هياهيا ها يمي: ميام المزنة: -( 2

 ػ هتابعة انجاز الهشاريع الاسثهارية 
لتزاهات الواردة في دفتر و الاأي هخالفة لمتشريع أجؿ تدارؾ أالاهتياز هف  الى صاحبػ توجيو اعذار 

ويهكنيا هباشرة الاجراءات اهاـ القضاء الهختص لاسقاط حؽ الاهتياز بهبادرة هف هدير اهلبؾ  الاعباء
ونسجؿ في ىذا الهقاـ تساؤلا حوؿ هدى اهكانية  الطعف في قرارات ىذه المجنة اهاـ الوكالة  الدولة،

و لجنة الطعوف الهعدة عمى هستوى راسة الجهيورية الهنصوص عمييا في أالجزائرية لترقية الاستثهار 
نو يهكف هباشرة المجوء الى العدالة هف طرؼ الهستثهر طالها اف الطرؼ الهشتكي أـ أقانوف الاستثهارف 

 .الهتهثؿ في المجنة قد لجا الييا لطمب اسقاط الاهتيازف
  .ساس اسباب هوضوعيةأالهتعمقة بتغيير الانشطة عمى ػ البت في الطمبات 

و الشكؿ القانوني هف شخص طبيعي الى شخص هعنوي  ألطمبات فيها يتعمؽ بتغيير الاسـ ػ البت في ا
 لدواعي اتهاـ الهشاريع العالقة.

 .22عداد تقرير شيرير كؿ شيريف يرسؿ الى الوكالة الجزائرية لتطوير الاستثهارإ -
ية تشجيعا للبستثهار وحهاية لمهستثهريف هف بيروقراط لعميا لمطعون المتعمقة بالاستثمار:ثانيا: المزنة ا

ىـ الضهانات الهستحدثة في أ، وهف لى تكريس ضهانات حقيقية لمهستثهريفإالادارة عهد الهشرع الجزائري 
ة لهصالح رئاسة قانوف الاستثهار النص عمى انشاء لجنة عميا وطنية لمطعوف الهتعمقة بالاستثهار، تابع

طار إنيـ قد غبنوا في أهقدهة هف الهستثهريف الذيف يروف وتكمؼ بالبت في جهيع الطعوف ال 23الجهيورية
  .تطبيؽ احكاـ قانوف الاستثهار
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 تتشكؿ المجنة هف: : 24تشكيمة المزنة
 ػ ههثؿ رئسة الجهيورية رئيسا .

 الهجمس الاعمى لمقضاء.ػ قاض هف الهحكهة العميا وقاض هف هجمس الدولة يقترحيها 
  .قاض هف هجمس الهحاسبة يقترحو قضاة هجمس الهحاسبة

 ػ ثلبث خبراء اقتصادييف وهالييف هستقميف يعينيـ رئيس الجهيورية.
ويعيف ، ويهكف اف تستعيف المجنة بكؿ شخص بحكـ كفاءتو الخاصة التي هف شانيا هساعدة اعضائيا  
 .واحدة هرسوـ رئاسي قابمة لمتجديد هرة( ثلبث سنوات بهوجب 03عضاء لهدة )الأ
تهارس المجنة هياهيا عف طريؽ اخطار هف الهستثهريف  حوؿ كؿ نزاع يتعمؽ بالاستثهار  ميام المزنة: 

 لا سيها:
  .رفض هنح الهزايا وأػ حالة سحب 

 ػ رفض اعداد الهقررات والوثائؽ والتراخيص هف طرؼ الييئات والادارات العهوهية.
( يوها يحسب ابتداءا هف تاريخ تبميغ قرار الوكالة، ويشترط لقبوؿ 15جؿ )أف الى المجنة في ويرفع الطع 

جؿ أهاـ الوكالة الوطنية لتطوير الاستثهار في أداري هسبؽ إة الزاهية تقديـ طعف هاـ ىذه المجنأالطعف 
كالة في التظمـ في دير العاـ لمو ف يفصؿ الهأميغ القرار الهتظمـ بشانو ،ويجب ( شير هف تاريخ تب01)
 ( يوها.15جؿ )أ
و عف طريؽ الهنصة الرقهية لمهستثهر هصحوبا بكؿ أرساؿ الطعف هباشرة إوفي حالة الرفض يتـ  

ياـ هف أعشرة  10جؿ أفي  جؿ الردأدارة الهعنية هف لى الإإرساؿ الطعف هف طرؼ المجنة إالوثائؽ، ويتـ 
بداء الراي هف طرؼ الادارة الهحتن عنيا ولا إطعف بعد المجنة لدراسة ال ثـ تجتهع رساؿ الهمؼإتاريخ 

غمبية اقؿ وتتـ الهصادقة عمى قرارىا بعضائيا عمى الأأ( 3/2لا بحضور ثمثي )إتصح الهداولات 
لى إوبعد صدور القرار يتـ تبميغو  ،صوات يكوف صوت الرئيس هرجحاصوات وفيحالة تساوي الأالأ
يكونقرارىا نافذا وترفع المجنة تقررىا عف نشاطاتيا وعمى الهشاكؿ ياـ و أ( 08جؿ )أطراؼ الهعنية في الأ

لى رئيس الجهيورية كؿ ستة اشير وتبدي توصياتيا بشاف الهشاكؿ التي يواجييا إوالطعوف التي تمقتيا 
 .25الاستثهار والحموؿ التي تراىا هناسبة

 خاتمة:
ئري خطى خطوة كبيرة لمنيوض بقطاع ف الهشرع الجزاأهف خلبؿ ىذه الورقة البحثية الى خمصنا      

لتحسيف هناخ الاستثهار سوى الاستثهار الهحمي أو الأجنبي  18-22الاستثهار هف خلبؿ القانوف 



القانوني للهياكل المتدخلة في تنفيذ ومتابعة الاستثمار في الجزائر )دراسة على ضوء قانون  الاطار
 المحدد لشروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي( 23/11، والقانون  22/11الاستثمار 

 ط.د. جديد عبد الرحمان

 

 

 - 143 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها     

                       

الذي يحدد كيفيات وشروط هنح  23/17واستكهؿ الاطار القانوني للبستثهار هف خلبؿ اصدار القانوف 
باعتبار العقار الاقتصادي ىو اولى خطوات تشجييع العقار الاقتصادي التابع للبهلبؾ الخاصة المدولة ف 

 لييا هف خلبؿ ىذه الداراسة: إالنتائن الهتوصؿ  ىـأالاستثهار ووعاء الهشاريع الاستثهارية وهف 
انجازىا إ التي يتـ* تـ هنح الهستثهر العديد هف الإعفاءات والتخفيضات الجبائية خاصة تمؾ الاستثهارات 

 والجنوب والجنوب الكبير.في هناطؽ اليضاب العميا 
* تـ التركيز عمى هياـ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار التي كانت تدعي الوكالة الوطنية لتطوير 

ز وهياـ هتعددة هف خلبؿ الفصؿ بيف ر ليا هف دور با لها 18-22الاستثهار قبؿ صدور القانوف رقـ 
اصة بالاستثهار في  الهشاريع الكبرى والأجنبية الجية الهتابعة للبستثهار والهتهثمة في شباؾ وطني خ

وشبابيؾ لاهركزية خاصة بالاستثهار الهحمي، ىذا ها يكشؼ عمى النية الحسنة هف طرؼ السمطات 
 لنيوض بيذا القطاع في انتظار تفعيؿ وتطبيؽ ىذه القوانيف.

لهناطؽ ذات الاولوية التي * حدد ىذا القانوف جهيع الاحكاـ الهتعمقة بانواع الاستثهار والقطاعات وا  
تتطمب انشاء هشاريع استثهارية ، وحدد الهزايا الجبائية لكؿ هنيا وكذلؾ هياـ وصلبحيات هختمؼ اليياكؿ 

 الهتدخمة في تنفيذ الاستثهار. 
* تـ تحديد هجهوعة هف اليياكؿ والييئات الهتدخمة في عهمية انجاز وهتابعة هزايا الاستثهار توزعت 

كؿ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار عف طريؽ الشبابيؾ اللبهركزية وىياكؿ ادارة وزارة اساسا بيف ىيا
 الهالية لا سيها الادارة الجبائية وادارة اهلبؾ الدولة.

جؿ هحاربة الهستثهريف أ* انشاء لجنة خاصة بهتابعة تطيير الهشاريع الاستثهارية تحت سمطة الولاة هف 
ليـ تراخيص ولـ يجسدوا هشاريعيـ في الوقت الهحدد في اطار تنفيذ برناهن غير الجدييف الذيف هنحت 

 رئيس الجهيورية لهنح العقار الصناعي لمهستثهريف الجدييف.
* حفاظا عمى حقوؽ الهستثهريف وضهانا لاستقرار هنظوهة الاستثهار تـ انشاء لجنة وطنية عميا هكمفة 

ها هيزىا انيا تابعة هباشرة لرئاسةالجهيورية كها اف قراراتيا بالنظر في جهيع  هنازعات الاستثهار ، واىـ 
 تكوف نافذة.

والنصوص التنظيهية التي جاءت  22/18وبالهقابؿ سجمنا بعض الاختلبلات في كؿ هف القانوف      
وف ، ولـ تتضح هعالـ ىذا القان23/17لتطبيقو وكذلؾ عدـ صدور هعظـ النصوص التطبيقية لمقانوف 

كها لـ يظير ىذا القانوف  بالتفصيؿ حجـ الاهتيازات التي هف شانيا  ،ـ تجسيده لحد الآفكونيا لـ يت
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تحفيز وجذب الاستثهارات الأجنبية الهباشرة، بالاضافة الى  التاخر في تفعيؿ الهنصة الرقهية لمهستثهر 
 التي تسيؿ عهمية فرز الهمفات والتقميؿ هف البيروقراطية الإدارية.

 التالية: وصياتنقترح التوعميو 
 لكثرة الاحالة عمى التنظيـ 23/17صدار النصوص التنظيهية لتطبيؽ القانوف إسراع في الإ -
 إصلبح النظاـ الهصرفي وعصرنتو وها يتهشى واحتياجات تهويؿ الاستثهار؛ -
 تخفيؼ هف الإجراءات الإدارية والتي تعيؽ تنفيذ الهشاريع الاستثهارية في الآجاؿ؛ -
جؿ القضاء عمى البيرقراطية في هنح العقار أنصة الرقهية العقارية في اقرب وقت هف تفعيؿ اله -

 الاقتصادي.
سراع في رقهنة الادارات العهوهية الهتدخمة في تسيير الهزايا الجبائية لا سيها ادارة الضرائب هف الإ -  

 هلبؾ الدولة.أدارة ا  دارة الجهارؾ و ا  " و خلبؿ تعهيـ نظاـ "جبايتؾ
عمى تحقيؽ اكبر قدر ههكف هف الاستقرار التشريعي في قانوف الاستثهار وتجنب كثرة التعديلبت العهؿ  -

 تجسيدا لهبدا الاهف القانوني، حتى يتـ كسب ثقة الهستثهريف وخاصة الهستثهريف الاجانب.
 اليوامش:

 

 

 
ت لتركُت الاؾدثماع  1 في صعم وجغكُت الاؾدثماع "صعاؾت خالت الكبان  (AAPI)بىعافُت ؾمير ،بىلُُف بلاٌ ،مؿاهمت الىوالت الجؼائغٍ

ت والمالُت ،العضص  ج " ، مجلت العلىم الاصاعٍ غٍ  . 217،م ،  2022، الجؼائغ ، 02اللامغهؼي لىلاًت بغج بىعغٍ
اع ال  2 لاهىوي للاؾدثماع في الجؼائغ " صعاؾت ملاعهت بين اللاهىن الجؼائغي والفغوس ي " ، مجلت أبدار كاهىهُت مالًُ خمىجان ، اَلإ

 .  1223،م، 2022،الجؼائغ ،01وؾُاؾُت، العضص 
 . 1224-1223م، -مالًُ خمىجان ، مغحع ؾابم ،م  3
 . 60-55م،-الياهىت ئعػٍل ،المغحع هفؿه ،م  4
ت ،العضص  18-22ماع مً كاهىن الاؾدث 26الماصة   5 ضة الغؾمُت الجؼائغٍ  .   2022ًىلُىؾىت  28المىافم ٌ  50الهاصع في الجغٍ
 ؾالف الظهغ . 18-22مً اللاهىن الاؾدثماع  28الماصة   6
 مً هفـ اللاهىن .   30الماصة   7
 . 222-220م، -بىعافُت ؾمير، بىلُُف بلاٌ ،مغحع ؾابم ،م   8
 . 162-160م،-، مغحع ؾابم ،م ػوبير عُاف ،ؾمُت عبابؿت   9

  2023مً كاهىن الغؾىم على عكم الاعماٌ المدين خؿب ازغ الخعضًلاث الىاعصة في  كاهىن المالُت لؿىت   42مً الماصة  04اهظغ الفلغة   10

ت العامت للًغائب بىػاعة المالُت  ش  GI.DZWWW.Dاَلع علُه بالمىكع الغؾمي للمضًغٍ  .25.م  2023ماعؽ  15بخاعٍ
ت العامت للًغائب بىػاعة المالُت  ؾابلت الظهغ ، م  2022صٌؿمبر  29المإعزت في  811/2022الخعلُمت عكم  11  .08الهاصعة عً المضًغٍ
سخو هظه المغاهؼ بدؿُير في اَاع اعاصة الخىظُم الهُىلي للمهالح الخاعحُت للاصاعة الجبائُت ، خُث ج CDIجم اوكاء مغاهؼ الًغائب   12

يىن ملغها على مؿخىي الىلاًاث ، هما جم اوكا ً جابعت وحىبا لهظه الهُاول ، وٍ ء الملفاث الخابعت للىظام الحلُلي وجيىن ملفاث المؿدثمغٍ

بت ت ههُاول على مؿخىي الضوائغ في الىلاًاث وهي مسخهت بدؿُير الملفاث الخابعت لىظام الًغٍ الجؼافُت الىخُضة ،  مغاهؼ الًغائب الجىاعٍ

وكض جم الخىهِب الفعلي لهظه الهُاول في بعٌ الىلاًاث وهي حعمل بىظام " حباًخً " وهىان ولاًاث لا ػالذ حعمل بىظام المفدكُاث 

بت الجؼافُت الىخُضة  الى ان  ًخم فيها جىهِب ه ظه همهالح ميلفت بدؿُير الملفاث الجبائُت ليل مً الىظام الحلُلي أو هظام الًغٍ

http://www.dgi.dz/


القانوني للهياكل المتدخلة في تنفيذ ومتابعة الاستثمار في الجزائر )دراسة على ضوء قانون  الاطار
 المحدد لشروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي( 23/11، والقانون  22/11الاستثمار 

 ط.د. جديد عبد الرحمان
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ض مً الخفهُل ًغاحع في طلً اللغاع الىػاعي المكترن المإعر في  الظي ًدضص جىظُم المهالح  2009فبراًغ  21الهُاول الجضًضة ، لمؼٍ

 .2009ماعؽ  29الهاصعة في  20الخاعحُت للاصعة الجبائُت ونلاخُاتها ، ج ع عضص 
ت العامت للًغائب بىػاعة المالُت  ؾابلت الظهغ ، م  الهاصعة عً 2022صٌؿمبر  29المإعزت في  811/2022الخعلُمت عكم 13  .11المضًغٍ
لُت  24المإعر في  18-22مً اللاهىن  19اهظغ الماصة  14  . 50المخعلم بالاؾدثماع ، ج ع عضص 2022حىٍ
 المخعلم بالاؾدثماع ؾابم الظهغ. 18-22مً اللاهىن  27مً الماصة  02اهظغ الفلغة   15
 .07ؾابم الظهغ ، م  23/17هىن مً اللا 14، 13المىاص   16
الظي ًدضص قغوٍ وهُفُاث مىذ العلاع الاكخهاصي الخابع للاملان الخانت  2023هىفمبر  15المإعر في   23/17مً اللاهىن  08الماصة   17

ت ، ج ع عضص  ع اؾدثماعٍ  .07، م  2023هىفمبر  16الهاصعة في  73للضولت المىحه لاهجاػ مكاعَ
 .07ؾابم الظهغ ، م  23/17مً اللاهىن  12، 11 ،09،10هظغ المىاص   18

 .1222بىقاعب ئًمان ،المغحع هفؿه ،م ،  19
 ؾابم الظهغ  303-22مً المغؾىم الخىفُظي عكم  02ًغاحع في طلً الفلغاث :  ب ـ ج ـ ص مً الماصة   20
 . 09ؾابم الظهغ ، م  2023هىفمبر  15المإعر في  23/17مً اللاهىن  24الماصة   21
 .09ؾابم الظهغ ، م  23/17مً اللاهىن  25اصة الم  22
 المخعلم بالاؾدثماع ؾابم الظهغ. 22/18مً اللاهىن عكم  11الماصة   23
ىُت للُعىن المخعللت  2022ؾبخمبر  04المإعر في  22/296مً المغؾىم الغئاس ي  02و 01الماصة   24 الظي ًدضص حكىُلت اللجىت العلُا الىَ

 . 2022ؾبخمبر  18الهاصعة في  60ضص بالاؾدثماع وؾيرها ، ج ع ع
 .ؾابم الظهغ  22/296مً المغؾىم الغئاس ي 12الى  07ًغاحع في طان المىاص مً   25



> 
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 : ممخص
إف العقار الاقتصادي يمعب دورًا هيهاً في إقاهة الهشاريع الاستثهارية، وذلؾ هف أجؿ دعـ 
الاقتصاد الوطني وتوفير هناصب شغؿ، الشيء الذي يؤدي إلى القضاء عمى البطالة هف جية، وتشجيع 

 .رىالصادرات هف جية أخ
الهتعمؽ بشروط  23/17فالعقار الاقتصادي اليوـ أصبح واقعاً، وذلؾ بعد صدور القانوف رقـ 

وكيفيات هنح العقار الاقتصادي، والذي تُراىف عميو الحكوهة لتعجيؿ وتسريع الاستثهار في الجزائر 
ئيس الهتعمؽ بالاستثهار، وذلؾ في إطار تفعيؿ خطة ر  22/18خصوصاً بعد صدور القانوف رقـ 

 .الجهيورية الراهية لإنعاش الاقتصاد الوطني
وقد جاء ىذا القانوف لإزالة كؿ العراقيؿ التي كانت تواجو الهستثهريف في الحصوؿ عمى العقار 
الهوجو لإنجاز هشاريع استثهارية، هع إدخاؿ تسييلبت واهتيازات جديدة، كها أرسى تدابير جديدة تيدؼ 

 لمهستثهريف هف خلبؿ الرقهنة والقضاء عمى البيروقراطية. لإضفاء الشفافية في هنح العقار 
 العقار الاقتصادي، الاستثهار، الأهلبؾ الخاصة لمدولة، هشاريع استثهارية.كممات مفتاحية: 

Abstract  :  

Economic real estate plays an important role in establishing investment 

projects, in order to support the national economy and provide job positions, which 

leads to eliminating unemployment on the one hand, and encouraging exports on 

the other hand. 

Economic real estate today has become a reality, after the issuance of Law 

No. 23/17 relating to the conditions and modalities of granting economic real 

estate, which the government is betting on to expedite and speed up investment in 

Algeria, especially after the issuance of Law No. 22/18 relating to investment, 

within the framework of activating the President of the Republic’s plan aimed at 

revitalizing National economy. 

This law came to remove all the obstacles facing investors in obtaining real 

estate for the implementation of investment projects, while introducing new 

facilities and privileges. It also established new measures aimed at adding 

transparency in granting real estate to investors through digitization and eliminating 

bureaucracy. 

Keywords: Economic real estate, investment, state private property, investment 

projects. 
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 مقدمة: 
زه وثابت فيو بحيث لا يهكف نقمػو هػف هكػاف لآخػر دوف تمػؼ، ووفقػا العقار ىو كؿ شيء هستقر بحي

هف القانوف الهدني الجزائػري يعتبػر هػالا عقاريػا كػؿ حػؽ عينػي يقػع عمػى عقػار بهػا فػي  684لنص الهادة 
 .ذلؾ حؽ الهمكية وكذا كؿ دعوى تتعمؽ بحؽ عيني عمى عقار

الأساسػػية لمتنهيػػة الاقتصػػادية ودفػػع  يعػػد العقػػار هػػف أىػػـ هصػػادر الثػػروة، كهػػا يعتبػػر هػػف الهقوهػػات
عجمة الاستثهار فػي كػؿ القطاعػات، لػذا اىتهػت بػو جهيػع الػدوؿ وقاهػت بتنظيهػو فػي تشػريعاتيا وذلػؾ هػف 
أجؿ الاستفادة هف ىذه الثروة بها يخدـ الاقتصاد الوطني،  والجزائر عمى غرار ىذه الدوؿ قاهت بالاىتهاـ 

القانونيػة الهنظهػة لمعقػار وخاصػة العقػار الاقتصػادي، الػذي يعمػب  بيذا الجانػب، وذلػؾ هػف خػلبؿ الترسػانة
دورا هيهػػا فػػي إقاهػػة عػػدة هشػػاريع  لػػدعـ الصػػناعة الوطنيػػة وكػػذا السػػياحة وىػػذا هػػف أجػػؿ تػػوفير هناصػػب 

 .الشغؿ والقضاء عمى شبح الاستيراد وكذا تشجيع الصادرات نحو الخارج
فػػػة واقعػػػو هػػػف خػػػلبؿ التطػػػرؽ إلػػػى النصػػػوص إف الحػػػديث عػػػف العقػػػار الاقتصػػػادي يتطمػػػب هنػػػا هعر 

القانونيػػة الهنظهػػة لػػو وكػػذا شػػروط هنحػػو والييئػػات الهتدخمػػة فػػي هنحػػو، وىػػو هػػا يػػدعونا لطػػرح الاشػػكالية 
 التالية: كيؼ نظـ الهشرع الجزائري العقار الاقتصادي، وها ىي شروط هنحوف
سػػرد بعػػض الهفػػاىيـ، وكػػذا  وللئجابػػة عػػف ىػػذه الإشػػكالية انتيجنػػا الهػػنين الوصػػفي وذلػػؾ هػػف خػػلبؿ

 .هنين تحميؿ الهضهوف وذلؾ عند هناقشة وتحميؿ النصوص القانونية الهنظهة لمعقار الاقتصادي
ولأجػؿ الإحاطػة بجوانػب الهوضػوع والاجابػة عػف الإشػكالية الهطروحػة، سػنتناوؿ ىػذه الورقػة البحثيػة 

هشػػػاريع اسػػػتثهارية، وينػػػاقش الثػػػاني  فػػػي هبحثػػػيف، يعػػػالن الأوؿ هفيػػػوـ العقػػػار الاقتصػػػادي الهوجػػػو لإنجػػػاز
كيفيػػػات هػػػنح اهتيػػػاز العقػػػار الاقتصػػػادي والآثػػػار الناجهػػػة عنػػػو، عمػػػى أف نختهيػػػا بحوصػػػمة لأىػػػـ النتػػػائن 

 والاقتراحات.
 

 مفيوم العقار الاقتصادي الموزو لإنزاز مشاريع استثمارية: المبحث الأول
وخصائصو هف خلبؿ الهطمػب الأوؿ،  نتطرؽ هف خلبؿ ىذا الهبحث إلى تعريؼ العقار الاقتصادي

 أها الهطمب الثاني نتطرؽ فيو إلى هفردات العقار الاقتصادي القابؿ لإنجاز هشاريع استثهارية.
 23/17تعريف العقار الاقتصادي وخصائصو في مفيوم القانون المطمب الأول: 

كيفيػػات هػػنح الػػذي يحػػدد شػػروط و  17-23لػػـ يتعػػرض الهشػػرع الجزائػػري قبػػؿ صػػدور القػػانوف رقػػـ: 
إلػى تعريػؼ العقػار  ،1اسػتثهاريةالعقار الاقتصػادي التػابع للؤهػلبؾ الخاصػة لمدولػة الهوجػو لإنجػاز هشػاريع 

الاقتصادي، الشيء الذي أدى إلى إعاقة هسػار إنجػاز الهشػاريع الاسػتثهارية، وبصػدور ىػذا القػانوف عػرؼ 
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المبس حوؿ ىػذا العقػار، وفػي ىػذا الهطمػب  الهشرع الجزائري العقار الاقتصادي الشيء الذي أدى الى إزالة
 نتناوؿ تعريؼ العقار الاقتصادي في الفرع الأوؿ، وخصائص العقار الاقتصادي في الفرع الثاني.

 تعريف العقار الاقتصاديالفرع الأول: 
السػػػالؼ الػػػذكر  17-23هػػػف القػػػانوف  04عػػػرؼ الهشػػػرع الجزائػػػري العقػػػار الاقتصػػػادي فػػػي الهػػػادة 

عقػػاري تػػابع للؤهػػلبؾ الخاصػػة و/أو كػػؿ همػػؾ آخػػر خػػاص هكتسػػب هػػف طػػرؼ الوكالػػة  بقوليػػا:" كػػؿ همػػؾ
الجزائريػػػػة لترقيػػػػة الاسػػػػتثهار لفائػػػػدة الدولػػػػة، قابػػػػؿ لاسػػػػتقباؿ هشػػػػروع اسػػػػتثهاري بهفيػػػػوـ القػػػػانوف الهتعمػػػػؽ 

 ."بالاستثهار
بعػة هف خلبؿ ىذا التعريػؼ يجػب أف يكػوف العقػار الاقتصػادي ضػهف الأهػلبؾ العقاريػة الخاصػة التا

لمدولة أو همؾ عقػاري خػاص هكتسػب هػف طػرؼ الوكالػة الجزائريػة لترقيػة الاسػتثهار لصػالح الدولػة، بشػرط 
 .أف يكوف هييا لاستقباؿ هشروع استثهاري

هػػا يؤخػػذ عمػػى ىػػذا التعريػػؼ أف الهشػػرع لػػـ يحػػدد الهمػػؾ الخػػاص الهكتسػػب هػػف طػػرؼ الوكالػػة فػػي 
ؿ أف يضيؼ لفظة "عقاري" حتى لا يمتبس الاهر كوف قولو"... و/أو كؿ همؾ آخر خاص..."، كاف الأفض

 أف الهمؾ يحوي العقار والهنقوؿ.
 خصائص العقار الاقتصادي الفرع الثاني: 

 :السالؼ الذكر عمى أنو: " يجب أف يكوف العقار الاقتصادي 17-23هف القانوف  06تنص الهادة 
 تابعا للؤهلبؾ الخاصة لمدولة، -
 تخصيص،غير هخصص وليس في طور ال -
واقعا في قطاعات هعهرة أو هبرهجة لمتعهير كها ىو هحدد في أدوات التييئة والتعهير، باسػتثناء  -

 .".الهشاريع الاستثهارية التي يستمزـ تهركزىا خارج ىذه القطاعات بحكـ طبيعتيا
 :يهكف إجهاؿ خصائص العقار الاقتصادي في 06هف خلبؿ نص الهادة  

والأهػػلبؾ العقاريػػة الخاصػػة التابعػػة لمدولػػة ىػػي الأهػػلبؾ : ماالاك الخاصااة لمدولااةأن يكااون تابعاااً للأ /أولاً 
العقاريػػة غيػػر الهصػػنفة ضػػهف الأهػػلبؾ العهوهيػػة والتػػي تػػؤدي وظيفػػة اهتلبكيػػو وهاليػػة، وىػػذا حسػػب هفيػػوـ 

ولقػػد عػػددت  ،2والهػػتهـالهتضػػهف قػػانوف الأهػػلبؾ الوطنيػػة الهعػػدؿ  30-90هػػف القػػانوف  2الفقػػرة  3الهػػادة 
هف ذات القانوف الأهػلبؾ الوطنيػة الخاصػة، ولكػف ليسػت كػؿ الأهػلبؾ العقاريػة الخاصػة التابعػة  17لهادة ا

   .، بعض العقارات17-23هف القانوف  03لمدولة تهثؿ عقارا اقتصاديا، حيث استثنت الهادة 



 د. بوشول عبد الغني،  د. شنوف بدر 23/11شروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي في ظل القانون 

 

 

 - 149 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها     

                       

 30-09هف القانوف رقـ  88إلى  81بهفيوـ الهواد هف :غير مخصص وليس في طور التخصيص /ثانياً 
، فالعقػػار غيػػر الهخصػػص ىػػو العقػػار الههمػػوؾ لمدولػػة، الػػذي تسػػيره 14-08الهعػػدؿ والهػػتهـ بالقػػانوف رقػػـ 

الإدارة الهكمفة بالأهلبؾ الوطنية، غير هستخدـ في هيهة تخدـ الصالح العاـ لمنظاـ، وغيػر هوضػوع تحػت 
 .تصرؼ دائرة وزارية أو هصمحة عهوهية تابعة لأحدىها

الهتعمػػؽ  29-90هػػف القػػانوف  20حسػػب الهػػادة : قطاعااات معماارة أو مبرمزااة لمتعمياارواقعاااً فااي  /ثالثااا
فالقطػػػػاع الهعهػػػػر: يشػػػػهؿ عمػػػػى كػػػػؿ الأراضػػػػي التػػػػي تشػػػػغميا بنايػػػػات هتجهعػػػػة وكػػػػذا  ،3والتعهيػػػػربالتييئػػػػة 

  .الهساحات الفاصمة بيف ىذه البنايات، كالهساحات الخضراء والحدائؽ والغابات الحضرية
نفػػػس القػػػانوف فالقطػػػاع الهبػػػرهن لمتعهيػػػر: يشػػػهؿ عمػػػى الأراضػػػي الهبرهجػػػة  هػػػف 21وحسػػػب الهػػػادة 

 لمتعهير عمى الأهديف القصير والهتوسط في آفاؽ عشر سنوات هع هراعاة جدوؿ الأولويات.
 
 

 مفردات العقار الاقتصادي القابل لإنزاز مشاريع استثماريةالمطمب الثاني: 
فػػي الفػػرع الأوؿ، وآليػػة تصػػديؽ الأسػػعار فػػي الفػػرع نتنػػاوؿ فػػي ىػػذا الهطمػػب آليػػة تسػػقيؼ الأسػػعار 

 الثاني.
 الأراضي المييأةالفرع الأول: 

 17-23هػػف القػػانوف  04هػػف الهػػادة  2كهػػا ىػػي هحػػددة فػػي ؼ :تحديااد المقصااود بالأراضااي المييااأة /أولا
رورية سالؼ الذكر، كؿ همؾ عقاري تابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة هػزود بالطرقػات والشػبكات الهختمفػة الضػ

 لمسهاح باستعهالو.
، 03، 02، 01ىي التي ذكرتيا الفقرات  :أنواع الأراضي المييأة القابمة لإنزاز مشاريع استثمارية /ثانيا
 :سالؼ الذكر وىي 17-23هف القانوف  02هف الهادة  08و 04

 الأراضي الهيياة التابعة لمهناطؽ الصناعية وهناطؽ النشاطات، -
 قعة داخؿ هحيط الهدف الجديدة،الأراضي الهيياة الوا -
 الأراضي الهيياة التابعة لهناطؽ التوسع السياحي والهواقع السياحية، -
 الأراضي الهيياة التابعة لمحظائر التكنولوجية. -

وىػي عبػارة عػف الأصػوؿ العقاريػة الهتبقيػة،  :الأصول العقارية التابعة لممؤسسات العمومياة الفرع الثاني:
 رية الفائضة.وكذا الأصوؿ العقا

عرفيػػا الهشػػرع الجزائػػري فػػي نػػص الهػػادة الثانيػػة هػػف الهرسػػوـ التنفيػػذي : الأصااول العقاريااة المتبقيااة /أولا
الػػذي يحػػدد شػػروط وكيفيػػات هػػنح الاهتيػػاز عمػػى الأصػػوؿ الهتبقيػػة التابعػػة لمهؤسسػػات العهوهيػػة  09-153
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سات العهوهية الاقتصادية وتسػييرىا، عمػى الهستقمة وغير الهستقمة الهحمة والأصوؿ الفائضة التابعة لمهؤس
أنيػػا: "تعتبػػر كاصػػوؿ هتبقيػػة كػػؿ الأهػػلبؾ العقاريػػة التابعػػة لمهؤسسػػات العهوهيػػة الهسػػتقمة وغػػي الهسػػتقمة 

 ." الهحمة الهتوفرة
سػػػالؼ الػػػذكر  17-23كهػػػا أكػػػدت عمػػػى ىػػػذا الهعنػػػى الفقػػػرة الثالثػػػة هػػػف الهػػػادة الرابعػػػة هػػػف القػػػانوف 

 قارية الهتبقية: الأهلبؾ العقارية الهتوفرة التابعة لمهؤسسات العهوهية الهحمّة".بقوليا: " الأصوؿ الع
عرفيػػا الهشػػرع الجزائػػري فػػي نػػص الهػػادة الثالثػػة هػػف الهرسػػوـ التنفيػػذي  :الأصااول العقاريااة الفائضااة /ثانيااا
نشػاط سالؼ الذكر، عمى أنيا: "يقصد بالأصوؿ الفائضة تمؾ الأهػلبؾ غيػر الازهػة هوضػوعيا ل 09-153

 ."...الهؤسسة العهوهية الاقتصادية
سػػػالؼ الػػػذكر  17-23كهػػػا أكػػػدت عمػػػى ىػػػذا الهعنػػػى الفقػػػرة الرابعػػػة هػػػف الهػػػادة الرابعػػػة هػػػف القػػػانوف 

بقوليا: "الأصوؿ العقارية الفائضػة: الأهػلبؾ العقاريػة غيػر اللبزهػة لنشػاط الهؤسسػة العهوهيػة الاقتصػادية، 
 :لاسيها

 .غمة أو التي لـ يتـ تخصيصيا لأي وجية عند تاريخ نشر ىذا القانوفالأهلبؾ العقارية غير الهست-
 .الأهلبؾ العقارية التي لا يتطابؽ استعهاليا هع الغرض الاجتهاعي لمهؤسسة -
الأهلبؾ العقارية الهستقمة أو القابمة لمفصؿ هف هجهعات عقارية أوسع، همؾ لمهؤسسػات العهوهيػة -

 .ياأو همؾ لمدولة وغير لازهة لنشاطات
الأهػػلبؾ العقاريػػة التػػي تغيػػرت وجيتيػػا بحكػػـ أدوات التعهيػػر وأصػػبحت لا تػػدخؿ فػػي إطػػار النشػػاط -

 الرئيسي لمهؤسسة العهوهية،
 .الأهلبؾ العقارية الهعروضة في السوؽ بهبادرة هف الهؤسسة العهوهية-

لهنػػػػاطؽ وتعتبػػػػر، زيػػػػادة عمػػػػى ذلػػػػؾ، أصػػػػولًا عقاريػػػػة فائضػػػػة، الأهػػػػلبؾ العقاريػػػػة الهوجػػػػودة داخػػػػؿ ا
الصػػناعية التػػي تشػػكؿ ههتمكػػات الييئػػة الهرقيػػة لمهنطقػػة والهتػػوفرة عنػػد تػػاريخ نشػػر ىػػذا القػػانوف والتػػي أعيػػد 

 إدهاجيا ضهف الأهلبؾ الخاصة لمدولة وتخضع لأحكاـ ىذا القانوف.
 

 كيفيات منح امتياز العقار الاقتصادي والآثار النازمة عنو: المبحث الثاني
بحث إلى كيفيات هنح اهتياز العقار الاقتصادي هف خلبؿ الهطمػب الأوؿ، نتطرؽ هف خلبؿ ىذا اله

 أها الهطمب الثاني نتطرؽ فيو إلى الآثار الناجهة عف هنح اهتياز العقاري الاقتصادي.
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 كيفيات منح امتياز العقار الاقتصاديالمطمب الأول: 
فػي هػنح العقػار الاقتصػادي،  هػف خػلبؿ ىػذا الهطمػب نتطػرؽ فػي الفػرع الأوؿ إلػى الييئػات الهتدخمػة

 أها في الفرع الثاني فنتطرؽ فيو إلى إجراءات هنح العقار الاقتصادي.
 الفرع الأول: الييئات المتدخمة في منح العقار الاقتصادي 

الييئة الهسيرة لمعقار الاقتصادي وىػي الوكالػة الجزائريػة لترقيػة الاسػتثهار، والوكػالات الهختصػة فػي 
 عي والسياحي والحضري.هجاؿ العقار الصنا

عػػػرؼ الهشػػػرع الجزائػػػري الوكالػػػة الجزائريػػػة لترقيػػػة الاسػػػتثهار  الوكالاااة الززائرياااة لترقياااة الاساااتثمار: /أولا
، 4الػذي يحػدد تنظػيـ الوكالػة الجزائريػة لترقيػة الاسػتثهار وسػػيرىا 298-22بهوجػب الهرسػوـ التنفيػذي رقػـ: 

ية هنو باف: " الوكالة هؤسسة عهوهية ذات طابع إداري، تتهتع وذلؾ هف خلبؿ الفقرة الثانية هف الهادة الثان
 ."بالشخصية الهعنوية والاستقلبؿ الهالي، وتوضع تحت وصاية الوزير الأوؿ

هف خلبؿ ىذا التعريؼ يهكػف قػوؿ أف الوكالػة تعتبػر شػخص هػف أشػخاص القػانوف العػاـ ذات طػابع 
مػػى الهشػػاريع الاسػػتثهارية هػػف قبػػؿ الهسػػتثهريف إداري تعهػػؿ عمػػى تسػػييؿ الإجػػراءات الإداريػػة، لمحصػػوؿ ع

 .5 وهرافقتيـ إلى غاية الانتياء هف الهشروع
 :تنشا لدى الوكالة الشبابيؾ الوحيدة الآتية 298-22هف الهرسوـ التنفيذي  18وحسب الهادة 

 .الشباؾ الوحيد لمهشاريع الكبرى والاستثهارات الأجنبية -
 .الشبابيؾ الوحيدة اللبهركزية -
 :سالؼ الذكر ف ف الوكالة تكمؼ بها يمي 17-23خلبؿ نصوص القانوف  هف
البػػػت وبالتشػػػاور هػػػع القطاعػػػات الهعنيػػػة فػػػي توجيػػػو الػػػوفرة العقاريػػػة بغػػػرض تييئتيػػػا هػػػف طػػػرؼ  -

 .الوكالات الهختصة في الهجاؿ العقار الصناعي والسياحي والحضري
 .هف أجؿ هنح الاهتياز عميوتسيير وترقية حافظة العقار الاقتصادي التابع لمدولة  -
هسػػػؾ وتحيػػػيف سػػػجؿ العقػػػار الاقتصػػػادي، ووضػػػع كػػػؿ الهعموهػػػات حػػػوؿ الػػػوفرة العقاريػػػة تحػػػت  -

 .تصرؼ الهستثهريف عف طريؽ الهنصة الرقهية
 .اكتساب لحساب الدولة كؿ عقار ذي همكية خاصة يكوف قابلًب لاحتضاف هشروع استثهاري -
هػػػػلبؾ الخاصػػػػة لمدولػػػػة لفائػػػػدة الهسػػػػتثهريف بصػػػػيغة الاهتيػػػػاز هػػػػنح العقػػػػار الاقتصػػػػادي التػػػػابع للؤ -

 .بالتراضي قابؿ لمتحويؿ أو التنازؿ
 .هتابعة وهرافقة الهستثهريف إلى غاية إنجاز هشاريعيـ الاستثهارية -
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 .الهساىهة في إعداد أدوات التعهير بغرض التعبير عف الاحتياجات في هجاؿ الاستثهار -
 .مة لمحصوؿ عمى العقار الاقتصادي وذلؾ بالتشاور هع الولاةتحديد الاستثهارات القاب -

وتتهثػػؿ ىػػذه الوكػػالات فػػي  الوكااالات المختصااة فااي مزااال العقااار الصااناعي والسااياحي والحضااري: /ثانيااا
 الوكالة الوطنية لمعقار الصناعي، والوكالة الوطنية لمعقار السياحي، والوكالة الوطنية لمعقار الحضري.

استحدثت ىذه الوكالة بهوجب الهادة السابعة هف القانوف  :لمعقار الصناعي الوكالة الوطنية -1
الذي يتضهف إنشاء  488-23سالؼ الذكر، ليتـ بعدىا إنشاؤىا بهوجب الهرسوـ التنفيذي رقـ:  23-17

 .6الوكالة الوطنية لمعقار الصناعي وتنظيهيا وسيرىا
وكالة عمى أنيا: هؤسسة عهوهية ذات طابع يهكف تعريؼ ال 4و 3، 2تعريفيا: هف خلبؿ الهواد  - أ

صناعي وتجاري، تتهتع بالشخصية الهعنوية والاستقلبؿ الهالي، تخضع لمقواعد الهطبقة عمى الإدارة في 
علبقاتيا هع الدولة وتعد تاجرة في علبقاتيا هع الغير، خاضعة لوصاية الوزير الهكمؼ بالصناعة، يسيرىا 

   .ويتولى أهانتو هجمس إدارة يترأسو ههثؿ الوزير
 :، تتولى الوكالة الهياـ الآتية488 -23هف الهرسوـ التنفيذي  6هياهيا: حسب نص الهادة  - ب
القياـ لصالح الدولة بالتييئة والربط الداخمي والخارجي بالطرقات والشبكات الهختمفة لمعقار  -

ة وهناطؽ النشاطات الصناعي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهشكّؿ هف الهناطؽ الصناعي
 .والحظائر التكنولوجية

 .إعادة تاىيؿ الهناطؽ الصناعية وهناطؽ النشاطات -
تسيير واستغلبؿ وهراقبة وصيانة الهساحات الهشتركة لمهناطؽ الصناعية وهناطؽ النشاطات  -

 .وهمحقاتيا
طّنيف بالهناطؽ هسؾ وتحييف البطاقية الخاصة بالعقار الصناعي وبالهتعاهميف الاقتصادييف الهو  -

 .الصناعية وهناطؽ النشاطات
 .حهاية العقار الصناعي الذي تتولى تسيير هساحاتو الهشتركة وهناطؽ النشاطات -
 :، تخوؿ الوكالة ها يمي488 -23هف الهرسوـ التنفيذي  8صلبحياتيا: حسب نص الهادة  -ج
خدهات، تضـ ىياكؿ و/أو تطوير سواء بهفردىا أو بواسطة شراكة فضاءات نشاطات هتعددة ال  -

 .بنايات صناعية هوجية لمتاجير بحسب الاحتياجات الخاصة بالهؤسسات والهستثهريف
 إنشاء العقارات للبستخداـ الصناعي والتجاري. -
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استحدثت ىذه الوكالة كذلؾ بهوجب الهادة السابعة هف  :الوكالة الوطنية لمعقار السياحي -2
الذي يتضهف  489-23بعدىا إنشاؤىا بهوجب الهرسوـ التنفيذي رقـ: سالؼ الذكر، ليتـ  17-23القانوف 

 .7إنشاء الوكالة الوطنية لمعقار السياحي وتنظيهيا وسيرىا
يهكف تعريؼ الوكالة عمى أنيا: هؤسسة عهوهية ذات طابع  3و 2تعريفيا: هف خلبؿ الهادتيف  - أ

، تخضع لمقواعد الهطبقة عمى الإدارة في صناعي وتجاري، تتهتع بالشخصية الهعنوية والاستقلبؿ الهالي
علبقاتيا هع الدولة وتعد تاجرة في علبقاتيا هع الغير، خاضعة لوصاية الوزير الهكمؼ بالسياحة، يسيرىا 

   .هجمس إدارة يترأسو ههثؿ الوزير ويتولى أهانتو
وكالة ، تتولى ال489 -23هف الهرسوـ التنفيذي رقـ:  6و 5هياهيا: حسب نص الهادتيف  - ب

 :الهياـ الآتية
القياـ لصالح الدولة بالتييئة والربط الداخمي والخارجي بالطرقات والشبكات الهختمفة لمعقار  -

السياحي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الواقع داخؿ هناطؽ التوسع والهواقع السياحية والهوجو 
  .لإنجاز هشاريع استثهارية

 .تبطة بالتييئة السياحيةإعداد هختمؼ أدوات التعهير الهر  -
تحديد وترسيـ حدود هناطؽ التوسع والهواقع السياحية، بالتنسيؽ هع الوكالة الجزائرية لترقية  -

 .الاستثهار، وتاىيميا
 .تسيير واستغلبؿ وهراقبة وصيانة الأجزاء الهشتركة لهناطؽ التوسع والهواقع السياحية -
ياحي وبالهتعاهميف الاقتصادييف الهوطّنيف بهناطؽ هسؾ وتحييف البطاقية الخاصة بالعقار الس -

 .التوسع والهواقع السياحية
 .حهاية العقار السياحي الذي تتولى تسيير هساحاتو الهشتركة، والهحافظة عميو -
في إطار تييئة العقار الاقتصادي، يهكف أف تقوـ الوكالة عند الاقتضاء بعهميات التييئة والربط  -

الشبكات الهختمفة للؤراضي التابعة لأهلبؾ الوطنية العهوهية وتمؾ التابعة الداخمي بالطرقات و 
 .لمخواص

 :، تخوؿ الوكالة ها يمي489 -23هف الهرسوـ التنفيذي  7صلبحياتيا: حسب نص الهادة  -ج
تطوير سواء بهفردىا أو بواسطة شراكة فضاءات نشاطات هتعددة الخدهات، تضـ ىياكؿ و/أو   -

 .تاجير بحسب الاحتياجات الخاصة بالهؤسسات والهستثهريفبنايات هوجية لم
 إنشاء العقارات للبستخداـ التجاري. -
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اسػػتحدثت ىػػذه الوكالػػة كػػذلؾ بهوجػػب الهػػادة السػػابعة هػػف  :الوكالااة الوطنيااة لمعقااار الحضااري -3
يتضهف الذي  490-23سالؼ الذكر، ليتـ بعدىا إنشاؤىا بهوجب الهرسوـ التنفيذي رقـ:  17-23القانوف 

 .8إنشاء الوكالة الوطنية لمعقار الحضري وتنظيهيا وسيرىا
يهكػػف تعريػػؼ الوكالػػة عمػػى أنيػػا: هؤسسػػة عهوهيػػة ذات  3و 2، 1تعريفيػػا: هػػف خػػلبؿ الهػػواد  - أ

طابع صناعي وتجاري، تتهتع بالشخصية الهعنوية والاستقلبؿ الهالي، تخضع لمقواعد الهطبقة عمى الإدارة 
لػػة وتعػػد تػػاجرة فػػي علبقاتيػػا هػػع الغيػػر، خاضػػعة لوصػػاية الػػوزير الهكمػػؼ بػػالعهراف، فػػي علبقاتيػػا هػػع الدو 

   .يسيرىا هجمس إدارة يترأسو ههثؿ الوزير ويتولى أهانتو
هػف الهرسػوـ التنفيػذي رقػـ:  9والفقرة الأولػى هػف الهػادة  8، 7، 6هياهيا: حسب نص الهواد  - ب

 :، تتولى الوكالة الهياـ الآتية490 -23
  يد العقار الحضري وتعبئتو وتييئتو، وتسيير الهناطؽ الهوجية لمتعهير عمى الهستوى الوطنيتحد -
 .القياـ باشغاؿ التييئة بغرض إنتاج عقار حضري قابؿ لمبناء -
 تحضير الاستراتيجية العقارية لتكويف حافظة عقارية -
 .إجراء جرد عاـ لإهكانيات العقار الحضري -
، 490 -23هػف الهرسػوـ التنفيػذي رقػـ:  9هف نص الهػادة  3و 2رتيف صلبحياتيا: حسب الفق -ج

 :تخوؿ الوكالة ها يمي
نشاء بنؾ بيانات يرتبط بهجاؿ نشاطيا  -  .وضع أنظهة هعموهاتية جغرافية وا 
إعػػػداد دراسػػػات رصػػػد وهراقبػػػة العقػػػار الحضػػػري والهؤشػػػرات الهتعمقػػػة بوضػػػعية سػػػوؽ العقػػػار  -

 تشبع أو نزعة توسع، بيدؼ تخطيط تجهعات بشرية جديدة.وتوجياتو بها يسهح باستباؽ أي 
 الفرع الثاني: إزراءات منح العقار الاقتصادي

حتى يستفيد الهستثهر هف العقار الاقتصادي لابد هف إتبػاع هجهوعػة هػف الإجػراءات، وهػف خػلبؿ 
تكػػريس هػػنح ىػػذا الفػػرع سػػوؼ نتطػػرؼ إلػػى كيفيػػة تمقػػي وهعالجػػة طمبػػات هػػنح العقػػار الاقتصػػادي أولا، ثػػـ 

 العقار الاقتصادي بهوجب الاهتياز القابؿ لمتحويؿ إلى التنازؿ.
لابػػد عمػػى الشػػخص سػػواء كػػاف طبيعػػي أو هعنػػوي،  :تمقااي ومعالزااة طمبااات ماانح العقااار الاقتصااادي /أولا

ؿ وطنيًا كاف أو أجنبيًا، هقيهًا أو غير هقيـ، الذي يرغب في الاستفادة هف العقار الاقتصادي، القياـ بتسجي
طمبػػو عبػػر الهنصػػة الرقهيػػة لمهسػػتثهر الهسػػيّرة هػػف طػػرؼ الوكالػػة الجزائريػػة لترقيػػة الاسػػتثهار، والتػػي تعتبػػر 
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سػػالؼ الػػذكر،  17-23هػػف القػػانوف  12السػػبيؿ الوحيػػد للئيػػداع وتمقػػي الطمبػػات، وىػػذا حسػػب نػػص الهػػادة 
 .وىذا حتى يتـ إضفاء الشفافية والتسييؿ هف إجراءات الإيداع

طمػػػب هػػػف طػػػرؼ الشػػػخص الهعنػػػي، يػػػاتي دور الوكالػػػة الجزائريػػػة لترقيػػػة الاسػػػػتثهار بعػػػد إيػػػداع ال
لهعالجة الطمبات الهودعة حصرا عبر الهنصػة الرقهيػة لمهسػتثهر، وفػؽ آجػاؿ زهنيػة هحػددة لمػرد عمػى ىػذه 

( يوهػا، وىػذا طبقػا لمفقػرة الثانيػة هػف الهػادة الرابعػة هػف الهرسػوـ 15الطمبات، والتػي حػددت بخهسػة عشػر )
الػذي يحػػدد شػروط وكيفيػػات هػنح الاهتيػػاز القابػؿ لمتحويػػؿ إلػى تنػػازؿ عػف العقػػار  487-23التنفيػذي رقػػـ: 

 .9الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لإنجاز هشاريع استثهارية
-23لقد كػرس القػانوف تكريس منح العقار الاقتصادي بموزب الامتياز القابل لمتحويل إلى تنازل:  /ثانيا
هنػو  14سالؼ الذكر هػنح العقػار الاقتصػادي بهوجػب الاهتيػاز القابػؿ إلػى التنػازؿ وذلػؾ بػنص الهػادة  17

والتػػي تػػنص عمػػى:" يهػػنح العقػػار الاقتصػػادي هػػف طػػرؼ الوكالػػة الجزائريػػة لترقيػػة الاسػػتثهار بتفػػويض هػػف 
لقابػػؿ لمتحويػػؿ إلػػى تنػػازؿ الدولػػة عػػف طريػػؽ الشػػباؾ الوحيػػد لفائػػدة الهسػػتثهريف بصػػيغة الاهتيػػاز بالتراضػػي ا

 ."..وفقا لدفتر أعباء نهوذجي
سػػالؼ الػػػذكر، يخػػوؿ الاهتيػػػاز القابػػؿ إلػػػى  487-23هػػف الهرسػػػوـ التنفيػػذي رقػػػـ:  13طبقػػا لمهػػػادة 

 :التنازؿ لفائدة صاحبو
 .الحصوؿ عمى رخصة بناء -
 .الحؽ في تاسيس رىف عف الحؽ العيني الناتن عنو -

سػػالؼ الػػذكر، يُحػػوّؿُ الاهتيػػاز إلػػى تنػػازؿ  487-23التنفيػػذي رقػػـ: هػػف الهرسػػوـ  15وطبقػػا لمهػػادة 
 :بطمب هف الهستفيد هف الاهتياز، وذلؾ بعد

الإنجػػػاز الفعمػػػي لمهشػػػروع طبقػػػا لبنػػػود وشػػػروط دفتػػػر الشػػػروط والحصػػػوؿ عمػػػى شػػػيادة الهطابقػػػة  -
 .ودخوؿ الهشروع حيز الاستغلبؿ الهعايف قانونا هف طرؼ الإدارات والييئات الهؤىمة

 رفع الرىف العقاري الذي يثقؿ الحؽ العيني العقاري الناتن عف هنح الاهتياز.   -
 الآثار النازمة عن منح امتياز العقاري الاقتصاديالمطمب الثاني: 

إف هنح العقار الاقتصادي يرتب آثارا سواء بالنسبة لموكالة الهانحػة، أو بالنسػبة لمهسػتثهر الهسػتفيد، 
وؼ نتطػػرؽ إلػػى التزاهػػات الوكالػػة الهانحػػة لمعقػػار الاقتصػػادي فػػي الفػػرع الأوؿ، فهػػف خػػلبؿ ىػػذا الهطمػػب سػػ

 وكذا التزاهات الهستفيد هف العقار الاقتصادي في الفرع الثاني.
 



 د. بوشول عبد الغني،  د. شنوف بدر 23/11شروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي في ظل القانون 

 

 

 - 156 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها     

                       

 التزامات الوكالة المانحة لمعقار الاقتصادي الفرع الأول:
ة للبسػتثهار والتػي سػالؼ الػذكر عػدة التزاهػات عمػى عػاتؽ الوكالػة الهانحػ 17-23حدد القػانوف رقػـ 
 :يهكف إجهاليا فيها يمي

توجيو العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة، الذي هنح ليػا تفػويض تسػييره لمهشػاريع  -
 .الاستثهارية دوف سواىا

 .إرجاع كؿ عقار تـ تغيير وجيتو لمدولة -
 .رقهية لمهستثهرهعالجة طمبات هنح العقار الاقتصادي الهسجمة عمى هستوى الهنصة ال -
 .ترقية وتثهيف الاستثهار في الجزائر والخارج -
 .إعلبـ أوساط الأعهاؿ وتحسيسيـ -
 .ضهاف تسيير الهنصة الرقهية لمهستثهر -
 .تسجيؿ همفات الاستثهار وهعالجتيا -
 .هرافقة الهستثهر في استكهاؿ الإجراءات الهتصمة باستثهاره -
 .الهشاريعتسيير الهزايا الهتعمقة بحافظة  -
 هتابعة هدى تقدـ وضعية الهشاريع الاستثهارية. -

 التزامات المستثمر المستفيد من العقار الاقتصاديالفرع الثاني: 
 :عدة التزاهات عمى عاتؽ الهستثهر والتي يهكف إجهاليا فيها يمي 17-23حدد القانوف رقـ 

ر تمؾ الهدّونة في دفتر الأعباء عدـ تغيير وجية أو استعهاؿ كؿ أو جزء هف العقار لأغراض غي -
 .إلّا بترخيص هف الوكالة الهانحة

 .إنجاز الهشروع في الآجاؿ الهحددة -
 .تسديد الأتاوى الإيجارية السنوية الهستحقة وأعباء التسيير -
 .الإبقاء عمى الوجية الاقتصادية لمعقار الههنوح بعد إنجاز الهشروع -
 ز الهشروع الاستثهاري.عدـ التاجير وذلؾ خلبؿ فترة إنجا -
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 الخاتمة: 
 :هف خلبؿ ها تـ استعراضو في ىذه الورقة البحثية توصمنا إلى النتائن التالية

يجب أف يكوف العقار الاقتصادي ضهف الأهلبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة أو همػؾ عقػاري  -
دولة، بشرط أف يكػوف هييػا لاسػتقباؿ خاص هكتسب هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار لصالح ال

 .هشروع استثهاري
هف خصائص العقار الاقتصادي أف يكوف تابعا للؤهلبؾ الخاصة لمدولػة، غيػر هخصػص ولػيس  -

فػػي طػػػور التخصػػػيص، واقعػػػا فػػػي قطاعػػػات هعهػػػرة أو هبرهجػػػة لمتعهيػػػر كهػػػا ىػػػو هحػػػدد فػػػي أدوات التييئػػػة 
 .ي يستمزـ تهركزىا خارج ىذه القطاعات بحكـ طبيعتياوالتعهير، باستثناء الهشاريع الاستثهارية الت

الييئة الهسػيرة لمعقػار الاقتصػادي وىػي الوكالػة الجزائريػة لترقيػة الاسػتثهار، والوكػالات الهختصػة  -
في هجاؿ العقار الصناعي والسياحي والحضري، وىػي الوكالػة الوطنيػة لمعقػار الصػناعي، الوكالػة الوطنيػة 

 .ة الوطنية لمعقار الحضريلمعقار السياحي والوكال
إف هػػػػنح العقػػػػار الصػػػػناعي يرتػػػػب آثػػػػارا سػػػػواء بالنسػػػػبة لموكالػػػػة الهانحػػػػة، أو بالنسػػػػبة لمهسػػػػتثهر  -
 الهستفيد.
 اليوامش:

 

 
تق ، ًدضص2023هىفمبر  15مإعر في  17-23اللاهىن عكم:  -1 ع اؾدثماعٍ ، غوٍ وهُفُاث مىذ العلاع الاكخهاصي الخابع للأملان الخانت للضولت المىحه لإهجاػ مكاعَ

ضة الغؾمُت، العضص ال ش 73جغٍ  .2023هىفمبر  16، الهاصعة بخاعٍ

ىُت، 1990 صٌؿمبر 01مإعر في  30-90: عكم اللاهىن  -2 ضة الغؾمُت، العضص ًخًمً كاهىن الأملان الىَ ش 52، الجغٍ   .1990 صٌؿمبر 02، الهاصعة بخاعٍ

ضة الغؾمُت، العضص  لخعمير،واالمخعلم بالتهُئت ، 1990 صٌؿمبر 01مإعر في  29-90 عكم:اللاهىن  -3 ش 52الجغٍ   .1990 صٌؿمبر 02، الهاصعة بخاعٍ

ضة الغؾمُت، العضص 2022 ؾبخمبر 08مإعر في  298-22المغؾىم الخىفُظي عكم:  - 4 ت لتركُت الاؾدثماع وؾيرها، الجغٍ ، الهاصعة 60، ًدضص جىظُم الىوالت الجؼائغٍ

ش   .2023 ؾبخمبر 18بخاعٍ

ت لتركُت الاؾدثماع  ىوالتال، )أمُىت وىؾام - 5 ، المغهؼ الجامعي بغٍىت، مجلت َبىت للضعاؾاث العلمُت الأواصًمُت(، 18-22في ئَاع كاهىن الاؾدثماع الجضًض  الجؼائغٍ

 .102، م 2022-02، العضص 05المجلض 

ىُت للعلا، 2023 صٌؿمبر 28مإعر في  488-23المغؾىم الخىفُظي عكم:  - 6 ضة الغؾمُت، العضص ع الهىاعي وجىظُمها وؾيرهاًخًمً ئوكاء الىوالت الىَ ، 85، الجغٍ

ش   .2023 صٌؿمبر 30الهاصعة بخاعٍ

ىُت للعلاع ، 2023 صٌؿمبر 28مإعر في  489-23المغؾىم الخىفُظي عكم:  - 7 ضة الغؾمُت، العضص وجىظُمها وؾيرها الؿُاحيًخًمً ئوكاء الىوالت الىَ ، 85، الجغٍ

ش   .2023 صٌؿمبر 30الهاصعة بخاعٍ

ىُت للعلاع ، 2023 صٌؿمبر 28مإعر في  490-23المغؾىم الخىفُظي عكم:  - 8 ضة الغؾمُت، العضص وجىظُمها وؾيرها الحًغي ًخًمً ئوكاء الىوالت الىَ ، 85، الجغٍ

ش   .2023 صٌؿمبر 30الهاصعة بخاعٍ

الامخُاػ اللابل للخدىٍل ئلى جىاػٌ عً العلاع الاكخهاصي الخابع للأملان  ًدضص قغوٍ وهُفُاث مىذ، 2023 صٌؿمبر 28مإعر في  487-23المغؾىم الخىفُظي عكم:  - 9

ت ع اؾدثماعٍ ضة الغؾمُت، العضص الخانت للضولت المىحه لإهجاػ مكاعَ ش 85، الجغٍ  .2023 صٌؿمبر 30، الهاصعة بخاعٍ
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 ممخص: 
يعتبر عقد الاهتياز الناشئ عف استغلبؿ العقار الصناعي عقدا إداريا همزها لجانبيف، فيكسب طرفيو 
حقوقا ويحهميها التزاهات، هها يستوجب عمى كلب هنيها الوفاء بها اتفؽ عميو في عقد الاهتياز، إلا أنو 

قد ينتن عف تنفيذ العقد بيف الإدارة الهانحة للبهتياز والهستثهر صاحب الاهتياز عمى العقار الصناعي و 
هنازعات ناجهة عف إخلبؿ أحد الأطراؼ أو كمييها بالالتزاهات الهتفؽ حوليا، الأهر الذي يستدعي 

عي في التشريع البحث عف الآليات القانونية لفض الهنازعات الناجهة عف استغلبؿ العقار الصنا
 الجزائري.

 الاستثهار، القضاء. ؛العقار الصناعي؛ الهنازعات؛ عقد الاهتياز كممات مفتاحية:
Abstract:  

The concession contract resulting from the exploitation of industrial real estate is 

considered an administrative contract binding on two sides. Its two parties gain rights and 

bear obligations, which requires each of them to fulfill what was agreed upon in the 

concession contract. However, the implementation of the contract between the administration 

granting the concession and the investor who holds the concession on the industrial real 

estate may result in disputes. Resulting from a breach by one or both parties of the 

obligations agreed upon, which requires searching for legal mechanisms to resolve disputes 

resulting from the exploitation of industrial property in Algerian legislation. 

Keywords: : International legitimacy; international law; Duality of standards; International 

organizations. 
 

 مقدمة: 
ترتكز عمى سياسة الانفتاح  1990لقد تبنى الهشرع الجزائري سياسة اقتصادية جديدة بعد سنة 

ئـ عمى تشجيع الاستثهار الخاص، ولها كاف العقار الصناعي عنصرا هيها لأي استثهار الاقتصادي القا
فقد عهد الهشرع الجزائري إلى إصدار العديد هف النصوص القانونية يحفز هف خلبليا الهستثهريف بتوفير 

 العقار الصناعي الذي يعتبر أىـ عقبة قد تواجو الهستثهر في غالب الأحياف.
عقد الاهتياز عهلب إداريا هركبا همزها لجانبيف، يتـ هف خلبلو هنح العقار  غير أنو لها كاف

الصناعي لمهستثهر، فيكسب طرفيو حقوقا ويحهميها التزاهات، ف نو قد يحدث وأف تثور بهناسبة تنفيذه 
 هنازعات بيف أطرافو، الأهر الذي يستدعي توفير الحهاية القانونية التي تعد أهرا بالغ الأىهية لجذب
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الهستثهر، ولأجؿ تحقيؽ كؿ ذلؾ فقد سعت الإرادة التشريعية تدارؾ النقص في قوانيف الاستثهار السابقة، 
الهتعمؽ بكيفية هنح  17-23الهتعمؽ بالاستثهار، وأتبعو بالقانوف رقـ  18-22والتي بدأىا بالقانوف رقـ 

 العقار الاقتصادي.
لتشريعات، النص عمى الضهانات التي هف الجزائري هف خلبؿ ىذه اوعميو، فقد حاوؿ الهشرع 

شانيا أف تكفؿ تسوية الهنازعات الهرتبطة بعقد الاهتياز عمى العقار الصناعي، حيث استحدث الهشرع 
للبستثهار لجنة وطنية هختصة بدراسة الطعوف الهقدهة هف طرؼ  18-22الجزائري بهوجب القانوف رقـ 

خلبؿ الحؽ في المجوء لمطرؽ الودية كالصمح والوساطة  الهستثهريف، كها يهكف فض ىذه الهنازعات هف
والتحكيـ هف جية، كها يهكف فضيا ىذه الهنازعات هف خلبؿ المجوء إلى القضاء سواء القضاء العادي أو 

 الإداري كلب بحسب اختصاصو.        
الناشئة وعمى ضوء ها سبؽ نطرح الإشكاؿ الآتي: فيها تتهثؿ الآليات القانونية لفض الهنازعات 

 .بشاف عقد الاهتياز عمى العقار الصناعي الهوجو للبستثهارف
 ولهعالجة ىذا الهوضوع، قسهناه إلى:

 الهحور الأوؿ: حؽ المجوء إلى المجنة الوطنية لمطعوف.
 الهحور الثاني: التسوية الودية.

 الهحور الثالث: حؽ المجوء إلى القضاء الهختص.
 

 زنة الوطنية لمطعون.المحور الأول: حق المزوء إلى الم
الهتعمؽ  2022يوليو  24الهؤرخ في  18-22هف القانوف رقـ  06بالرجوع إلى نص الهادة 

نجدىا تنص عمى أنو:" يهكف أف تستفيد الهشاريع الاستثهارية القابمة للبستفادة هف الأنظهة  1بالاستثهار
 لخاصة لمدولة.التحفيزية الهنصوص عمييا في ىذا القانوف هف أرض تابعة للؤهلبؾ ا

تهنح الأراضي هف طرؼ الييئات الهكمفة بالعقار، طبقا لمشروط والكيفيات الهنصوص عمييا في 
 التشريع والتنظيـ الهعهوؿ بيها".

وعميو يتبيف أف الهشرع الجزائري وفي إطار تشجيع الهشاريع الاستثهارية واستقطابيا، اعتهد عمى 
هيا توفير العقار الصناعي، والذي يعتبر هف أكبر العقبات التي جهمة هف الأنظهة التحفيزية والتي هف أى

تواجو الهستثهر في غالب الأحياف، ليُهنح لمهستثهر هف طرؼ الييئات الهكمفة بالعقار طبقا لمشروط 
الهحدد لشروط وكيفيات  2023نوفهبر  15الهؤرخ في  17-23والكيفيات الهنصوص عمييا في القانوف 

 .2ي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لإنجاز هشاريع استثهاريةهنح العقار الاقتصاد
الهتعمؽ بالاستثهار توفير الحهاية اللبزهة  18-22فقد سعى الهشرع الجزائري هف خلبؿ القانوف 

لمهستثهريف ضد القرارات التعسفية الصادرة هف الجيات الإدارية الهتعاهؿ هعيا، والتي قد تقضي بانتياؾ 
 الهقررة لو. -عمى غرار العقار الصناعي–خلبؿ سحبيا أو تجريده هف الاستفادة هف الهزايا حقوقو هف 
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الهتعمؽ بالاستثهار إلى ىيئة هختصة  18-22هف القانوف  11وىو الأهر الهنوط بهوجب الهادة 
وطنية تنشا لدى رئاسة الجهيورية تكمؼ بالفصؿ في الطعوف التي يقدهيا الهستثهروف، وتسهى بػ"المجنة ال

العميا لمطعوف الهتصمة بالاستثهار"، والتي أحاؿ الهشرع بشاف تطبيؽ أحكاـ ىذه الهادة عمى التنظيـ، 
 .3وعميو سنقؼ ىنا عمى الأحكاـ الواردة بشاف تشكيؿ ىذه المجنة وسيرىا طبقا لمتنظيـ

 تشكيمة المزنة الوطنية العميا لمطعون المتصمة بالاستثمار :أولا
الهحدد  2023سبتهبر  4الهؤرخ في  296-22هف الهرسوـ الرئاسي  03دة بالرجوع لنص الها

 لتشكيمة المجنة العميا الوطنية لمطعوف الهتعمقة بالاستثهار وسيرىا، يتبيف أف المجنة تتشكؿ هف:
 ههثؿ رئاسة الجهيورية، رئيسا. -
 اء.قاض هف الهحكهة العميا وقاض هف هجمس الدولة يقترحيها الهجمس الأعمى لمقض -
 قاض هف هجمس الهحاسبة يقترحو هجمس قضاة هجمس الهحاسبة. -
 ( خبراء اقتصادييف وهالييف هستقميف، يعينيـ رئيس الجهيورية.3ثلبثة ) -

 ىذا ويهكف أف تستعيف المجنة بكؿ شخص بحكـ كفاءتو الخاصة، هف شانو هساعدة أعضائيا.
جنة بهوجب هرسوـ رئاسي لعضوية هف نفس الهرسوـ باف يعيف أعضاء الم 04في نصت الهادة 

 ( سنوات، قابمة لمتجديد هرة واحدة.3هدتيا ثلبث )
هف الهرسوـ السالؼ الذكر، أف الهشرع الجزائري قد تخمى عف  03والذي يتضح هف نص الهادة 

الطابع الإداري الذي كاف يغمب عمى عضوية ىذه المجنة، بطابع تقني يستند في تحديد أعضائيا عمى 
خصص والكفاءة في هجاؿ القضاء هف جية وفي الهجاؿ الهالي والاقتصادي هف جانب عنصري الت

 آخر، الأهر الذي يهكّف ىذه المجنة هف اتخاذ قرارات أكثر صوابا.
في حيف أصبح أعضاء المجنة يعينوف بهوجب هرسوـ رئاسي بدلا هف قرار الوزير الهكمؼ 

 مة لمتجديد هرة واحدة.        بالاستثهار، هع الإبقاء عمى نفس هدة العضوية قاب
 راسة الطعون المتعمقة بالاستثماردور المزنة في د :ثانيا

هكف الهشرع الجزائري الهستثهر هف المجوء إلى لجنة الطعوف الوطنية الهتصمة بالاستثهار في 
 حالات هعينة وطبقا لشروط وأحكاـ واجب اتباعيا، نوردىا فيها يمي:

 

 ثهر الطعف فييا:النزاعات التي يهكف لمهست -1
السالؼ الذكر، الحالات التي  296-22هف الهرسوـ الرئاسي  6حدد الهشرع الجزائري طبقا لمهادة 

يهكف فييا لمهستثهر تقديـ الطعف بشانيا أهاـ المجنة، حيث تخطر المجنة هف طرؼ الهستثهر عف كؿ 
 نزاع يتعمؽ بالاستثهار، لاسيها في حالة:

   سحب أو رفض هنح الهزايا. -
 رفض إعداد الهقررات والوثائؽ والتراخيص هف طرؼ الإدارات والييئات الهعنية. -
 شروط تقديـ الطعف أهاـ المجنة: -2
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وضع الهشرع الجزائري بعض الشروط وحدد هجهوعة هف الإجراءات التي يجب عمى الهستثهر 
 بالاستثهار. اتباعيا هف اجؿ تقديـ الطعف اهاـ المجنة الوطنية العميا لمطعوف الهتصمة

، يتضح أف الهشرع قد 296-22هف الهرسوـ الرئاسي  07هف خلبؿ استقرار نص الهادة    
وتحت طائمة عدـ قبوؿ الطعف أهاـ المجنة، وذلؾ في  -سواء كاف وطنيا أو أجنبيا-اشترط عمى الهستثهر

كالة باي وسيمة كانت، سواء أجؿ شير هف تاريخ تبميغو بالقرار الهتظمـ هنو، ويتـ تقديـ ىذا التظمـ لدى الو 
عف طريؽ إيداعو هباشرة لدى هقر الوكالة، أو إرسالو عبر البريد برسالة عادية و رسالة هوصى عمييا هع 
اشعار بالاستلبـ، أو عف طريؽ تبميغو بواسطة هحضر قضائي، كها يهكف تقديهو إلكترونيا عبر الهنصة 

 الرقهية الهستحدثة.
ب واسـ الهستثهر وعنوانو وصفتو، كها يجب أف يتضهف توقيعو، كها يجب أف يتضهف الطعف لق

ف كاف القرار الهطعوف  وأف يكوف الطعف فرديا، بهعنى أف يتعمؽ بنزاع أو اشكاؿ يخص الهستثهر وحده، وا 
 .4فيو قد صدر بصورة جهاعية

 المحور الثاني: التسوية الودية
 

هتعمقة بالعقار الصناعي الهوجو للبستثهار عف أقر الهشرع الجزائري عمى إهكانية تسوية النزاعات ال
طريؽ الطرؽ الودية رغبة هنو في تحقيؽ السرعة هف جية، وتجنب طوؿ هدة الفصؿ في النزاعات هف 

 جية أخرى.
ولقد نظـ قانوف الإجراءات الهدنية والإدارية ىذه الطرؽ الودية والتي يهكف المجوء إلييا في حاؿ ها 

لعقر الصناعي والهتهثمة في الصمح والوساطة والتحكيـ، وىو ها أشار إليو كذلؾ ثار نزاع بشاف استغلبؿ ا
هنو في حاؿ ها كاف الخلبؼ بيف الهستثهر  12الهتعمؽ بالاستثهار في الهادة  18-22في القانوف 

 الأجنبي والدولة الجزائرية.
 : الصمحأولا

القانوف الهدني، وعرفو في نص هف  466إلى  459نظـ الهشرع الجزائري أحكاـ الصمح في الهواد 
هدني عمى أنو:" الصمح عقد ينيي بو الطرفاف نزاعا قائها أو يتوقياف بو نزاعا هحتهلب، وذلؾ  459الهادة 

 09-08باف يتنازؿ كؿ هنيها عمى وجو التبادؿ عف حقو"، في نظـ أحكاهو الإجرائية في قانوف رقـ 
 هنو. 993إلى  990واد الهتعمؽ بالإجراءات الهدنية والإدارية في اله

وتبعا لنص الهادة الرابعة هف قانوف الاجراءات الهدنية والإدارية، يهكف لمقاضي اجراء الصمح بيف 
الاطراؼ أثناء سير الخصوهة في أي هادة كانت، ورغـ جواز الصمح في جهيع الهواد إلّا أف بعض 

 . 5اجراءاتو تختمؼ بيف القضاء العادي والقضاء الإداري
 09-08هف القانوف رقـ  990بة لإجراءات الصمح في القضاء العادي، وطبقا لنص الهادة فبالنس

ف نو يجوز لمخصوـ التصالح تمقائيا أو بسعي هف القاضي في جهيع هراحؿ الخصوهة، وقد فتح الهشرع 
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جد الهجاؿ واسعا لمقاضي وفقا لها يراه هناسبا بشاف الهكاف والوقت الذي يراىها هناسبيف، ها لـ يو 
 . 6نصوص خاصة في القانوف تقرر خلبؼ ذلؾ

ويثبت الصمح في القضاء العادي في هحضر يوقع عميو الخصوـ والقاضي واهيف الضبط ويودع 
نها  باهانة ضبط الجية القضائية، فالخصوهة التي تنتيي بالصمح لا يصدر في شانيا حكها قضائيا، وا 

 هف قانوف الاجراءات الهدنية والإدارية. 993يصبح لمصمح القوة التنفيذية طبقا لنص الهادة 
أها عف إجراءات الصمح في القضاء الإداري لـ تعد تكتسي طابعا اجباريا في ظؿ قانوف اجراءات 
الهدنية والإدارية، إنها جعميا الهشرع إجراء جوازيا هتروكا لتقدير الجية القضائية الإدارية، بشرط أف 

الهعدؿ لقانوف  23-90، وذلؾ عكس القانوف السابؽ رقـ 7يتكوف ليا الاختصاص الإقميهي والنوع
الاجراءات الهدنية والإدارية الذي استبعد التظمـ الإداري الهسبؽ في هجاؿ الدعوى الإدارية واستبدليا 

هف قانوف الاجراءات الهدنية والإدارية يقوـ بو  169بهحاولة الصمح ك جراء وجوبي وفقا لنص الهادة 
 . 8نفسو في أجؿ ثلبثة أشيرالقاضي هف تمقاء 

، وبسعي هف الخصوـ أو 9والصمح في القضاء الإداري يتـ في أي هرحمة تكوف عمييا خصوهة
، وىذا بعد أف كاف يقوـ بو القاضي في ظؿ الأهر  بهبادرة هف رئيس تشكيمة الحكـ بعد هوافقة الخصوـ

وا في ذلؾ وليس الزاها يقع عمييـ الهعدؿ والهتهـ، وىدفو التوفيؽ بيف طرفي النزاع هتى رغب 66-154
هف القاضي، بؿ ينصح بو الخصوـ ويبصرىـ بهحاسنو ويجريو بهكتبو أو بقاعة الهداولات الهخصصة 
عادة لإجراء الصمح بحسب ها يراه هناسبا، واذا حصؿ صمح يحرر رئيس تشكيمة الحكـ هحضرا يبيّف ها 

ويكوف ىذا الأخير غير قابؿ لأيّ طعف طبقا لمهادة  تـ الاتفاؽ عميو، وياهر بتسوية النزاع وغمؽ الهمؼ،
 . 10هف نفس القانوف 973

وجواز الصمح في هادة القضاء الإداري لا تكوف إلّا في القضاء الكاهؿ، هها يعني جواز الصمح في 
عقود التنازؿ أو الإهتياز التي تكتسي الصفة الإدارية وتكوف الإدارة طرفا فييا، وجواز  دعاوى فسخ

في دعاوى الهستثهر لفحص هدى شرعية تصرؼ الإدارة التي قد تهس بهصمحتو والتعويض  الصمح
الهناسب لمضرر، لكف لا يجوز الصمح في دعوه الإلغاء التي يرفعيا الهستثهر لإلغاء القرار الإداري 

  الهخالؼ لمقانوف لأنّو لا صمح عمى عدـ الهشروعية، كها يستبعد الصمح هف الدعاوى الإستعجالية.
ذا أخذنا بصريح عبارة الهادة  هف قانوف الإجراءات الهدنية والإدارية، ف ف الصمح عاـ  970وا 

يخص الهحاكـ الإدارية وهجمس الدولة، لكف بها أفّ نفس الهادة قصرتو عمى دعوى القضاء الكاهؿ ف ف 
ة العاهة في النزاعات الهبدأ العاـ ىو إجراء السرعة عمى هستوى الهحاكـ الإدارية باعتبارىا جيات الولاي

 . 11الإدارية، ولأفّ دعاوى القضاء الكاهؿ ترفع إلييا حتى لو كانت السمطات الإدارية الهركزية طرفا فييا
وهع ذلؾ ىناؾ هف يرى أفّ هحاولات الصمح التي تتـ بيف الإدارة والخصوـ غير ناجعة لأسباب، 

الة حضور ههثؿ الإدارة ف نو يرفض أىهيا غياب الإدارة وههثميا عف حضور جمسة الصمح، وفي ح
الصمح باعتبار انو هكمؼ فقط بهتابعو الهنازعات اهاـ القضاء وليس هف صلبحياتو اجراء صمح واتفاؽ 
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هيها كاف هوضعو أو قيهتو، وفي كؿ الحالات ف نو في حاؿ فشؿ الصمح يحرر هحضر بعدـ الصمح 
 . 12قاضي اداري ليفصؿ في النزاع ويعاد طرح النزاع اهاـ القضاء سواء كاف قاضي هدني أو

 وساطة: الثانيا
هف قانوف الإجراءات الهدنية  1005إلى  994نظـ الهشرع الجزائري أحكاـ الوساطة في الهواد 

هنو عمى أنو:" يجب عمى القاضي عرض إجراء  994، حيث جاء في نص الهادة 09-08والإدارية 
ضايا شؤوف الأسرة والقضايا العهالية وكؿ ها هف الوساطة عمى الخصوـ في جهيع الهواد، باستثناء ق

 شانو أف يهس بالنظاـ العاـ".
وعميو يتعيف عمى القاضي عرض الوساطة عمى الطرفيف في جهيع الهواد ها عدا قضايا شؤوف 
الأسرة والقضايا العهالية، وكؿ ها هف شانو أف يهس بالنظاـ العاـ، واذا قبؿ الخصوـ ىذا الإجراء تنشا 

 . 13وىو ها يدؿ عمى أف الوساطة نابعة هف إرادة الطرفيف الوساطة
، ويجب أف يعيف الشخص الطبيعي الهكمؼ 14تسند الوساطة إلى شخص طبيعي أو إلى جهعية

بالوساطة هف بيف الأشخاص الهعترؼ ليـ بحسف السموؾ والاستقاهة، وقد أحاؿ الهشرع الجزائري كيفية 
الهحدد لكيفيات تعييف الوسيط  100-09ـ التنفيذي رقـ تطبيؽ ذلؾ إلى التنظيـ هف خلبؿ الهرسو 

هف قانوف الإجراءات الهدنية  998القضائي، الذي أضاؼ بعض الشروط التي لـ ترد في نص الهادة 
 . 15والإدارية، هنيا أف لا يكوف الهترشح ضابطا عهوهيا وقع عزلو أو هحاهيا

ئيسيا القياـ بتعييف أعضائيا لتنفيذ الإجراء أها في حالة ها اذا كاف الوسيط الهعيف جهعية، فعمى ر 
، وها يعاب عمى نص ىذه الهادة أف الهشرع لـ يحدد طبيعة الجهعية 16باسهيا، ويخطر القاضي بذلؾ

التي يهكف أف تسند إلييا الوساطة، كها أنو لـ يذكر وجوب توافر الشروط الهقررة بالنسبة لمشخص 
رئيسيا، غير أنو وفي كؿ الحالات عمى الوسيط الالتزاـ الطبيعي في عضو الجهعية الهعيف هف طرؼ 

 . 0917-08هف القانوف  1005بحفظ السر ازاء الغير طبقا لنص الهادة 
ويتـ تعييف الوسيط بهقتضى أهر يصدره القاضي الذي عرض إجراء الوساطة عمى الخصوـ، 

لموسيط لمقياـ بهيهتو وتاريخ ويجب أف يتضهف ىذا الأهر هوافقة الخصوـ وتحديد الأجؿ الأولي الههنوح 
رجوع القضية لمحسـ، ويبمغ ىذا الأهر إلى الوسيط الذي تبدأ هيهتو فور قبولو هيهة الوساطة الهسندة 

 . 18إليو بهقتضى ىذا الأهر دوف تاخير، ليدعو الوسيط الخصوـ إلى أوؿ لقاء لموساطة
قي وتقريب وجيات النظر، لإيجاد حؿ لموسيط أثناء تادية هياهو أف يتخذ كؿ إجراء يراه هناسبا، لتم

بداء رأيو فيها يخص النزاع، واخطار  النزاع، كاف يسهع كؿ شخص يقبؿ ذلؾ بعد هوافقة الخصوـ، وا 
 . 19القاضي بكؿ الصعوبات التي تعترضو في اداء هيهتو

تنتيي الوساطة بطمب هف الوسيط أو الخصوـ في أي وقت، ويهكف لمقاضي إنياء الوساطة تمقائيا 
ندها يتبيّف لو استحالة هتابعة الوساطة، وفي كؿ الأحواؿ ترجع القضية إلى الجمسة ويستدعي الوسيط ع
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هف قانوف الاجراءات الهدنية  1002والخصوـ إلييا عف طريؽ أهانة الضبط، طبقا لنص الهادة 
 .والإدارية

، وفي وفور إنياء الوسيط لهياهو يخبر القاضي كتابيا بنتائن الوساطة وها توصؿ إل يو الخصوـ
، ثـ ترجع القضية  حالة الاتفاؽ يحرر الوسيط هحضرا يضهنو بهحتوى الاتفاؽ ويوقعو هع الخصوـ
لمجمسة في التاريخ الهحدد ليا سمفا، وىنا يقوـ القاضي بالهصادقة عمى هحضر الاتفاؽ بهوجب أهر غير 

ءات خلبؼ الصمح، ويعد قابؿ لأي طعف، ذلؾ أف القاضي في الوساطة لا يشرؼ بنفسو عمى الإجرا
 . 20هحضر الاتفاؽ سندا تنفيذيا

ها يعاب عمى نصوص القانوف الجديد فيها يخص الأحكاـ الخاصة بالوساطة، ىو عدـ نصو عمى 
حالة عدـ توافؽ الخصوـ نتيجة إىهاؿ هتابعة إجراءات الوساطة، سواء تعمؽ الأهر بعد الحضور 

وقؼ الهشرع الأردني نجده قد قرر جزاء ضد الأشخاص الذيف كالجمسات أو انعداـ الجدية، فبالنظر إلى ه
يوافقوف عمى الوساطة، ثـ ييهموف هتابعتيا، فغياب الجدية يؤدي إلى فشؿ الوساطة، وبالتالي ضياع 

 . 21الوقت
 : التحكيمثالثا

يعتبر التحكيـ أحد الطرؽ البديمة في حؿ النزاعات بيف الهتخاصهيف، وىو طريؽ ودي رضائي 
هف شانو الوصوؿ بالهتخاصهيف لحؿ يرضييها وينيي بو نزاعيها القائـ بينيها، وقد نص تفاوضي 

 .1061إلى  1006في الهواد هف  09-08الهشرع الجزائر عمى أحكاهو في القانوف رقـ 
الهتعمؽ بقانوف الإجراءات الهدنية والإدارية،  09-08هف القانوف  106وبالرجوع إلى نصؼ الهادة 

زائري قد أجاز المجوء لمتحكيـ لفض النزاع في الحقوؽ التي لمخصوـ هطمؽ التصرؼ فييا ف ف الهشرع الج
ها عدا الهسائؿ الهتعمقة بالنظاـ العاـ أو حالة الأشخاص وأىميتيـ، كها لا يجوز للؤشخاص الهعنوية 

 العهوهية. العاهة أف تطمب التحكيـ إلا فيها يتعمؽ بعلبقتيا الاقتصادية الدولية أو في إطار الصفقات
شرط التحكيـ بانو:" الاتفاؽ الذي يمتزـ بهوجبو  09-08هف القانوف  1007ولقد عرفت الهادة 

الهذكورة اعلبه لعرض النزاعات التي قد  1006الأطراؼ في عقد هتصؿ بحقوؽ هتاحة بهفيوـ الهادة 
 تثار بشاف ىذا العقد عمى التحكيـ".

هيها عمى الالتجاء إلى التحكيـ لفض الهنازعات الواقعة وعرفو الفقو عمى أنو:" اتفاؽ الطرفيف وعز 
 . 22أو الهحتهمة وعقد العزـ عمى عدـ المجوء إلى القضاء الوطني"

وينقسـ التحكيـ بالنظر إلى دوليتو، إلى تحكيـ داخمي وطني، وتحكيـ دولي، فالتحكيـ يكوف وطنيا 
، جنسية الهحكهيف، اذا اتصمت جهيع عناصره بدولة هعينة دوف غيرىا )هوضوع النز  اع، جنسية الخصوـ

القانوف الواجب التطبيؽ، الهكاف الذي يجري فيو التحكيـ(، أها التحكيـ التجاري الدولي فيو الذي يتعمؽ 
 . 23بعقد دولي أو بهصالح تجارة دولية بصفة عاهة
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وبالرجوع ولها كاف هوضوع دراستنا يتعمؽ بعقود استغلبؿ العقار الصناعي الهوجو للبستثهار ف نو 
الهتعمؽ بكيفية هنح العقار الاقتصادي، ف نو يتبيف أف الهشرع الجزائري لـ ينص  17-23إلى القانوف رقـ 

عمى التحكيـ كللية لفظ النزاع بيف الهستثهر هف جية والدولة ههثمة في الوكالة الجزائرية لترقيو الاستثهار 
هنو نجد أنيا  12هتعمؽ بالاستثهار في الهادة ال 18-22هف جية أخرى، لأنو بالرجوع إلى القانوف رقـ 

تقضي بانو يخضع كؿ خلبؼ ناجـ عف تطبيؽ أحكاـ ىذا القانوف بيف الهستثهر الاجنبي والدولة 
الجزائرية، يتسبب فيو الهستثهر أو يكوف بسبب إجراء اتخذتو الدولة الجزائرية في حقو لمجيات القضائية 

اقيات ثنائية أو هتعددة الأطراؼ، صادقت عمييا الدولة الجزائرية تتعمؽ الجزائرية الهختصة، ها لـ توجد اتف
أدناه، التي 18احكاهيا بالهصالحة والوساطة والتحكيـ أو إبراـ اتفاؽ بيف الوكالة الهذكورة في الهادة 

 تتصرؼ باسـ الدولة والهستثهر، تسهح للؤطراؼ بالمجوء إلى التحكيـ".
أف ىناؾ قيداف يهكف هف خلبليها استبعاد اختصاص الهحاكـ وعميو يتبيف هف نص ىذه الهادة 

الوطنية في النظر في النزاعات قائهة بيف الدولة والهستثهر الأجنبي وهف ثـ اهكانية المجوء إلى التحكيـ 
كوسيمة بديمة عف القضاء لمفصؿ في النزاع الهطروح، ىذا في حاؿ وجود أحد القيديف، تهثؿ القيد الأوؿ 

ود اتفاقية ثنائية أو اتفاقية هتعددة الأطراؼ تنص عمى ذلؾ بيف الجزائر والدولة التي ينتهي في ضرورة وج
الييا الهستثهر، في حيف القيد الثاني يتهثؿ في إدراج شرط التحكيـ كبند سابؽ قبؿ حدوث النزاع، وذلؾ 

ح كافو البيانات هف خلبؿ إدراجو في عقد الاهتياز الهوجو للبستثهار الصناعي، يتـ هف خلبلو توضي
والإجراءات الهتعمقة بالأطراؼ والهحكـ أو الهحكهيف في حالة تعددىـ، كها يهكف للؤطراؼ المجوء إلى 
التحكيـ التجاري الدولي بعد نشوء النزاع، عف طريؽ اتفاؽ الأطراؼ عمى عرض النزاع الذي سبؽ نشوؤه 

 . 24عمى التحكيـ، وىو ها يسهى باتفاؽ التحكيـ
ـ همزها بالفصؿ في النزاع الهعروض عميو وفؽ قواعد القانوف الذي اختاره الأطراؼ، ويكوف الهحكّ 

وفي حاؿ غياب ذلؾ يفصؿ ىذا الأخير وفؽ قواعد القانوف والأعراؼ التي يراىا هناسبو وىذا ها تقضي 
 .09-08هف القانوف  1050بو الهادة 

يكتسب حكـ التحكيـ فور صدوره لتنتيي هيهة التحكيـ عند الفصؿ في النزاع الهعروض عميو، و 
حجية الشيء الهقضي فيو، ويكوف ىذا الحكـ هحررا وهسببا، وينص عمى هكاف صدور الحكـ وتاريخو 

 . 25وهوقعا عميو
 

 

 المحور الثالث: حق المزوء إلى القضاء المختص
ف يعتبر المجوء إلى القضاء الوطني هف بيف الضهانات القضائية الههنوحة لفائدتي الهستثهري

الهستغميف لمعقار الصناعي، سواء كاف ىذا الهستثهر وطنيا أو اجنبيا، وىو ها تقضي بو الفقرة الثالثة هف 
الهتعمؽ بالاستثهار، بقوليا:" ويهكف الهستثهر زيادة عمى ذلؾ أف  18-22هف القانوف  11نص الهادة 

 متشريع الهعهوؿ بو".يرفع في ىذا الشاف طعنا قضائيا أهاـ الجيات القضائية الهختصة طبقا ل
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أعلبه،  11هف نفس القانوف بقوليا:" زيادة عمى أحكاـ الهادة  12كها تقضي بذلؾ نص الهادة 
يخضع كؿ خلبؼ ناجـ عف تطبيؽ احكاـ ىذا القانوف بيف الهستثهر الاجنبي والدولة الجزائرية يتسبب فيو 

لمجوء لمجيات القضائية الجزائرية  الهستثهر أو يكوف بسبب اجراء اتخذتو الدولة الجزائرية في حقو
 الهختصة...".

وعميو قد تثور نزاعات بعد استفادة الهستثهر باهتياز لقطعة الأرض التابعة للؤهلبؾ الخاصة 
لمدولة، لإقاهة هشروع استثهاري عمييا، هها يطرح التساؤؿ حوؿ الجية القضائية الهختصة لمفصؿ في 

الجزائرية تعد هف الدوؿ التي تنتين نظاـ القضاء الهزدوج، فيي  ىكذا نزاع، وكها ىو هعروؼ ف ف الدولة
تفرؽ بيف التصرفات التي تقوـ بيا الإدارة، والتصرفات التي يقوـ بيا الفرد العادي، حيث يعطى 
الاختصاص لمقضاء العادي فيها يخص الهنازعات التي تثور بيف الأفراد فيها بينيـ، بينها فيها يتعمؽ 

تكوف الإدارة طرفا فييا فيعطى الاختصاص لمقضاء الإداري، باعتبار أف ىذه الأخيرة  بالهنازعات التي
تيدؼ دائها هف خلبؿ تصرفاتيا إلى تحقيؽ الهصمحة العاهة، وبالتالي لابد هف اخضاعيا لقانوف ههيز، 

 ولقاضي خاص يتفيـ هصالحيا ودوافعيا.
قسّـ الهنازعات الهتعمقة بعقد استغلبؿ وبناء عمى ها سبؽ، يهكف القوؿ أف الهشرع الجزائري قد 

العقاري الصناعي، بيف القضاء الإداري والذي أعطاه دورا أصيلب رئيسيا في ىذا الهجاؿ، وبيف القضاء 
العادي الذي خوؿ لو دورا هيها وهختمفا، بناء عمى أف النظاـ القضائي في الجزائر ىو نظاـ هزدوج، 

القضاء الإداري، وعميو نتطرؽ إلى اختصاص القضاء الإداري  يجهع بيف ىيئات القضاء العادي وىيئات
لمفصؿ في هنازعات استغلبؿ العقار الصناعي هف جية، واختصاص القضاء العادي لمفصؿ في 

 هنازعات الاستغلبؿ لمعقارات الصناعية هف جية أخرى عمى النحو التالي:
 قار الصناعيمنازعات استغلال الع اختصاص القضاء الإداري لمفصل في :أولا

بالرجوع إلى القواعد العاهة، نجد أنو يعتهد عمى الهعيار العضوي في تحديد اختصاص القاضي 
هف  800الإداري في هنازعات استغلبؿ العقار الصناعي، والذي أخذ بو الهشرع الجزائري في نص الهادة 

الإدارية ىي جيات الولاية والتي تنص عمى أنو:" الهحاكـ  09-08قانوف الاجراءات الهدنية والإدارية 
 العاهة في الهنازعات الإدارية.

تختص بالفصؿ في أوؿ درجة بحكـ قابؿ للبستئناؼ في جهيع القضايا التي تكوف الدولة أو الولاية 
 أو البمدية أو احدى الهؤسسات العهوهية ذات الصفة الإدارية طرفا فييا".

وطنية الخاصة ف ف أي نزاع بشانو يؤوؿ وعميو لها كاف عقد الاهتياز يقع عمى الاهلبؾ ال
 الاختصاص فيو إلى القاضي الإداري كقاعدة عاهة.

كها يتاكد اختصاص القاضي الإداري بالنظر في هنازعات العقار الصناعي باعتباره هف العقود 
 17-23هف القانوف  14الإدارية التي تبرهيا الإدارة، وتكوف طرفا فييا، حيث وبالرجوع إلى نص الهادة 

الهحدد لشروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجية لإنجاز هشاريع 
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استثهارية، وفي الفقرة الأولى هنيا بانو:" يهنح العقار الاقتصادي هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية 
يف، بصيغة الاهتياز بالتراضي الاستثهار، بتفويض هف الدولة عف طريؽ الشباؾ الوحيد لفائدة الهستثهر 

القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ وفقا لدفتر أعباء نهوذجي يحدد عف طريؽ التنظيـ، ويتضهف بنودا ادارية عاهة 
وبنودا خاصة، تراعي التوجيات الاستراتيجية وتاثيرىا في هجاؿ التنهية الاقتصادية والاجتهاعية، كها 

يا:" تعد عقود الاهتياز بناء عمى طمب الوكالة الجزائرية لترقية تقضي الفقرة السابعة هف نفس الهادة بقول
الاستثهار هف طرؼ هصالح اهلبؾ الدولة الهختصة اقميهيا عمى اساس قرار هنح الاهتياز الهرفؽ بدفتر 

 الاعباء يهضى هف طرؼ الهستثهر".
د دفتر الاعباء بقوليا:" في حالة اخلبؿ الهستثهر ببنو  17-23هف القانوف  21كها تقضي الهادة 

تقوـ الوكالة الجزائرية لترقيو الاستثهار، بعد إبلبغو ب عذاريف دوف جدوى لفسخ عقد الاهتياز بصفو 
 انفرادية.

تقوـ هصالح أهلبؾ الدولة الهختصة اقميهية ب عداد عقد فسخ الاهتياز عمى أساس قرار الفسخ 
 ب هنيا".الهنتخب هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقيو الاستثهار وبطم

وعميو ف نو وفقا لها نصت عميو الهواد السالفة ذكرىا، ف ف الهشرع الجزائري اعتبر ىذا العقد عقدا 
إداري أحد أطرافو إدارة تابعة لأشخاص القانوف العاـ، وىي هديرية اهلبؾ الدولة التي تتولى تحرير ىذه 

رفع دعوى اسقاط وفسخ عقد الاهتياز أهاـ  العقود الإدارية الهتعمقة باستغلبؿ العقار الصناعي، كها تتولى
الجية القضائية الهختصة، وعهلب بالهعيار العضوي يعتبر القضاء الإداري ىو صاحب الاختصاص، 
لمنظر والفصؿ في الهنازعات الناجهة عف عقد الاهتياز في هجاؿ العقار الصناعي، وىذا ها أكده قرار 

ضي فيو:" باف الاختصاص يؤوؿ لمقضاء الإداري، يق 09/03/2004صادر عف هجمس الدولة بتاريخ 
وأف عقد الاهتياز عقدا إداريا تهنح بهوجبو سمطو الاهتياز لمهستغؿ بالاستغلبؿ الهؤقت لعقار تابع 
للؤهلبؾ الوطنية بشكؿ استثنائي، وبيدؼ هحدد هتواصؿ هقابؿ دفع إتاوة، لكنو هؤقت وقابؿ لمرجوع، 

ختص لمبت في النزاع، ويتغير رد ىذا الدفع الذي جاء بو الهستانؼ وعميو ف ف القضاء الإداري ىو اله
 . 26لأف الأهر يتعمؽ بعقد اهتياز اداري وليس هجرد عقد ايجار هدني"

ويتحدد الاختصاص الاقميهي في هادة العقود الإدارية هيها كانت طبيعتيا، أهاـ الهحكهة الإدارية 
هف القانوف  804د أو تنفيذه طبقا لمفقرة الثالثة هف الهادة التي يقع في دائرة اختصاصيا هكاف ابراـ العق

الهتضهف قانوف الاجراءات الهدنية والإدارية، ويختص القضاء الإداري بنظر الدعاوى الهتعمقة  08-09
بالعقد الإداري هوضوع الهنازعة، في أي هرحمة هف هراحمو ابتداء هف إبراهو وانتياء بانقضائو، إذ يهكف 

الإدارة أف يرفع اهاـ الهحكهة الإدارية دعوى بطلبف العقد، أو دعوى الهطالبة بحقوؽ هالية  لمهتعاقد هع
ناتجة عف العقد أو دعوى تصرفات صادرة هف الإدارة، وهخالفة لمعقد ودعوى التعويض أو دعوى إرجاع 

لاختصاص هف النظاـ العقد إلى التوازف الهالية التي طرأت ولـ تكف في الحسباف اثناء توقيع العقد، وىذا ا
 . 27العاـ لا يجوز لمطرفيف الاتفاؽ عمى هخالفتو
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 منازعات استغلال العقار الصناعي اختصاص القضاء العادي لمفصل في: ثانيا
استنادا إلى أف هنح الاهتياز عمى العقار الهوجو للبستثهار عقد يولد حقوقا والتزاهات، ف ف اخلبؿ 

ود دفاتر الشروط الهمحقة بيذا العقد، يولد هنازعات يؤوؿ الفصؿ فييا الهستثهر الهستفيد هف الاهتياز ببن
كاصؿ عاـ لاختصاص القضاء الإداري، ويبقى هف جانب آخر اختصاص القضاء العادي بتسوية 
هنازعات عقد الاهتياز عمى العقار الهوجو للبستثهار هحدود خاصة بعد صدور الاحكاـ القانونية 

للية واحدة لهنح العقار الهوجو للبستثهار، بهوجب عقد اداري أحد أطرافو ىو الهتضهنة تكريس الاهتياز ك
سمطة ادارية عاهة، ها يعني أف الهنازعات الهتهخضة عنو وكاصؿ عاـ تختص بيا جيات القضاء 

هف قانوف الاجراءات الهدنية والادارية  800الاداري تطبيقا لهعيار العضوي الهنصوص عميو في الهادة 
لهتهـ، حيث أف دراسة ىذه الاحكاـ القانونية الهذكورة والهنظهة لهنح الاهتياز عمى العقار التابع الهعدؿ وا

للؤهلبؾ الخاصة لمدولة وهيها كانت وجيتو صناعية أو سياحية أو فلبحية، سيؤوؿ اختصاص الفصؿ 
عة عادية، فييا لمقضاء الاداري كاصؿ عاـ ها عدا البعض الآخر هف الهنازعات التي تبقى ذات طبي

والتي تدخؿ في نطاؽ اقتصاص القاضي العادي بطبيعتو، وعمى رأسيا الهنازعات الهتعمقة بهنح القروض 
لمهستثهريف الهستفيديف هف قبؿ البنوؾ والهؤسسات الهالية العاهمة في اقميـ الدولة، أو الهنازعات التي 

أو الهنازعات حوؿ همكية البنايات  يكوف هوضوعيا حؽ الانتفاع هف الارضية الههنوحة دوف حؽ الرقبة
الهكرسة بهوجب عقد توثيؽ، عمى خلبؼ الوضع بالنسبة للؤحكاـ القانونية الناظهة لهنح الاهتياز عمى 

 العقار الفلبحي، التي تعتبر ذات خصوصية في ىذا الهجاؿ.
ؿ عالقة ضؼ إلى ذلؾ بعض الهنازعات الهتعمقة بتطيير العقار الهوجو للبستثهار، والتي لا تزا

إلى يوهنا ىذا، والتي أفرزت بعض التجاوزات في هنح العقار في اطار الاهتياز أو التنازؿ عنو هف قبؿ 
 . 28بعض الهؤسسات فتؤوؿ هنازعاتيا لمقضاء العادي استنادا لطبيعتيا القانونية

 اختصاص القضاء العادي بتسوية هنازعات القروض الههنوحة لمهستثهر: -1
عادي قضاء يناط بو حسـ الهنازعات بيف الافراد أو بيف بعضيـ البعض وعميو ف ف القضاء ال

والسمطات العاهة، وغالبا ها تكوف لو الولاية العاهة، حيث يختص في هجاؿ هنح الاهتياز عمى العقار 
الهوجو للبستثهار استثناء، عمى الاختصاص الأصيؿ لمقضاء الاداري بالفصؿ في الطمبات الهقدهة هف 

والهؤسسات الهالية الدائنة لمهستثهر الهستفيد، لغرض تهكينيا هف هباشره الاجراءات طرؼ البنوؾ 
القانونية الهتعمقة بالحجز عمى الحؽ العيني العقاري الناتن عف عقد الاهتياز الهرىوف لفائدة البنوؾ، 

اد الهبالغ لضهاف الهبالغ الهالية الهقترضة لمهستفيد هف العقد في حالة عدـ اهتثاؿ ىذا الأخير لسد
 الهستحقة عند حموؿ الآجاؿ الهتفؽ عمييا ضهف بنود العقد.

حيث يحؽ لصاحب حؽ الاهتياز انشاء رىف رسهي لصالح ىيئات القرض عمى الحؽ العيني 
العقاري الناتن عف الاهتياز، وكذا البنايات الهقررة اقاهتيا عمى الارض الههنوح اهتيازىا، وذلؾ لضهاف 

 .29ويؿ الهشروع الذي تهت هباشرتوالقروض الههنوحة لته
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وها هف شؾ، أنو وفي ىذا الاطار يهكف أف يثار تنازع بيف الهستثهر والبنؾ الهانح لمقرض نتيجة 
عدـ احتراـ آجاؿ تسديد الأقساط الخاصة بيذا القرض، الأهر الذي يهنح البنؾ أو الهؤسسات الهالية 

عس ىذا هف جية، وهف جية اخرى ف ف المجوء ىذه اهكانية هباشرة اجراءات خاصة ضد الهستثهر الهتقا
 الييئات لمقضاء لمبت في النزاع لا يكوف إلا أهاـ جيات القضاء العادي.

الهؤرخ في  132-06ولأجؿ ذلؾ ف نو يتـ اتباع كافة الاجراءات الهوضحة بالهرسوـ التنفيذي 
، ولا 30لية والهؤسسات الأخرىالهتعمؽ بالرىف القانوني الهؤسس لمبنوؾ والهؤسسات الها 03/04/2006

سيها ها يتعمؽ بضرورة تحرير هحضر هعاينة هف طرؼ الهحضر القضائي يثبت فيو عدـ وفاء الهديف 
بالتزاهاتو وديونو في التاريخ الهحدد، بطمب هف الههثؿ القانوني الهؤىؿ لمبنؾ أو الهؤسسة الهالية، ثـ 

(، في اطار اتباع اجراءات غير قضائية ضده، حيث توجيو إعذاريف إثنيف لمهقترض )الهستثهر الهستفيد
يتـ توجيو الاعذار الأوؿ بالدفع هف طرؼ الهحضر القضائي هع تضهينو هيمة شير واحد لمدفع، وفي 

يوها قبؿ المجوء إلى الهحكهة الهختصة إقميهيا،  15حاؿ اهتناعو يتـ توجيو إعذار ثاني يتضهف هيمة 
عريضة الهتضهنة طمب الحصوؿ عمى الصيغة التنفيذية، التي تهكف تنفيذ وايداع ىذه الوثائؽ الثبوتية بال
 .31الحجز عمى العقار الهرىوف

بهعنى أف الهستثهر يستفيد هف قروض لتهويؿ هشروعو الاستثهاري، في هقابؿ رىف الحؽ العيني 
حالة عدـ القدرة  العقاري الهترتب عف الاهتياز، ورىف البنايات الهقرر تشييدىا عمى الوعاء العقاري، وفي

عمى تسديد ىذا القرض عند حموؿ، الأجؿ تباشر البنوؾ والهؤسسات الهالية عف طريؽ ههثميا اجراءات 
 .32التنفيذ عف الحؽ و/أو العقار الهرىوف

 اختصاص القضاء العادي بتسوية الهنازعات الهتعمقة بالهستثهر: -2
فاد هنيا الهستثهر، ف نو وفي الواقع العهمي زيادة عمى الهنازعات الهتعمقة بالقروض الهالية التي است

قد ظيرت عدة نزاعات هختمفة يؤوؿ الفصؿ فييا لمهحاكـ العادية، بسبب عدـ تحقؽ الهعيار العضوي 
 هف قانوف الاجراءات الهدنية والادارية نذكر هنيا: 800الهنصوص عنو في الهادة 

 ر هحؿ الاهتياز:الهنازعات الهتعمقة بهمكية البنايات الهشيدة عمى العقا -
هعدؿ والهتـ، تهمؾ البنايات  01/09/2008الهؤرخ في  04-08هف الأهر  13هف خلبؿ الهادة 

الهنجزة هف طرؼ الهستثهر الهستفيد هف هنح الاهتياز عمى الارضية التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة عند 
ايات دوف همكية الأرض الهقاهة اتهاهو لمهشروع الاستثهاري بهوجب عقد توثيقي، الذي يكرس همكية البن

أي الأرض، همؾ لمدولة حيث يخوؿ عقد همكية البنايات لمهستثهر الحؽ في  -عمييا، وتبقى همكيو الرقبة
التنازؿ عنيا لفائدة الغير، بشرط دخوؿ الهشروع الاستثهاري حيز النشاط التي تثبتو الييئات الهؤىمة 

 قانونا بعد الهعاينة لو.
ايات الهنجزة هف طرؼ الهستثهر الهستفيد هف هنح الاهتياز عمى الارضية التابعة إلا أف تهمؾ البن

للؤهلبؾ الخاصة لمدولة في الاطار الفلبحي أو الاستصلبحي، فلب يهكف تهمكيا هف طرؼ ىذا الأخير 
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ع ولـ تجز القوانيف الهنظهة في ىذا الشاف إلى إهكانيو تهمؾ الهستثهر الفلبحي لمبنايات هيها كانت نو 
 .33البنايات الهنجزة هف طرفو الهتعمقة بالهجاؿ الفلبحي أو السكني

وعميو فقد تنشئ نزاعات قضائية تتعمؽ بهمكية البنايات الهشيدة التي يعود اختصاص الفصؿ فييا 
إلى القضاء العادي، رغـ همكية الهستثهر لمبنايات الهشيدة عمى العقار هحؿ الاهتياز عمى البنايات 

 لة القسهة القضائية بيف الشركاء هثلب.الهشيدة في حا
 الهنازعات الهتعمقة بالتكاليؼ الهختمفة عمى العقار هحؿ الاهتياز: -

كها يقوـ اختصاص القضاء العادي لمفصؿ في القضايا الهتعمقة بعقد الاهتياز عمى العقار الهوجو 
نة شبكات الطرقات وكذا للبستثهار، في الوضع الهتعمؽ بتسديد الحصص الهالية الهرتبطة باشغاؿ صيا

صيانة اليياكؿ اللبزهة الأساسية في الهنطقة الصناعية لفائدة الهؤسسة الهكمفة بتسيير الهنطقة الصناعية 
باعتبارىها هؤسسات ذات طابع صناعي وتجاري وشركات ذات اسيـ فيي تخضع لمقانوف التجاري، حيث 

لهستفيد وفقا لدفتري الشروط لهنح الاهتياز عمى أنو هف أىـ الالتزاهات الهترتبة عمى عاتؽ الهستثهر ا
-09والهرسوـ التنفيذي  152-09العقار التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهمحقيف بالهرسوهيف التنفيذييف 

، ىي التزاهو بتسديد الحصص الهالية الهتعمقة باشغاؿ الطرؽ والكيرباء والهاء وغيرىا هف 153
ثهر في هكاف توطيف هشروعو وكافة ىذه العقود الخدهاتية تحكهيا قواعد الخدهات، التي قد يتمقاىا الهست

القانوف الخاص، وهنو ف ف أي نزاع يثور بشانو يقوـ الاختصاص فيو لمقضاء العادي وليس لمقضاء 
 الاداري.

كها يختص القضاء العادي في كؿ الهنازعات التي تثار بيف أصحاب الاهتياز فيها بينيـ، حوؿ 
ؿ الهمكية الهشتركة لمتجييزات والهنشلت الهقاهة هف طرؼ الدولة والهقاهة في القطعة كيفية استغلب

الأرضية هحؿ الاهتياز، كها قد تثار نزاعات بيف صاحب الاهتياز والغير حوؿ تنفيذ عقد الاهتياز، سواء 
 .34التي ترفع هف الغير أو هف صاحب الاهتياز، كالهنازعات الهتعمقة بالهسؤولية التقصيرية

هها سبؽ يتبيف أف أغمب الهنازعات التي قد تثور بشاف عقد الاهتياز عمى العقار الهوجو 
للبستثهار، يؤوؿ الاختصاص لمفصؿ فييا لجيات القضاء الاداري بصفو أصمية، في حيف ينعقد 
اختصاص القضاء العادي في هنازعات أخرى بشاف عقد الاهتياز عمى عقار الصناعي في حالات أخرى 

 ائية. استثن
 

 خاتمة:
في الجزائر، وجذبا وتشجيعا  ةالهشرع الجزائري  دعها لمتحولات الاقتصادينخمص إلى أف هها سبؽ 

هشرع اللمهستثهريف أجانب أو وطنييف، ف نو قد أعطى لمعقار الصناعي اىتهاـ هتزايد، حيث قاـ  
تحولات الاقتصادية ب صداره الهتعمؽ بالاستثهار، ثـ  عزّز  ىذه ال 18-22قانوف  رالجزائري باستصدا



 د. منصوري محمد العروسي التشريع الجزائري تسوية منازعات عقد الامتياز على العقار الصناعي الموجو للاستثمار في

 

 

 - 171 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها     

                       

الهحدد لشروط كيفية هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو  27-23رقـ  لمقانوف
 لإنجاز هشاريع استثهارية.

وها هف شؾ ف ف هف أىـ هظاىر ىذا الاىتهاـ هف قبؿ الهشرع الجزائري بهنح واستغلبؿ العقار 
الضهانات القانونية لمهستثهريف هف جية ولمدولة الهانحة هف جية الصناعي تظير هف خلبؿ توفير 

 أخرى،  لفض النزاعات الناشئة عف عقد الاهتياز الهتعمؽ بالعقار الصناعي الهوجو للبستثهار.
حيث أنو، وهف أىـ الضهانات الهقدهة لفض ىذه النزاعات في هجاؿ الاستثهار، نجد أف الهشرع 

آلية جديدة تتهثؿ في اهكانية تسوية النزاعات  18-22انوف الاستثهار الجزائري قد استحدث في ظؿ ق
عف طريؽ التظمـ لدى المجنة الوطنية العميا لمطعوف، تتشكؿ هف قضاة وبراء هالييف واقتصادييف بدلا هف 
ههثميف عف هختمؼ الوزارات، الأهر الذي يكرس استقلبلية ىذه الييئة، وهف ثـ توفير حهاية أكبر 

 لمهستثهر.
زيادة عمى ذلؾ، ف نو يهكف تسوية الهنازعات الهتعمقة بعقد الاهتياز عمى العقار الصناعي، هف 
خلبؿ الحؽ في المجوء إلى ها يسهى بالطرؽ البديمة لحؿ هنازعات الاستثهار كالمجوء إلى الهصالحة أو 

 الوساطة أو التحكيـ في حاؿ وجود اتفاؽ بيف الأطراؼ.
لحؽ في المجوء إلى الجيات القضائية لفض هنازعات العقار الصناعي كها يقر الهشرع الجزائري ا

الهوجو للبستثهار، في حاؿ وجود خلبؼ بيف الهستثهر والدولة، حيث يختص القضاء الإداري كاصؿ 
الهتضهف  13-22هف القانوف  800عاـ عمى أساس الهعيار العضوي الهكرس بهوجب نص الهادة 

ارية باعتبار أف عقد الاهتياز الوارد عمى العقار الصناعي عقدا إداريا، غير قانوف الإجراءات الهدنية والإد
أنو ينعقد اختصاص القضاء العادي استثناء في بعض الهسائؿ الهرتبطة بالقانوف الخاص كالهسائؿ 

ضاء الهتعمقة بالنزاعات التي تثور بيف الهستثهر الهستفيد والبنوؾ والهؤسسات الهالية التي قد تمجا إلى الق
 لمحجز عمى العقار الهقدـ كرىف لضهاف القروض الههنوحة لمهستثهر.

وفي ىذا السياؽ نثهف اىتهاـ الهشرع الجزائري وعهمو عمى سد الثغرات القانونية الهتعمقة بهنح 
-23واستغلبؿ العقار الصناعي الهوجو للبستثهار وىو الاهر الذي حاوؿ تكريسو هف خلبؿ القانوف رقـ 

روط وكيفيات هنح العقار الصناعي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو للئنجاز هشاريع الهحدد لش 17
استثهارية، إلا أننا نمحظ باف ىذا القانوف قد فاتو بياف الضهانات القانونية الههكف المجوء إلييا في حاؿ 

وبالنظر إلى احكاهو  نشوء نزاع بشاف عقد الاهتياز الهتعمؽ بالعقار الصناعي الهوجو للبستثهار، خاصة
نجد أف الهشرع قد نص عمى فسخ عقد الاهتياز بسبب اخلبؿ الهستثهر بالتزاهاتو  -21و 15الهادتيف -

بصفة انفرادية هف طرؼ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار، الاهر الذي هف شانو أف يضر بهبدأ التحفيز 
شرع الجزائري اف يكوف أكثر وضوحا وتوازنا بشاف والتشجيع لاستقطاب الهستثهر الأجنبي، لذا نييب باله

الضهانات القانونية لفض الهنازعات القائهة بشاف العقار الصناعي الهوجو للبستثهار، هها سينعكس 
 بشكؿ إيجابي عمى استقطاب الاستثهار الأجنبي.

 



 د. منصوري محمد العروسي التشريع الجزائري تسوية منازعات عقد الامتياز على العقار الصناعي الموجو للاستثمار في

 

 

 - 172 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها     

                       

 اليوامش
 

 
 . 2022يوليو  28، الهؤرخة في 50د ، يتعمؽ بالاستثهار، الجريدة الرسهية، العد2022يوليو  24هؤرخ في  18-22قانوف رقـ  - 1

، يحدد شروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لإنجاز 2023نوفهبر  15هؤرخ في  17-23قانوف  - 2
 .2023نوفهبر  16، الهؤرخة في 73هشاريع استثهارية، الجريدة الرسهية، العدد 

، ج 2022سبتهبر  4عمؽ بتحديد تشكيمة المجنة الوطنية العميا لمطعوف الهتصمة بالاستثهار وسيرىا، الهؤرخ في يت 296-22هرسوـ رئاسي رقـ  - 3
 .2022سبتهبر  18، الهؤرخة في 60ر ع 

لشباؾ الوحيد )المجنة العميا لمطعوف، الهنصة الرقهية للبستثهار، ا 18-22هحهد شعباف، الآليات الهستحدثة في ظؿ قانوف الاستثهار الجزائري - 4
 . 1826، ص 2023، 01، العدد 06لمهشاريع الكبرى والاستثهارات الأجنبية(، هجمة طبنة لمدراسات العمهية والأكاديهية، الهجمد 

خوادجية سهيحة حناف، النظاـ القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر، أطروحة دكتوراه، تخصص قانوف خاص، قسـ القانوف العقاري، كمية  - 5
 . 355، ص 2015-2014، 1حقوؽ، جاهعة قسنطينة ال

هحهد بوخريص، النظاـ القانوني لمعقار الهوجو للبستثهار، أطروحة دكتوراه، في القانوف الخاص، تخصص قانوف الاعهاؿ، كمية الحقوؽ  - 6
 .  443، ص 2021-2020، 2والعموـ السياسية، قسـ القانوف الخاص، جاهعة البميدة 

 الهتضهف ؽ إ ـ إ.   09-08هف القانوف  974دة أنظر نص الها - 7
. هصطفى سلبلي، عقد الاهتياز عمى العقار الهوجو للبستثهار في القانوف الجزائري، أطروحة 355خوادجية سهيحة حناف، الهرجع نفسو، ص  - 8

 . 242، ص 2023-2022تخصص قانوف خاص، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جاهعة بسكرة، -دكتوراه
 الهتضهف ؽ إ ـ إ. 09-08هف القانوف  971أنظر الهادة  - 9

 . 356خوادجية سهيحة حناف، هرجع سابؽ، ص  - 10
 .356خوادجية سهيحة حناف، الهرجع نفسو، ص  - 11
 .243هصطفى سلبلي، هرجع سابؽ، ص  - 12
 .357خوادجية سهيحة حناف، هرجع سابؽ، ص  - 13
 ضهف ؽ إ ـ إ.الهت 09-08هف قانوف  997انظر الهادة  - 14
 .247سلبلي هصطفى، هرجع سابؽ، ص  - 15
 الهتضهف ؽ إ ـ إ. 09-08هف القانوف  02الفقرة  997أنظر الهادة   16

 . 527، ص 2009، 2عبد الرحهاف بربارة، شرح قانوف الإجراءات الهدنية والإدارية، هنشورات بغدادي، ط - 17
 ف ؽ إ ـ إ.الهتضه 09 08هف قانوف  1000و  999انظر الهواد  - 18
 الهتضهف ؽ إ ـ إ. 09-08هف قانوف  1001انظر الهادة  - 19
 الهتضهف ؽ إ ـ إ. 09-08هف قانوف  1004و  1003وانظر الهواد  - 20
 .531عبد الرحهاف بربارة، هرجع سابؽ، ص  - 21
تخصص قانوف هدني أساسي، كمية الحقوؽ  غاهنية نورية، دور العقار الصناعي في ترقية الاستثهار، أطروحة دكتوراه في القانوف الخاص، - 22

 .  244، ص 2022-2021والعموـ السياسية، جاهعة هستغانـ، 
 . 446هحهد بوخريص، هرجع سابؽ، ص  - 23
 الهتضهف ؽ إ ـ إ. 09-08هف القانوف  1011، 1008، 1007أنظر الهواد  -24
 . 246غاهنية نورية، هرجع سابؽ، ص  -25

أشواؽ، اختصاص القاضي الإداري بهنازعات عقد اهتياز العقار الصناعي الهوجو للبستثهار، هجمة القانوف عوف فاطهة الزىراء، زىدور  - 26
 .  10، ص 2021، 02، العدد 0العقاري والبيئة، الهجمد 

 . 11هرجع سابؽ، ص عوف فاطهة الزىراء، زىدور أشواؽ،  - 27
 . 278هصطفى سلبلي، هرجع سابؽ، ص  - 28
فى بوضياؼ، الرىف الرسهي عمى حؽ الاهتياز الصناعي في القانوف الجزائري، هجمة الدراسات القانونية الهقارنة، هجمد فييهة بوزار، هصط - 29
 .1129، ص 2021ديسهبر  2، 02، عدد 07
سسات أخرى، ، الهتعمؽ بالرىف القانوني الهؤسس لمبنوؾ والهؤسسات الهالية وهؤ 2006أفريؿ  03، الهؤرخ في 132-06الهرسوـ التنفيذي  - 30

 .2006أفريؿ  05، الهؤرخة في 21الجريدة الرسهية العدد 
 السالؼ الذكر. 132-06، هف الهرسوـ التنفيذي 04، 03، 02أنظر الهواد  - 31
 .281هصطفى سلبلي، هرجع سابؽ، ص  - 32
 . 284هصطفى سلبلي، الهرجع نفسو، ص  - 33
 .195، ص 2017، 03، عدد 07ار الصناعي، هجمة التراث، هجمد أسهاء هنصور، هنازعات عقد الاهتياز لاستغلبؿ العق - 34



> 

 - 173 - و حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها    الملتقى الىطني الثالث والعشري 

                       

 عقد الامتياز كآلية لاستغلال العقار الصناعي في التشريع الززائري 

 
 

 احموده خيرة                         د. خراز نادية .د
 الػػوادي –جاهعة الشييد حهو لخضر             الػػوادي –جاهعة الشييد حهو لخضر

KHEIRAAHMOUDA@GMAIL.COM           eloued.dz-nadia@univ-kherraz  
 

 
 

 : ممخص
عتبر العقار الصناعي جزء هف العقار الاقتصادي والهرتبط أساسا بنشاط والاستثهار في الدولة، ي

والذي هف شانو دفع عجمة التنهية وترقية الاستثهار، ولقد عرؼ تحولات في أساليب تسييره واستغلبلو، 
ؼ عمى عقد الاهتياز هف فهف خلبؿ ىذه الورقة البحثية سنتعر ، ويعتبر الاهتياز أحد ىذه الآليات القانونية

خلبؿ التطرؽ إلى تعريفو وهعرفة أطرافو أيضا طرؽ وأساليب انعقاده، وأخيرا الآثار الهترتبة عمى ىذا 
العقد، سنتطرؽ بالأساس لمتعريفو طبقا لمقانوف ولقوانيف الهالية التي تولت هيهة تنظيـ العقار الصناعي 

هشرع الجزائري قد الى أىهية بالغة ليذا العقد باعتباره يشكؿ في الجزائر والذي حدد إطار ىذا الاهتياز، فال
 .وجية اقتصادية

 الكمهات الهفتاحية: اهتياز، استغلبؿ، العقار، الصناعي، الاستثهار
Abstract: 

Industrial real estate is considered part of the economic real estate and is essentially 

linked to activity and investment in the country, which would advance development and 

promote investment. It has witnessed transformations in the methods of its management and 

exploitation, and the concession is considered one of these legal mechanisms, Through this 

research paper, we will learn about the concession contract by addressing its definition, the 

knowledge of its parties, the ways and methods of its conclusion, and finally the implications 

of this contract. We will mainly address Presidential Order 08/04 and then the financial laws 

that took over the task of regulating industrial real estate in Algeria, which determined the 

framework of this concession. The Algerian legislator has given great importance to this 

contract, as it constitutes an economic destination. 

Keywords: contract،-regulating industrial، 

 

 

 مقدمة: 
يعتبر العقار الصناعي هف هقوهات الحياة الاقتصادية لمدولة التي لا غنى عنيا، فكؿ فرد هيها بمغ 

والجزائر هنذ الاستقلبؿ سعت لتنظيـ ، يعتبر استقرارا هستواه العمهي أو الهادي يفكر في اهتلبكو لأنو
الهتضهف تكويف احتياطات  1974الهؤرخ فيفري  74/26الأهر 20ية، فبداية هفالعقار بترسانة قانون

 .2ثـ قانوف إعداد هسح العقاري وتاسيس السجؿ العقاري1عقارية لصالح البمديات
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 ، ففي بادئ الأهر عرفت استغلبؿ الأراضي الهخصصة لمعقار الصناعي بواسطة عقد التنازؿ 
أف الهشرع عدؿ عف ىذا العقد نظرا لمتعقيدات والهراقبة التي تخمميا، وتـ فيعد التنازؿ بهثابة بيع لمعقار إلا 

 استبدالو بعقد الاهتياز.
فعقد الاهتياز يعتبر هف أىـ الأساليب الهستحدثة لاستغلبؿ العقار الصناعي الذي ىو بالأساس 

ونية هتنوعة نظرا يشكؿ جزء هف الأهلبؾ الوطنية الخاصة لمدولة، فقد تولى الهشرع تنظيهو بترسانة قان
 هها سبؽ يهكننا طرح الإشكالية التالية:، نتو الياهةلهكا

 فكيف نظم المشرع الززائري لعقد الامتياز الذي يعد طريقة قانونية لاستغلال العقار الصناعي
 وللئجابة عمى الإشكالية السابقة اعتهدنا عمى الهنين التحميمي هعتهديف الخطة التالية:

 وـ عقد الاهتيازالهبحث الأوؿ: هفي
 الهطمب الأوؿ: الهقصود بعقد الاهتياز. 

 الهطمب الثاني: أساليب هنح الاهتياز عمى العقار الصناعي.
 الهبحث الثاني: الآثار الهترتبة عف عقد الاهتياز الوارد عمى العقار الصناعي. 

 الهطمب الأوؿ: بالنسبة للئدارة هانحة الاهتياز.
 ستفيد هف الاهتياز. الهطمب الثاني: بالنسبة لمه

 خاتهة: تتضهف أىـ النتائن والتوصيات.
 

 الامتيازالمبحث الأول: مفيوم عقد 
اعتهد الهشرع عمى عقد الاهتياز كللية لهنح الاهتياز ىو طريقة قانونية لاستغلبؿ العقار، ولقد 
 2008سبتهبر  الهؤرخ في الاوؿ هف 04-08العقار الهوجو إلى إنشاء هشاريع استثهارية بهوجب الأهر 

بهوجب الهادة ستة عشر هنو،  23/17الذي تـ الغاء العهؿ بو رسهيا بهوجب القانوف  3الهعدؿ والهتهـ،
والذي يحدد شروط وكيفيات هنح العقار الاقتصادي التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة الهوجو لإنشاء هشاريع 

الأوؿ لتعريؼ ىذا العقد أها الهطمب لذا هف أجؿ التعرؼ عميو عف كثب سنخصص الهطمب و  4استثهارية،
 الثاني سنتعرؼ فيو لأساليب هنح الاهتياز.

 المطمب الأول: المقصود بعقد الامتياز
يعتبر عقد الاهتياز هف أىـ العقود الإدارية الذي اىتـ الهشرع الجزائري بتنظيهو هنذ الاستقلبؿ، 

عريؼ ثـ تحديد الوعاء العقاري هحؿ سنتعرض لتعريؼ عقد الاهتياز هف جوانب هختمفة نستيميا بالت
 الاهتياز ثـ خصائص ىذا العقد.
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 لقد تعددت التعاريؼ ليذا العقد وسوؼ نوضح ذلؾ تباعا:: التعريف بعقد الامتياز - 1
 لقد تعددت التعاريؼ الفقيية ليذا العقد وسنذكر هنيا: :التعريف الفقيي

مة في الدولة أو الولاية أو البمدية لطرؼ ثاني عقد يكوف أحد أطرافو إدارة باعتبارىا جية هانحة ههث
يسهى صاحب الاهتياز سواء كاف شخصا طبيعيا أو هعنويا هف أشخاص القانوف العاـ أو الخاص، 
بتسيير واستغلبؿ هرفؽ عهوهي، ذلؾ هقابؿ هبمغ هحدد لهدة زهنية هحددة ػايضا في العقد يدفعو صاحب 

 .5لعهوهيالاهتياز باعتباره هنتفع بيذا الهرفؽ ا
كها عرفو عهيد القانوف الإداري الدكتور أحهد هحيو: ذلؾ الاتفاؽ الذي بناء عميو تكمؼ الإدارة 
شخصا طبيعيا أو هعنويا بتاهيف تشغيؿ هرفؽ عاـ، لأف اليدؼ هنو إدارة وتسيير هرفؽ عاـ، فيو أسموب 

فؽ خلبؿ فترة زهنية استغلبؿ حيث يتمى هيهة تسيير الهرفؽ شخص يدعى صاحب الاهتياز أعباء هر 
 .6هحددة، فيتحهؿ النفقات ويتسمـ الدخؿ هف الهنتفعيف هف الهرفؽ

تـ تنظيـ عقد الاهتياز بهوجب نصوص قانونية هختمفة هنذ الاستقلبؿ، ويعتبر  التعريف التشريعي:
 .الاهتياز الطريقة القانونية الهثمى لاستغلبؿ العقارات التابعة للؤهلبؾ الوطنية الخاصة لمدولة

لـ يحدد القانوف ويعطي تعريفا هحدد للبهتياز، الا انو هف خلبؿ دفتر الشروط الهمحؽ لمهرسوـ 
 ، والذي بدوره عرؼ الاهتياز ب: 09/151التنفيذي 

الاهتياز ىو العقد الذي تخوؿ بهوجبو الدولة هدة هعينة حؽ انتفاع بقطعة أرضية هتوفرة تابعة 
ويا يخضع لمقانوف الخاص هقيها أو غير هقيـ أو هؤسسة لأهلبكيا الخاصة شخصا طبيعيا أو هعن

  7عهوهية اقتصادية تستغؿ تمؾ الأراضي أساسا لإقاهة هشروعيا في هنطقة خاصة.
قد عدؿ هف الاهتياز فبعد ها كاف الهستفيد يتنازؿ لو عف العقار الذي ألغى  08/04بصدور الأهر 

تياز غير قابؿ لمتنازؿ، فاليدؼ هف الغاء التنازؿ تبدؿ الوضع فاصبع عقد الاه 06/11،8العهؿ باؿ أهر
لكف بصدور القانوف  ، 9ىو حهاية الأراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة هف هخاطر الهضاربة بالعقار

 أصبح عقد الاهتياز قابؿ لمتنازؿ هرة أخرى، وذلؾ دعها للبستثهار. 23/17
شروط هنح الأراضي التابعة للؤهلبؾ الهتضهف  23/17هف القانوف  08لكف هف خلبؿ الهادة 

الخاصة لمدولة، ف ف الجية الهخوؿ ليا قانونا أصبحا تتهثؿ في الوكالة الجزائرية  لترقية الاستثهار عبر 
 شباكيا الوحيد وبتفويض هف الدولة .

 08/04هف الاهر  06لقد حددت الهادة  الأوعية العقارية محل عقد الامتياز الصناعي: -2
 ؿ الاهتياز العقاري وىي:العقارات هح
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 العقار التابع للؤهلبؾ الخاصة لمدولة. -
 العقارات الغير هخصصة أو ليست في طور التخصيص لفائدة هصالح عهوهية لتمبية حاجياتيا. -
العقارات الواقعة في قطاعات هعهرة أو قابمة لمتعهير كها ىو هحدد في أدوات التييئة والتعهير،  -

 10شاريع الاستثهارية التي يقع تهركزىا خارج ىذه القطاعات.هع استثناء طبعا اله
هف خلبؿ تعريفنا لعقد الاهتياز، يهكننا تحديد ىذه الخصائص هع  خصائص عقد الامتياز: -3

 فانو يهكف أف نمخصيا في:  23/17هراعاة لأحكاـ القانوف 
عقد هف قبؿ الوكالة ففي إطار تسيير الأهلبؾ الوطنية الخاصة يتـ هنح ىذا ال عقد اداري: -أ

الوطنية لدعـ الاستثهار، هقابؿ أتاوة إيجاريو شيرية، كها يجب أف يتضهف عقد الاهتياز شرطا غير 
 هالوفة في العقود الهدنية. 

يكوف التنازؿ عف العقار هحؿ الاهتياز هف قبؿ الوكالة  الامتياز قابل لمتحول إلى تنازل: -ب
ب الهستفيد بعد الإنجاز الفعمي لمهشروع طبقا لبنود دفتر الأعباء الوطنية لدعـ الاستثهار بناء عمى طم

والحصوؿ عمى شيادة الهطابقة ودخولو حيز الاستغلبؿ، فحسب الأهر الرئاسي لـ يكف يسهح بيذا 
 11التنازؿ.
هف القانوف  06فحسب الهادة  محل عقد الامتياز عقارا تابعا للأملاك الوطنية الخاصة لمدولة: -ج

 أف تكوف القطعة الأرضية هحؿ عقد الاهتياز تقع ضهف الأهلبؾ الوطنية الخاصة لمدولة.يجب  23/17
يهنح الاهتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ لهدة ثلبثة وثلبثيف  الامتياز من العقود المحددة المدة: -د

ة الهفروضة عمى ذلؾ أف الهدة هيهة في تحديد الأتاو  12سنة قابمة لمتجديد بالنسبة لمهشاريع الاستثهارية،
 الهستفيد هف الاهتياز. 

 الثاني: أساليب منح عقد الامتيازالمطمب 
الهتعمؽ بالعقار الاقتصادي، أصبح يتـ هنح الاهتياز بناء عمى التراضي،  23/17حسب القانوف 

هف الأهر الرئاسي  03الهمغى بناء عمى الهادة  08/04لكف سابقا حسب الا حسب الاهر الرئاسي 
الاهتياز يهنح بناء عمى أساس دفتر أعباء، أو عف طريؽ الهزاد العمني الهفتوح أو الهقيد أو  ف ف 08/04

 13بالتراضي.
عمى ىذه الوسيمة لهنح العقار  08/04رغـ نص الاهر  منح الامتياز بالمزاد العمني: -1

شروط وكيفيات الذي يحدد  09/152الصناعي إلا أنو ترؾ الأهر لمتنظيـ، وبالتالي جاء الهرسوـ التنفيذي 
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هنح الاهتياز عمى الأراضي التابعة للؤهلبؾ الخاصة لمدولة والهوجية لإنجاز هشاريع استثهارية، فيو هف 
 14حدد ىده الطريقة في هنح العقار.

 أها الاجراءات التي تسبؽ هنح الاهتياز عف طريؽ الهزاد العمني تتهثؿ في:
عمى الأقؿ عف طريؽ همصقات واعلبنات تنشر  يتـ الإعلبف عف الهزاد العمني قبؿ ثلبثيف يوها -

في يوهيتيف وطنيتيف هرتيف عمى الأقؿ وعند الاقتضاء باية وسيمة أخرى، ويجب اف تتضهف عمى 
 15الهعموهات التالية:

تعييف القطعة الأرضية الهقصودة بالهنح هف خلبؿ تحديد الدقيؽ لهساحتيا ونظاـ الشيير  -
وأيضا هدة الاهتياز، وهكاف الهزاد العمني، ضؼ عمى ذلؾ تحديد تاريخ الهطبؽ والثهف الأدنى الهعروض، 

 الهزايدات الشفوية وتاريخ فرز ىذه التعيدات.
ويهكف أف يشارؾ في الهزاد كؿ الأشخاص الذيف يثبتوف هوطنا أكيدا ويسرىـ عمى الوفاء هاليا  -

  16يتهتعف بحقوقو الهدنية.
 اء عمى قرار هف:ويكوف الاهتياز بن طريقة تسيير المزاد:

قرار هف الوزير الهكمؼ بالإقميـ وباقتراح هف الييئة الهكمفة بالتسيير، وذلؾ اذا كانت القطعة  -
 الأرضية الهقصودة تابعة لمهدينة الجديدة.

 17قرار هف الوالي الهختص إقميهيا وباقتراح هف المجنة التي يحدد تشكيميا بناء عف طريؽ تنظيـ. -
يعنبر التراضي وسيمة استثنائية حسب الهادة الثالثة سابقة  طريق التراضي:منح الامتياز عن  -2

الذكر فالأصؿ يتـ ابراـ عقد الاهتياز عف طريؽ الهزاد العني واستثناء عف طريؽ التراضي، وذلؾ بناء 
  .18عمى ترخيص هف هجمس الوزراء وذلؾ بهوجب ترخيص هسبؽ هف هجمس الاستثهار

هنو بها  15تغير الوضع، اذ جاءت الهادة  2011التكهيمي لسنة لكف بصدور قانوف الهالية  
يهنح الاهتياز عمى أساس دفتر الشروط عف طريؽ التراضي عمى الأراضي التابعة لأهلبؾ  19يمي:

 الخاصة لمدولة.
تعتبر الوكالة الجزائرية  من قبل الوكالة الززائرية لدعم الاستثمار وترقيتو:دراسة طمب منح الامتياز 

ة الاستثهار هؤسسة عهوهية ذات طابع اداري تتهتع بالشخصية الهعنوية الاستقلبؿ الهالي، توضع لترقي
 .20تحت الوزير الهكمؼ بالاستثهار

الهؤرخة في  01سابقا كاف طمب  الاهتياز يكوف حسب التعميهة الوزارية الهشتركة رقـ
 21الاهتياز، و يكوف كالتالي:الهتضهنة الإجراءات الجديدة لوضع حيز التنفيذ أحكاـ  06/08/2015
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يجب عمى كؿ شخص طبيعي أو هعنوي يخضع لمقانوف العاـ أو الخاص والذي يتقدـ بطمب  -1
أف يودع همفا هتضهنا طمب هرفقا بدراسة تقنية واقتصادية لدى هديرية الصناعة والهناجـ 

 الهؤىمة إقميهيا.
ئي الهكمؼ بالاستثهار، توكؿ هيهة دراسة طمبات الحصوؿ عمى حؽ الاهتياز لمهدير الولا -2

يستشير في ذلؾ، كمها اقتضت الضرورة، هديريات الولاية الهعنية بالهشاريع، وبعد استشارة 
الهديريات الولائية تمتزـ ىذه الأخيرة بايداع الرأي في أجؿ لا يتعدى ثهانية أياـ ابتداء هف تاريخ 

 حصوليا عمى أراء الهديريات الهعنية.
رار هنح الاهتياز بالتراضي، ويبمغ الوالي دوف أجؿ لقرار هنح حؽ يبت الوالي في اتخاذ ق -3

الاهتياز بالتراضي لمهستثهر، ويرسؿ ذلؾ الهمؼ إلى إدارة أهلبؾ الدولة، قرار القبوؿ الهتخذ 
 22هف قبؿ الوالي يحوز عمى قوة التنفيذ هف قبؿ كؿ هصالح الدولة.

 الوطنية لدعـ الاستثهار، كها وضحنا ذلؾ  أصبح الأهر بيد الوكالة 23/17لكف هع صدور القانوف 
 

 المبحث الثاني: الآثار المترتبة عن عقد الامتياز عمى العقار الصناعي.
كغيره هف العقود لابد هف ترتب التزاهات هتقابمة لدى أطرافو، وىو ها سنوضحو تباعا، وقد تضهف 

ياز،اذ نخصص الهطمب الأوؿ الآثار الهترتبة عمى الاهت 09/153والهرسوـ09/152كؿ هف الهرسوـ 
 لالتزاهات هانح الاهتياز، في حيف الهطمب الثاني لالتزاهات الهستفيد.

 المطمب الأول: الإدارة المانحة للامتياز
 يهكف أف نحدد ىذه الحقوؽ في:  
إف الرقابة التي تفرضيا الإدارة الهقدهة للبهتياز تجد هصدرىا العقد  حق الرقابة والتوزيو:  -1
 23نيا هع الهستفيد، وأيضا النص القانوني الصريح.الهبرـ بي
والتي بدورىا عدلت  2015هف قانوف الهالية لسنة  60حسب الهادة  تحصيل أتاوى الامتياز: -2

الإتػاوة الإيجارية  بنصيا: تحػدد هصػالح أهلبؾ الدولػة الهختصػة إقمػيهػيا 08/04هف الاهر  9أحكاـ الهادة 
كهػا تستفيػد هف ىذه  .ف القيهة التجارية لمقطعة الأرضية هحؿ هنح الاهتيازه 33/1الػسنػوية التػي تهثؿ 

بدوف استرداد هػبالغ الأتاوى الإيجػارية السنويػة التي قاهت هصالح أهلبؾ الدولة بػتحصيػميا  qالتدابػير
ي أوؿ اؤرخ ف 08-04حقػوؽ الاهتياز الههنوحة لصالح هشػاريع الاستثػهار في إطار الأهر رقـ  سابػقا

يترتب عمى الهستفيد .وذلؾ قبؿ صدور ىذا القانوف 2008الهوافؽ أوؿ سبتهبر سنة  1429رهضاف عاـ 
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هف قيهة  1/33 2015دفع الاتاوى لدى قابضة هفتشية أهلبؾ الدولة، والتي حددىا قانوف الهالية لسنة 
  25بالهئة. 5،  بعد أف كانت قيهة 24الوعاء العقاري

 21ة الاخلبؿ بالواجبات الهنصوص عمييا قانونا، فحسب الهادة في حال حق توقيع الززاء: -3
في حاؿ إخلبؿ الهستثهر ببنود دفتر الأعباء، تقوـ الوكالة الجزائرية لدعـ الاستثهار،  23/17هف القانوف 

 بعد إبلبغو ب عذاريف دوف جدوى ، بفسخ عقد الاهتياز بصفة انفرادية، 
هيا ب عداد عقد فسخ الاهتياز عمى أساس القرار الفسخ تقوـ هصالح أهلبؾ الدولة الهختصة إقمي

 الهتخذ هف طرؼ الوكالة الوطنية لترقية الاستثهار وبطمب هنيا..
 المطمب الثاني: التزامات المستفيد

 :يمي دفتر الشروط الهمحؽ بالعقد ويهكف أف نوردىا فيهابتـ النص عمى حقوؽ صاحب الاهتياز  
قد  08/04هف الأهر الرئاسي  11بهوجب الهادة  اء:الحق في الحصول عمى رخصة البن -1

هف القانوف  14ىي نفسيا الههادة  26هنحت الحؽ لمهستفيد هف الاهتياز في الحصوؿ عمى رخصة البناء،
23/17. 

الهتعمؽ بالتييئة والتعهير رخصة البناء، فيي تهثؿ  90/29هف القانوف  53أذ اشترطت الهادة 
العهراف، فيي واجبة عمى هف يريد تشييد بناء جديد أو تحويؿ أو تهديد عهمية رقابة لمدولة عمى هجاؿ 

  27بناية هوجودة هف قبؿ،
يتطمب لمحصوؿ عمى رخصة  176 91ولمهرسوـ التنفيذي  90/21وهف خلبؿ استقرائنا لمقانوف 

، ويرفؽ البناء أف يتقدـ الهستفيد باستهارة لمبمدية التي تقع بيا القطعة الأرضية هوضوع عقد الاهتياز
 28الهمؼ بخهس نسخ، وفي كؿ الحالات لابد أف يكوف الطمب الهقدـ لاستخراج رخصة البناء يكوف هف:

 هف قبؿ الهالؾ، الهوكؿ أو الهستاجر الهوكؿ
هف قبؿ الييئة أو الهصمحة الهكمفة بالبناية التي سوؼ يتـ تشييدىا عمى القطعة الأرضية هحؿ 

 الاهتياز
 أرض بهوجب عقد إداري ينص عمى تخصيص قطعة أرض أو بناية.أو هف قبؿ أي حائز لقطعة 

 19 18نص عمى ىذا الحؽ الهادتيف  الحق في ممكية البنايات المنززة فوق قطعة الأرض: -2
، فنص الهادتيف واضح يحؽ لمهستفيد هف الاهتياز اف يشيد بناية عمى 09/152هف الهرسوـ التنفيذي 

 29لو قبؿ الحصوؿ عمى رخصة البناء،  ىذه القطعة الأرضية، وذلؾ بالطبع لابد
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يعرؼ حؽ الارتفاؽ بانو حؽ يجعؿ حدا لهنفعة عقار لفائدة عقار  الحق بالانتفاع بالارتفاقات: -3
 آخر وبالتالي  فحتى الأرض هحؿ الاهتياز يهكف أف تكوف هحاطة بحؽ الانتفاع بالارتفاؽ.

الارتفاقات السمبية الظاىرة هنيا أو يستفيد صاحب الاهتياز هف الاتفاقات الإيجابية، كها يتحهؿ 
 الهخفية والتي هف الههكف أف تثقؿ القطعة الأرضية هحؿ الاهتياز.

في حقيقة الأهر يعتبر ىذا هف أىـ الحقوؽ الحق في انشاء رىن رسمي لضمان قرض بنكي:  -4
 فكيؼ لهنتفع اف يرىف أرض ليست بهمكو والحصوؿ عمى قرض في هقابميا.

واضحة يحؽ لمهستفيد الحصؿ عمى قرض، اذ تنص عمى:  04 08هر هف الا 11نص الهادة 
زيػػػادة  سػػػهح لويػػخػػوؿ هػػنح الاهػػتػػيػػاز لػػمػػهػسػػتػػفػػيػػد هػػنو الحؽ في الحػػػصػػػوؿ عػػػمى رخػػػصػػة الػػػبػػػنػػػاء كػػػهػػا يػػػ

ػػئػػات الػقػػرض عػمى الحؽ الػػعػيػنػي الػعػقػػاري الػنػاتن عف بػػ نػػػشػػػاء رىف رسػػػهي لػػػصػػػالح ىػػػيػ عػػػمى ذلػؾ
الاهػػتػيػاز وكذا عػمى الػبػنػايػات الهقػرر إقاهػتػيػا عػمى الأرض الهػنوح اهػػػتػػيػػازىػػا وذلؾ لػػػضػػهػػاف الػػقػػػروض 

 شروع الذي تهت هباشرتو فقط.Jالههنوحة لػػتػػهػػويؿ ا
ف ف الأراضي التابعة  08هف الأهر/ 04حسب أحكاـ الهادة  متياز:الحق في تزديد مدة الا -5

لمدولة والهوجية لاستقباؿ هشاريع استثهارية هحؿ هنح اهتياز تكوف هدة ىي ثلبثة وثلبثوف سنة قابمة 
 16فحتى هع الغاء ىذا القانوف بقي ىذا الحؽ قائـ بهوجب الهادة 30لمتجديد وأقصاىا تسعة وتسعوف سنة، 

 23/17ف هف القانو 
 خاتمة:

ختاها لها تـ عرضو يهكننا القوؿ أف الهشرع الجزائري هنذ الاستقلبؿ قد اىتـ بالعقار الصناعي 
 باعتباره يشكؿ ثروة اقتصادية ىاهة، ولعؿ تنوع وكثرة النصوص القانونية الهنظهة لو دليؿ ىاـ عمى ذلؾ.

عي في التشريع الجزائر نستخمص فهف خلبؿ تطرقنا لعقد الاهتياز كللية لاستغلبؿ العقار الصنا
 النقاط التالية:

 يعتبر عقد الاهتياز عقد اداري وبالتالي لو نفس الخصائص. -
 الهشرع الجزائري هنذ الاستقلبؿ سعى لتنظيـ ىذا العقد. -
 تنوع وتعدد النصوص القانونية الهنظهة لعقد الاهتياز. -

 لدعـ الاستثهار.الهشرع قد هنح سمطة هنح الاهتياز لموكالة الوطنية 
هكسب حقيقي للبستثهار فيو يتسـ بالبساطة والوضوح هقارنة هع القوانيف  23/17يعتبر القانوف 

 والهراسيـ التنظيهة التي سبقت دراسة ىذا العقد.
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 ممخص:
ثر الصمح  في هنازعات استغلبؿ العقار الصناعي التي تكوف أدراسة ليدؼ ىذه الورقة البحثية ت

ىذه الالية عمى  هف خلبؿ بياف هدى قدرة ختصاص القاضي الاداري، ودوره في فض ىذه الهنازعاتإهف 
خاصة في ضؿ اعتبار إجراءات  ،لبؿ العقار الصناعي في الجزائرحؿ وفض الهنازعات الهتعمقة باستغ

جراءات الهدنية والإدارية الصمح في القضاء الإداري، لـ يعد يحهؿ الطابع الإجباري في قانوف الإ
08/09 . 

توصمت الدراسة الى أنو بالرغـ هف أف الصمح في الهادة الادارية لو أىهية  كبيرة  تتهثؿ في  حيث
أف يتعرؼ عمى الاشكاؿ الهطروح بصفة  نزاع بصفة جدية بحيث يستطيع القاضي الاداريالفصؿ في ال

أفضؿ، و بالتالي يكوف الفصؿ في النزاع أكثر انصافا، فضلب عف أنو يهكف تدارؾ النزاع وعدـ هتابعة 
اعطاه الاطراؼ لمدعوى القضائية الادارية، الا أف الهشرع جعؿ دوره في الهادة الادارية ضعيفا عندها 

جراءات ، بعدها كاف الزهي قبؿ صدور قانوف الا صفة الجوازية وحصره في  دعاوى القضاء الكاهؿ فقط
 ، نتيجة لاهتناع الإدارة في الغالب عف حضور جمسات الصمح.08/09الهدنية و الادارية 
قضػػػائية لػػػدعوى الا؛ هنازعػػػات اسػػػتغلبؿ العقػػػار الصػػػناعي؛  القاضػػػي الاداري؛  الصػػػمح: كمماااات مفتاحياااة

 . 08/09قانوف الاجراءات الهدنية والادارية ؛ الادارية
Abstract: : 

This research paper aims to study the effect of settlement in disputes concerning the use 

of industrial property, which fall under the jurisdiction of the administrative judge, and its 

role in resolving these disputes. It examines the extent to which this mechanism can resolve 

disputes related to the use of industrial property in Algeria, especially considering that 

settlement procedures in administrative courts are no longer mandatory under the Civil and 

Administrative Procedures Law 08/09 and are limited to certain types of cases, specifically 

full jurisdiction claims. 

 

The study concluded that, despite the significant importance of settlement in 

administrative matters—allowing for a serious resolution of disputes where the administrative 

judge can better understand the issue and thus ensure a fairer decision, and potentially 

avoiding the continuation of the administrative lawsuit—the legislator weakened its role in 

administrative matters by making it optional and limiting it to full jurisdiction cases. This 

comes after it was mandatory before the issuance of the Civil and Administrative Procedures 

Law 08/09, due to the frequent absence of the administration from settlement sessions. 
Keywords: Settlement; Administrative Judge; Disputes over the Use of Industrial 

Property; Administrative Lawsuit; Civil and Administrative Procedures Law 08/09. 
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 قدمة: م
فػي لا يزاؿ العقار و طريقة إستغلبلو هسالة هيهة في حياة الهجتهعات، تؤثر سمبا أو ايجابػا  كاف و

عمػػػى أسػػػاس أف الاهػػػلبؾ العقاريػػػة تعػػػد عنصػػػر هيهػػػا لا يهكػػػف الاسػػػتغناء عنػػػو فػػػي أي هشػػػروع  تطورىػػػا،
صػػػبحت تيػػػتـ بػػػالثورة أإسػػػتثهاري. وىػػػو الاهػػػر الػػػذي جعػػػؿ الاىتهػػػاـ بػػػو يتزايػػػد فػػػي العديػػػد هػػػف الػػػدوؿ التػػػي 

الػنين، كونػو يعػد  العقارية بصفو عاهة والعقار الصناعي بصفو خاصة، والدولة الجزائريػة لػـ تحػد عػف ىػذا
وبنػػاءا عميػػو نلبحػػظ أف الهشػػرع جزائػػري نظػػـ الهمكيػػة العقاريػػة  ،الػػوطنيو اليػػة لانعػػاش الاسػػتثهار الهحمػػي 

 تنظـ كؿ التصرفات التي ترد عميو.  ةالهوجية لانجاز هشاريع استثهارية، عف طريؽ سف قواعد قانوني
الهنظوهػػة القانونيػػة نتيجػػة تغيػػر غيػػر أف العقػػار الاصػػطناعي فػػي الجزائػػر عػػرؼ عػػدـ إسػػتقرار فػػي 

وىػو هػف بػيف الاسػباب  ،توجيات الدولة في كؿ هرة، وكذا غهوض الػنص القػانوف فػي الكثيػر هػف الحػالات
ه بػػو، وفػي ظػػؿ ىػػذا الوضػػع كػػاف لزاهػػا أف تكػػوف ىنػػاؾ ةالتػي أدت الػػى بػػروز العديػػد هػػف الهنازعػػات الهتعمقػػ

ء بنوعيػػو العػػادي أو الاداري حسػػب هػػا تحػػدده طػػرؽ لحػػؿ ىػػذه الهنازعػػات سػػواء عػػف طريػػؽ تػػدخؿ القضػػا
الهنظوهة القانونية، بالإضافة لاهكانية استعهاؿ الطرؽ الودية، كالصمح والوساطة والتحكيـ، وحيث أف كؿ 

الا أف ها يهيز الصمح ىو أنو يؤلؼ بيف القموب ويضع حدا  الاليات اليدؼ هنيا ىو الوصوؿ لحؿ النزاع.
 .الهجتهع ، سواء بيف افراد الاسرة أولمخصوهات بعيدا عف الاحقاد

تظير ىذه الالية في شكميف الاوؿ ىػو الصػمح الغيػر القضػائي، وىػو ذلػؾ الصػمح الػذي يكػوف خػارج 
صػػػمح القضػػائي، وىػػػو ذلػػؾ الصػػػمح الػػذي يكػػػوف بهناسػػبة دعػػػوى الأهػػػا الشػػكؿ الثػػػاني وىػػو  ،هرفػػؽ القضػػاء

الجزائػري بهوجػب قػانوف الاجػراءات الهدنيػػة  قضػائية هطروحػة أهػاـ القاضػي الهخػتص. ولقػد كرسػو الهشػرع
 .08/09والادارية 

أرى أنػػو هػػػف الواجػػػب أف  وانطلبقػػا هػػػف كػػوف القاضػػػي يفتػػػرض فيػػو أف يكػػػوف رجػػؿ صػػػمح وتصػػػالح،
نتساءؿ عها اذا كاف القاضي الاداري فػي الهنازعػات اسػتغلبؿ العقػار الصػناعي يمعػب دورا فػي حػؿ النػزاع 

 العقاري، هف خلبؿ ها توفره هنظوهتنا القانونية الجزائرية. بطريقة تضهف تعزيز فكرة الاهف
للبجابة عػف ىػذه الاشػكالية يجػب عمينػا إبػراز خصوصػيات الصػمح القضػائي " اولا " هػع بيػاف  دوره 

وسػػػيتـ تقسػػػـ الورقػػػة البحثيػػػة الػػػى ، "ثانيػػػا" و العوائػػػؽ التػػػي تعترضػػػو فػػػي تعزيػػػز الاهػػػف القضػػػائي العقػػػاري
خصوصػػػيات الصػػػمح القضػػػائي فػػػي هنازعػػػات اسػػػتغلبؿ العقػػػار الصػػػناعي أهػػػاـ  هحػػػوريف، الهحػػػور الاوؿ 

الثػػاني فيتطػػرؽ الػػي العلبقػػة التػػي تػػربط  بػػيف الاهػػف العقػػاري واليػػة الصػػمح  أهػػا الهحػػور ،القاضػػي الاداري
 القضائي.
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 المبحث الأول
 خصوصيات الصمح القضائي في منازعات استغلال العقار الصناعي أمام القاضي الاداري

نها ىو نابع هف ه  صطمح الصمح ليس هف الهصطمحات الحديثة و الجديدة في الهجتهع الجزائري وا 
سػػػتعهالو هػػػف قبػػػؿ الهؤسسػػػة القضػػػائية يعكػػػس البعػػػد الاجتهػػػاعي ليػػػذه ا  التػػػراث الػػػديني والثقػػػافي الجزائػػػري، و 

يػػة وىػػو هػػا هػػو الهشػػرع الجزائػػري وأحاطػػو بجهمػػة هػػف الخصوصػػيات الهوضػػوعية والاجرائظولقػػد  ن الاخيػػرة.
 .لو بصورة هختصرةسنتطرؽ اليو في ىذا الهحور لكف قبؿ ىذا لابد لنا أف نعرج عمى هفيوهو و 

 المطمب الأول: مفيوم الصمح القضائي
أفػاظ الفقػػو كهػا التشػػريعات الوضػعية فػػي إعطػاء تعريفػػات  لمصػمح، اتسػػاعا واجتيػادا. لكننػػا فػي ىػػذه 

وكػػذا بعػػػض التعريفػػات فػػػي   ،تعريفػػات التػػي تبنيػػػا الفقيػػاءعػػػض الالورقػػة البحثيػػة سػػػنحاوؿ الاقتصػػار عػػف ب
 التشريعات الوضعية.  

 الفرع الأول: التعريف الفقيي لمصمح
 ـ "عقد ينيي بو الطرفاف نزاعا قائها أو هحػتهلب. وذلػؾ هػف خػلبؿاالأستاذة ابتساـ القر  عرفتوهحتوى 
 إهكانية تسوية النزاع الهفروض أهاـأنو"  لبـهف جيتو الأستاذ ذيب عبد السكها عرفو  ،(1)"التنازؿ الهتبادؿ

إيجػػاد صػػيغة  رأيػػو فػػي ع، ويتهثػػؿ حسػػبزاالجيػػة القضػػائية هيهػػا كانػػت طبيعتػػو، وفػػي أي هرحمػػة يكػػوف النػػ
ذلػؾ إهػا بسػعي هػف القاضػي أو  توافقية يقبؿ بيا الأطراؼ، تؤدي إلى إنياء النزاع القػائـ أهػاـ القضػاء ويػتـ

يهكػػف تعريػػؼ الهصػػالحة أو الصػػمح ، رأى أنػػو بوسػػقيعة أحسػػفر الػػدكتو ا أهػػ ،(2)"يطمػػب هػػف أحػػد الخصػػوـ
 .(3)تسوية لمنزاع بطريقة ودية بانوعاـ،  ةبوج

 هف خلبؿ ىذه التعاريؼ يهكف أف نستنتن:
 أف الصمح بصورة عاهة ىو وسيمة لتسوية النزعات. -
 ف  بواسطة عقد.هف قبؿ الهتخاصهي  تالصمح يستمزـ أف يتـ  التنازؿ الهتبادؿ  عف الادعاءا -
 الصمح يكوف تحت اشراؼ القاضي الهطروح  أهاهو النزاع.    -

وعميػػو يهكػػف تعريػػؼ الصػػمح القضػػائي  فػػي هنازعػػات اسػػتغلبؿ العقػػار الصػػناعي بكونػػو ىػػو وسػػيمة 
يسػػتمزـ أف يػػتـ  التنػػازؿ الهتبػػادؿ عػػف  ،لتسػػوية النزعػػات الهتعمقػػة بػػدعاوى القضػػاء الكاهػػؿ ب شػػراؼ قضػػائي

 قبؿ الهتخاصهيف بواسطة عقد.  الادعاءات هف
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 التعريف القانوني لمصمح الفرع الثاني:
وعميو  فييا بشكؿ كبير، أف القوانيف الوضعية التي  عهمت عمى تعريؼ الصمح كثيرة تبايف الاجتياد

سنحاوؿ هف خلبؿ ىذه الورقة البحثية التطرؽ لمتعريؼ الهشرع الجزائري ونظيره الفرنسي بناء عمى الخمفيػة 
 لتاريخية  التي تربط بيف ىذيف التشريعيف. ا

الهتعاقػداف نزاعػا قائهػا أو  والصمح عقد يحسـ ب" هف القانوف  الهدني الفرنسي 2044نصت الهادة  
عناصػر يلبحظ عمى ىذا التعريؼ الذي أتى بو الهشرع الفرنسي أنو لػـ يبػيف ال ،(4)"نزاعا هحتهؿ ويتوقياف ب

لعقد الصمح هف بينيا  (5)الإضافة  للؤركاف العاهة لمعقد ىناؾ اركاف خاصةفب التي يقوـ عمييا عقد الصمح،
وىػػو هػا لػػـ يبينػػو التعريػػؼ فػي نػػص الهػػادة الهشػػار الييػػا  مػػة،دعػػاءات هتقابإالطػػرفيف عػف تنػػازؿ يتعػػيف  أنػو 

 أعلبه.
هػػف القػػانوف الهػػدني الجزائػػري،  459عقػػد الصػػمح فػػي نػػص الهػػادة أهػػا الهشػػرع الجزائػػري فقػػد عػػرؼ  

ذلػػؾ بػػاف يتنػػازؿ كػػؿ نزاعػػا هحػػتهلب، و  والطرفػػاف نزاعػػا قائهػػا أو يتوقػػاف بػػ وي بػػھلصػػمح عقػػد يػػف"ا :وقولػػب
الرجوع لتعريػؼ الػذي أتػى بػو الهشػرع الفرنسػي  وهػا سػبؽ عرضػو بػ (6)"والتبػادؿ عػف حقػ وها عمى وجھهف

إلػى حػد  قػد وفػؽ فػي صػياغة تعريػؼ عقػد الصػمحالجزائػري   أف الهشرعبخصوص ذلؾ التعريؼ  نستشؼ 
 . عنصر التبادؿ بيف الهتصالحيف كها فعؿ نظيره الفرنسي ييهؿلـ  وأن ها، حيث 

 المطمب الثاني: الخصائص الموضوعية لمصمح القضائي
هػف خػػلبؿ التعريفػػات السػابقة يتبػػيف لنػػا أف الصػمح يحػػوي  هجهوعػػة هػف الخصوصػػيات تجعمػػو ههيػػزا 

 و في ىذا الهطمب.عف غيره هف الطرؽ وهف بيف ىذه الخصائص ها ستوضح
 الفرع الأول: الصمح عقد رضائي

لػػػذي ينعقػػػد بهجػػػرد توافػػؽ إرادتػػػي الطػػػرفيف أي بػػػاقتراف الإيجػػػاب بػػػالقبوؿ دونهػػػا العقػػد الرضػػػائي ىػػػو ا
وافراغػػو فػػي هحضػػر  ص،التعبيػػر فػػي قالػػب خػػا أو بهعنػػى أخػػر دونهػػا حاجػػة لوضػػع ،حاجػػة لأيػػة شػػكميات

نها ىي  ىنا كوسيمة للبثبات. هكتوب لا ينقمو لمعقود الشكمية وا 
  الفرع الثاني: الصمح عقد ممزم لمزانبين

والتػي بػػدورىا تنشػػا حالػة هػػف التػػرابط   تالعقػود الهمزهػػة لجػػانبيف تخمػؽ حالػػة هػػف التبػادؿ بػػيف الالتزاهػػا
بيف ىذه الالتزهات، والصمح  ينشا نتيجة تنازؿ أحد الهتصالحيف عف حقو هقابؿ تنازؿ الطرؼ الاخػر عػف 

 ؿ وبالنتيجة انتياء النزاع سواءا كميا أو جزئيا. حقو كهقاب
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 لصمح من عقود المعاوضةالفرع الثالث: ا
عقد يتـ فيو دفع هقابػؿ هػف قبػؿ كػؿ طػرؼ هػف أطػراؼ العقػد لهػا يعطيػو ويقدهػو ىو  عقد الهعاوضة

هػػف كػػؿ  زؿانػػتيأو غيػػر ذلػػؾ ،وعقػػد الصػمح  بغػض النظػػر إذا أخػػذ الشػػخص هػالًا أو نفػػذ عهػػلًب هػػا لصػالحو
فكػػػؿ هػػػف  كػػػذلؾ، وعػػػف جػػػزء هػػػف حقػػػ زؿ الطػػػرؼ الآخػػػرانػػػتهقابػػػؿ أف ي وعػػػف جػػػزء هػػػف حقػػػالهتصػػػالحيف 

 و.الهتصالحيف ياخذ هقابلب لها يعطي
 الخصائص الازرائية لمصمح القضائي :لثالمطمب الثا

هيػػػز الهشػػػرع الجزائػػػري إجػػػراءات الصػػػمح أهػػػاـ القضػػػاء الاداري والتػػػي هػػػف بينيػػػا هنازعػػػات إسػػػتغلبؿ 
الصػػناعي بجهمػػة هػػف الاجػػراءات تختمػػؼ عػػف تمػػؾ التػػي تكػػوف أهػػاـ جيػػات القضػػاء العػػادي وىػػو هػػا العقػػار 

سػػنبرزه هػػف خػػلبؿ ىػػذه النقطػػة وقبميػػا سػػنعرج عػػف هجػػاؿ الصػػمح القضػػائي فػػي هنازعػػات إسػػتغلبؿ العقػػار 
 الصناعي.

 مزال الصمح القضائي في منازعات إستغلال العقار الصناعي الفرع الأول:
صمح القضائي كطريؽ بديؿ لحؿ النزاعػات  فػي قػانوف الاجػراءات الهدنيػة و الاداريػة يتحدد هجاؿ ال

بخصػػػػوص هنازعػػػػات إسػػػػتغلبؿ العقػػػػار الصػػػػناعي فػػػػي إطػػػػار الػػػػدعوى الاداريػػػػة هحػػػػؿ الدراسػػػػة، حيػػػػث أنػػػػو 
نجدىا تػنص عمػى أنػو  08/09وبالرجوع لأحكاـ نص الهادة الرابعة هف قانوف الاجراءات الهدنية والادارية 

وبالتػالي تعػد ىػذه الهػادة   ،(7)لمقاضي إجراء الصمح بيف الاطراؼ أثناء الخصوهة فػي أي هػادة كانػت يهكف
الهرجػػع  والاسػػاس الػػذي يعتهػػد عميػػو القاضػػي الاداري لمقيػػاـ بعهميػػة الصػػمح فػػي هنازعػػات إسػػتغلبؿ العقػػار 

لا  نجػده ،(8)هدنية الهمغػىكها أنو بالرجوع لقانوف الاجراءات ال اعي الهعروضة عمى القضاء الاداري،الصن
يحدد ولا يحصي النزاع الإداري الذي يصمح هوضوع لمصمح، حيث كاف يتـ فػي هختمػؼ الػدعاوى الإداريػة 

  09/08وىػذا هػا خالفػو فيػو قػانوف الاجػراءات الهدنيػة الاداريػة  هف دعػوى الإلغػاء ودعػوى القضػاء الكاهػؿ،
دوف قضػػاء الإلغػػاء حيػػث  دة القضػػاء الكاهػػؿ فقػػط حػػدد الهػػواد التػػي يجػػوز فييػػا الصػػمح وىػػي فػػي هػػاالػػذي 

أهػا إذا   "،هنو "يجوز لمجيات القضائية الإدارية إجراء الصمح فػي هػادة القضػاء الكاهػؿ 970نصت الهادة 
كاف بصػدد دعػوى هختمطػة كػاف ترفػع ضػد قػرار إداري هػف أجػؿ إبطالػو هػع طمػب التعػويض لجبػر الضػرر 

 .دعوى التعويض دوف دعوى الإلغاء وز التصالح بشاف الحاصؿ لمهخاطب بذلؾ القرار ف نو يج
والتػي  الصمح يجوز في دعاوى فسخ عقود التنازؿ أو الاهتياز التي تكتسي الصفة الإداريػة،وعميو ف 

تصػرؼ الإدارة التػي قػد  تكوف الإدارة طرفا فييا، ويجوز الصمح في دعػاوى الهسػتثهر لفحػص هػدى شػرعية
فػػػي دعػػػوى الإلغػػػاء التػػػي يرفعيػػػا   لمضػػػرر، لكػػػف لا يجػػػوز الصػػػمح تهػػػس بهصػػػمحتو والتعػػػويض الهناسػػػب
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عمػى عػدـ الهشػروعية، كهػا يسػتبعد الصػمح  الهستثهر لإلغاء القرار الإداري الهخالؼ لمقػانوف لأنػو لا صػمح
  .(9)في الدعاوى الاستعجالية

 ستغلال العقار الصناعي  إإزراءات اعمال الصمح القضائي في منازعات  :الثانيالفرع 
أي توضػيح لا تحػوي  طػابع هوضػوعي، بالرجوع الى القانوف الهدني نجد اف أحكاـ الصػمح فيػو ذات

حاوؿ رسـ طريؽ ههارسة ىذه الالية   08/09لكف قانوف الاجراءات الهدنية و الادارية  ، ولكيفيات هباشرت
ات إسػتغلبؿ هف خلبؿ توضيح الاجراءات الهتبعة، حيػث يلبحػظ أف ىنػاؾ إخػتلبؼ بػيف الصػمح فػي هنازعػ

وتمػػؾ الهطروحػػة أهػػاـ القضػػاء الاداري، والػػذي يعنينػػا فػػي ىػػذه   (10)العقػػار الصػػناعي فػػي القضػػاء العػػادي 
 الورقة البحثية ىي الاجراءات أهاـ القضاء الاداري. 

إلزاهيػػػة بهوجػػػب قػػػانوف الإجػػػراءات  الصػػػمحلػػػـ تعػػػد إجػػػراءات  أنػػػو القضػػػاء الإداري، ههػػػا يلبحػػػظ فػػػي
أجػراء وقد أصبح ىذا الإجراء تقديريا لمقاضي الإداري الذي ينظر الدعوى ويهكف أف يػتـ  ،الهدنية والإدارية

، إهػػا بسػػعي هػػف الخصػػوـ أو بهبػػادرة هػػف (11)فػػي القضػػاء الإداري فػػي أي هرحمػػة هػػف هراحػػؿ النػػزاع الصػػمح
هتوقػػؼ عمػػى  الصػػمح  واسػػتهرار إجػػراء ،(12)الهتقاضػػيفبعػػد الحصػػوؿ عمػػى هوافقػػة  الجيػػة الهختصػػةرئػػيس 

إذا تػػـ التوصػػؿ إلػػى  ،يشػػرح ليػػـ فوائػػدهحيػػث أنػػو ؛ (13)هػػوافقتيـ، ولا يجػػب عمػػى القاضػػي أف يفرضػػو عمػػييـ
غػلبؽ  الجية الهختصػة تسوية، يقوـ رئيس  ب عػداد تقريػر يبػيف هػا تػـ الاتفػاؽ عميػو ويػاهر بتسػوية النػزاع وا 

 .(14)لمطعفوىذا القرار الأخير غير قابؿ . الهمؼ
ت  الصػػمح فػػي هنازعػػات اسػػتغلبؿ العقػػار الصػػناعي الهطروحػػة أهػػاـ وعميػػو فػػيهكف تمخػػيص إجػػراءا

ثبػػات الصػػمح عػػف طريػػؽ تحريػػر هحضػػر  -هباشػػرة الصػػمح  -الهبػػادرة بالصػػمح  -القاضػػي الاداري فػػي   وا 
 الصمح والتصديؽ عميو. 
 أولا: المبادرة بالصمح 

لهبػػػرـ بسػػػعي هػػػف جعػػػؿ الهشػػػرع الجزائػػػري الهبػػػادرة بالصػػػمح فػػػي صػػػورتيف الصػػػورة الاولػػػى، الصػػػمح ا
 الصمح الهبرـ بسعي هف القاضي .  الخصوـ والصورة الثانية،

 يهكػف أف يكػوف الصػمح بسػعي هػف الخصػوـ حيػث أنػو هػف الصمح المبرم بسعي من الخصوم : . أ
ف يطمبوا هف القاضػي القيػاـ بالتصػالح فيهػا بيػنيـ قبػؿ النظػر فػي النػزاع والفصػؿ أحؽ الاطراؼ 

 ة.جراءات الخصوهإالصمح جزءا هف  ةجمسيترتب عمى ذلؾ اعتبار و  ،فيو
 
 



 د. حراش أحلام،   ط.د مهري أميرة الصلح كآلية لفض منازعات استغلال العقار الصناعي التي يختص بها القاضي الإداري

 

 

 - 189 - الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاستغلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها     

                       

 الصمح المبرم من طرف الخصوم بمبادرة من القاضي . ب
هػر جػوازي هتػروؾ لسػمطتو أ ىػو عرض الصمح هف القاضي عمى الخصػوـ عتبر الهشرع الجزائريإ 
 ولا ،ى التصػالح والتوفيػؽيسػتطيع تقػدير الظػروؼ الهحيطػة بػالنزاع ويحفػز الأطػراؼ عمػهػف  فيو ،ةالتقديري

ف أوبػػذلؾ نستشػػؼ  ،(15)يمػػزـ أف ينتيػػي الصػػمح بحػػؿ جهيػػع الهسػػائؿ، فقػػد يكػػوف فػػي جػػزء هػػف النػػزاع فقػػط
هػف هجػرد حكػـ، بػؿ يصػبح هسػاعدا فػي إدارة  أكثػر هيصػبح دور حيػث ،  الهشرع جعؿ دور القاضي ايجابيا

  .الخصوهة وتسييرىا وهراقبة صحة الإجراءات التي يتخذىا الأطراؼ
  القضائي ثانيا: مباشرة الصمح

لا يهكػػػػف هباشػػػػرة الصػػػػمح الا بحضػػػػور الاشػػػػخاص الهتخاصػػػػهيف شخصػػػػيا أو عػػػػف طريػػػػؽ هػػػػوكمييـ 
بتبسيط نقاط الخلبؼ  ، أو بسعي هف القاضي حيث أف اليدؼ هف عرض الصمح  ىو القياـ (16)القانونييف

يجاد حموؿ هقبولة لمطرفيف  وثقػة الطػرفيف فيػو  عمى كفاءة القاضي في إدارة الحوار وفيػـ النػزاعبالاعتهاد وا 
  .(17)ف يفرض عمييـ حلب لمنزاع أاف القاضي لا يهكنو في كؿ الاحواؿ  غير وهكانتو في نفوسيـ وحياديتو

ب الحالػػة  تحريػػر هحضػػر بالعهميػػة فػػي ىػػذه الهرحمػػة يػػتـ  حسػػ ثالثااا: تحرياار المحضاار و التصااديق عميااو:
لاتفػػاؽ فيحػػرر هحضػػر عػػدـ الصػػمح  يػػتـ صػػب الصػػمح فػػي هحضػػر فػػي حالػػة الاتفػػاؽ أهػػا فػػي حالػػة عػػدـ او 

داعػػو ويوقػػع الهحضػػر بغػػض النظػػر عػػف نتيجتػػو هػػف الجهيػػع الخصػػوـ و القاضػػي وأهػػيف الضػػبط  ويػػتـ اي
ويكتسػػػب بعػػػدىا الصػػػمح صػػػفة الصػػػمح القضػػػائي ويصػػػبح بهثابػػػة سػػػندا  باهانػػػة الضػػػبط لمجيػػػة الهختصػػػة،

   .(18)تنفيذيا
 المبحث الثاني

 منازعات استغلال العقار الصناعيالامن العقاري وعلاقتو بالصمح في 
يعتبر الأهف العقاري هف الهفاىيـ التي أصبحت تروج بكثرة في السنوات الأخيرة بيف القػانونييف وىػو 

هعرفة تعريؼ الاهف العقاري وهاىي العواهؿ التي يهكف أف تؤثر  أف هفيوـ لصيؽ بهفيوـ العدالة العقارية،
مح فػػي هنازعػات اسػػتغلبؿ العقػار الصػػناعي بفكػرة الاهػػف العقػػاري فيػو والبحػػث  فػي العلبقػػة التػي تػػربط الصػ

ىػـ العواهػؿ أبػراز ا  و ، العقاري بالأهفوعميو سنحاوؿ في ىذا الهحور بياف الهقصود ىهية .ة الأاهر في غايأ
سػػتغلبؿ العقػػار إالتػػي تػػؤثر عميػػو وصػػولا الػػى هحاولػػة لايجػػاد علبقػػة بػػيف الصػػمح القضػػائي فػػي هنازعػػات 

 .ف العقاريالصناعي والاه
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 من العقاريالمطمب الأول: تعريف الأ
نتشػػاراً واسػػعاً فػػي السػػنوات الأخيػػرة بػػيف إيعػػد هفيػػوـ الأهػػف العقػػاري هػػف الهصػػطمحات التػػي شػػيدت 

دالػػة العدالػػة القضػػائية، وكػػذلؾ الع الأوسػػاط القانونيػػة، حيػػث يػػرتبط بشػػكؿ وثيػػؽ بهفػػاىيـ العدالػػة العقاريػػة،
ؿ نوع هف أنواع العدالة يُكهؿ الآخر ويساىـ في تحقيؽ ها يُعػرؼ بدولػة الحػؽ فك ،الاجتهاعية والاقتصادية

 الأهػف العقػاريتعزيػز أو إضػعاؼ  وهع ذلؾ، ىنػاؾ العديػد هػف العواهػؿ التػي تػؤثر عمػى هسػتوى  ،والقانوف
 وىو هاسنتطرؽ اليو في ىذا الهطمب. ،في الدوؿ
  تعريف الامن العقاري :الاولالفرع 

هجهوعػة هػػف القواعػد الهوضػوعية والإجرائيػػة الفقييػة والقانونيػػة التػي تعهػػؿ : "قػػارييقصػد بػالأهف الع 
وهػػف ىنػػا  ،(19)عمػػى حهايػػة الهمكيػػة العقاريػػة والهعػػاهلبت الهنصػػبة عمييػػا، وحفػػظ أهنيػػا القػػانوني والقضػػائي

مػؼ العػاهميف يتبيف أىهية الهمكية العقاريػة التػي تعػد قػواـ الأهػف العقػاري فبواسػطتيا يتحقػؽ الأهػف وثقػة هخت
 بيا، فيي هنطمؽ أي تصرؼ قانوني هتعمؽ بالعقار. 

 العوامل التي تؤثر عمى الامن العقاريالفرع الثاني: 
يُعتبر الأهف العقػاري هػف القضػايا الأساسػية لضػهاف اسػتقرار السػوؽ العقاريػة وحهايػة حقػوؽ الهمكيػة 

 هف بيف ىذه العواهؿ ،العقاري لى تعزيز أو إضعاؼ الأهفتتاثر ىذه الحهاية بعدة عواهؿ تؤدي إ
في ضهاف الأهف العقاري يذىب  اودورى القوانيفإف الحديث عف  القوانين والسياسات الحكومية: .1

يجػب أف تكػوف حيػث ، دولػة هػابنا إلى البحث في كػؿ النصػوص القانونيػة الهشػكمة لمهنظوهػة العقاريػة فػي 
كهػا تبػيف  ،ريف والهلبؾ العقارييف بشكؿ دقيػؽثهىذه القوانيف واضحة وشفافة، وتحدد حقوؽ وواجبات الهست

 .العقارية آليات فصؿ الهنازعات
هسػػػػتقؿ، يشػػػػعر الهسػػػػتثهروف بالثقػػػػة فػػػػي حػػػػؿ الفعػػػػاؿ و القضػػػػائي النظػػػػاـ الف إ :الاااانظم القضااااائية .2

فكمهػػا  ،الأهػػف العقػػاريفكػػرة وذلػػؾ يعػػزز  ،هتػػى ثػػار نػػزاع بخصػػوص هسػػالة هعينػػة ،النزاعػػات بطريقػػة عادلػػة
يػات هفعمػة عمػى أرض الواقػع يصػبح لمهؤسسػة القضػائية دورًا حاسػهًا لءات واضػحة ودقيقػة والاكانت الاجرا

 في حهاية الحقوؽ العقارية وفصؿ الهنازعات بطريقة عادلة وهوضوعية. 
يػة العقاريػة وتحديػد يعػد نظػاـ التسػجيؿ العقػاري أداة حيويػة لتوثيػؽ الهمك نظام التسازيل العقااري: .3

سػػػجيؿ الهعػػػاهلبت العقاريػػػة بطريقػػػة شػػػفافة وآهنػػػة، ههػػػا يقمػػػؿ هػػػف فػػػرص التزويػػػر يسػػػهح بت ،حقػػػوؽ الهمكيػػػة
 .والاحتياؿ ويحهي الهستثهريف هف الهخاطر
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زداد الثقػػػة فػػػي إف ىػػػذه الهسػػػالة تتناسػػػب طرديػػػا هػػػع أ:  حيػػػث الاساااتقرار السياساااي والاقتصاااادي .4
  .السوؽ العقاري وتزداد الاستثهارات وىو هايعزز فكرة  الأهف العقاري

 عزيػز فكػرة التقنيػات الحديثػة تمعػب دورًا هتزايػد الأىهيػة فػي ت :عتماد عمى الوسائل التكنولوزيةالا .5
حيػػث تمعػػب الشػػفافية والنزاىػػة دورًا ىاهًػػا فػػي تعزيػػز ، الأهػػف العقػػاري، هػػف خػػلبؿ تحقيػػؽ الشػػفافية والنزاىػػة

التحقػػػػػؽ هػػػػػف اليويػػػػػة التسػػػػػجيؿ الإلكترونػػػػػي و فػػػػػي  سػػػػػتخداـ التكنولوجيػػػػػا هػػػػػثلب إويظيػػػػػر  ،الأهػػػػػف العقػػػػػاري
  لخ ...إالرقهية

يعػػد التعمػيـ والتثقيػػؼ العقػػاري أداة هيهػة تهكػػيف الاشػخاص هػػف هعرفػػة  نتشاار الااوعي  العقاااري:إ .6
 .حقوقيـ وواجباتيـ، وتحديد الاليات التي توفر ليـ حهاية ىذه الحقوؽ

 ضوو العوائق التي  تعتر  المطمب الثاني: دور الية الصمح في تعزيز الامن العقاري
تعػػد آليػػة الصػػمح أداة هيهػػة فػػي تسػػوية الهنازعػػات العقاريػػة، حيػػث تيػػدؼ إلػػى حػػؿ النزاعػػات بشػػكؿ 

هػف خػلبؿ ىػذه الآليػة، يهكػف  ،يضهف اسػتقرار الهعػاهلبت العقاريػةودي وسريع، هها يعزز الأهف العقاري و 
إلػػى اسػػتقرار السػػوؽ  تقميػػؿ النزاعػػات القضػػائية الطويمػػة والهكمفػػة، وتعزيػػز الثقػػة بػػيف الأطػػراؼ، ههػػا يػػؤدي

وهع ذلؾ، تواجو آلية الصػمح العديػد هػف العوائػؽ التػي قػد تحػد هػف  ،ارية وجذب الهزيد هف الاستثهاراتالعق
هف بيف ىذه العوائؽ نقص الخبرة، تداخؿ القوانيف، وهقاوهة بعػض  ،ليتيا، خاصة أهاـ القاضي الإداريفعا

وتجاوز تمؾ التحديات لتحقيؽ الأىداؼ الهرجوة في الأطراؼ لمتفاوض، هها يستدعي تطوير آليات الصمح 
 تعزيز الأهف العقاري.

 الفرع الأول: دور الية الصمح في تعزيز الامن العقاري
ة التػػي تسػػيـ فػػي تعزيػػز الأهػػف العقػػاري، حيػػث فعالػػد آليػػة الصػػمح واحػػدة هػػف الأدوات القانونيػػة العػػت

 ي ظػػؿ التحػػديات التػػي تواجػػو القطػػاع العقػػاريفػػ ،لنزاعػػات العقاريػػة بشػػكؿ ودي وسػػريعتيػػدؼ إلػػى تسػػوية ا
يػرتبط تحقيػؽ  ،القضػائي وتفػادي طػوؿ النػزاع تاتي آلية الصمح كوسيمة لتخفيؼ الضػغط عمػى النظػاـحيث 

تمعػب الػنظـ القضػائية دورًا باعتبارىا أىػـ الهقوهػات التػي يقػوـ عمييػا حيػث  النظـ القضائيةبالأهف العقاري 
عندها يكوف ىناؾ خاصة ارية وفصؿ الهنازعات بطريقة عادلة وهوضوعية. حاسهًا في حهاية الحقوؽ العق

نظاـ قضائي فعاؿ وهستقؿ، يشعر الهستثهروف بالثقػة فػي حػؿ النزاعػات بطريقػة عادلػة وذلػؾ يعػزز الأهػف 
آليػػة التسػػاهح فيػػو يعػػد أنػػو يرسػػخ ثقافػػة الحػػوار و  لػػىإكهػػا أف إجػػراء الصػػمح القضػػائي بالإضػػافة  ،العقػػاري

هف حػػؿ النزاعػػات بطريقػػة وديػػة وتعزيػػز الأهػػف العقػػاري وتحقيػػؽ التنهيػػة الاقتصػػادية والاجتهاعيػػةحضػػارية ل
هػػف خػػلبؿ ىػػذه الآليػػة، يػػتـ تعزيػػز وبالتػػالي ف ،تقػػديـ حمػػوؿ توافقيػػة تضػػهف حقػػوؽ الأطػػراؼ الهتنازعػػةخػػلبؿ 
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ا يسػػاىـ فػػي خمػػؽ بيئػػة تػػوفير الوقػػت والجيػػد، وتقميػػؿ التكػػاليؼ القانونيػػة، ههػػو  الثقػػة فػػي التعػػاهلبت العقاريػػة
  .هستقرة وآهنة لمهستثهريف والهواطنيف عمى حد سواء

فػي ىػذه الهسػالة لا يهكننػا  النظػاـ القػانوني ويمعبػوعميو يهكف القوؿ أنو و بالإضافة الى الدور الذي 
دورًا حيػػوي فػػي تحقيػػؽ الأهػػاف والثقػػة فػػي السػػوؽ العقػػاري، بجانػػب هػػف القضػػائي هػػا يمعبػػو النظػػاـ و انكػػار  

 ذب الاستثهارات. جو  العواهؿ الأخرى التي تؤثر في الاستقرار والنهو الاقتصادي
 العوائق التي تعترض الية الصمح في المنازعة العقارية امام القاضي الاداريالفرع الثاني: 

دي وسػريع، خاصػة تُعتبر آلية الصمح في الهنازعات العقارية وسيمة ىاهة لتسوية الخلبفات بشػكؿ و 
ورغػػـ أىهيػػة ىػػذه الآليػػة فػػي  القضػػاءهف اجػػؿ تسػػوية ىػػذه الهنازعػػة،و طػػوؿ الفتػػرة اهػػاـ أعقيػػدات فػػي ظػػؿ الت

ليتيا، خاصة أهاـ تعزيز الاستقرار العقاري وحهاية حقوؽ الهمكية، إلا أنيا تواجو عدة عوائؽ تؤثر عمى فعا
جرائية واجتهاعية،  ،القاضي الإداري تسػوية هها قد يعيؽ تحقيػؽ الىذه العوائؽ ترتبط بعدة عواهؿ قانونية وا 

فػػي ىػػذا السػػياؽ، تظيػػر الحاجػػة إلػػى تحميػػؿ ىػػذه العوائػػؽ والتحػػديات لفيػػـ  ،الهرضػػية للؤطػػراؼ الهتنازعػػة
 .تاثيرىا عمى تطبيؽ الصمح كاداة لحؿ النزاعات العقارية وضهاف أهف واستقرار الهعاهلبت العقارية

لصػمح ىػو عػدـ تنصػيص الهشػرع الجزائػري حيث أف هف بيف الاسباب التػي تحػوؿ دوف تفعيػؿ اليػة ا
 بالاضػػافة دوف تحقيػػؽ الاىػػداؼ الهتوخػػاة هنيػػا،ىػػو هػػايحوؿ يتيػػا حيػػث تبقػػى  هسػػالة اختياريػػة و عمػػى الزاه

يمعبػوف دور فػي  ذيفالػوالتكػويف الهتخصػص فػي الهػادة العقاريػة لػدى قضػاة القضػاء الاداري  نقص الخبرة 
  العقارية.الصمح يحتاجوف خبرة وفيـ كاهؿ لمقوانيف 

آليػػة ، وافتقػػار ىػػذه الاليػػة هػػارس بيػػاتف الػػػكيفية التػػي ېإجػػراءات دقيقػػة وهضػػبوطة تػػب يضػػا انعػػداـأ
والهراقبة لضهاف أف يتـ الصمح بشكؿ عادؿ وفعّاؿ. بػدوف إشػراؼ هناسػب  الصمح إلى نظاـ فعاؿ لمتوجيو 

 قد لا يكوف ىناؾ ضهانات كافية لتنفيذ الاتفاقات بشكؿ هناسب.
جد أف عزوؼ الهتقاضيف عمى المجوء اليو رغـ النتائن الايجابية التي قد يحققيا الصمح ودوره كها ن 

بهػا  والقػانوني تجاوز ىذه العوائؽ يتطمب تحسينات في النظاـ القضػائيالكبير في تحقيؽ الاهف العقاري، و 
ائي والقانوني وكػذلؾ القض في ذلؾ التدريب والتطوير، وضهاف وضوح الإجراءات، وتعزيز الثقة في النظاـ

 .نشر الوعي حوؿ دور ىذه الالية في الهجتهع
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 الخاتمة: 
هنازعػات اسػتغلبؿ العقػار الصػناعي التػي يخػتص  كالية لفػض  بعد أف وصمت دراستنا حوؿ الصمح

هػف نتػائن وهػا راينػا هػف هقترحػات  هػا توصػمنا اليػو أف نبػيف  كػاف لابػد ،الإداري، الػى الانتيػاء بيا القاضي
  .ف أف تساعد الهشرع الجزائري في تطوير هنظوهتو القانونية في ىذا الهجاؿيهك

 النتائج :
هػػاـ القاضػػي أ ةهطروحػػ ةقضػػائي ىدعػػو  ةوىػػو ذلػػؾ الصػػمح الػػذي يكػػوف بهناسػػب، صػػمح القضػػائيال .1

وىػو  08/09ة والاداريػ ةالهشرع الجزائري بهوجب قػانوف الاجػراءات الهدنيػ وولقد كرس ،الهختص
نهػػػا ىػػػو هػػػرتبط ا  لبديمػػػة لحػػػؿ هنازعػػػات اسػػػتغلبؿ العقػػػار الصػػػناعي كػػػالتحكيـ و لػػػيس هػػػف الطػػػرؽ ا

 بالدعوى الهعروضة عمى القضاء الاداري. 
الصمح القضػائي فػي هنازعػات اسػتغلبؿ العقػار الصػناعي  ىػو وسػيمة لتسػوية النزعػات  الهتعمقػة  .2

ف الادعػاءت  هػف يسػتمزـ أف يػتـ  التنػازؿ الهتبػادؿ  عػ ،بدعاوى القضاء الكاهػؿ باشػراؼ قضػائي
 قبؿ الهتخاصهيف بواسطة عقد. 

لػـ تعػد إجػراءات إلزاهيػة بهوجػب قػانوف الإجػراءات الهدنيػة  اجراءات الصمح أهػا القضػاء الاداري  .3
لكؿ القضايا التي تطرح اهاهو والاهر ينطبؽ عمى هنازعات استغلبؿ العقار الصناعي  ،والإدارية

 بخصوص دعاوى القضاء الكاهؿ.
 .النظـ القضائيةبهدى فعالية واستقلبلية  الأهف العقاري يرتبط تحقيؽ  .4

 التوصيات :
بحضػػػور خاصػػػة الادارة  ضػػػرورة تفعيػػػؿ إجػػػراء الصػػػمح حيػػػث كػػػاف عمػػػى الهشػػػرع إلػػػزاـ الأطػػػراؼ  .1

تشجع عمى الصمح وأف ىناؾ هجػاؿ لحػؿ الاهػر  ف الظروؼإى القاضي ، هتى رأجمسات الصمح
 اء.هد النزع بواسطة ىذا الاجر أبدوف اطالة 

 ،لايضػاح اجراءتػو هػف قبػؿ الهشػرع  يجػب إعطػاء حػرص خػاصجراء الصمح فعػالا إحتى يكوف  .2
بقى هجػػرد إجػػراء ييجػػره القاضػػي سػػيف نػػو  اجرءاتػػو والا  وذلػػؾ لضػػهاف تسمسػػؿ بطريقػػة هفصػػمة ،
 . ويتفاداه الهتقاضي

قيػػدىـ  تكػويف  القضػػاة فػػي ىػػذا الهجػػاؿ وتكػػريس دورىػػـ الايجػابي فػػي عهميػػة الصػػمح  هػػف خػػلبؿ ت .3
 .بنص صريح
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نشػػر الثقافػػة التصػػالحية  فػػي الهجتهػػع بكػػؿ اطيافػػو حتػػى يسػػتعيد الصػػمح قيهتػػو الحقيقػػة ويصػػبح  .4
 وسيمة فعالة في تعزيز الاهف العقاري هف خلبؿ وضع الثقة في الهؤسسة القضائية.   
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 : ممخص
هف خلبؿ النصوص القانونية العديدة التي نظّـ بيا الهشرّع الجزائري العقار الهوجّو للبستثهار فقد 

لعقار الصناعي، هنيا ها ىو سخّر العديد هف الهؤسسات والييئات التي تقوـ بتسيير وتنظيـ وتييئة ا
وطني وهنيا ها ىو هحمي، ىذه الأخيرة عمى اختلبؼ أنواعيا ليا دور كبير في السير الحسف لاستغلبؿ 
العقار الصناعي وسنحاوؿ هف خلبؿ ىذه الهداخمة التعرّؼ عمى الدور الذي تساىـ بو ىذه الييئات في 

 هارية.عهمية هنح العقار الصناعي وهتابعة الهشاريع الاستث
 العقار الصناعي، الييئات الهحمية، الاهتياز، الاستثهار. كممات مفتاحية:

Abstract: 

 Through the numerous legal texts in which the Algerian legislator has regulated real 

estate intended for investment, it has made use of many institutions and bodies that manage, 

organize and prepare industrial real estate, some of which are national and some of which are 

local. The latter, of all types, have a major role in the good conduct of real estate exploitation. 

Industrial. Through this intervention, we will try to identify the role that these bodies 

contribute to the process of granting industrial real estate and following up on investment 

projects. 

Keywords: industrial real estate, local authorities, franchising, investment. 

 

 مقدمة: 
ي يكتسي أىهية بالغة في هجاؿ الاستثهار، والجزائر كغيرىا هف لقد أصبح العقار في وقتنا الحال

الدوؿ الأخرى تسعى لجمب الهستثهر هف خلبؿ توفير الأوعية العقارية الهناسبة لتجسيد هشروعو 
ف هجهوعة هف القوانيف، واستحداثيا بهوجب العديد هف النصوص يولأجؿ ذلؾ قاهت الجزائرب الاستثهاري،

ف أجؿ توفير ىذا العقار عمى اختلبؼ أنواعو، وهف بينيا العقار الصناعي هف خلبؿ القانونية الهختمفة ه
تخصيص جزء هف أهلبكيا هف أجؿ ذلؾ، وذلؾ بها يتلبءـ والسياسة الاستثهارية الهعهوؿ بيا، هحاولة 
بذلؾ تقديـ هجهوعة هف الضهانات  التي تقوـ عمى تحفيز الهستثهر، سواء كاف وطني أو أجنبي لإقاهة 
هشروعو الاستثهاري، وذلؾ هف أجؿ النيوض بالاقتصاد الوطني وتحريؾ عجمة التنهية الوطنية وخمؽ 
فرص عهؿ، ولقد اعتهدت في ذلؾ عمى نظاهيف لهنح العقار الصناعي وىها التنازؿ والاهتياز، وفي 
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عقار الصناعي، الهقابؿ سخّر الهشرع العديد هف الهؤسسات والييئات التي تقوـ بتسيير وتنظيـ وتييئة ال
هنيا ها ىو وطني وهنيا ها ىو هحمي، ىذه الأخيرة عمى اختلبؼ أنواعيا ليا دور كبير في السير الحسف 

وسنحاوؿ هف خلبؿ ىذه الهداخمة التعرّؼ عمى الدور الذي تساىـ بو ىذه  ،لاستغلبؿ العقار الصناعي
إلى هارية. حيث نطرح الإشكالية التالية: الييئات في عهمية هنح العقار الصناعي وهتابعة الهشاريع الاستث

 أي مدى كان دور الييئات المحمية فعّال في تسيير  ومنح العقار الصناعي؟
إضافة  وللئجابة عف ىذه الإشكالية اتبعنا الهنين الوصفي في سرد الهعموهات الهتعمقة بالهوضع،

حث الذي نتطرؽ إليو وفقا الخطة إلى الهنين التحميمي في تحميؿ النصوص القانونية الخاصة بيذا الب
 التالية:

 العقار الصناعي الهبحث الأوؿ: دور الأجيزة التقنية في تسيير وهنح
 العقار الصناعي الهبحث الثاني: دور الأجيزة الهستحدثة في تسيير وهنح

 

 دور الأزيزة التقنية في تسيير ومنح العقار الصناعي  المبحث الأول:
لهحمية الهتدخمة في عهمية هنح العقار الصناعي في كؿّ هف الوالي وهدير تتهثؿ الأجيزة التقنية ا

أهلبؾ الدولة، إضافة إلى المجنة الولائية الهساعدة عمى تحديد الهوقع وترقية الاستثهار وضبط العقار، 
 سنحاوؿ التعرؼ عمى ىذه الييئات هف خلبؿ هطمبيف كالأتي:

 المطمب الأول: الوالي ومدير أملاك الدولة
 نتناوؿ في ىذا الهطمب دور كؿّ هف الوالي وهدير أهلبؾ الدولة في عهمية هنح العقار الصناعي.

 الفرع الأول: الوالي
 أولا:  تعريف الوالي

هف الدستور في  78/09م يعيف الولاة بهوجب هرسوـ رئاسي صادر عف رئيس الجهيورية طبقا 
مى الهستوى الإقميهي إذ ىو القائد الإداري وحمقة خولة لو فيو يعهؿ كههثؿ لمدولة عهإطار الصلبحيات ال

اتصاؿ بيف الولاية والسمطة فيو الهتصرؼ  بسمطة الدولة وىو هندوب الحكوهة والههثؿ الهباشر والوحيد 
لكؿ وزير هف الوزراء في نفس الوقت يعتبر كههثؿ لمولاية كشخصية هعنوية إقميهية وبيذه الصفة فيو 

 . 1الشعبي الولائي ويهثؿ الولاية أهاـ القضاءالييئة التنفيذية لمهجمس 
 ثانيا: دور الوالي في منح العقار الصناعي

يتهثؿ دور الوالي في هجاؿ العقار الصناعي في رئاسة لجنة الهساعدة عمى تحديد الهوقع وترقية 
ستثهار يتـ الاستثهارات وضبط العقار، كها أف تسيير أهانة المجنة الذي يتولاه هدير الصناعة وترقية الا
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تحت سمطتو. أكثر هف ذلؾ، بؿ والأىـ أف ترخيص بهنح الاهتياز عمى الأراضي الهوجية للبستثهار بها 
الهعدلة  08/042من الأمر  5م في ذلؾ العقار الصناعي، يكوف بقرار هف الوالي الهختص وىذا حسب 

هف قانوف  34الهادة ضا بهوجب ، والهعدلة أي11/113هف قانوف الهالية التكهيمي رقـ  15الهادة بهوجب 
، والتي هنحت السمطة الهطمقة في تقدير هنح الاهتياز هف عدهو لموالي وحده دوف 2013 الهالية لسنة

 .4قيد
كانت عميو في إطار  يلبحظ في ىذه التعديلبت أف ىذه السمطة توسعت شيئا فشيئا بالنظر إلى ها

كاف اختصاص الوالي في  08/04في ظؿ القانوف وها ىي عميو الآف. ف 2011وتعديؿ  08/04 القانوف
اتخاذ قرار هنح الاهتياز ضيقا جدا، لكف سرعاف تدارؾ الهشرع الأهر بهوجب قانوف الهالية التكهيمي 

حيث جعؿ الاهتياز يهنح بقرار هف الوالي في جهيع الحالات هع تعميؽ الأهر عمى هوافقة وزير  2011
أصبحت سمطة الوالي في ىذا الهجاؿ هطمقة لا تحتاج  2013ة لسنةالقطاع الهختص أها في قانوف الهالي

وبالتالي يهكف القوؿ في ىذا الصدد أف تركيز القرار في يد الوالي الذي يهثؿ  ،إلى  هوافقة أي وزير
السمطة الهركزية هف شانو أف يزيد هف البيروقراطية الإدارية، فيلبحظ أف الهشرع سحب بيده اليسرى ها 

، وىذا ها يؤدي إلى تردد الهستثهريف في الإقباؿ لإنجاز هشاريع 2008باليد اليهنى في  كاف قد هنحو
 .5استثهارية

 الفرع الثاني: دور مدير أملاك الدولة
ىو ههثؿ الدولة في تسيير الأهلبؾ الوطنية وتحرير العقود الإدارية الهتعمقة بيا، حتى أصبح 

 90/30هف قانوف الأهلبؾ الوطنية  120/02 ادةالهص نالدولة"، وتعمى تسهيتيا "هوثؽ  هصطمح
عمى أف يصرؼ الوزير الهكمؼ بالهالية باسـ الدولة في جهيع عقود  08/146بالقانوف  الهعدؿ والهتهـ

التابعة لمدولة، ويهكنو أف يهنح تفويضا بهوجب قرار  تسيير والتصرؼ التي تيـ الأهلبؾ الوطنية الخاصة
عطائيا الطابع لهصمحة الأهلبؾ الوطنية لإعدا د العقود التي تيـ الأهلبؾ العقارية الخاصة لمدولة، وا 

 .7الرسهي والسير عمى حفظيا
كها أنو يتولى تهثيؿ الدولة أهاـ الجيات القضائية، فهثلب في حاؿ إخلبؿ الهستفيد هف الاهتياز 

يتضهنيا دفتر الأعباء الهقرر لاستغلبؿ العقار الصناعي، لمتشريع الساري الهفعوؿ بو والالتزاهات التي 
اتخاذ إجراءات هف أجؿ إسقاط حؽ الاهتياز لدى الجيات القضائية الهختصة بهبادة هف هدير أهلبؾ 
ذا لـ يرد عمييها يفسخ عقد  الدولة الهختص إقميهيا بعد توجيو إعذاريف هوصى عمييها بالوصوؿ، وا 
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وبالتالي ف ف هدير أهلبؾ الدولة ىو  هدنيالقانوف الهف  120 الهادةالاهتياز بقوة القانوف طبقا لأحكاـ 
 .  8دعوى الفسخ أهاـ الجيات القضائية الذي يتولى فسخ عقد الاهتياز وذلؾ برفع

وعميو ف ف الدور الأساسي لهديري أهلبؾ الدولة ىو تحري العقد الهتضهف هنح الاهتياز، لأف 
 بد هف عقد هشير لكوف الاهتياز يكفي لاستغلبؿ العقار الصناعي فلب الترخيص الصادر هف الوالي لا

 9ينشا عنو حؽ عيني عقاري.
 المطمب الثاني: المزنة الولائية المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار

 الفرع الأول: تعريف المزنة الولائية
رقـ  يذيالهرسوـ التنف، الهعدؿ بهوجب 07/12010رقـ  الهرسوـ التنفيذيأنشات ىذه المجنة بهوجب 

هنو عمى إنشاء المجنة، يتولى تسييرىا الهدير الهكمؼ بالصناعة  الهادة الأولىحيث تنص  10/2011
هف  03 الهادةوترقية الاستثهارات تحت وصاية الوالي، فتتشكؿ المجنة هف الأعضاء الواردة في نص 

 .12اء هياهياويهكف أف تستعيف باي عضو يهكنو هساعدتيا في أد 10/20رقـ  الهرسوـ التنفيذي
 الفرع الثاني:  دور المزنة الولائية 

 عمى هياهيا وىي كالآتي:  07/120رقـ  الهرسوـ التنفيذيهف الهادة الثانية طبقا لنص  
 .إنشاء بنؾ هعموهات حوؿ العرض العقاري عمى هستوى الولاية 
 هساعدة الهستثهريف في تعيييف الأراضي الهناسبة لإقاهة هشاريعيـ الاستثهارية. -
  تشجيع جهيع الهبادرات الهتعمقة بالترقية العقارية العهوهية أو الخاصة لإنشاء أراضي هييئة

 13وهجيزة هوجية لاستقباؿ الاستثهارات.
  الهساىهة في الضبط والاستعهاؿ العقلبني لمعقار الهوجو للبستثهار في إطار الاستراتيجية

 ص التجييزات العهوهية.الهحدد هف الولاية هع الأخذ بعيف الاعتبار عمى الخصو 
  جعؿ الهعموهات الهتعمقة بالإهكانيات العقارية الهوجية للبستثهار في هتناوؿ الهستثهريف عف

 طريؽ كؿ وسائؿ الاتصاؿ.
 .تقييـ شروط سير السوؽ العقارية الهحمية 
 .اقتراح انشاء هناطؽ صناعية أو هناطؽ نشاطات جديدة 
 نجاز الهشاريع الاستثها  رية.هتابعة إقاهة وا 

يتضح هف خلبؿ نص الهادة أف ىذه المجنة تعهؿ عمى توفير العقار الهوجو لفائدة الهشاريع 
 .14الاستثهارية وليا أف تتابع وتقيـ الهشاريع الاستثهارية
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 المبحث الثاني: دور الأزيزة المستحدثة في تسيير ومنح العقار الصناعيو
هجمس إدارة  ر العقار الصناعي في كؿّ هفتتهثؿ الأجيزة الهستحدثة الهتدخمة في عهمية تسيي

 الهدينة الجديدة و هدير الصناعة وترقية الاستثهار نتطرؽ إلييها في هطمبيف كالآتي:
 المطمب الأول: مزمس إدارة المدينة الزديدة

  الفرع الأول: تعريف المدينة الزديدة
و "تعد هدنا جديدة كؿ تجهع الهدينة الجديدة عمى أن 02/0815 هف قانوف رقـالهادة الثانية عرفت 

 بشري ذي طابع حضري ينشا في هوقع خاؿ أو يستند إلى نواة أو عدة نوى سكنية هوجودة.
يات التشغيؿ هركز توازف اجتهاعي واقتصادي وبشري بها يوفره هف إهكان تشكؿ الهدف الجديدة

هشاريع استثهارية داخؿ  هف خلبؿ نص الهادة نجد أف الهشرع الجزائري ربط انجازوالإسكاف والتجييز."
 هحيط الهدينة الجديدة بقربيا هف اليد العاهمة، التي تشكؿ شريحة هف الهجتهع القاطف في تمؾ الهدينة.

 02/08.16ف القانوف الهادة الرابعة هجديدة في كها حدد الهشرع الهناطؽ الههكف إنشاء فييا هدف 
 الفرع الثاني: دور مزمس إدارة المدينة الزديدة:

هياـ الييئة التي تقوـ بتسيير هحيط الهدينة  02/08هف القانوف  الهادة السابعةتناولت  لقد 
 الجديدة، حيث تتولى عمى الخصوص هاياتي: "

 دارة  وأعهاؿ الدراسة والإنجاز ليذه الهدينة الجديدة بالتنسيؽ هع الجهاعات الإقميهية  إعداد وا 
 الهعنية.

 ييزات الضرورية لمهدينة الجديدة، لحساب الدولة بصفتيا إنجاز عهميات الهنشلت الأساسية والتج
 صاحبة الهشروع الهفوض.

  القياـ بالأعهاؿ العقارية وجهيع عهميات تنسيؽ والتسيير والترقية التجارية الضرورية لإنجاز
 الهدينة الجديدة."

و الدولة لصالحيا حيث تهمؾ الييئة الهكمفة بتسيير الهدينة الجديدة الوعاء العقاري الذي تتنازؿ عمي
 02/08.17هف القانوف  11 الهادةلكف تبقى ىذه الييئة تعهؿ لحساب الدولة، وىذا ها نصت عميو 

  المطمب الثاني: دور مدير الصناعة وترقية الاستثمار
يكمؼ هدير الصناعة والهؤسسات الصغيرة والهتوسطة وترقية الاستثهار، تحت سمطة الوالي، باهانة 

ى تحديد الهوقع وضبط العقار وترقية الاستثهار التي تهمؾ بنؾ هعموهات هكوف هف لجنة الهساعدة عم
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هجهوعة هعطيات هستخرجة هف طرؼ هصالح أهلبؾ الدولة والصناعة والأجيزة الهكمفة بالعقار، وتدرس 
 .18بالتراضي وبالدينار لمهتر هربع المجنة اقتراح هنح الاهتياز

 الخاتمة: 
 الدولة الكبير بالعقار ىتهاـا ـ دراستو في ىذا الهوضوع يهكف القوؿ أفوفي الختاـ وهف خلبؿ ها ت

لو، لإعطاء ضهاف  الهنظهة القانونية النصوص الصناعي في الجزائر يبرز هف خلبؿ صدور العديد هف
 الصناعي لمعقار الهسيرة والهنظهة الييئات الهحمية هف العديد أكثر لمهستثهر.وذلؾ هف خلبؿ استحداث

برازوتوزيع ا نلبحظ أنو وبعد التعديلبت الأخيرة في النصوص القانونية  دور كؿّ هنيا.حيث لهياـ بينيا وا 
أصبح هنح الاهتياز بقرار هف الوالي الهختص إقميهيا بعد اقتراح هف المجنة الولائية لمهساعدة عمى تحديد 

أف أىـ  ستثهار باهانتيا. فيهاالهوقع وترقية الاستثهار وضبط العقار التي يكمّؼ هدير الصناعة وترقية الا
 باعتباره هوثّؽ الدولة. دور يمعبو هدير أهلبؾ الدولة بتحرير عقد الاهتياز

لقد وفقت ىذه الييئات إلى حد ها في تسيير و تنظيـ العقار الصناعي لكف العهؿ البشري لا يخمو  
لأوعية العقار الصناعي  هف النقص، وبالتالي فعمى ىذه الييئات هضاعفة جيودىا في التسيير الحسف

حتى لا يكوف هحؿ استغلبؿ شخصي فقط، و إنها وطني بالدرجة الأولى دوف التضييؽ عمى الهستثهريف 
طالة الإجراءات.   بتصعيب وا 

اليوامش: 
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 الممخص:

تتناوؿ ىذه الورقة البحثية هحاولة الجزائر تخطي عجزىا الاقتصادي وهواكبة الدوؿ الهتقدهة في 
هجاؿ الاستثهار واستغلبؿ العقارات الهتاحة لذلؾ، هف خلبؿ بحثيا عف سبؿ بعث الاستثهارات 

عيا، وها يلبحظ أف النظاـ القانوني للبستثهارات عرؼ تطور كبير هستهدا قوتو هف التوجو نحو وتشجي
اقتصاد السوؽ، فاقرت العديد هف الحوافز والهغريات لدفع وترقية الاستثهار خاصة إذا عمهنا أف الجزائر 

ضعت العديد هف هف الدوؿ التي تعاني هف هشكمة جذب الاستثهار إلييا، فمتوفير الهناخ الهناسب و 
وها تبعو هف هراسيـ تنظيهية بالإضافة الى ها سبقو هف قوانيف،  وذلؾ  22/18التحفيزات  بهوجب القانوف

لتوفير العقار الهناسب والقاعدة القانونية الضابطة والهنظهة لتسير وتنظيـ الاستثهارات بالإضافة إلى 
غريات لمهستثهر وىي تقسـ إلى قسهيف: تحفيزات التحفيزات الهالية التي تعد أىهيا باعتبارىا أكبر اله

جبائية وتحفيزات أخرى عبارة عف قروض لتشجيع الاستثهار والهستثهريف واحداث تنهية شاهمة تعود بالنفع 
 عمى الخزينة العاهة واستقطاب رؤوس الأهواؿ ودعـ اليد العاهمة هف خلبؿ توفير هناصب الشغؿ.

.ي، التحفيزات الهالية للبستثهارالعقار الصناع: الكممات المفتاحية  
Abstract: 

This research paper deals with Algeria's attempt to overcome its economic deficit and 

keep pace with developed countries in the field of investment and exploitation of available 

real estate for that, through its search for ways to revive and encourage investments. What is 

noted is that the legal system for investments has witnessed great development, deriving its 

strength from the trend towards a market economy, and it has approved many incentives. And 

the temptations to push and promote investment, especially if we know that Algeria is one of 

the countries that suffers from the problem of attracting investment to it. To provide the 

appropriate climate, many incentives were put in place under Law 22/18 and the subsequent 

regulatory decrees in addition to the laws that preceded it, including: providing appropriate 

real estate and a controlling and regulating legal base. To conduct and organize investments, 

in addition to financial incentives, the most important of which are considered the greatest 

temptations for the investor. They are divided into two parts: tax incentives and other 

incentives, which are loans to encourage investment and investors, and comprehensive 

development events that benefit the public treasury, attract capital, and support the workforce 

by providing job positions. 

Key words : Industrial real estate, financial incentives for investment. 
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 مقدمة:
إف قدرة الدوؿ في زيادة هعدؿ الاستثهار بالهستوى الهلبئـ لهعدؿ نهو السكاف يحدد هدى نجاح ىذه 

يساىـ في انطلبؽ الدولة في هسار النهو الذاتي وتخطييا لمعقبات التي تعترضيا، لذلؾ  الدوؿ، وىذا ها
نجد أف البحث في سبؿ تشجيع وتنهية وتنشيط الاستثهارات هف الانشغالات الكبرى لمحكوهات وواضعي 

 السياسات الاقتصادية في هختمؼ البمداف.
قتصادي وهواكبة الدوؿ الهتقدهة، لذلؾ والجزائر كغيرىا هف الدوؿ التي تحاوؿ تخطي عجزىا الا

نجدىا دائها تبحث عف سبؿ بحث الاستثهارات وها يلبحظ أف النظاـ القانوني للبستثهارات عرؼ تطور 
كبير هستهدا قوتو هف التوجو نحو اقتصاد السوؽ، فاقرت العديد هف الحوافز والهغريات لدفع وترقية 

ف الدوؿ التي تعاني هف هشكمة جذب الاستثهار إلييا فمتوفير الاستثهار، خاصة إذا عمهنا أف الجزائر ه
الهناخ الهناسب وضعت العديد هف التحفيزات هنيا: توفير العقار الهناسب والقاعدة القانونية الضابطة 
والهنظهة لتسير وتنظيـ الاستثهارات بالإضافة إلى التحفيزات الهالية التي تعد أىهيا باعتبارىا أكبر 

هستثهر وىي تقسـ إلى قسهيف: تحفيزات جبائية وتحفيزات أخرى عبارة عف قروض لتشجيع الهغريات لم
الاستثهار ولتشجيع الهستثهريف واحداث تنهية شاهمة تعود بالنفع عمى الخزينة العاهة واستقطاب رؤوس 

 الأهواؿ ودعـ اليد العاهمة هف خلبؿ توفير هناصب الشغؿ.
مدى مساىمة التحفيزات المالية في تنمية واستقطاب ما وهف ىذا الهنطمؽ نطرح التساؤؿ: 

 الاستثمارات في الززائر؟ 
وللئجابة عمى ىذا التساؤؿ فقد تناولنا ىذه الدراسة بالاعتهاد عمى الهنين الوصفي الذي يقوـ عمى 
سرد هختمؼ الجوانب النظرية الهتعمقة بيذه التحفيزات، والهنين التحميمي الذي اُعتهد لتحميؿ بعض 

 نصوص القانونية التي تناولت الحوافز الهالية للبستثهار في الجزائر.ال
وقد قسهنا بحثنا ىذا إلى هبحثيف في الأوؿ: النظاـ القانوني لمتحفيزات الهالية في هجاؿ الاستثهار، وفي 

 الهبحث الثاني: تهويؿ الهشاريع الاستثهارية عف طريؽ القروض البنكية.
 
 
 

 انوني لمتحفيزات المالية في مزال الاستثمارالنظام الق المبحث الأول:
انتيجت الجزائر في ظؿ الإصلبحات الاقتصادية سياسة استثهارية تيدؼ في هجهميا إلى تحقيؽ 
تنهية اقتصادية هتكاهمة حيث تستفيد الهشاريع الاستثهارية هف اهتيازات واعفاءات ضريبية ىاهة لجذب 

ضهانات هنح  هاف تحويؿ رؤوس الأهواؿ في الهطمب الأوؿ،الاستثهارات وسنتطرؽ في ىذا الجزء إلى ض
 .حوافز هالية لمهستثهر في الهطمب الثاني
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  المطمب الأول: ضمان تحويل رؤوس الأموال
هف أىـ الضهانات التي تجذب الهستثهر وييهو لمحصوؿ عمييا ىي حرية تحويؿ رأسهالو والعادات 

كوف أي فائدة إذا تـ حرهاف الهستثهر الأجنبي هف ذلؾ، الناجهة عنو  هف فوائد إلى الخارج، حيث لا ت
ويقصد بالتحويؿ خروج رؤوس الأهواؿ هف الجزائر نحو الخارج هف قبؿ الأشخاص الهقيهيف في الجزائر 
هف أجؿ تهويؿ الاستثهارات  الهزعـ إنجازىا في الخارج، وكذلؾ دخوؿ رؤوس الأهواؿ هف الخارج إلى 

 .1ر الهقيهيف في الجزائر هف أجؿ ههارسة نشاطات استثهارية في الجزائرالجزائر هف قبؿ الأشخاص غي
أها اعادة التحويؿ فيقصد بيا خروج الأهواؿ الناجهة عف الاستثهار )الذي سبؽ تهويمو عف طريؽ 

 رؤوس أهواؿ هستوردة والرأس هاؿ الأصمي في الجزائر( هف الجزائر إلى الخارج.
-22هف قانوف  8الضهاف الههنوح لمهستثهر ضهف الهادة وقد نص الهشرع الجزائري عمى ىذا 

 2، تستفيد هف ضهاف تحويؿ رأسهاؿ الهستثهر والعائدات الناجهة عنو، الاستثهارات...(18
الهتعمؽ بترقية  09-16هف القانوف  25ويلبحظ أف نص ىذه الهادة يطابؽ نص الهادة 

هف الخارج إلى الجزائر هف أجؿ إنجاز  ، حيث أعطى لمهستثهر حؽ تحويؿ رؤوس الأهواؿ3الاستثهار
الهشاريع الاستثهارية وكذا إعادة تحويؿ رؤوس الأهواؿ والعائدات الناتجة عنيا هف الجزائر نحو الخارج، 
بشرط أف يكوف رأس الهاؿ قد تـ استيراده بهوجب عهمة صعبة يقوـ بتسعيرىا بنؾ الجزائر ويتـ التنازؿ 

ها أف  عنيا لصالحو والتي تساوي قيهتيا أو تفوؽ الحدود الدنيا الهحدودة حسب التكمفة الكمية لمهشروع، وا 
تكوف في شكؿ حصص عينية هنجزة حسب الأشكاؿ الهنصوص عمييا في التشريع الهعهوؿ بو شريطة 

 أف يكوف هصدرىا خارجيا وأف تكوف هحؿ تقييـ طبقا لمقواعد والاجراءات التي تحكـ انشاء لشركات.
هنو  123قد رخص وفقا لمهادة   11-03لإطار أف قانوف النقد والقرض رقـ كها يذكر في ىذا ا

لمهقيهيف في الجزائر تحويؿ رؤوس أهواليـ إلى الخارج لضهاف تهويؿ نشاطات في الخارج هكهمة 
 لنشاطاتيـ الهتعمقة ب نتاج السمع والخدهات في الجزائر.

الذكر فقد حددىا الهرسوـ التنفيذي رقـ سالفة  8وبالنسبة لمحد الأدنى الهنصوص عميو في الهادة 
هف هبمغ الاستثهار لأجؿ الاستفادة هف ضهاف التحويؿ الهحتسب عمى   %25بػ  8في الهادة  22-300

أساس حصة التهويؿ ذات الهصدر الخارجي التي تقع عمى عاتؽ الهستثهريف في التكمفة الاجتهاعية  
 4للبستثهار.

وفر عمى الحد الأدنى الهحدد في ىذا الهرسوـ هف حؽ ضهاف وبذلؾ يحرـ الاستثهار الذي لا يت
 5التحويؿ دوف حرهانو هف الاستفادة هف الهزايا.
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 المطمب الثاني: ضمانات منح حوافز مالية لممستثمر
ب عادة ىيكمة الأنظهة التحفيزية للبستثهار    22/18لدعـ الاستثهار قاـ الهشرع في إطار القانوف

لى الهناطؽ التي تعطي ليا الدولة أىهية خاصة بالنسبة وتوجيييا نحو القطاعا ت ذات الأولوية وا 
للبقتصاد الوطني، حيث تـ إقرار حوافز وهزايا ضهف ثلبث أنظهة تحفيزية وىي النظاـ التحفيزي 
الهخصص لمقطاعات ذات الأولوية والذي أطمؽ عميو قانوف الاستثهار نظاـ القطاعات النظاـ التحفيزي 

اطؽ التي تعرييا الدولة اىتهاـ خاص ويطمؽ عميو نظاـ الهناطؽ، النظاـ التحفيزي الهوجو الخاص بالهن
 للبستثهارات ذات الطابع الهييكؿ ويطمؽ عمييا الاستثهارات الهييكمة .

 أولا: النظام التحفيزي لمقطاعات ذات الأولوية
قطاعات النشاطات  نجد أف الهشرع استحدث هصطمح القطاعات وىي الاستثهارات التي تنجز في

هف قانوف الاستثهار والهتهثؿ فيؾ الهناجـ والهحاجر، الفلبحة وتربية الهائيات  26الهحددة وفقا لمهادة 
والصيد البحري، والصناعة الغذائية، الصناعة لصيدلانية، الصناعة البيتروكيهيائية، الخدهات والسياحة، 

ولوجيا الاعلبـ والاتصاؿ، والهلبحظ أف الهشرع أضاؼ الطاقات الجديدة والهتجددة، اقتصاد الهعرفة، تكن
 .6قطاعات أخرى لـ تكف هوجودة في إطار القانوف السابؽ

أها الأنشطة غير القابمة للبستفادة هف الهزايا الهوجية لنظاـ القطاعات فقد حددىا الهرسوـ التنفيذي 
طات والسمع والخدهات غير القابمة الهتعمؽ بتحديد قوائـ النشا 2022سبتهبر  8الهؤرخ في  300-22رقـ 

للبستفادة هف الهزايا وذلؾ ضهف الهمحؽ الثاني بعنواف النشاطات غير القابمة للبستفادة هف نظاـ 
 القطاعات.

 ثانيا: النظام التحفيزي لممناطق التي تولييا الدولة أىمية خاصة
نوب و الجنوب الكبير، وكذا الهواقع وىي الاستثهار ات الهنجزة عمى الهواقع التابعة لميضاب العميا والج

التي تتوفر عمى إهكانيات هف الهوارد الطبيعية القابمة لمتثهيف، اضافة إلى الهواقع التي تتطمب تنهيتيا 
هرافقة خاصة هف الدولة. كها أف اليدؼ هف ىذا التقسيـ الاقميهي ىو تحقيؽ العدالة والقضاء عمى الفوارؽ 

 7ة وفؾ العزلة عف بعض الهناطؽ.الجيوية وخمؽ هناصب شغؿ جديد
سالؼ الذكر قائهة بالنشاطات غير القابمة للبستفادة هف هزايا  300-22وقد حدد الهرسوـ التنفيذي 

، وقد أدرج قائهة تتضهف  نشاط لا يستفيد هف ىذه  150نظاـ الهناطؽ ضهف الهمحؽ الأوؿ ليذا الهرسوـ
، 8ؽ التي تولييا الدولة أىهية خاصة في هجاؿ الاستثهارالهزايا، كها وضع قائهة الهواقع التابعة لمهناط

 .09-16وىي قائهة هنفصمة وشاهمة هقارنة هع ها كاف سائدا في ظؿ القانوف 
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حيث تضهف الهمحؽ الأوؿ قائهة الهواقع التابعة لميضاب العميا والجنوب و الجنوب الكبير أدرج 
دولة أىهية خاصة في هجاؿ الاستثهار ويتعمؽ الأهر فييا هئات البمديات التابعة لمهناطؽ التي تولييا ال

 بالبدايات الهعنية حسب الولاية.
وتضهف الهمحؽ الثاني قائهة الهواقع التي تتطمب هرافقة خاصة هف الدولة، وعدد فييا كذلؾ 

 البمديات الهعنية حسب الولاية.
ارد الطبيعية قابمة لمتثهيف، أها الهمحؽ الثالث فيشهؿ قائهة الهواقع التي تهتمؾ إهكانيات هف الهو 

 وتحدد الهوارد الطبيعية والبمديات الهعنية بيا.
 ثالثا: النظام التحفيزي الموزو للاستثمارات ذات الطابع المييكل

وتدعى وفقا ليذا القانوف بنظاـ الاستثهارات الهييكمة، وىي الاستثهارات ذات القدرة العالية لخمؽ 
وليا إهكانية رفع جاذبية الأقاليـ وتكوف بهثابة قوة دافعة لمنشاط الثروة واستحداث هناصب الشغؿ، 

الاقتصادي، هف أجؿ تحقيؽ التنهية الهستداهة. وتساىـ عمى الخصوص ب حلبؿ الواردات، تنويع 
 الصادرات، الاندهاج ضهف سمسمة القيـ العالهية والجيوية، اقتناء التكنولوجيا وحسف الأداء.

لتي تؤىؿ لنظاـ الاستثهارات الهييكمة أف تستوفي الهعايير الهنصوص ويشترط في الاستثهارات ا
وىي أف يصؿ هستوى هناصب العهؿ الهباشر أو  302-22هف الهرسوـ التنفيذي  16عمييا في الهادة 

 9هنصب عهؿ، وأف يساوي هبمغ  الاستثهار أو يفوؽ عشر هلبييف دينار جزائري. 500يفوؽ 
رات الهييكمة هف هرافقة الدولة عف طريؽ التكفؿ الجزئي أو الكمي ويهكف أف تستفيد ىذه الاستثها

 بهوجب أشغاؿ التييئة والهنشلت الأساسية الضرورية لتجسيدىا.
وقد اقترح قانوف الاستثهار في إطار الأنظهة التحفيزية هزايا هتفاوتة هف نظاـ إلى آخر وفقا لأىهية 

هار نحو القطاعات ذات الأىهية اضافة إلى تنهية هوضوع الاستثهار وهوقعو بذلؾ يتـ توجيو الاستث
بعض الهناطؽ التي تستمزـ هوافقة الدولة، وتتهثؿ ىذه الهزايا في الإعفاءات الجبائية وشبو الجبائية خلبؿ 

بهعنى هرحمة بناء الهشروع  10هرحمة الإنجاز أو يقصد بيا هرحمة تاسيس الشركة أو الهؤسسة الاستثهارية
دة ثلبث سنوات بالنسبة للبستثهار في القطاعات ذات الأولوية ولهدة خهس سنوات أو الهؤسسة وذلؾ له

 11بالنسبة للبستثهارات التابعة لنظاـ الهناطؽ ونظاـ الاستثهارات الهييكمة.
إضافة إلى إعفاءات جبائية تتعمؽ بالضريبة عمى أرباح الشركات والرسـ عمى النشاط الهيني وذلؾ 

بعد الانتياء هف الهشروع، وتتراوح بيف ثلبث وخهس سنوات بالنسبة خلبؿ هرحمة الاستغلبؿ أي 
للبستثهارات الهنجزة في القطاعات ذات الأولوية، وهف خهسة إلى عشرة سنوات بالنسبة إلى الاستثهارات 
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الهنجزة عمى هستوى الهناطؽ التي تعطي ليا الأولوية أىهية خاصة ونفس الهدة أي هف خهسة إلى عشر 
 بة للبستثهارات الهييكمة.سنوات بالنس

 3تحدد هدة الاستفادة هف ىذه الهزايا وفقا لشبكة التقييـ التي يحددىا التنظيـ، فحسب نص الهادة 
ف ف هدة الهزايا الههنوحة لمهستثهر في هرحمة الاستغلبؿ تكوف عمى  302-22هف الهرسوـ التنفيذي رقـ 

الهدة الدنيا الهحددة في هحضر هعاينة الدخوؿ  أساس شبكة تقييـ خاصة بكؿ نظاـ تحفيزي بعد انقضاء
في الاستغلبؿ الذي تعده الوكالة بطمب هف الهستثهر، وقد حدد الهمحؽ الثالث هف نفس الهرسوـ شبكات 
التقييـ، وهف أىـ الهعايير الهعتهدة عمييا في ذلؾ، هكاف تهوقع الهشروع الاستثهاري، هناصب شغؿ 

اري، وكذا الهساىهة الذاتية في تهويؿ الاستثهار وهصادر الهوارد الأولية الهنشاة، تكمفة الهشروع الاستثه
 الهستعهمة في الانتاج.

واليدؼ هف ذلؾ ىو تفعيؿ استحداث هناصب الشغؿ وترقية كفاءات الهوارد البشرية، تثهيف الهوارد 
لأولوية لمتحويؿ الطبيعية وكذا الهوارد الأولية الهحمية، إضافة إلى تدعيـ الاقتصاد الوطني وهنح ا

 التكنولوجي وتطوير الابتكار.
  حالة وجود اتفاقيات ثنائية أو هتعددة الأطراؼ صادقت عمييا الدولة الجزائرية تتعمؽ أحكاهيا

هف  24بالهصمحة والوساطة والتحكيـ، ونلبحظ أف الهشرع أضاؼ الوساطة التي لـ يتـ ذكرىا في الهادة 
 .09-16القانوف 
 يف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثهار )التي تتصرؼ باسـ الدولة( هف جية حالة ابراـ اتفاؽ ب

سالفة الذكر نصت عمى وجود اتفاؽ هع  24والهستثهر هف جية أخرى، وىنا كذلؾ نجد أف الهادة 
الهستثهر دوف ذكر الوكالة، وىذا ها بيف ها جاء بو القانوف الجديد هف تعزيز لدور الوكالة الجزائرية لترقية 

 الاستثهار.
وتجدر الاشارة إلى أف التحكيـ لو دور كبير في حؿ الهنازعات الهتعمقة بالاستثهار بديلب القضاء 
الذي قد لا يحبذه الهستثهر الأجنبي ويفضؿ المجوء إلى التحكيـ الذي لو عدة هزايا تتوافؽ هع طبيعة عقود 

 الاستثهار.
 ريق القروض:تمويل المشاريع الاستثمارية عن ط المبحث الثاني:

تعد البنوؾ طرفا أساسيا وأصيؿ في تهويؿ الهشاريع الاستثهارية عف طريؽ القروض وخاصة تمؾ 
الهشاريع الناجحة وذات البعد التنهوي والقادرة عمى تحدي الهعوقات والصعوبات وسنتطرؽ في ىذا الجزء 

هنح القروض )هطمب  هف الدراسة عمى أسس وهعايير تهويؿ الهشاريع )هطمب أوؿ( وأنواع وهخاطر
 ثاني(.
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 المطمب الأول: أسس ومعايير تمويل المشاريع.
تعتبر الأسس والهعايير التي تعتهد عمييا البنوؾ لهنح القروض الركيزة الأساسية في التقنيات البنكية فميا 

 .أىهية كبيرة هف طرؼ الهسيريف اعتهادا عمى أسس هتبنة واعتهادا عمى هعايير تخص العهيؿ والهشروع
 ىناؾ هجهوعة هف الأسس التي يضعيا البنؾ عند هنحو لهختمؼ أنواع القروض.

يجب أف يتناسب حجـ القرض الهطموب هع، ونشاط الهؤسسة طالبة لمتهويؿ، لذلؾ  مبمغ القرض: .1
 12عمى بنؾ دراسة حاجاتيا الأساسية وذلؾ لمقياـ بواجباتيا تجاه البنؾ عمى أكهؿ وجو.

هف تهويؿ الهشاريع الهطموب هف الهؤسسة الهالية، ف ف كانت أف إف الغرض  الغرض من القرض: .2
تزيد هف رأسهاؿ فيهنح القروض القصيرة الأجؿ، أها إذا كانت تريد تهويؿ شراء أصوؿ ثابتة أو تهويؿ 

 13التوسع، فتقدـ القروض هتوسطة الأجؿ أو الطويؿ الأجؿ، إذف فالغرض هف القرض يحدد هدتيا.
بصفة عاهة في هدة القرض، وذلؾ بيدؼ تقميؿ الهخاطر لذلؾ يخضع  تفصؿ البنوؾ مدة القرض: .3

 همؼ الهقترض لدراسة دقيقة لتحديد ىذه الهدة.
يدرس البنؾ جيدا إهكانية العهيؿ، ويفحص هدخولو وقدرتو عمى السداد و  قدرة العميل عمى الدفع: .4

 الضهانات التي قدهيا في همؼ القرض حيث يمجا إلى أصولو الههموكة.
يشترط البنؾ في طالب القرض رأس هاؿ كاؼ كضهاف، حيث تعكس درجة همكية  المال:رأس  .5

 14الأصوؿ درجة كفاءة.
كثيرا ها توضح قيود قانونية عمى نشاط البنوؾ في هنح القيود القانونية وتوزييات البنك المركزي:  .6

 القروض وقد تشهؿ الحدود القصوى لمقروض.
لمهستثهر هحصمة لعدة صفات هف بينيا الأهانة،  تعتبر السهعة الحسنة شخصية المستثمر: .7

والهسؤولية والالتزاـ تجاه الديوف، فالثقة والائتهاف أساس الهعاهلبت التجارية بصفة عاهة والعهؿ الهصرفي 
 بصفة خاصة.

يعد الهركز الهالي لمهستثهر الضهاف الرئيسي عمى قدرتو عمى الوفاء، إذ  المركز المالي لممستثمر: .8
وقد يؤدي كذلؾ إلى  15هتع برأس هاؿ هناسب وسميـ، لأف عكس ذلؾ سيعرضو لأزهات هالية.عميو أف يت

الإفلبس، حيث تقوـ البنوؾ بدراسة وتحميؿ الأوضاع الهالية لمهستثهر قبؿ هنحو أي قرض خاصة 
 لأصولو الثابتة، ونسبة التداوؿ، نسبة السيولة.

شخصيا ولكف ىذه الضهانات لا تغني عف يؤخذ الضهاف هف الهستثهر سواء عينيا أو الضمانات:  .9
السهات التي بيناىا في الهعايير السابقة، واليدؼ هف الضهاف ىو تحسيف أوضاع القرض الهقدـ، وتوفير 
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الحهاية لمبنؾ ويراعي فيو بوصفو خط الدفاع الأخير لمبنؾ قانونيتو وكفايتو لمقرض وسيولة وقابميتو 
 .16لمصرؼ

مى الهستثهريف فيساىـ البنؾ في عدة نشاطات اقتصادية، فيساىـ في يتـ تنويع القروض عالتنويع:  .10
أنشطة صناعية وتجارية، حيث يترتب عميو قمة احتهاؿ الخسارة كها يقصد بو عدـ التركيز عمى هناطؽ 

 .17دوف غيرىا حيث توزع عمى نطاؽ جغرافي واسع قدر الإهكاف
 المطمب الثاني: أنواع ومخاطر منح القروض:

نح القروض عبر عدة هراحؿ وفقا لهجهوعة هف الإجراءات وتنقسـ ىذه القروض إلى تهر عهمية ه
عدة أنواع وفؽ عدة هعايير )فرع أوؿ( غير أف ىذه العهمية تجمب لمهصرؼ العديد هف الهخاطر 

 والهجازفات )فرع ثاني( ىذا ها يستدعي وجود الضهانات.
 الفرع الأول: أنواع القروض البنكية:

 روض وفقا لعدة هعايير:يهكف تقسيـ الق
تنقسـ إلى قروض انتاجية: وىي التي تهنح شراء الأصوؿ الثابتة ولتدعيـ القروض وفقا لميدف:  .1

الطاقة الإنتاجية كالهواد الخاـ والهعدات، وقروض تجارية: وىي تهنح لمنشاط التجاري كالاستيراد 
 .18والتصدير وقروض استيلبكية وىي التي تهنح لفئات الهوظفيف

بداية القروض الهضهونة والتي تشهؿ القروض لضهاف عيني، والتي  روض وفقا لمضمانات:الق .2
تكوف بضهاف البضائع أو الأوراؽ الآلية أو السندات أو الكهبيالات أو وثائؽ التاهيف، كها تشهؿ القروض 
 بضهاف شخصي والتي تكوف بالنظر إلى الهركز الهالي لمشخص الهقترض.  ثـ ىناؾ القروض الغير
هضهونة والتي يكتفي فييا بوعد الهقترض بالدفع وىي التي تتعمؽ غالبا بالأعهاؿ التجارية وتعتهد عمى 

 19الثقة بيف الهقترض والهؤسسة الهصرفية.
وىي تمؾ التي ترتبط بالآجاؿ هنيا قصيرة الأجؿ و ىي التي لا  القروض وفقا لمفترة الزمنية: .3

د أجميا إلى خهس سنوات بغرض تهويؿ العهميات الرأسهالية يتعدى أجميا عف سنة وهتوسطة الآجاؿ ويهت
لمهشروعات، وقروض طويمة الأجؿ والتي تزيد عف خهس سنوات بغرض تهويؿ هشاريع الإسكاف 

 20والاستصلبح الأراضي وبناء الهصانع وىناؾ أيضا قروض هستحقة عند الطمب.
 الفرع الثاني: مخاطر تمويل الاستثمارات:

تثهار عهوها، سواء كانت عينية أو نقدية بدرجة هف الهخاطر والتي تعرؼ بانيا تتهيز قرارات الاس
وينقسـ  21الخسائر والأضرار التي تصيب الهستثهر نتيجة عدـ التاكد والتنبؤ بعوائد الإدارة الاستثهارية،

 ىذا الخطر إلى:
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ت التي قد تطرأ يتهثؿ ىذا الخطر في التغييرات والتعديلبخطر القانوني والإداري والازتماعي:  .1
عمى القوانيف وبراهن التهويؿ البنكي، هها يخمؽ إرباكا لمهستثهر، كها يرتبط ىذا الخطر بالوضعية 

 القانونية لمهؤسسة ونوع نشاطيا وهف القواعد القانونية التي يجب البنؾ هعرفتيا قبؿ الإقراض ىي:
حريتيـ في إبراـ العقود والرىف  النظاـ القانوني لمهؤسسة، هدى سمطة الهسيريف عمى الهؤسسة ) أي

أو بيع الههتمكات( بالإضافة إلى علبقة الهساىهيف بالهسيريف، ويربط ىذا الخطر أيضا بعصرنة الهؤسسة 
 22وسيولة الإجراءات وكفاءة العهاؿ والتزاهيـ.

ويتجاوز ىذا الخطر إرادة البنؾ والهؤسسة لأنو يربط بالوضعية الخطر الاقتصادي والمالي:  .2
صادية والسياسية والاجتهاعية لمبلبد بصفة عاهة حيث يعد هف أصعب الهخاطر ويجب عمى البنؾ الاقت

أف يكوف عمى دراية بالنظاـ الاقتصادي الهتبع والقطاعات التي تولييا الدولة أولوية كالبناء والأشغاؿ 
حصر أساسا ىذه العهوهية والسياحة والفلبحة والصناعة، السياسة الجبائية والهالية والهصرفية وتن

الهخاطر في هخاطر تتعمؽ بالنشاط الاستثهاري والتي ترتبط بطبيعة النشاط الذي يهارسو الهستثهر. 
والذي يرتبط بدوره بالظروؼ الهحيطة التشغيمية والانتاجية بالإضافة إلى هخاطر هعدؿ الفائدة والتي يرتبط 

حققة ىذا ويضاؼ إليو هخاطر الصرؼ بحسابات هالية بحتة ترتبط بالأصوؿ والخصوـ والأرباح اله
خاصة أف البنؾ يتعاهؿ هع أنشطة دولية وهستثهريف أجانب وىو هتربط باسعار الصرؼ والأوضاع 
الاقتصادية والهالية لمدوؿ، كها أف التضخـ وها تعنيو القوة الشرائية لمنقود فتاثر بطريقة سمبية عمى 

ؽ لميزات والانييارات الهفاجئة تعهؿ عمى عدـ هوجودات وأصوؿ الهؤسسة الاستثهارية وتعرض السو 
 الاستقرار وتؤثر عمى أحجاـ التداوؿ تبعا لسموكيات الهستثهريف.

وىذا لا يهنع أف ىناؾ أخطار ترتبط بالبنؾ وهدى قدرتو عمى تقييـ أداء وكفاءة البنؾ هف حيث هتابعة  
   23هف هدى كفاية الضهانات. هدى الائتهاف ودراسة الهمؼ قبؿ هنح القرض بالإضافة إلى التحقؽ

 الخاتمة:
أبدت الجزائر إرادة قوية وبذلت جيودا هعتبرة لتطوير وترقية الاستثهار وذلؾ بانتياج سياسة 

والهتعمؽ بترقية   22/18الإصلبح الاقتصادي وسف تشريعات وقوانيف لتحفيز الاستثهار والتي كاف آخرىا 
طورات الاقتصادية الهرجوة لتحسيف الوضع الهالي والاقتصادي الاستثهار إلا أنيا لـ تحقؽ التحولات والت

والتي انعكست عمى الاستثهار الأجنبي خاصة ببطئ الاستثهار الوطني هع قمتو حيث نصؿ في ختاـ 
 دراستنا ىذه الى النتائن الآتية:

 .الإبقاء عؿ الضهانات التي كانت ههنوحة لمهستثهر بهوجب القوانيف الاستثهارية السابقة 
 . توفير  الضهانات لتحويؿ الهبمغ الهستثهر 
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 .هيهة التروين والهرافقة للبستثهارات 
   22/18توفير آلية هنح القروض لمهستثهريف بالإضافة الى التحفيزات الهوفرة بواسطة القانوف. 

كاف  رغـ كؿ الإيجابيات التي جاء بيا ىذا القانوف والأبواب التي فتحيا أهاـ الهستثهريف إلا أنو
ميو دراسة هقدار الهكاسب الهحققة هف ىذه الاعفاءات الهتلبحقة وهقارنتيا بالتكمفة الاقتصادية الناجهة ع

عف الاعفاءات اقتصاديا واجتهاعيا، وبالتالي فكؿ هحفز يجب أف يربط البيئة الهلبئهة والدراسة الهسبقة 
 ولا يوضح إلا بوجود استراتيجية واضحة آنية وهستقبمية.

ؽ الودائع عمى الهشاريع الاستثهارية يجب أف يكوف في اطار ودراسة شاهمة لمهخاطر كها أف انفا
في ظؿ الأوضاع الاقتصادية الراىنة والهتوقعة عمى الهدييف الهتوسط والبعيد خاصة ب شراؾ 
الهتخصصيف في كؿ الهجالات السياسية والاقتصادية والهالية. بالإضافة الى إجراء اصطلبحات عمى 

هع تكويف وتاىيؿ العنصر البشري  هصرفي وذلؾ ب عادة النظر في قانوف النقد والقرض،الجياز ال
الهتدخؿ في العهؿ الاستثهاري لزيادة كفاءتو وقدراتو ورفع هياراتو هها يسيـ في إصلبح السياسة 
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المهتقى تىصيات  
 

 
 

 جىنُاث نُاغت لجىت احخمػذ ً،ٍوغكغ ؤعبػت ن و ؤلفي ؾىت صٌؿمبر قهغ مًالؿاصؽ  الُىم في

ني االإلخلى الىظام اللاهىوي لاؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي وصوعه في حشجُؼ الاؾدثماعاث   :ــب االإىؾىم الىَ

االإؿماة واؾخلُابها، جدذ عئاؾت الأؾخاطة الضهخىعة بىؾاخه هجاة، االإىظم مً َغف فغكت البدث 

ت وحشجُؼ " ػُت الػلاعٍ  الكهُض بجامػت الؿُاؾُت والػلىم الحلىق  ولُت في" الاؾدثماعالؿُاؾت الدكغَ

 ومسبر الجؼائغ في الػمىمُت الخضمت وجدؿين الػامت الؿُاؾاث مسبر مؼ بالاقتران بالىاصي، لخًغ خمه

ؼ الجؼائغي   .الخىنُاث لجىت ؤغًاء وبدًىع  ، الخدىلاث اللاهىهُت الضولُت واوػياؾاتها غلى الدكغَ

 :الخالُت للاغخباعاث بالىظغ االإىيىع ازخُاع خؿً غلى لخىنُاثا لجىت جثني بضاًت

  ت ًٍؤن الػلاع الهىاعي ؤهم ما ٌكغل االإؿدثمغ ػهم الاؾدثماعٍ ين مكاعَ  لخىَ

  ؤنبذ مً الًغوعي بغاصة الىظغ في ؤخيام وهُفُاث اؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي لا ؾُما في لأهه

غمي بلُه ؤخيامه الجضًضة.جىن الاؾدثماع الجضًض الإؿاًغة ما ظل نضوع كاه

 :ًلي بما االإلخلى هظا في االإكاعهىن  ص يًى  جلضم ما يىء وغلى 

ىم اللاهىهُت والخىظُمُت الجضًضة لاؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي ختى جخضح الخعجُل بةنضاع الىه -1

ت وفلا للىاغض وقغوٍ  ػهم الاؾدثماعٍ ً وحػُي صفػا للمكاعَ ت.واضحت و عئٍت االإؿدثمغٍ  مًبىَ

ت والكفافُت واالإؿاواة ًجب الػمل غلى جىخُض غملا غ -2 لى جغؾُش مباصي الاؾدثماع الػامت والحغٍ

ني والأحىبي لا ؾُما   ذىمب تللػخالإا ٍو غ كلاؤخيام اؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي بين االإؿدثمغ الىَ

 .هب تناخلا ثاػ اُخمالا و ػاُخمالا 

لػلاع الهىاعي وجإنُل ملىُت الضولت للأعاض ي االإىحهت للإؾدثماع اخافظت الػمل غلى يبِ  -3

ً في خُنها  تهحاى م يفبمسخلف ؤهىاغها، وطلً ختى لا جلف غائلا  مىذ غلىص الاؾخغلاٌ للمؿدثمغٍ

 صون جإزير.

مً االإغؾىم  18واالإاصة  08/04مً الأمغ عكم 13بنضاع هو جىظُمي ًىضح هُفُاث جُبُم االإاصة  -4

جملًُ بػلض جىزُلي البىاًاث االإىجؼة لفائضة االإؿدثمغ، لأن االإخًمىت  09/152الخىفُظي عكم 

ني، في خين ًىىن االإؿدثمغ في ؤمـ الحاحت ج ُبُلها الػملي ًياص ًىىن مػضوما غلى االإؿخىي الىَ

 لهظا الػلض لاؾخػماله هؿىض في بَاع الخإمُىاث الػُيُت.



مقاربة ما بين قانون الاستثمار -دور الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار في منح العقار الاقتصادي  
11-23انون والق  

 

 د. لعميري ياسين، د. عقيل تنهينان
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عبُها بلىاغض ، ًخػين التي جخىلى الىوالت حؿُيرهاماع لاؾدثلالإىهت الغكمُت ا ءاكوبباالإىاػاة مؼ  -5

اث ؤملان الضولت والحف لخىىن ول االإػلىماث  ظ الػلاعي،االإػُُاث االإمؿىهت غلى مؿخىي مضًغٍ

ت. ؼ الاؾدثماعٍ ين االإكاعَ  مخىفغة خىٌ ويػُت الأعاض ي اللابلت للمىذ لخىَ

ًض صون جلُُضها بػضص مغاث الخمضًض ختى ؾىت كابلت للخجض 33يغوعة الىو غلى مىذ الامخُاػ الإضة  -6

 االإىجؼة في ظله. ثمً بقيالُت مأٌ الامخُاػ واالإيكأًخسلو االإؿدثمغ 

بلاء يمً الىهىم اللاهىهُت االإغجلبت غلى آلُت فسخ الامخُاػ كًائُا الإا ٌكيله مً يماهت الؤ  -7

 فػالت جدمي االإؿدثمغ في مىاحهت الاصاعة.

ت لتركُت الاؾدثماع والهُئاث يغوعة بًجاص آلُاث فػالت للغكاب -8 ت الضائمت غلى ؤغماٌ الىوالت الجؼائغٍ

االإخضزلت في حؿُير واؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي ختى لا جخدىٌ بلى حهاػ بيروكغاَي مػُل لػمالُاث 

.ً  الاؾدثماع مً زلاٌ حػلُض الاحغاءاث واؾخغلاٌ االإؿدثمغٍ

عي وحؿاوي الفغم  -9 ـ مبضؤ الثباث الدكغَ ً ًجب يمان جُبُم غملا غلى جىغَ باليؿبت للمؿدثمغٍ

ؤخيام الىهىم اللاهىهُت اللضًمت غلى الاؾدثماعاث التي وكإث في ظلها مؼ بمياهُت الاؾخفاصة مً 

 االإؼاًا التي ؾُإحي بها الىظام اللاهىوي الجضًض لاؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي.

ضة لضعاؾت َلباث غملا غلى يمان قفافُت الاحغاءاث ًخػين ويؼ عػهامت ػمىُت كهيرة االإ -10

الاؾخفاصة مً الػلاع الهىاعي وخهىٌ االإؿدثمغ غلى غلض الامخُاػ، في مضة لا جخجاوػ الكهغ مً 

ش كبىٌ االإىذ.  جاعٍ
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