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 لجنة التوصٌات
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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 وػغوعة، ؤ.ؤ ،غبض الباؾِ مدضةص.قبل ًىؾل،  .ص ،غبض الحمُض قغج.خمىصه زيرة، ص.ص بً مىس ى نكاء،.ص: الأساتذة
غبض الؿني بىقىُ  .ص، قُديزة الخجاوي بكير  .ؤ، ص ؤخمض بٍىف مىمًص. مىهغ هكِؿت،  اقمي يمغقى،اله .ص نالح حابغ.ص، جامب

كت، ٍ ص.هىع الضًً وعر، ٍ ص.غؼ الضًً ؾبل، ٍ.ص.قًُلت قػبان ٍ.ص .ٍ.صٍ.ص.َالبي ؤؾماء،  غباص .ػاًغي مغوة، ٍ ص .ؾماجت قغٍ

جاث بؾماغُل، ص.مىهىعي مدمض الػغوس ي.ٍ ص.زلل غبض ال ًمُىت صخمغي،.ٍ.ص، ؾلُمت غُُت.ؤخمض. ٍ.ص  ؿلام، ص.قغٍ



 

 

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
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 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
 

 00/03/2012للاثاء الٍىم الأولا
 

 فتتءحٍةالجلسة الا
صبءحء( 02:30)  

 

 
 

  ٌتلاوة يا تيسر يٍ انقرآ

 انكريى
 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 - 80:38الجلسة 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
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 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 
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 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 

  االإخضزل االإاؾؿت غىىان االإضازلت

 

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 
  ينانثا ءزالج -

 

 انصفحة تدخمالم المداخهةعنىان 
 الآلُاث اللاهىهُت لدؿُير واؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي في الجؼائغ

 ٍ.ص. بىؾام هىع الضًً

 ص. ؾميرة ؾػُض
08 

ت لتركُت الاؾدثماع ههُئت ماهدت وخُضة للػلاع الهىاعي  الىوالت الجؼائغٍ

 23/17بمىحب اللاهىن 

 ٍ.ص. ؤخمض غباص

مت بضاوي   ٍ. ص. عٍ
15 

باع الكاطلي غلض مىذ امخُاػ الػلاع الهىاعي هإلُت كاهىهُت هاحػت  28 ص. ػٍ

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

ؼ لإهجاػ االإىحه للضولت الخانت للأملان الخابؼ الاكخهاصي  مكاعَ

ت     اؾدثماعٍ

 39 اللاصع غبض غِؿاوي  ص.

اع ت للىوالت اللاهىوي اَلؤ  مسىلت وخُضة هجهت الاؾدثماع ركُتلت الجؼائغٍ

 الؤكخهاصي. الػلاع بخىػَؼ

 ص. خيرف هىع الضًً

 ص. عابذ وهُبت
54 

ت لتركُت الاؾدثماع في مجاٌ الػلاع  الازخهام الحهغي للىوالت الجؼائغٍ

 17-23الهىاعي وفلا لللاهىن عكم 
 73 ص. ماصًى لُلى

اع االإفاهُمي للمىاَم الهىاغُت وصوعها في حشجُؼ الاؾدثماع  87 ص. جيراوي مدمض ؤمين اَلؤ

 الاؾدثماع وجغكُت الػلاع ويبِ االإىكؼ جدضًض غلى االإؿاغضة لجىت صوع 

CALPIREF ؾُُف ولاًت في الهىاعي بالاؾدثماع النهىى في 

 

 96 ص. فاجذ خاجي

ػُت  اؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي في الجؼائغ وفلا للمؿخجضاث الدكغَ

 -ؤهمىطحا 17-23اللاهىن عكم -الحانلت في مجاٌ الاؾدثماع 
 105 خىان مِؿاوي  ؤص.

يماهاث اللًاء الخجاعي االإخسهو في فٌ النزاغاث الىاقئت غً 

ؼ الجؼائغي   اؾخغلاٌ الػلاع الهىاعي في بَاع الدكغَ
 124 ص. عابذ عػوق 

ت لتركُت الاؾدثماع اع اللاهىوي للىوالت الجؼائغٍ مت غميروف بً ص. اَلؤ  136 عٍ

ت الىوالت للمهام جفػُل ؤم الأؾماء في حغُير الاؾدثماع، لتركُت الجؼائغٍ  153 ص. حُلالي بلحاج 

ت الىوالت  164 خمىصة آًذ واهىت ص. الهىاعي الػلاع ؾىق  لغنض آلُت الاؾدثماع لتركُت الجؼائغٍ

عي الثباث ؼ هًماهت الدكغَ  الهىاعي. الػلاع في الاؾدثماع لخػؼٍ
 وؿُمت غُاع ص.

 غائكت ًاًني بً ص ٍ
178 

 غلض الامخُاػ الكغوٍ والأزاع
 بلخير بلحاج ص.

 اللاصع غبض لػُضي ص.
188 

عي لػلض الامخُاػ الهىاعي وؤزغه غلى الاؾدثماع  الخُىع الدكغَ
م  ص. بىقيربي مغٍ

 ٍ. ص بً زضًم بقغاف
202 

ت لتركُت الاؾدثماع في مىذ الػلاع الاكخهاصي -صوع الىوالت الجؼائغٍ

 17-23ملاعبت ما بين كاهىن الاؾدثماع واللاهىن 

 ص. لػميري ًاؾين

 ٍ ص. غلُل جُنهُىان
215 

 229  ىلخلالإا ثاُنى ج
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 :ممخص
يعتبر العقار الصناعي مف العناصر الأساسية في الذمة المالية لأم دكلة، كعاملب ىاما لإقامة 

ء المناسب لإقامة المشاريع الاستثمارية، كالحرص عمى المشاريع الاستثمارية كالحرص عمى تكفير الفضا
يجاد اليياكؿ القاعدية اليامة كالشركط  تكفير الفضاء المناسب لإقامة كاستقباؿ المؤسسات الصناعية، كا 

 الضركرية لتييئة المناخ المناسب لنشاط ىذه المؤسسات.
الصناعي مف خلبؿ  كالجزائر عمى غرار باقي الدكؿ سعت إلى تحسيف كضعية قطاع العقار

مجمكعة مف القكاعد التشريعية كالتنظيمية المتعمقة بالاستثمار، سكاء ما تعمؽ بكضعية العقار الصناعي 
عمكما أك ما تعمؽ بالمستثمر المحمي أك الكطني، غير أف ذلؾ لـ يكف كافيا بالقدر الذم يقكـ بيذا 

يمات التي حالت دكف الكصكؿ إلى الغرض القطاع، إذ لا يزاؿ ىناؾ قصكرا في ىذه التشريعات كالتنظ
المطمكب، كىك رفع الرصيد العقارم كالصناعي لجعمو أكثر إنتاجية كذلؾ مف خلبؿ التكجيو كالتسيير 

 .الحقيقي كالصحيح لو كاستحداث أنماط جديدة لاستغلبلو
 النظاـ العقارم.؛ يةالقكاعد القانكن؛  القكاعد القانكنية؛  الاستثمار؛  العقار الصناعيكممات مفتاحية: 

Abstract: 

Industrial real estate is one of the basic elements in the financial disclosure of any 

country, and an important factor for the establishment of investment projects and keenness to 

provide the appropriate space for the establishment of investment projects, and to ensure the 

provision of the appropriate space for the establishment and reception of industrial 

institutions, and the creation of important base structures The necessary conditions are 

necessary conditions to create the appropriate climate for the activity of these institutions. 
Algeria, like other countries, sought to improve the status of the industrial real estate 

sector through a set of legislative and regulatory rules related to investment, whether related 

to the status of industrial real estate in general or with regard to the local or national 

investor, but this was not enough to the extent that this sector does, as there are still 

deficiencies in these legislations and regulations that prevented reaching the required 

purpose, which is to raise the real estate and industrial balance to make it more productive 

through guidance and management. The real and correct for him and the development of new 

patterns of exploitation.  
Keywords: industrial real estate; investment; legal rules; Economic real estate; Economic 

real estate. 
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 مقدمة: 
لـ يتعرض المشػرع الجزائػرم لمسػ لة تعريػؼ العقػار الصػناعي، بػالرغـ مػف أنػو خصػو بمجمكعػة مػف 
النصػػكص القانكنيػػة، انطلبقػػا مػػف مسػػ لة بيػػع العقػػارات لممسػػتثمريف، ككػػذا مسػػ لة تنظػػيـ اسػػتغلبؿ ىػػذا النػػكع 

ارات عمى غرار باقي أنكاع العقارات، سكاء مف ناحية مالكيو أك المستثمريف فيو، فالدكلة مف خلبؿ مف العق
ىػػذه النصػػكص حاكلػػت التكفيػػؽ بػػيف مسػػ لة ترشػػيد اسػػتغلبؿ ىػػذه العقػػارات مػػف جيػػة باعتبارىػػا ثػػركة غيػػر 

لمضػاربة عميػو، متجددة، كمف جية ثانية الحرص عمى ضماف تنفيذ المشػاريع المسػطرة مػع مراعػاة مسػ لة ا
في ظؿ رغبة مستثمريو كمسػتغميو فػي الحصػكؿ عمػى أفضػؿ الضػمانات للبسػتثمار فػي ىػذا المجػاؿ، عمػى 
الػػرغـ مػػف المصػػػمحة المشػػتركة بينيمػػػا، كىػػي ضػػػماف تحقيػػؽ كتنفيػػػذ المشػػاريع الاسػػػتثمارية كدخػػكؿ مرحمػػػة 

 الإنتاج.
حػػددة فػػي ىػػذا المجػػاؿ، إلػػى كفػػي ظػػؿ مػػا سػػبؽ ذكػػره تسػػعى الدكلػػة مػػف خػػلبؿ السياسػػة الكطنيػػة الم

حمايػػػة كتسػػػيير العقػػػار الصػػػناعي عمػػػى الكجػػػو الػػػذم يمنػػػع كػػػؿ تلبعػػػب، أك مضػػػاربة مػػػع المحافظػػػة عمػػػى 
الأىػػػداؼ الرئيسػػػية كالمتمثمػػػة فػػػي تشػػػجيع الاسػػػتثمار، كػػػؿ ذلػػػؾ مػػػف خػػػلبؿ مجمكعػػػة مػػػف ا ليػػػات القانكنيػػػة 

 الخاصة بمجاؿ الاستثمار في العقار الصناعي.
أساليب ككيفيات استغلبؿ العقار الصناعي باختلبؼ القكاعد كالقكانيف المنظمػة  كبسبب ذلؾ اختمفت

ليػػا، سػػكاء قػػػكانيف الماليػػة أك الاسػػػتثمار، كبػػيف طػػػرؽ تسػػيير ىػػذه العقػػػارات ككيفيػػات اسػػػتغلبليا مػػف عقػػػكد 
 التنازؿ أك الامتياز.

عقػار الصػناعي فػي كفي ىذه الدراسة حاكلنا تسميط الضكء عمى مختمؼ كسائؿ استغلبؿ كتسيير ال 
الجزائر، مف خلبؿ طرح إشكالية الدراسة، حكؿ: ما ىي ا ليات القانكنية المتبعة مف قبؿ المشرع الجزائرم 

 في مس لة تسيير كاستغلبؿ العقار الصناعي؟
 أساسييف: مبحثيفكللئجابة عف ىذه الإشكالية قسمنا الدراسة إلى  
 الأكؿ: مفيكـ العقار الصناعي،المبحث  

 الثاني: كيفيات استغلبؿ كتسيير العقار الصناعي في الجزائر، حثالمب
 

 مفيوم العقار الصناعي: المبحث الأول
لا يختمػػػؼ اثنػػػاف أ ف العقػػػار الصػػػناعي ب شػػػكالو المختمفػػػة يشػػػكؿ عنصػػػرا ىامػػػا مػػػف عناصػػػر الذمػػػة 

طبيعتػػو فػػي أم الماليػػة لمدكلػػة إذ بدكنػػو لا يمكػػف الحػػديث أك تصػػكر أم نشػػاط تنمػػكم ميمػػا كػػاف شػػكمو أك 
مكاف كاف، ككنو يعد عاملب أساسيا لتصكر إقامة المشػاريع تنمكيػة كانػت أك اسػتثمارية، كتطػكر الاسػتثمار 
فػػي الجزائػػر بشػػكؿ جػػدم كجػػاد، كالػػذم سػػيبعدىا لا محالػػة عػػف التبعيػػة الاقتصػػادية لممػػكارد البتركليػػة، التػػي 

ضػػافة إلػػى خطػػر نفادىػػا، بػػدأ بعػػد أحػػداث أثبتػػت لمػػرات عديػػدة بػػ ف مخاطرىػػا غيػػر مضػػمكنة العكاقػػب، بالإ
المتعمػػػػؽ بتطػػػػكير  03-01، كلعػػػػؿ أكضػػػػح نػػػػص فػػػػي ذلػػػػؾ كػػػػاف الأمػػػػر 1990كبشػػػػكؿ أدؽ فػػػػي  1988

 .الاستثمار
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 تعريف العقار الصناعي المطمب الأول:
المتضمف القانكف المػدني  58-75مف الأمر  683/01كجاء تعريؼ العقار بصفة عامة في المادة 

 نو: )) كؿ شػيء مسػتقر بحيػز كثابػت فيػو كلا يمكػف نقمػو منػو دكف تمػؼ فيػك عقػار، ككػؿ المعدؿ كالمتمـ ب
 .1ماعدا ذلؾ فيك منقكؿ((

، بػػػ ف المنػػػاطؽ 21/07/2004المػػػؤرخ فػػػي  121كجػػػاء فػػػي تقريػػػر كزارة تييئػػػة الإقمػػػيـ كالبيئػػػة رقػػػـ 
عػػاملب ميمػػا مػػف  الصػػناعية ىػػي: كػػؿ مسػػاحة تمػػنح لممؤسسػػة المحػػيط الملبئػػـ كالإيجػػابي لمعمػػؿ، كتشػػكؿ

 .عكامؿ ترقية الاستثمار كتحسيف مردكدية المؤسسة
عػػادة الييكمػػة عمػػى أف العقػػار الصػػناعي يمثػػؿ العامػػؿ الأساسػػي   كمػػا نػػص تقريػػر لػػكزارة الصػػناعة كا 

 .2ركالحقيؽ لترقية كعصرنة النسيج الصناعي، كأنو يمثؿ الترسانة الدافعة المحفزة للبستثما
مناطؽ الصػناعية ب نيػا المنػاطؽ المعػدة لإنشػاء مشػاريع صػناعية بنػاء كبصفة عامة يمكف تعريؼ ال

عمػػى مجمكعػػة مػػف المعػػايير متمثمػػة فػػي المكقػػع الػػذم تحتمػػو بالنسػػبة لشػػبكة الطػػرؽ كقنػػكات التكزيػػع كسػػعر 
 .3الأرض ضمف المنطقة ذاتيا

تػػػي ، كال4المتضػػػمف إحػػػداث لجنػػػة استشػػػارية لتييئػػػة المنػػػاطؽ الصػػػناعية 75-73كبصػػػدكر الأمػػػر  
تكلت كؿ عناصر الإعػلبـ المتعمقػة بتييئػة المنػاطؽ الصػناعية فػي التػراب الػكطني، كبعػد تقػديـ المقترحػات 
كالمساعدات الضركرية لمييئات المكمفة بالمدف مػف أجػؿ ترقيػة المنػاطؽ الصػناعية كتنميتيػا، أف اسػتحدثت 

ف يػتـ كضػع يليػات قانكنيػة تحػدد ، كبذلؾ كاف لزامػا أ5منطقة صناعية كتـ تييئتيا عبر التراب الكطني 77
 55-84إجػراءات تسػيير ىػػذه المنػاطؽ التػػي أصػبحت كاقعػا، كىػػك مػا تػػـ فعػلب مػف خػػلبؿ صػدكر المرسػػكـ 

 .6المتعمؽ بتحديد الييئات المكمفة بإدارة المناطؽ الصناعية
 المطمب الثاني: أىمية العقار الصناعي

اسػػػية، فتمثػػػؿ الأمػػػلبؾ العقاريػػػة مػػػف الناحيػػػة لمعقػػػار الصػػػناعي أىميػػػة مػػػف الناحيػػػة الاقتصػػػادية كالسي
الاقتصػػػادية بػػػاختلبؼ أنكاعيػػػا أسػػػاس الاقتصػػػاد كتمعػػػب دكرا ىامػػػا فػػػي التنميػػػة الشػػػاممة لأم بػػػلبد، لػػػذلؾ 
ارتبطت حضارات الدكؿ سكاء قديما أك حديثا بيذا المكركث، كجعمتو معيار تقدميا كرقييا إذ يمكف الػتحكـ 

يو المنظـ للبستثمارات العقارية صناعية كانت أك فلبحية أك عمرانية...، في نمك الاقتصاد مف خلبؿ التكج
غير أف العقػارات الصػناعية تنفػرد ب ىميػة خاصػة تظيػر مػف خػلبؿ مجػالات الاسػتثمار الصػناعي كصػيغة 
قانكنية في سبيؿ تطكير يليات التنمية الصناعية، كما أنيا تمثؿ عاملب ىاما فػي تطػكير الاقتصػاد الػكطني 

فػػي مجػػاؿ الاسػػتثمار فػػي العقػػار 5ره مػػف التبعيػػة لممحركقػػات مػػف خػػلبؿ السياسػػة القانكنيػػة المنتيجػػةكتحريػػ
 .7الصناعي المبني عمى حرية الاقتصاد كحرية الاستثمار

كما تكمف الأىمية السياسية لمعقار الصناعي في ككنو يمثؿ بصػفة أساسػية الأيديكلكجيػة السياسػية  
ة الأنظمػػػة السياسػػػية تػػػؤثر كتتػػػ ثر بػػػالنظـ القانكنيػػػة السػػػائدة فػػػي الممكيػػػة المتبعػػػة فػػػي الػػػبلبد، إذ أف طبيعػػػ

العقاريػػة، مثممػػا كػػاف الحػػاؿ عميػػو فػػي قػػديما فػػي أنظمػػة الاقطػػاع كالعػػرؽ كالرأسػػمالية كالاشػػتراكية، كفػػي ىػػذا 
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المجػػاؿ يمكػػف القػػكؿ أف الجزائػػر كمػػف خػػلبؿ المراحػػؿ التاريخيػػة التػػي مػػرت بيػػا، اختمفػػت فييػػا التشػػريعات 
 .المتعمقة بالعقار الصناعي كفقا لمظركؼ السياسية التي سادت في كؿ مرحمة مف المراحؿ التي مرت

كيمكف القكؿ أف السمطات العمكمية اتخذت كؿ التدابير اللبزمػة لتفعيػؿ القػدرات العقاريػة المجمػدة،  
لتػػي تػػـ حميػػا أك فػػي إذ بػػادرت فػػي البدايػػة إلػػى اسػػترجاع الأصػػكؿ العقاريػػة التابعػػة لممؤسسػػات العمكميػػة ا

طريؽ ذلؾ، ثػـ سػعت أيضػا إلػى اسػترجاع كػؿ الأصػكؿ العقاريػة الفائضػة كالمحػازة عمػى سػبيؿ الانتفػاع أك 
التممؾ مف مؤسسات عمكمية اقتصادية فػي حالػة نشػاط، كغيػر لازمػة مكضػعيا لنشػاطيا، كالتػي تكػكف فػي 

صػػناعي مػػف أجػػؿ تمبيػػة حاجيػػات الأغمػػب تمثػػؿ مسػػاحات شاسػػعة قامػػت السػػمطات بتكجيييػػا للبسػػتثمار ال
 .8المستثمريف المتزايدة

 

 تسيير العقار الصناعي في الجزائرالمبحث الثاني: 
إف كػػػػؿ الأراضػػػػي المكجيػػػػة عمكمػػػػا للبسػػػػتثمار بمػػػػا يتصػػػػؿ بيػػػػا، أك يرصػػػػد لخػػػػدمتيا يسػػػػمى عقػػػػارا 

دة للبسػتثمار ، كفي الجزائر تنكعت مصادر العقار الصػناعي التػي تسػمى بالمنػاطؽ المييػ ة كالمعػ9صناعيا
 .فييا، مف مناطؽ اقتصادية، كمناطؽ النشاطات، كالمناطؽ الخاصة

 كيفيات سير الوضع بالنسبة لتسيير العقار الصناعي في الجزائر :الأولالمطمب 
، بالعقػػار الاقتصػػادم مػػع مػػا فػػي ذلػػؾ مػػف 1710-23العقػػار الصػػناعي أك كمػػا يسػػمى فػػي القػػانكف 

بالكضػػع الػػذم عاشػػتو الجزائػػر منػػذ اسػػتقلبليا، فػػالإجراءات التػػي  شػػمكلية أكبػػر، مػػر عمػػى مراحػػؿ ارتبطػػت
كاكبػػت فتػػرة الاسػػتقلبؿ لػػـ تكػػف كاضػػحة المعػػالـ ككنيػػا ارتبطػػت بقكاعػػد كنصػػكص كػػاف اليػػدؼ منيػػا كضػػع 
عػػادة ترتيػػب الأكضػػاع أساسػػيا كػػاف تسػػييرا ذاتيػػا لػػـ يعمػػر طػػكيلب، كػػكف  الأمػػكر عمػػى السػػكة الصػػحيحة، كا 

، 1965تتجػاكز ثػلبث سػنكات لت خػذ الأمػكر مجػرل يخػر بعػد التصػحيح الثػكرم فػي  الفترة في حد ذاتيػا لػـ
الػػذم أدخػػؿ الػػبلبد تحػػت ظػػؿ حكػػـ اشػػتراكي أحػػادم التصػػكر، لا يقػػر بػػ م نشػػاط يػػتـ خػػارج الأطػػر التػػي 
تحػػددىا الدكلػػة، إذ يػػرل أف أم عمػػؿ يػػتـ فػػي الإطػػار الخػػاص يعػػد احتكػػار أك اسػػتغلبؿ لمػػكارد الأمػػة، كداـ 

، كما سبقتيا مف أحداث التي أدخمت البلبد فػي نظػاـ اقتصػادم حػر مػع كػؿ الػتحفظ 1990غاية ذلؾ إلى 
عػػف ذلػػؾ، كفػػي ظػػؿ الفكضػػى التػػي سػػادت ينػػذاؾ كػػاف العقػػار مػػف بػػيف مػػا اسػػتيدؼ مػػف قبػػؿ فئػػات جشػػعة 
حاكلػػت نيػػب مػػا أمكنيػػا فػػي ظػػؿ التحفيػػزات الخاصػػة بتشػػجيع الاسػػتثمار، كالتػػي لػػـ يكػػف ليػػا معنػػى سػػكم 

، 2011ة استنزاؼ العقار ، كبقي الأمػر عمػى حالػو إلػى غايػة صػدكر قػانكف الماليػة التكميمػي لسػنة مكاصم
 .CALPIREF11كالذم تـ بمكجبو إنشاء لجنة للئشراؼ كالمساعدة عمى تحديد كترقية الاستثمار

  بدايات التكفل شبو المنظم بالعقار الصناعي :المطمب الثاني
، بػػػدأ الأمػػػر   CALPIREFة عمػػػى تحديػػػد كترقيػػػة الاسػػػتثمار مػػػع إنشػػػاء لجنػػػة الإشػػػراؼ كالمسػػػاعد

بػداء الػرأم بشػ ف العمميػة  مقتصرا عمى ممؼ يكدع لدل المدير الكلائي لمصناعة لدراسػتو مػف قبػؿ المجنػة، كا 
الاسػػتثمارية، كىػػي كضػػعية أخرجػػت النشػػاط الاسػػتثمارم عػػف إطػػاره الصػػحيح كسػػمحت لمعديػػد مػػف طػػالبي 

اضػػي مػف العقػػار الصػناعي، كأخرجكىػػا عػف كجيتيػػا الفعميػة، أم شػػيدنا إقػػداـ الاسػتثمار بالحصػػكؿ عمػى أر 
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الػػػبعض عػػػف إنشػػػاء قاعػػػات لمحفػػػلبت بمنػػػاطؽ صػػػناعية دكف كجػػػو حػػػؽ، كمػػػا بقيػػػت العديػػػد مػػػف الأراضػػػي 
، مدعمػػػة  ANIREF 12الممنكحػػػة دكف اسػػػتغلبؿ، كرغبػػػة فػػػي إصػػػلبح الكضػػػع تػػػـ إنشػػػاء المجنػػػة الكطنيػػػة 

سػػييؿ الأمػػر، كلػػـ تػػدـ الكضػػعية طػػكيلب لتكضػػع الأمػػكر بػػيف يػػدم الػػكلاة، لتسػػكء بالشػػباؾ الكحيػػد رغبػػة فػػي ت
الأكضاع بشكؿ أكبر، فنلبحظ ىنا حصكؿ عدـ استقرار قانكني كىك مف بيف الأمػكر التػي لا تعطػي رغبػة 

 .لممستثمر بالاستثمار، كاعتبار ذلؾ عاملب مف عكامؿ فشؿ أم نشاط استثمارم في ظؿ أكضاع كيذه
نشاء حافظة لمعقار الاقتصادي:ل: الفرع الأو  المظاىر القانونية لبدايات تنظيم وضبط شؤون العقار   وا 

المتعمػؽ بتكػكيف الاحتياطػات  26-74صكر كمظاىر ىذا التنظيـ بدأت معالميا عند صدكر الأمػر 
حيػػز ، التػػي خصػػت أساسػػا البمػػديات لتحديػػد الكعػػاء العقػػارم المطمػػكب لكضػػع مشػػاريعيا التنمكيػػة 13العقاريػػة

التنفيػػذ، كخػػػذه الكضػػػعيات قكبمػػػت بإشػػكالات كبيػػػرة تعمقػػػت بالممكيػػػة، ككػػذا تحديػػػد المحػػػيط القابػػػؿ لاسػػػتقباؿ 
المشػاريع المحميػػة لػػذا كػػاف مػػف الصػػعب فيػػو تخصػػيص ىػػذه الأكعيػػة لأم نشػػاط خػػاص، كبقػػي الأمػػر عمػػى 

لحؽ في التممؾ الذم ، كالذم بدأ معو ا14المتعمؽ بتطكير الاستثمار 03-01حالو إلى غاية صدكر الأمر 
 .يعتبر صكرة تحفيزية مشجعة عمى نمك الاستثمار في البلبد

، كمػػا 15المتعمػػؽ بترقيػػة الاسػػتثمار 12-93كتبعػػت ذلػػؾ العديػػد مػػف النصػػكص كالمرسػػكـ التشػػريعي 
، كجممػػة النصػػكص التػػي ارتبطػػت بتطػػكير الاسػػتثمار، 2003تضػػمنو أيضػػا قػػانكف الماليػػة التكميمػػي لسػػنة 

الكطنية مدعمة بالشباؾ الكحيد الذم يخفؼ مف مظاىر البيركقراطية السائدة، سكاء في بعث كخمؽ الككالة 
النشػاط الاسػتثمارم، أك كيفيػات تخصػػيص الأكعيػة العقاريػة ليعػػكد الكضػع لحالػو بعػػد فػرض استشػارة الػػكلاة 

الصػناعي  في الأمر، كما تبعو مف خركقات عطمت مجرل سير النشاط الاستثمارم، ككذا اسػتغلبؿ العقػار
 .أك الاقتصادم كتسخيره لميدؼ المنش  مف أجمو

، 1445جمػػػادل الأكلػػػى  01، المػػػؤرخ فػػػي 17-23ليمييػػػا بعػػػد ذلػػػؾ يخػػػر نػػػص ممػػػثلب فػػػي قػػػانكف  
المتعمػػػؽ بشػػػركط ككيفيػػػات مػػػنح العقػػػار الاقتصػػػادم التػػػابع للؤمػػػلبؾ الخاصػػػة  15/11/2023المكافػػػؽ ؿ 

كحي بػػػ ف الػػػنص المػػػذككر صػػػدر لمقضػػػاء عمػػػى الخركقػػػات لمدكلػػػة لإنجػػػاز مشػػػاريع اسػػػتثمارية، كىػػػك أمػػػر يػػػ
 .السائدة في مجاؿ تسيير كمنح العقار الصناعي أك الاقتصادم، كتحديد مصادره ككيفيات التعامؿ حياليا

 صعوبات وخروقات حالت دون التسيير الأمثل لمعقار الصناعي :الفرع الثاني
 اة القانكنيػة المكجيػة لتسػيير العقػار، كتغيرىػا مف أىـ ىذه العراقيؿ ىي عػدـ الاسػتقرار كالثبػات لػلؤد

مػف زمػػف  خػر كمػػف مرحمػػة لأخػرل، أمػػر سػػاىـ فػي حصػػكؿ تصػػرفات منقضػة لمعػػرؼ الأساسػػي 
 .المخصص لأجمو العقار الصناعي

  عػػدـ الثبػػات عمػػى ىيئػػة كحيػػدة تكمػػؼ بتسػػيير العقػػار كتحػػاط بإطػػار قػػانكني صػػمب لا يسػػمح بػػ م
ص، كمػػف خػػلبؿ ذلػػؾ تكقيػػؼ النزيػػؼ الػػذم طػػاؿ العقػػار صػػكرة مػػف صػػكر الإخػػلبؿ عنػػد التخصػػي

 .الصناعي
  كيػػتـ ذلػػؾ بإحاطػػة العقػػار الصػػناعي بكػػؿ الظػػركؼ كالأطػػر القانكنيػػة الكفيمػػة بحمايتػػو، مػػع تسػػييؿ

 .الإجراءات التي تكفؿ تطكرا فعميا لمنشاط الاستثمارم
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 :كلتحقيؽ ذلؾ يقتضي الأمر
 ثمر الأجنبػػي كالتػػي تجمػػت مظاىرىػػا فػػي إشػػكاؿ كضػػع حػػد لصػػكر التػػ ميـ التػػي اشػػتكى منيػػا المسػػت

التسيير الاشتراكي، التي يرل فييا المستثمركف خطرا عمى استثماراتيـ التي قػد يفقػدكنيا دكف قيػد 
 .أك شرط

  تكسػػيع الحافظػػة العقاريػػة بػػالبلبد إلػػى المنػػاطؽ النائيػػة كالمطمػػكب تنميتيػػا، ككػػذا منػػاطؽ الظػػؿ لفػػتح
 .مختمؼ أنحاء البلبد مجاؿ الاستثمار كتكسيعو ليشمؿ

 الخاتمة:
كمف خلبؿ مػا تناكلنػاه فػي ىػذه الدراسػة، يمكننػا القػكؿ أف العقػار الصػناعي فػي الجزائػر مػر بمراحػؿ 
عػػدة انطلبقػػا مػػف إنشػػاء المنػػاطؽ الصػػناعية، ثػػـ منػػاطؽ النشػػاطات التػػي كرسػػت مػػف أجػػؿ تػػكفير الأرضػػية 

تنمية الاقتصادية، ثـ تمت ذلؾ مراحؿ الانفتاح عمى العقارية لمختمؼ المستثمريف، مف أجؿ المشاركة في ال
مختمؼ المستثمريف الأجانب، حيث سعت أيضا الجزائر إلى إيجاد مناطؽ خاصػة لتػكفير الأكعيػة العقاريػة 

 .للبستثمار ليـ
كنشير أيضا في نياية ىذه الدراسة إلى أف الدكلة في البداية قد تبنت نظاـ التنازؿ ككسػيمة لتسػيير  
لصناعي، كىك ما أدل إلى ضياع الكثير مف الأكعية العقارية الصناعية، خاصة عنػد عػدـ تجسػيد العقار ا

مختمػؼ المشػػاريع الاسػػتثمارية التػػي تػـ مػػنح العقػػارات الصػػناعية لأجميػػا، لا سػيما كأف الممكيػػة تػػـ نقميػػا مػػف 
 .الدكلة إلى حيازة المتنازؿ لو

لعقػػػارات الصػػػناعية مػػػف خػػػلبؿ اعتمػػػاد نظػػػاـ كبػػػالرغـ مػػػف أف الدكلػػػة حاكلػػػت ترشػػػيد عمميػػػة مػػػنح ا 
الامتياز، كتجنب عمميات التنازؿ التي كاف معمكلا بيا مف قبؿ، إلا أف ىذا النظاـ أيضا) الامتياز( لـ يكف 
كافيا لتحقيؽ العقلبنية في تسيير ىذا العقار، ككنو قابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ كىك ما جعػؿ المشػرع الجزائػرم 

عمميػػػػة اسػػػػترجاع الأكعيػػػة العقاريػػػػة الفائضػػػػة كالتػػػي تكػػػػكف تابعػػػػة لممؤسسػػػػات  يعمػػػػد إلػػػى 2008مػػػف سػػػػنة 
العمكميػػػة الاقتصػػػادية، ككػػػذا الأصػػػكؿ العقاريػػػة التػػػي زادت عػػػف المؤسسػػػات الخاضػػػعة لعمميػػػات التصػػػفية، 

 .كالعقارات المتبقية عمى مستكل المناطؽ الصناعية
ئػػر سػػعى دائمػػا إلػػى تػػكفير الأكعيػػة كالمشػػرع الجزائػػرم كبيػػدؼ التشػػجيع عمػػى الاسػػتثمار فػػي الجزا 

العقاريػة، أك مػػا يعػرؼ عمكمػػا بالعقػػارات الاقتصػادية كمنحيػػا عػػف طريػؽ التنػػازؿ، كبسػػبب عػدـ نجاعػػة كػػؿ 
الطرؽ السػابقة فػي المحافظػة كالتقميػؿ مػف اسػتنزاؼ كتبػذير ىػذه الثػركة العقاريػة، انتقػؿ مػف خػلبؿ مجمكعػة 

، إلػػى مرحمػػة التنظػػيـ كالعقلبنيػػة فػػي تسػػيير العقػػارات 17-23كف مػػف القكاعػػد كا ليػػات القانكنيػػة يخرىػػا قػػان
 .الصناعية، كذلؾ مف خلبؿ رقمنة عممية استغلبليا كتسييرىا

 :كنخمص في الأخير إلى تقديـ جممة مف التكصيات ليذه الدراسة تتضمف ما يمي 
 :التوصيات

 لبئـ لمعمميات الاستثمارية،إيجاد الإطار القانكني الثابت كالذم يعد ركيزة أساسية في خمؽ جك م 
 ،استرجاع كؿ الأراضي التي منحت في السابؽ في ىذا الإطار، كلـ يتـ استغلبليا 
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 ،استرجاع كؿ الأراضي التي كضعت في غير النشاط الاستثمارم المصرح بو 
  تحديد الجية المكمفة فعميا بعممية تكزيػع العقػار الصػناعي المكجػو للبسػتثمار، كعػدـ تػرؾ ذلػؾ بػيف

 مجنة كالكلاة،ال
 ،إنشاء لجنة مختصة فعميا في معالجة الممفات كالفصؿ فييا بطريقة عممية مدركسة 
  مراعػػاة عامػػػؿ الػػزمف عنػػػد الفصػػؿ فػػػي العمميػػات الاسػػػتثمارية، كػػكف المسػػػتثمر خصكصػػا الأجنبػػػي

يعطي لمػزمف أىميػة كبػرل، كيعتبػره أسػاس نجػاح أم عمػؿ يقػكـ بػو، لأف قصػر المػدة مػف طكليػا 
 .ة الممفات تعتبر مف العكامؿ التنافسية بيف الدكؿ لجمب المستثمريففي معالج
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 :ممخص
ىي الإستثمار كالذم مف ش نو مف أىـ الدعامات التي تعتمد عمييا الدكؿ في تحريؾ عجمة التنمية 

النيكض بالإقتصاد، كلأجؿ ذلؾ تسعى الدكؿ إلى إعتماد عدة أساليب ككسائؿ مف أجؿ إستقطاب رؤكس الأمكاؿ 
كخاصة الأجنبية كمف بينيا ضركرة تكفير الأكعية العقارية الإقتصادية كالتي عادة ماتكتسييا عدة عقبات قد 

ستغلبؿ تكاجو المستثمر لتحقيؽ رغبتو في الإ ستثمار، لذلؾ حرص المشرع الجزائرم عمى ت طير عممية تسيير كا 
قانكف كفؽ  العقار الصناعي لأجؿ تمبية حاجيات المستثمريف خاصة بعد التكجو الجديد الذم إعتمدتو الجزائر

مة تشيد نكعا مف التكييؼ لتكاكب التكجيات العا الإستثمار الجديد لذلؾ فإف عممية تنظيـ العقار الصناعي
مدكلة، كلعؿ أىـ ىذه ا ليات ىك تكحيد الإطار القانكني لمعقار الصناعي مف خلبؿ حصر تنظيمو كتسييره ل

زالة كؿ العقبات التي تعيؽ المستثمريف، ككذا تماشيا مع لإكمنحو إلى الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار، 
 .قرةتضركرات المرحمة لأجؿ تنمية إقتصادية ناجعة كمس

المنػػػاطؽ ؛ الأمػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة؛ التنميػػة الإقتصػػػادية؛ العقػػار الصػػناعي؛ ترقيػػة الاسػػػتثمارمفتاحيااة: كممااات 
 الصناعية.

Abstract: : 

One of the most important pillars that countries rely on to move the wheel of development is 

investment, which will advance the economy, For this reason, countries seek to adopt several 

methods and means in order to attract capital, especially foreign capital, including the necessity of 

providing economic real estate facilities, which are usually fraught with several obstacles that the 

investor may face to achieve his desire to invest. 

Therefore, the Algerian legislator was keen to frame the process of managing and exploiting 

industrial real estate in order to meet the needs of investors, especially after the new approach 

adopted by Algeria, through the new investment law 18/22. Therefore, the process of regulating 

industrial real estate is witnessing a kind of adaptation to keep pace with the general directions of 

state policy, and perhaps the most important of these mechanisms. It is to unify the legal framework 

for industrial real estate by limiting its organization and management and granting it to the Algerian 

Investment Promotion Agency, In order to remove all restrictions that may hinder investors, and in 

line with the necessities of the stage for effective and stable economic development, there is no 

need to create a kind of real estate security.  

Keywords: Investment Promotion; Industrial Real Estate; Economical Development; Private 

Property of the State; Industrial Zones .  
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 مقدمة:
الجزائر كغيرىا مف دكؿ العالـ، تطكرا لافتان في مجاؿ الإستثمار لما لو مف علبقة بالتنمية تشيد 

الإقتصادية كالإجتماعية كأيضا بالإستقرار السياسي، كالذم يُعد أيضا صماـ أماف لحاجيات الفرد كالمجتمع كما 
 أنو يعتبر كسيمة لتحقيؽ مستقبؿ أفضؿ للؤجياؿ القادمة.

المساعدة في عممية الإستثمار الناجع ىي كفرة حافظة العقار الصناعي كالتي مف كمف أىـ العكامؿ 
ش نيا أف تساىـ في إعطاء دفعة قكية لمنيكض بقطاع الإستثمار، كبإعتبار أف الجزائر تحكم عمى كعاء عقارم 

 ىاـ يعطي المجاؿ لممستثمريف في مختمؼ القطاعات لمقياـ بمشاريعيـ عمى أحسف كجو .
قلبليا إىتمت الجزائر بمس لة تنظيـ العقار الصناعي مف خلبؿ جممة النصكص القانكنية التي كمنذ إست

تصب في ىذا المجاؿ كلازالت في كؿ مرة تعمؿ عمى تحيينيا كتعديميا بما يتماشى مع التطكرات الحاصمة 
ئة كطنية لترقية تسييلب منيا مف أجؿ إستقطاب أكبر عدد مف المستثمريف، كلعؿ يخرىا التفكير بإنشاء ىي

كالتي ستعزز حتما مف إضفاء الشفافية  22/18الإستثمار، كالتي تجسدت بمكجب القانكف الجديد للئستثمار 
 كالنزاىة كبعت الطم نينة في نفكس المستثمريف لما ليا مف دكر كبير في ترقية الإستثمار.

مرحمة التككيف كالمنح كصكلا إلى إف الأحكاـ القانكنية المتعمقة بإستغلبؿ العقار الصناعي بدءا مف 
مرحمة الإستغلبؿ الفعمي ككذا الدكر الكبير الذم تمعبو في تطكير الإستثمار يُعد مف المكاضيع التي تستحؽ 
البحث كالتنقيب كالإثراء لما يمكف أف تساىـ فيو ىذه الأحكاـ في تطكير عممية الإستثمار، كمع حصر المشرع 

ستغلب ؿ العقار الصناعي، فإنو مف الضركرم التطرؽ إلى دكرىا بإعتبارىا ىيئة مانحة لمييئة المختصة بمنح كا 
نطلبقا مف ذلؾ يمكننا طرح الإشكالية ا تية:  أي دور لموكالة الجزائرية لترقية كحيدة لمعقار الإقتصادم، كا 

 في منح العقار  الإقتصادي في الجزائر؟  23/17الإستثمار  بموجب القانون 
ذه الإشكالية نقترح خطة مف محكريف نتكمـ في المحكر الأكؿ عف أىمية العقار كللئجابة عمى ى

الإقتصادم في عممية الإستثمار كنتطرؽ في المحكر الثاني إلى دكر الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار بصفتيا 
ابة عمى ىذه ، كلقد إعتمدنا في الإج23/17ىيئة مانحة كحيدة لمعقار الإقتصادم بمكجب القانكف الجديد 

 الإشكالية المنيج الكصفي التحميمي .
 

 المبحث الأول: دور العقار الصناعي في ترقية الإستثمار
تحكم الجزائر عمى إمتداد مساحتيا الشاسعة كتنكع المقكمات الطبيعية كالبشرية كالتي تشكؿ إغراء 

ة إستغلبليا، مف أجؿ البحث عف لممستثمريف، عمى أكعية عقارية يجعؿ منيا خيارات مفتكحة يجب عمى الدكل
مكارد بديمة لممداخيؿ غير قطاع المحركقات، لذلؾ فإف تكفير العقار الإقتصادم ىك مفتاح الإستثمارات الفعالة 
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كالمثمرة كالتي تككف ليا الإنعاكاسات الإيجابية لمدفع بعجمة التنمية الإقتصادية مف خلبؿ إستقطاب اكبر 
 لممستثمريف .

 تعريف العقار الإقتصاديالمطمب الأول: 
، غير أف نجاح أم إستثمار يبقى مرىكف الناجح معيارا يُقاس بو درجات تطكر المجتمعاتيُعد الإستثمار 

كالذم يعتبر أحد أىـ عكامؿ جذب بمدل كفرة العقار الصناعي، أك ما يُسمى بمصطمح العقار الإقتصادم، 
ستخدـ مصطمح العقار الإقتصادم بدلا مف العقار الصناعي كجدير بالذكر أنو في بعض الأحياف يُ الإستثمارات 

غير أف مصطمح العقار ، 23/04/2007المؤرخ في  ،119/0716الذم جاء بو المرسكـ التنفيذم رقـ
الإقتصادم أشمؿ مفيكما مف العقار الصناعي، لأف ىذا الأخير لايمثؿ سكل جزء بسيط مف العقار 

، كىك ما تداركو المشرع مف خلبؿ القانكف إلخ ..لسياحي كالفلبحيالإقتصادم، الذم يندرج ضمنو العقار ا
، يحدد شركط ككيفيات منح العقار الإقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة 16/11/202317المؤرخ في  23/17

 بذكره مصطمح '' العقار الإقتصادم''. لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع إستثمارية
قانكف المدني الجزائرم، التي أكردت تعريفا لمعقار، حيث نصت عمى مف ال 683/1كبالرجكع إلى المادة 

ما يمي: ''كؿ شيء مستقر بحيزه كثابت فيو، كلا يمكف نقمو منو دكف تمؼ فيك عقار، ككؿ ماعدا ئمؾ مف شيء 
 .18فيك منقكؿ''

نطلبقا مما سبؽ يمكف الخركج بالتعريؼ التالي لمعقار الصناعي: ''ب نو مجمكعة الأراضي ا لتي كُجيت كا 
 19للئستثمار ككؿ ما إتصؿ بيا كما رُصد لخدمتيا.''
"ىك مجمكعة الأراضي المعمرة أك القابمة لمتعمير ككذا العقارات  كما يمكف تعريؼ العقار الصناعي ب نو:

، السالؼ الذكر مف خلبؿ 23/17في مفيكـ القانكف   كجاء مفيكـ العقار الإقتصادم، 20المكجية للبستثمار
 رابعة منو ب نو:المادة ال
العقار الإقتصادم : كؿ ممؾ عقارم تابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ككؿ ممؾ يخر خاص مكتسب مف  -

طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار لفائدة الدكلة، قابؿ لإستقباؿ مشركع إستثمارم بمفيكـ القانكف المتعمؽ 
 بالإستثمار.

لؤملبؾ الخاصة لمدكلة مزكد بالطرقات كالشبكات المختمفة العقار الميي : كؿ ممؾ عقارم تابع ل -
 الضركرية لمسماح بإستعمالو.

 لأصكؿ المتبقية: الأملبؾ العقارية المتكفرة التابعة لممؤسسات العمكمية المحمة. -
 الأصكؿ الفائضة: الأملبؾ العقارية غير اللبزمة لنشاط المؤسسة العمكمية الإقتصادية، لا سيما: -
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 العقارية غير المستغمة، أك التي لـ يتـ تخصيصيا لأم كجية عند نشر ىذا القانكف. الأملبؾ
 الأملبؾ العقارية التي لا يتطابؽ استعماليا مع الغرض الإجتماعي لممؤسسة .

الأملبؾ العقارية المستقمة أك القابمة لمفصؿ مف مجمعات عقارية أكسع، ممؾ لممؤسسات العمكمية أك ممؾ 
 زمة لنشاطاتيا .لمدكلة كغير لا

الأملبؾ العقارية التي تغير كجيتيا بحكـ أدكات التعمير كالتي أصبحت لا تدخؿ في إطار النشاط 
 الرئيسي لممؤسسة العمكمية.

 الأملبؾ العقارية المعركضة في السكؽ بمبادرة مف المؤسسات العمكمية.
داخؿ المناطؽ الصناعية التي تشكؿ  تُعتبر زيادة عمى ذلؾ، أصكلا فائضة الأملبؾ العقارية المتكاجدة

ممتمكات الييئة المسيرة لممنطقة كالمتكفرة عند تاريخ نشر ىذا القانكف كالتي أعيد إدماجيا ضمف الأملبؾ 
 الخاصة لمدكلة كتخضع لأحكاـ ىذا القانكف .

قطع ، فقد قاـ المشرع الجزائرم بتحديد ال23/17الممغى بمكجب القانكف  08/04كخلبفا للؤمر رقـ 
القانكف  مف 02نص المادة للئستثمار، حيث جاء في الأرضية التي تدخؿ في نطاؽ العقار الصناعي المكجو 

العقار الإقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجو لإنجاز مشاريع إستثمارية مككف ”عمى أف  23/17
 مف:

 ._ المناطؽ الميي ة التابعة لممناطؽ الصناعية كمناطؽ النشاطات
 _ الأراضي الميي ة الكاقعة داخؿ محيط المدف الجديدة.

 _ الأراضي الميي ة التابعة لمناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع السياحية.
 _ الأراضي الميي ة التابعة لمحظائر التكنكلكجية .

 _ الأصكؿ العقارية المتبقية التابعة لممؤسسات العمكمية المحمة
 تابعة لممؤسسات العمكمية الإقتصادية._ الأصكؿ العقارية الفائضة ال

 _ الأراضي المكجية لمترقية العقارية ذات الطابع التجارم .
 .21_ الأراضي الأخرل الميي ة التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة 

 المطمب الثاني: العقار الإقتصادي ودوره في التنمية 
 مراحؿ متتالية : الإقتصادم في الجزائر خلبؿ ثلبث  دكر العقار تقسيـ يمكننا 

: ففي ىذه المرحمة كاف المشرع يتماشى مع الخيار أولا: دور العقار الصناعي خلال مرحمة النيج الاشتراكي
ذا كانت التدابير المتخذة في السنكات  الاشتراكي كالذم يكرس الممكية الجماعية عمى حساب الممكية الفردية، كا 
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، غير نيؿ الإستقلبؿاصمة سير الحياة الإقتصادية لمبلبد بعد الأكلى مف الاستقلبؿ كانت ضركرية لضماف مك 
، المتضمف تككيف إحتياطات عقارية لصالح 20/02/1974المؤرخ في  26/74أنو كبعد إصدار الأمر 

، كنظرا لإفتقار الدكلة إلى إطارات كُفؤة فقد عجزت عف تسيير الحافظات العقارية اليائمة التي كانت 22البمديات
التالي لـ يمؽ العقار الصناعي العناية المستحقة مف المُشرّع في ىذه المرحمة، مف ىنا نلبحظ أف بحكزتيا، كب

دكر العقار الصناعي في ظؿ النيج الاشتراكي كاف يستخدـ كبنية تحتية للئنتقاؿ مف معركة الكفاح كالتحرير 
تي أنش تيا ك ساس لإستثماراتيا إلى معركة البناء كالإنتاج، إذ استخدمت الدكلة حافظة العقار الصناعي ال

، كما سبقو مف نصكص، فكاف بمثابة ا لية القانكنية المفضمة لتجسيد خطط بناء  26/74إعتمادا عمى الأمر 
القطاع العاـ، حيث خضع إنشاء كتييئة المناطؽ المكجية للؤنشطة الصناعية إلى قرارات إرتجالية كانت تستند 

ؿ لمثركة مما أدل إلى إخفاقات عميقة في المنظكمة العقارية الصناعية في تمؾ بالأساس إلى فكرة التقسيـ العاد
 المرحمة .

: بعد تخمي الجزائر عف النيج الاشتراكي كتبنييا صراحة فكرة ثانيا: دور العقار الإقتصادي في ظل الإنفتاح
دية الجديدة كالتي كانت الإقتصاد الحر، تعمقت في ذىف المشرع ضركرة النظر كفؽ الرؤية السياسية كالإقتصا

تيدؼ إلى التحكؿ ا مف نحك إقتصاد السكؽ كبالتالي تنشيط الإستثمار الكطني كالأجنبي خاصة مف خلبؿ 
الإستغلبؿ الأمثؿ لمعقار الصناعي كالسير نحك تحرير المعاملبت الإقتصادية لإزالة كؿ العراقيؿ التي ميزت 

د لعب العقار الصناعي في ظؿ التحكلات الاقتصادية الجديدة دكرا المعاملبت العقارية في المرحمة السابقة، كق
حاسما في تشجيع الإستثمار، كىذا ضمف المقاربة الجديدة لمسمطة الساعية لمتخمي التدريجي عف التحكـ في 

 الحياة الإقتصادية، ما يقتضي بعث نكع مف الحرية في مجاؿ الاستثمار.
 22/1823جاء القانكف الجديد للئستثمار رقـ : لقد حمة التحولات الراىنةثالثا: دور العقار الإقتصادي خلال مر 

بإجراءات تحفيزية تتماشى مع مقتضيات المرحمة الحالية كالتي يُنتظر منيا أف تعطي دفعا قكيا في تحريؾ كتيرة 
قار كالرسـ الإستثمار لتمعب الدكر المنكط بيا، كمنيا عمى كجو الخصكص الإعفاء مف دفع حقكؽ نقؿ ممكية الع

عمى إشيار العقار بمختمؼ أنكاعو، بعدما كاف المستثمر سابقا يعاني مف إرتفاع المبالغ المالية الخاصة 
بالإستفادة مف العقار الذم يمارس فيو نشاطو الإستثمارم نتيجة إرتفاع الرسكـ المفركضة عميو لا سيما الرسـ 

ما أثر سمبا عمى المشاريع الإستثمارية المقامة أك التي المتعمؽ بتسجيؿ العقار كالإشيار بو كنقؿ ممكيتو، م
، كلأىمية 24يرغب المستثمر في إقامتيا ماداـ أف إرتفاع الرسكـ عمى إستغلبليا تكمؼ المستثمر أعباء إضافية 

الفقرة السادسة بتكميؼ الككالة  08كمف خلبؿ المادة  23/17جاء القانكف  كفرة العقار المكجو للئستثمار
ية لترقية الإستثمار بإكتساب كلحساب الدكلة كؿ عقار ذم ممكية خاصة يككف قابلب لإحتضاف مشركع الجزائر 
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، كفي ذلؾ إشارة إلى المحفزات التي منحتيا الدكلة بغية تقديـ ضمانات أكبر لرجاؿ الأعماؿ 25إستثمارم
ة لترقية الإستثمار بصفتيا كالمستثمريف، مف خلبؿ الدكر البارز الذم تسعى الدكلة لمنحو لمككالة الجزائري

المانحة كالمسيرة الكحيدة لحافظة العقار المكجو لإنجاز المشاريع الإستثمارية كالتي يُنتظر منيا المساىمة في 
 تنمية كتطكير الإقتصاد.

غير أف الكصكؿ إلى تحقيؽ تمؾ الأىداؼ ينبغي أف يككف إنطلبقا مف الدكر الفعاؿ كالمتميز لمعقار 
كائؽ العديدة التي قد تكاجو المستثمريف مف أبرزىا تحقيؽ التنمية المنشكدة كأيضا إزالة كؿ العالإقتصادم في 

ندرة العقار الذم مف المفركض أف يحكم مشاريع المستثمريف، لذلؾ فإف مس لة تكفير العقار الصناعي تكتسي 
 النسبة لمعقار الصناعي:مف الأىمية بما يحقؽ التنمية الحقيقية ، كنذكر بعض الجكانب ذات الأىمية ب

العقار الإقتصادم في القطاعات الإقتصادية المختمفة مف ش نو تشجيع رجاؿ الأعماؿ  كفرةإف  -01
عمى الإستثمار في مختمؼ القطاعات ذات الأىمية، كما أنو يعطي ليـ ضمانات كافية لممغامرة برؤكس 

ستثمارىا في مختمؼ القطاعات ذات الأىمية لتحقيؽ ال تنمية المنشكدة، كلمعالجة صعكبة الحصكؿ أمكاليـ، كا 
كبالنظر إلى ككف مشكؿ الحصكؿ عمى العقار الصناعي عمى قطع أرضية ميي ة لمزاكلة الأنشطة الإستثمارية، 

يعكد بالأساس إلى النقص الكبير في الحافظة العقارية فقد تـ الإنتباه إلى ضركرة تدخؿ الدكلة لتككف الضامف 
عقار مف حيث إمكانية الإستفادة مف الأملبؾ الكطنية الخاصة لمدكلة كبديؿ لمممكيات الحقيقي لمحصكؿ عمى ال

 ، 01المادة السادسة فقرة ، مف خلبؿ 26 22/18الخاصة للؤفراد، كىذا ما جاء بو القانكف الجديد للئستثمار 
ستثمار يإلزامية كضع كؿ مف خلبؿ المادة الثامنة منو بتكميؼ الككالة الجزائرية لترقية الإ 23/17ككذا القانكف 

المعمكمات حكؿ الكفرة العقارية تحت تصرؼ المستثمريف ككذا إمكانية إكتساب كلحساب الدكلة كؿ عقار ذم 
ممكية خاصة يككف قابلب لإحتصاف مشركع استثمارم، مما لايخمؽ ندرة في العقارات  المؤىمة لإحتضاف مشاريع 

 إستثمارية .
شجيعو يقتضي تنظيـ السكؽ العقارية، مايضمف تكفير الأكعية إف تطكير يليات الإستثمار كت -02

العقارية لممستثمريف الحقيقييف كبالتالي منح ضمانات أكثر لممستثمريف كتطبيؽ المساكاة بيف الجميع كىك ما 
يشكؿ عاملب محفزا عمى جذب الاستثمار، ككذا محارية الإرتفاع الفاحش في أسعار العقارات بسبب جشع 

كثرة المضاربات التي مست قطاع الإستثمار نتيجة غياب الرقابة كالمتابعة طماع المضاربيف، بسبب الكسطاء كأ
مف الإدارة، ككذا إعتماد الدكلة سابقا عمى طريقة التنازؿ عف العقارات في إطار الإستثمار حيث نصت المادة 

ة الإستثمار عمى إمكانية منح المتعمؽ بترقي 05/10/1993المؤرخ في   12/93مف المرسكـ التشريعي رقـ 23
، في إطار عقد الإمتياز لإنجاز مشاريع إستثمارية بقكليا ''يمكف لمدكلة أف 27الأراضي الخاصة التابعة لمدكلة 
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تمنح بشركط إمتيازية قد تصؿ إلى الدينار الرمزم تنازلات عف أراضي تابعة للؤملبؾ الكطنية لصالح 
  ، كقد سار المشرع عمى ىذا النمط ضمف القكانيف اللبحقةخاصة''الإستثمارات التي تنجز في المناطؽ ال

كالمؤكد فإف ىذه الطريقة في التنازؿ شيدت أنماطا متعددة مف التحايؿ لمظفر بعقارات كبيرة مقابؿ مشاريع 
أكثرىا كىمية لا أساس ليا في الكاقع ما جعؿ حافظة العقار الصناعي تت ثر سمبا، الأمر الذم جعؿ المشرع 

عتماده عمى يلية الإمتياز غير القابؿ لمتنازؿ ككسيمة كحيدة لإستغلبؿ العقار يت دارؾ الأمر في مراحؿ لاحقة كا 
 .06/1129، حيث بادر بعد ذلؾ إلى إلغاء الأمر 28الصناعي في إطار الإستثمار 

د ، فإف المشرع الجزائرم ق15/11/2023المؤرخ في  23/17غير أنو كمف خلبؿ القانكف الجديد رقـ 
أعاد العمؿ بصيغة الإمتياز بالتراضي القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ مما يطرح التساؤلات حكؿ مدل جدية 
الضمانات التي كضعت لعدـ تكرار أساليب الإحتياؿ كالتي جعمت المشرع يمغي سابقا قابمية التنازؿ عمى 

 الأراضي الخاصة لمدكلة كالمكجية لممشاريع الإستثمارية. 
 

 : دور الوكالة العقارية في منح العقار الإقتصاديالمبحث الثاني
في المرحمة السابقة كانت ميمة تسيير العقار الصناعي ككذا عممية الضبط العقارم كالمتمثمة في تقديـ 
المعمكمات  لمككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم بصفتيا عضك في المجنة الكلائية، بحيث كاف ليا أف 

 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 13ناعية المقدمة ليا مف قبؿ المستثمريف، كفقا لممادة تقترح المشاريع الص
المتضمف قانكف  11/11، كبخصكص قرار المنح فذلؾ مف صلبحيات الكالي بمكجب القانكف 09/15330

 المالية التكميمي، غير أف القانكف الجديد للئستثمار الجديد حصر الييئات المكمفة بمنح العقار الصناعي
 كحصرىا في الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار مف خلبؿ الشبابيؾ التابعة ليا ، كتجمع بيف التسيير كالمنح .

 المطمب الأول: تعريف الوكالة الجزائرية لترقية الإستثمار
لـ يتطرؽ المشرع الجزائرم مف خلبؿ القانكف الجديد للئستثمار إلى تعريؼ الككالة الجزائرية للئستثمار 

نما فقط أعاد تسميتيا ك  السالؼ الذكر ، حيث قاـ بتغيير تسمية  22/18مف القانكف  18ك16لمادتيف بمكجب اا 
 .31الككالة الكطنية لتطكير الإستثمار  لتصبح بمكجب القانكف الجديد ''الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار''

تتمتع بالشخصية المعنكية كالإستقلبؿ كفي ىذا الإطار فالككالة تعتبر مؤسسة عمكمية ذات طابع معنكم 
 .32المالي كتكضع تحت كصاية الكزير الأكؿ )أك رئيس الحككمة بحسب الحالة(، كيقع مقرىا بالجزائر العاصمة

، المتضمف صلبحيات  06/356كجاء تعريؼ الككالة بمكجب المادة الأكلى مف المرسكـ التنفيذم رقـ 
''مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم تتمتع  ب نيا: 33ظيميا كسيرىا الككالة الكطنية لتطكير الإستثمار كتن

''، غير أف الإختلبؼ ىنا يكمف في  -الككالة-بالشخصية المعنكية كالإستقلبؿ المالي كتدعى في صمب النص 
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الكصاية، حيث كانت في السابؽ تحت كصاية الكزير المكمؼ بترقية الإستثمارات، بينما في المرسكـ الحالي 
 ، فيي تحت كصاية الكزير الأكؿ .22/298

، فإنو تنش  22/298مف المرسكـ التنفيذم  18ككذا المادة  22/18مف القانكف  18/03كبمكجب المادة 
 لدل الككالة ىيئات تابعة ليا تتمثؿ في الشبابيؾ الكحيدة التالية :

كر الكحيد ذك الإختصاص الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالإستثمارات الأجنبية: كىك بمثابة المحا -
 الكطني.
الشبابيؾ الكحيدة اللبمركزية: كتُعد بمثابة المحاكر الكحيد لممستثمريف عمى المستكل المحمي كتتكلى  -

 مياـ مرافقة كمتابعة المستثمريف في إتماـ الإجراءات المتعمقة بالإستثمار .
 ، المتعمؽ بالإستثمار، كلعؿ أبرزىا: 22/18مف القانكف  18أما عف المياـ المسندة ليا فقد ذكرتيا المادة 

 ضماف تسيير  المنصة الرقمية لممستثمر . -
الحصكؿ عمى العقار الإقتصادم مف خلبؿ الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالإستثمارات الأجنبية  -

، عف طريؽ 34محميككذا الشبابيؾ الكحيدة اللبمركزية كالتي تعتبر المحاكر الكحيد لممستثمريف عمى المستكل ال
تكميؼ ممثمي الييئات المكمفة بمنح العقار المكجو للئستثمار عمى الخصكص بإعلبـ المستثمريف بتكفير 

 الأكعية العقارية كمرافقتيـ لدل إداراتيـ الأصمية لإستكماؿ الإجراءات المرتبطة بالحصكؿ عمى العقار.
 بر آلية المنصة الرقمية لممستثمرالمطمب الثاني: دور الوكالة في منح العقار الإقتصادي ع

إف الإشكاؿ القائـ سابقا ىك تعدد الييئات المانحة لمعقار مما أدل إلى غياب المركز الفعمي لإتخاذ القرار  
مما قد يؤدم الى تشجيع البيركقراطية حيث تت خر عمميات معالجة دراسة طمبات منح قطع الاراضي المكجية 

  ة بيف المستثمريف كت خر تسكية الاجراءات كضخامة الكثائؽ المطمكبةللبستثمار، كعدـ ضماف المساكا
بالإضافة الى التعسؼ في منح العقار الإقتصادم، كمف ىنا كاف لابد مف حصر الييئات المكمفة بمنح العقار 

ضع الصناعي مف خلبؿ تكميؼ الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار، تماشيا مع ضركرات المرحمة التي تتطمب ك 
محفزات تستقطب أكبر عدد مف المستثمريف مف الداخؿ كالخارج. إضافة إلى تبسيط كؿ ىذه الإجراءات مف 

 خلبؿ كضع منصة رقمية تتيح فرص كضع المعمكمات المتاحة عبرىا.
كبالنظرا للؤىمية التي يكتسييا العقار الإقتصادم بإعتباره ركيزة أساسية في ترقية الإستثمار فقد أككمت 

ة إلى الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار ميمة تسيير كترقية حافظة العقار الإقتصادم التابع لمدكلة مف الدكل
 .35كمف خلبؿ المادة الثامنة منو 23/17بمكجب القانكف أجؿ منح الإمتياز عميو، 
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ستثمار السالؼ الذكر فإف الككالة الجزائرية لترقية الإ 23/17مف القانكف  11كأيضا كبمكجب المادة 
مُمزمة بتكجيو العقار الإقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، الذم مُنح ليا تفكيض تسييره بمكجب أحكاـ 

 . 36ىذا القانكف لممشاريع الإستثمارية دكف سكاىا، كتمزـ كذلؾ بإرجاع كؿ عقار تـ تكجيو تغيير كجيتو لمدكلة
عف جميع الإجراءات كالقياـ بكاسطة الأنترنت بجميع  كرغبة مف المشرع الجزائرم في إزالة الطابع المادم

كفي سبيؿ تجسيد فكرة الحصكؿ الإجراءات المتصمة بالإستثمار كمف بينيا الحصكؿ عمى العقار الإقتصادم، 
كالمذككر سابقا كلأكؿ مرة كضع  22/18عمى عمى العقار بكؿ سيكلة فقد تضمف القانكف الجديد للئستثمار 

ىدفيا تكفير كؿ المعمكمات التي يحتاج إلييا المستثمر مف بينيا الحصكؿ  37لمستثمريفمنصة رقمية خاصة با
عمى كؿ المعمكمات الخاصة بالعقار كالتي تشرؼ عمى تسييرىا كالإشراؼ عمييا الككالة الجزائرية لترقية 

 .38الإستثمار كالشبابيؾ التابعة ليا
تعمقة بفرص الإستثمار في الجزائر، ككذا مدل كتسمح ىاتو المنصة بتكفير كؿ المعمكمات اللبزمة الم

مف  3فرص تكفر العرض العقارم كالتحفيزات كالمزايا المتعمقة بقطاع الإستثمار، كذكرت المادة السادسة فقرة 
العقار تحت تصرؼ  المتعمؽ بالإستثمار، ب ف تكضع كؿ المعمكمات التي تتعمؽ بتكفر 22/18القانكف 

 . 39لمكمفة بالعقار لا سيما مف خلبؿ المنصة الرقمية لممستثمرالمستثمر مف طرؼ الييئات ا
السالؼ الذكر، إلزامية كضع كؿ المعمكمات حكؿ  23/17كما ذكرت أيضا المادة الثامنة مف القانكف 

 .40الكفرة العقارية تحت تصرؼ المستثمريف كذلؾ عف طريؽ المنصة الرقمية لممستثمر
فإف جميع الطمبات المتمثة في الحصكؿ عمى العقار  23/17كف مف القان 13ككفقا لما ذكرتو المادة 

، أم أنيا حصرت يلية الحصكؿ عمى العقار 41الصناعي يجب أف تعالج عمى مستكل المنصة الرقمية لممستثمر
الإقتصادم عف طريؽ المنصة الرقمية لممستثمر دكف سكاىا ما يعني أف المشرع يسعى إلى كضع حد لمعراقيؿ 

ركقراطية كالتي كانت سائدة سابقا مما عطمت الكثير مف المشاريع الإستثمارية كجعمت المستثمر لا الإدارية البي
 يتحصؿ عمى المعمكمات الكافية كالتي تمكنو مف إتخاذ قرارات ىامة في مجاؿ إستثماراتو.

حمكؿ فالمنصة حتما ستككف جسرا يربط المستثمر كالككالة بصفتيا المالكة لمعقار الإقتصادم، كخمؽ 
 لبعض الثغرات التي كانت مكجكدة في سكؽ العقار الصناعي سابقا . 

كبخصكص ا جاؿ المتعمقة بمعالجة طمبات الحصكؿ عمى العقار الإقتصادم فمف المنتظر أف يحددىا 
 مرسكـ تنفيذم سيصدر لاحقا.
لقابؿ لمتحكيؿ إلى ، منو يمنح الإمتياز ا23/17رقـ مف القانكف  14ككفقا لممادة كبعد معالجة الطمبات 

تنازؿ بمكجب قرار صادر عف الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار، بعد إستنفاذ يجاؿ الطعف المنصكص عمييا 
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عاد إمكانية التحكيؿ إلى تنازؿ كذلؾ كفقا لدفتر أعباء ، مما يُفيـ ب ف المُشرع أ42في القانكف المتعمؽ بالإستثمار
كالذم سيتضمف بنكدا إدارية عامة، ككذا بنكدا خاصة تراعي التكجيات  نمكذجي يحدد لاحقا عف طريؽ التنظيـ

 الإستراتيجية كت ثيرىا في مجاؿ التنمية الإقتصادية كالإجتماعية.
 23/17، سالؼ الذكر، كالممغى بمكجب القانكف 01/09/2008المؤرخ في 08/04كبالعكدة إلى الأمر 

نو عدؿ عف أالصناعي كىما المزاد العمني كالتراضي، غير  قد تبنى أسمكبيف في منح امتياز استغلبؿ العقار
المتضمف قانكف المالية  11/11مف القانكف  15رأيو بإعتماده أسمكب التراضي ك سمكب كحيد مف خلبؿ المادة 

 .201143التكميمي لسنة 
كتسعكف فيما كانت مدة عقد الإمتياز في ذات القانكف الممغى أدناىا ثلبث كثلبثكف سنة كأقصاىا تسع 

يككف مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار بتفكيض مف  23/17سنة، غير أف قرار المنح كفؽ القانكف 
( سنة قابمة 33، كيمنح ىذا الإمتياز لمدة ثلبث كثلبثكف )44الدكلة عف طريؽ الشباؾ الكحيد لفائدة المستثمريف
راضي المكجية لمترقية العقارية ذات الطابع التجارم كالتي لمتجديد بالنسبة لممشاريع الإستثمارية، بإستثناء الأ

كيُفيـ مف خلبؿ القابمية لمتجديد كفؽ منظر  ،45تحدد شركط ككيفيات منح الإمتياز عمييا عف طريؽ التشريع
القانكف الجديد ىك تمكيف الإدارة المختصة مف معاينة العقار محؿ الإمتياز، كبسط رقابتيا عميو حتى لا يمكف 

 مو عف كجيتو الإستثمارية قبؿ التجديد.تحكي
العمؿ بإمكانية تحكيؿ الإمتياز إلى تنازؿ بطمب مف صاحب الإمتياز بعد  23/17كما أعاد القانكف 

الإنجاز الفعمي لممشركع طبقا لبنكد دفتر الأعباء كالحصكؿ عمى شيادة المطابقة كدخكلو حيز الإستغلبؿ 
 .46مؤىمةالمعايف مف طرؼ الإدارات كالييئات ال

كيكرس تحكيؿ الإمتياز إلى تنازؿ بناء عمى طمب الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار بمكجب عقد تعده 
، لأف في فكرة التنازؿ اللبحؽ لعقد الإمتياز تحفيزا لممستثمر كتحقيقا 47مصالح أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا

بعث نكع مف الطم نينة لدل المستثمريف لممضي قدما لإستقرار إستثماراتو التي يسعى إلى تطكيرىا كذلؾ بغية 
في إنجاز مشاريعيـ كتطكيرىا كتنكيعيا بما يخدـ التنمية الإقتصادية لمدكلة، غير أف ذلؾ مرىكف بمدل كجكد 
الضمانات التي تحمي حافظة العقار الصناعي مف إستغلبؿ ىاتو ا لية لأغراض بعيدة عف مجاؿ الإستثمار 

ككالة الجزائرية لترقية الإستثمار كفي حالة إخلبؿ المستثمر ببنكد دفتر الأعباء بفسح العقد كىذا ما يُمكف ال
، كفي ذلؾ إشارة إلى الدكر الرقابي لمككالة حتى بعد تحكيؿ 48بصفة إنفرادية بعد إبلبغو بإعذاريف دكف جدكل

 مف التآكؿ كالضياع. صيغة الإمتياز إلى تنازؿ كفي ذلؾ حرص مف المشرع عمى حافظة العقار الصناعي
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كينتظر أف تصدر لاحقا النصكص التنظيمية المحددة لكيفيات إعداد عقد الإمتياز، كالشركط القانكنية 
 التي لدفتر الأعباء، ككذا تحديد الأتاكة السنكية لعقد الإمتياز.

ي مف ب نو قمص دكر الكال 23/17كما يلبحظ مف خلبؿ حصر الجية المانحة كالتي جاء بيا القانكف 
ككنو سابقا جية مانحة لمعقار الصناعي التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة بمكجب قرار، إلى جية إستشارية 

 بالتنسيؽ مع الككالة في تحديد الإستثمارات القابمة لمحصكؿ عمى العقار الصناعي. 
 

 الخاتمة:
ات كالإرتدادات القانكنية يمكف القكؿ ب ف العقار الصناعي في الجزائر عرؼ العديد مف المطبّات كاليزّ 

المتعددة، كلعؿ أبرزىا تعدد الييئات المكمفة بتسيير ىذا العقار كتداخؿ صلبحياتيا في كثير مف الأحياف، مما 
يشكؿ عبء إضافي عمى المستثمريف كيؤدم حتما إلى إىدار فرص إستقطابيـ لمبلبد مف أجؿ تجسيد مشاريعيـ 

 صمة في نصكص تشريعية متكاممة .ككذا عدـ تجميع جميع القكانيف ذات ال
كالقكانيف المكممة لو لا سيما قانكف المالية التكميمي لسنة  08/04كجدير بالذكر أنو بعد صدكر الأمر 

أصبحت الإدارات المكمفة بيذا النكع مف العقارات أكثر كضكحا نكعا ما، لكف قرارات المنح كانت  2011
كمؼ بالسياحة، كأحيانا أخرل يككف كزير الصناعة كترقية الإستثمار مصادرىا متعددة ف حيانا يككف الكزير الم

كأحيانا يككف الكزير المكمؼ بتييئة الإقميـ، كقد يككف أيضا الكالي المختص أقميميا، كقد يككف مف مجمس 
كمف حصر المشرع قرار المنح بيد الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار،  23/17الكزراء، لكف مع صدكر القانكف 

خلبؿ ىذه الكرقة البحثية حاكلنا تكضيح دكر ىاتو الييئة بصفتيا مانحة كحيدة لمعقار الإقتصادم عبر المنصة 
الرقمية لممستثمر حصرا، عمى أف تنش  عمى مستكل الككالة شبابيؾ مكحدة لا مركزية كتضـ ممثمي الييئات 

ات الحصكؿ عمى العقار الصناعي المكجو كالإدارات المكمفة مباشرة بتنفيذ الإجراءات المرتبطة بإجراء
للئستثمار، فيما أصبحت صلبحيات الكالي المختص إقميميا إستشارية كتنحصر في التنسيؽ مع الككالة في 
تحديد الإستثمارات القابمة لمحصكؿ عمى العقار الصناعي، كفي ذلؾ دلالة عمى  تكحيد كحصر منح كتسيير 

مستثمر، كسبا لكقتو كتسييلب لإجراءات حصكلو عمى العقار المراد العقار الصناعي حتى لا يضيع كقت ال
 تجسيد مشاريعو عميو، ككؿ ذلؾ في سبيؿ تحفيز المستثمريف لمكصكؿ إلى تحقيؽ تنمية حقيقية.

كميـ جدا أيضا التذكير أف مف أىـ الدكافع التي جعمت المشرع يبقي عمى أسمكب الإمتياز لإستغلبؿ 
  ا لحماية الأكعية العقارية المخصصة لممشاريع الإقتصادية مف النيب كالتلبشيالعقار الصناعي ىك ضمان

، غير أف التساؤؿ كمنو حماية حافظة العقارم الإقتصادم كالتي تعتبر بمثابة البنؾ العقارم للئقتصاد الكطني
ارية لممشاريع الذم يُطرح حكؿ الدكافع التي جعمت المُشرع يعيد العمؿ بقابمية التنازؿ عف الأكعية العق
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الإستثمارية كمدل كجكد الضمانات التي تبُقي تمؾ العقارات محؿ التنازؿ بعيدة عف أساليب النيب كتغيير 
كجيتيا الإستثمارية، أـ أف تكجو المشرع إلى ىذا الأسمكب كاف ضركرة لكسب ثقة المستثمريف الحقيقييف 

 كتحسيف مناخ الإستثمار كدعـ الإقتصاد الكطني.
برز أف مف أىـ العقبات التي ستكاجو الككالة الجزائرية لترقية الإستثمار بصفتيا المشرفة عمى كأيضا نُ 

المنصة الرقمية لممستثمر كالمُمزمة بضركرة تكفير كؿ المعمكمات التي تخص العقار الإقتصادم المكجو 
المكجية للئستثمار ككذا للئستثمار ىك ت خر رقمنة القطاع العقارم كعدـ كجكد إحصاء حقيقي فعمي لمعقارات 

صعكبة الحصكؿ عمى كؿ المعمكمات المتعمقة بالعقار، الأمر الذم يتطمب إجراءات سريعة لتفعيؿ رقمنة 
 القطاع العقارم في أقرب ا جاؿ.

كما يعتبر الأمف العقارم مف أبرز التحديات التي تكاجو منظكمة العقار الإقتصادم ككنو يتطمب يليات 
ة كؿ الممكيات العقارية قبؿ كضعيا عمى المنصة الرقمية لممستثمر، بما يُجسد تحقيؽ حديثة مف أجؿ تسكي

 الإستقرار في المنظكمة الرقمية التي تسعى الدكلة إلى تطكيرىا لاحقا .
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 : ممخص
كضػػػػع المشػػػػرع الجزائػػػػرم قانكنػػػػا بمػػػػنح الامتيػػػػاز لتسػػػػييؿ اسػػػػتغلبؿ العقػػػػار الصػػػػناعي كجػػػػذب المسػػػػتثمريف 

لغػػػى أك  الخاصػػػة لمدكلػػػة الأمػػػلبؾاعتمػػػد الامتيػػػاز فقػػػط عمػػػى المعػػػدؿ كالمػػػتمـ ك  04-08 الأمػػػرالحقيقيػػػيف بمكجػػػب 
 .الأمرالذم عدؿ ىذا  2011الامتياز بالمزاد العمني بمكجب قانكف المالية التكميمي لسنة 

ربعػػة أركػػاف أيتكػػكف مػػف  يسػػمى عقػػد الامتيػػاز يتعمػػؽ بمرفػػؽ اقتصػػادم عػػاـ، إدارممػػنح الامتيػػاز ىػػك عقػػد 
ر الػكالي كىػي مكثقػة لمدكلػة الرضا، المحؿ، السػبب، الشػكمية كتحػرر إدارة أمػلبؾ الدكلػة عقػد الامتيػاز بمكجػب قػرا

قكاعػػػد القػػػانكف العػػػاـ حيػػػث يسػػػند لمفػػػرد أك لمشػػػركات  إطػػػاركفػػػي نفػػػس الكقػػػت المتعاقػػػد مػػػع صػػػاحب الامتيػػػاز فػػػي 
 التجارية الحمكؿ محؿ الدكلة في تسير المرفؽ العاـ، حيث ينتفع صاحب الامتياز بالأرضية محؿ الامتياز.

Résumé ; 

Le législateur algérien a élaboré une loi de la concession, d’après les dispositions de 

l’ordonnance n°08-04, pour faciliter l’exploitation du foncier industriel, et attirer les investisseurs 

réels, cette ordonnance a étémodifiée par la loi finance complémentaire de l’année 2011par laquelle 

a étéannulée la concession aux enchères et consacré uniquement le gré a gré aux relevant du 

domaine privé de l’état. 

La concession est un acte administratif formé par quatre éléments , le consentement , l’objet, 

la cause , la formalité, la direction de domaine joue le rôle de notaire de l’état au même temps que 

celui de contractant dans le cadre des règles du droit public , et par la vertu de ce droit , l’état confie 

a une outre personne ( sous toutes les formes ) ,le droit d’exploitions, le plus souvent cette personne 

est un individu ou une société qui va gérer une  
 
 

 مقدمة: 
الدخكؿ في اقتصاد السكؽ، كتدعيـ فكرة الاستثمار مف الناحية القانكنية يتطمب منا الحسـ  ضركرياتإف 

بدقة في مس لة سكؽ العقار، كبصفة خاص مس لة العقار الصناعي، باعتباره الكسيمة المثمى للبستثمار، خاصة 
كؾ التقميدم الذم يعرقؿ مفيكـ التطكر الاقتصادم ي إطار العكلمة قد يتخمى المستثمر عمى السمفإذا عرفنا أنو 

كالذم يقيده في حدكد معينة، ذلؾ المتمثؿ في عناصر الممكية الكلبسيكية، كىي: التصرؼ، الاستعماؿ 
 الاستغلبؿ.
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إلا أف ىذا العنصر الخير كالمتمثؿ في الاستغلبؿ ىك أىـ عامؿ لدل المستثمر، حيث يمسؾ بو دكف 
 العناصر لمممكية الحقيقية، إذ ما ييـ المستثمر ىك الاستغلبؿ كتحقيؽ الربح فقط. إعطاء أية أمية لباقي

كنجد أف ذلؾ قد تـ عف طريؽ إقامة مناطؽ صناعية كمناطؽ الاستثمار، غير أف ىذا الأمر طرح 
ابط إشكالية استغلبؿ ىذا العقار الصناعي كمفيكـ جديد للبستثمار، كدفع بالمشرع الجزائرم إلى البحث عف ضك 
دارية لتنظيمو، مع البحث عف كيفيات كطرؽ معينة للبستغلبؿ في شكؿ عقكد سميت بعقكد الامتياز  .49قانكنية كا 

أكتكبر  05المؤرخ في  93/12مف القانكف  23حيث نجد أف أكؿ ظيكر لحؽ الامتياز كاف تطبيقا لممادة 
 لـ يكف ليا كجكد عمى أرض الكاقع.  ، كمفيكـ جديد لعقكد استغلبؿ العقار الصناعي الاقتصادم كالتي1993

فيذا العقد يستند عمى فكرة الانتفاع أك فكرة عقد الإيجار كيسمى "امتياز" كعميو طرحت مس لة تحديد 
طبيعتو القانكنية كبالأخص لارتباطو بالعقار، فيؿ ىك عقد إدارم جديد يضمف شركط استثنائية كغير م لكفة في 

 ي يستمد أصكلو كمبادئو مف قكاعد القانكف المدني كالتجارم بصفة خاصة؟ القانكف العاـ؟ أـ أنو عقد مدن
 كعميو نتكلى الإجابة عمى ىذه الإشكالية كفؽ ما ي تي:

 ماىية حؽ الامتياز العقارم. أكلا:
 ثانيا: الحقكؽ المشابية لحؽ الامتياز في القانكف المدني.

 ثالثا: خصائص حؽ الامتياز.
 انكنية لعقد الامتياز.رابعا: تحديد الطبيعة الق

 أولا: ماىية حق الامتياز العقاري 
يمكف تعريؼ حؽ الامتياز ب نو العقد الذم تخكؿ بمكجبو الدكلة، حؽ الانتفاع بقطعة أرضية متكفرة كتابعة 
لأملبكيا الخاصة لمدة معينة شخصا اقتصاديا لتستعمؿ تمؾ الأرض أساسا في إقامة مشركع استثمارم في 

كبإجراء دراسة تحميمية لجميع عناصر ىذا التعريؼ كالمفاىيـ الكاردة فيو نستنتج أف ىذا العقد ، منطقة خاصة
 يرتب ما يمي: 

لى  تقسـ الأشياء مف حيث طبيعتيا إلى أشياء ثابتة )العقارات(، عقد الامتياز يرتب حق عيني عقاري: كا 
 مي:مف القانكف المدني عمى ما ي 683أشياء منقكلة، كلقد نصت المادة 

كؿ شيء مستقر بحيزه كثابت فيو، كلا يمكف نقمو بدكف تمؼ فيك عقار، ككؿ ما عدا ذلؾ فيك منقكؿ" غير 
أف المنقكؿ الذم يضعو صاحبو في عقار يممكو رصدا عمى خدمة ىذا العقار أك استغلبلو يعتبر عقارا 

 بالتخصيص. 
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تياز العقارم، لأنو غير قابؿ لمتجزئة أك إذف فعقد الامتياز يترتب عمى حؽ عيني عقارم، كليذا سمي بالام
نقمو فيك ثابت، كىنا يجب التفرقة بيف حقكؽ الامتياز الخاصة بالدائنيف الذيف تككف ليـ حقكؽ الامتياز عمى 

 جميع أمكاؿ المديف مف منقكؿ كعقار، كالامتياز العقارم الذم نحف بصدد الكلبـ عنو. 
لا تقع إلا عمى العقار، فيككف حتما مف الحقكؽ العقارية، كىذه كحؽ الامتياز العقار ىك مف الحقكؽ التي 

ىي حقكؽ الارتفاؽ كحؽ السكف كحؽ الحكر، كمنيا ما يقع عمى عقار أك منقكؿ كما ىك الأمر في حؽ الممكية 
 فإذا كقع عمى عقار كاف حقا عقاريا، كىذه ىي حقكؽ الانتفاع كحؽ الاستعماؿ.

الزمف يككف عنصرا جكىريا في مثؿ ىذه العقكد، كمثالو عقد الإيجار، إذ فعقد الامتياز عقد محدد المدة: 
أف الأداء الرئيسي فيو، ىك تمكيف المست جر مف الانتفاع بالشيء المؤجر لمدة معينة، كيمتزـ مف جية أخرل 

 .50بدفع الأجرة طكاؿ مدة العقد مقابؿ الانتفاع المستمر بالشيء المؤجر
ياز في العقار الصناعي جمع بيف فكرتيف ىما: فكرة الإيجار كفكرة كالشيء الملبحظ أف حؽ الامت

الانتفاع، كلكف ىناؾ فرؽ بيف ىاتيف الفكرتيف إذ يتفقاف في الانتفاع بشيء لا يممكو سكاء المنتفع أك المست جر 
، حؽ 51لمدة معينة، إلا أنيما يختمفاف مف عدة أكجو: حؽ المنتفع حؽ عيني، أما المست جر فحقو شخصي

المنتفع ينقضي حتما بمكتو، أما حؽ المست جر فيكرث عنو إلا إذا كاف الإيجار معتبرا فيو شخصيتو، حؽ 
المنتفع قد يككف بعكض أك بغير عكض، أما حؽ المست جر فيك دائما بعكض، حؽ المنتفع يككف مصدره أم 

 ه دائما العقد. سبب مف أسباب كسب الحقكؽ العينية فيما عدا الميراث، أما حؽ المست جر فمصدر 
الانتفاع ىك حؽ عيني يخكؿ لصاحبو استعماؿ شيء مممكؾ لمغير  عقد الامتياز يرتب حق الانتفاع:

كاستغلبلو، كينتيي حتما بمكت المنتفع، فمممنتفع إذف أف يؤجر العيف، إذ أف الإيجار ىك الكسيمة الطبيعية 
ا حؽ الانتفاع قائما لأنو بطبيعتو حؽ مؤقت، كلا يجكز للبستغلبؿ، كلا حد لمدة الإيجار إلا المدة التي يبقى فيي

 التي تقضي ب نو: 844، كىذا ما نص عميو القانكف المدني الجزائرم في المادة 52أف يبقى بعد مكت المنتفع
 "يكسب حؽ الانتفاع بالتعاقد كالشفعة كبالتقادـ أك بمقتضى القانكف".

حؽ الانتفاع بانقضاء الأجؿ المعيف، فإف لـ يعيف  التي جاء فييا ما يمي:" ينتيي 852كنص المادة  
 أجؿ عد مقررا لحياة المنتفع، كىك ينتيي عمى أم حاؿ بمكت المنتفع حتى قبؿ انقضاء الأجؿ المعيف؟

عقد الامتياز يقع عمى قطعة أرض تابعة للأملاك الوطنية الخاصة لمدولة وغير مخصصة:  -1
ارات المممككة ممكية خاصة لمدكلة أك للؤشخاص المعنكية العامة المقصكد ىنا أف عقد الامتياز يقع عمى العق

الأخرل، كىي غير المخصصة لممنفعة العامة، كىناؾ أمثمة كثيرة ليذه الممكيات، بؿ أف الممكية العامة ذاتيا 
 يمكف أف تنقمب إلى أشياء خاصة بانتياء تخصيصيا لممنفعة العامة عمى الكجو المقرر في القانكف.
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 الأشياء بكجو عاـ لأحكاـ الممكية، ش نيا في ذلؾ ش ف الأشياء المممككة للؤفراد.  تخضع ىذه
 أمثمة عن الأشياء الممموكة لمدولة: 

كيقصد بو ما لـ يخصص لممنفعة العامة، كتممكو الدكلة أك الشخص  الدومين الخاص: -أ 
كأسباب كسب ىذا الدكميف  المعنكم ممكية خاصة، كيككف التصرؼ فيو كتصرؼ الأفراد في أمكاليـ الخاصة،

 الخاص متعددة نذكر منا: 
 قد تممؾ الدكلة أك الماؿ بالاستيلبء إذا لـ يكف لو مالؾ، فتضع يدىا عميو بنية تممكو.  -
قد تممؾ الدكلة الماؿ ممكية خاصة بالالتصاؽ، كيقصد ىنا الأراضي التي ينكشؼ عنيا البحر  -

 تككف ممكا لمدكلة. 
 كية خاصة بالعقد كاليبة، كالبيع، كبالكصية. قد تممؾ الدكلة الماؿ مم -
كقد تكسب الدكلة الممكية عف طريؽ الميراث، كالشركات التي لا كارث ليا، كالأراضي غير  -

 .53المزركعة التي لا مالؾ ليا
قد يحكؿ الشيء تحول الأشياء العامة إلى أشياء خاصة بزوال تخصيصيا لممنفعة العامة:  -ب 

تخصيصو لممنفعة، بمقتضى قانكف أك مرسكـ أك قرار مف الكزير المختص، أك  العاـ إلى شيء خاص بانتياء
 بانتياء الغرض الذم مف أجمو خصصت تمؾ الأمكاؿ لممنفعة العامة. 

 عقد الامتياز يمنح لشخص طبيعي أو معنوي يخضع لمقانون الخاص: -2
د كلادتو حيا ىك الإنساف الذم تثبت لو الشخصية القانكنية بمجر  بالنسبة لمشخص الطبيعي: - أ

فالإنساف يصبح بمجرد كجكده شخصا في نظر القانكف لأنو صمح لمتمتع بالحقكؽ كتحمؿ الكاجبات، كىذا ما 
مف القانكف المدني التي جاء فييا ب نو:" تبدأ شخصية الإنساف بتماـ كلادتو حيا، كتنتيي  25نصت عميو المادة 

 بمكتو".
كائنات غير إنسانية كما ىك الحاؿ بالنسبة : كىي الالمعنوية الخاصة للؤشخاصبالنسبة  - ب

نما يمكف إدراكيا بالفكر كتتمتع بالشخصية القانكنية، أم اكتساب  لمشخص الطبيعي، أم لا تدرؾ بالحس كا 
 .الحقكؽ كتحمؿ الالتزامات، كما ىك الحاؿ في الشركات كالجمعيات كالمؤسسات

ن كانع -3 كسنتناكؿ  مؤسسة عمومية اقتصادية: قد الامتياز يمنح لشخص مقيم أو غير مقيم حتى وا 
 ذلؾ مف خلبؿ ما ي تي: 

 عمى أنو: 10-90رقـ  54مف قانكف النقد كالقرض 182تنص المادة بالنسبة لمشخص المقيم:  -أ 
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" يعتبر مقيما في الجزائر كؿ شخص طبيعي أك معنكم يككف المركز الرئيسي لنشاطو الاقتصادم 
 في الجزائر".

مف ذات القانكف عمى أنو:" يعتبر غير مقيـ  181تنص المادة : بالنسبة لمشخص غير المقيم  -ب 
 كؿ شخص طبيعي أك معنكم يككف المركز الرئيسي لنشاطو الاقتصادم خارج القطر الجزائرم".

المؤرخ في  01/04 بصدكر الأمر رقـ بالنسبة لممؤسسة العمومية الاقتصادية: -ج 
، أصبحت المؤسسات 55صادية كسيرىا كخكصصتياالمتعمؽ بتنظيـ المؤسسات العمكمية الاقت 20/08/2001

العمكمية تخضع في إنشائيا كتنظيميا كسيرىا لأحكاـ القانكف التجارم، فيما يتعمؽ بالممكية العقارية، ككذا مس لة 
 تحديد الجية القضائية المختصة. 

 أكؿ ظيكر لما سمي :12-93عقد الامتياز محدد بالمناطق الخاصة المذكورة في إطار قانون  -4
المتعمؽ بترقية الاستثمار، حيث منحت امتيازات  12-93بالمناطؽ الخاصة كاف إطار القانكف 

 : 56قانكنية كاقتصادية تحفيزية للبستثمار في ىذه المناطؽ عمى شكؿ نكعيف رئيسيف مف المناطؽ ىما
 مناطؽ مطمكب ترقيتيا.Z.E.E (Zones à promouvoir) 
 .مناطؽ التكسع الاقتصادمZ.E.E (Zones d’expansion économique) 

حيث يمكف حصر الامتيازات في إطار الاستثمار صناعيا، في ىذيف النكعيف مف المناطؽ، كخاصة تمؾ 
 المتعمقة بالعقار. 

كقد كضعت الحدكد القانكنية كالجغرافية لممناطؽ المطمكب ترقيتيا، كمناطؽ التكسع الاقتصادم، بمكجب 
مف قانكف  24، كالمتضمف تطبيؽ أحكاـ المادة 17/10/199457ؤرخ في الم 321-94المرسكـ التنفيذم رقـ 

 المذككر أعلبه. 93-12
عقد الامتياز يعتبر مف عقكد المعاكضة، أم لقاء دفع أجرة  عقد الامتياز يكون لقاء دفع فاتورة: -5

لؾ فيي مجرد إتاكة رغـ أف الإتاكة التي يدفعيا صاحب الامتياز لا تقابؿ بمقدار الانتفاع، كلا تحدد عمى أساس ذ
 ، لأنو مف الإيجارات طكيمة المدل.إيجاريو

 ثانيا: الحقوق المشابية لحق الامتياز في القانون المدني: 
ىناؾ مجمكعة مف الحقكؽ الإمتيازية المشابية لحؽ الامتياز، كالتي تـ التطرؽ إلييا في القانكف المدني 

 كالتي سكؼ نتطرؽ إلييا عمى سبيؿ الاستدلاؿ.
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لـ يرد أم تعريؼ لحؽ الانتفاع في القكاعد العامة لمقانكف، فمك  لامتياز بالنسبة لحق الانتفاع:حق ا -1
"يكسب حؽ الانتفاع بالتعاقد  مف القانكف المدني اكتفت بقكليا عمى أنو: 844/01ذىبنا إلى نص المادة 

 كبالشفعة أك بمقتضى القانكف".
ىك: حؽ عيني متفرع عف حؽ الممكية، مقرر لشخص  أما الفقو فقد ذىب إلى القكؿ ب ف حؽ الانتفاع

عمى شيء مممكؾ لمغير كيضـ سمطتي الاستعماؿ كالاستغلبؿ، يككف لممنتفع صاحب ىذا الحؽ سمطة استعماؿ 
 .58الشيء كاستغلبلو فقط دكف التصرؼ فيو

بشيء أك كما ذىب الفقو إلى القكؿ ب ف: حؽ الانتفاع ىك حؽ عيني عقارم يخكؿ لشخص معيف الانتفاع 
 حؽ لمغير، مف ىنا نستنتج أف حؽ الانتفاع ىك: 

  .حؽ عيني مثؿ حؽ الامتياز 
  .حؽ مؤقت كمحدد بمدة معينة 
  .الشخص المنتفع محؿ اعتبار في العقد 

 كىي نفس المميزات كالخصائص التي يتمتع بيا حؽ الامتياز كبالتالي فإنو حؽ انتفاع. 
لحؽ الانتفاع مكجكدة في القانكف المدني كىي تبدأ مف المادة  أما بالنسبة لمنصكص القانكنية المنظمة

 مف ىذا القانكف.  852إلى  844
يعتبر حؽ الحكر حقا عينيا يرد عمى عقار في حاجة إلى إصلبح  حق الامتياز بالنسبة لحق الحكر: -2

دفع أجرة عف الانتفاع، يخكؿ صاحبو الانتفاع بيذا العقار نظير القياـ بتعميره أك الغرس فيو، بالإضافة إلى 
 كلصاحب حؽ الحكر أف يتصرؼ في العقارات مكضكع الحكر بكؿ التصرفات الناقمة لمممكية أك المرتبة لمحقكؽ. 
كنخمص القكؿ باف حؽ الحكر ىك حؽ عيني مثمو مثؿ حؽ الامتياز، لكنو يختمؼ عنو مف حيث أف حؽ 

 الامتياز لا يسمح ب م تصؼ يككف ناقؿ لمممكية. 
عقد الإيجار ىك العقد الذم يخكؿ لممست جر حؽ انتفاع بالعيف  الامتياز بالنسبة لعقد الإيجار: حق -3

 المؤجرة مدة معينة لقاء دفع أجرة معينة، كعميو فإف عقد الإيجار يتميز بعدة خصائص: 
عقد الإيجار عقد رضائي لا يشترط في انعقاده شكؿ معيف، كىك عقد ممزـ لمجانبيف كمف عقكد  -أ 
 اكضة. المع

 العناصر التي يقع عمييا التراضي في عقد الإيجار ىي: المنفعة بالشيء المؤجر، المدة، كالأجرة.  -ب 
 كلما كانت المدة في عقد الإيجار ىي عنصر جكىرم، فإف عقد الإيجار عقد مؤقت، كىك عقد زمني.  -ج 
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ؤجر، كالأجرة تقابؿ كىناؾ ارتباط كثيؽ بيف الأجرة كالمدة، فالمدة ىي مقياس الانتفاع بالشيء الم -د 
 الانتفاع. 
كعقد الإيجار لا ينشئ إلا التزامات شخصية، كفي جانب كؿ مف المؤجر كالمست جر، فيك عقد ممزـ  -ق 

 .59لمجانبيف كما سبؽ القكؿ، كلا يرتب الإيجار لممست جر حقا عينيا في الشيء المؤجر
 قاط التشابو التالية: كالنتيجة فإف المقارنة بيف عقد الامتياز كعقد الإيجار تبرز في ن

  .عقد الإيجار كعقد الامتياز مف عقكد المعاكضة، أم لقاء دفع أجرة 
 سنة.  40الإيجار كالامتياز مف العقكد محددة المدة رغـ أف عقد الامتياز أطكؿ قد تصؿ إلى  معقد 
  لأف مدتو يعتبر عقد الإيجار عملب قانكنيا مف أعماؿ الإدارة لا يمس ب صؿ الممكية أك أصؿ الشيء

سنة، كقد  40سنكات، أما عقد الامتياز فيتجاكز أعماؿ الإدارة لأف مدتو قد تصؿ إلى  03قصيرة لا تتجاكز 
ف كاف لا يرتب إلا حؽ انتفاع فقط  .60تمس ب صؿ الشيء الأمر الذم يجعمو مف أعماؿ التصرؼ كا 

عند : 08/12/1987المؤرخ في  87/19حق الامتياز بالنسبة لعقد المنح في إطار قانون  -4
نستنتج أف عقد المنح ىك انتفاع مؤبد يرتب حقا  87/19مف قانكف  08 ك 1الفقرة  06استقرائنا لمدلكؿ المادة: 

يمكف تسميتو عقد الامتياز، لأف ىذا  عينيا عقاريا، كيككف مقابؿ دفع إتاكة شفكية فيك عقد إيجار مف نكع خاص،
إلى ذلؾ التسمية الصريحة لعقد الامتياز بعقد المنح في المادة  الأخير يتمتع بجميع خصائص عقد المنح، أضؼ

 .1996مف قانكف المالية لسنة  1487
 إلا أف ىناؾ اختلبؼ بيف ىذيف النكعيف مف العقكد مف كجييف ىما: 

  فلب  87/19عقد الامتياز يمكف تحكيمو إلى عقد كامؿ أك بيع، بينما عقد المنح في إطار قانكف
 تنازؿ مطمقا. يمكف تحكيمو إلى 
 .عقد الامتياز عقد مؤقت بينما عقد المنح فيك عقد مؤبد 

المؤرخ في  97/483حق الامتياز بالنسبة لعقد الامتياز في إطار المرسوم التنفيذي رقم  -5
كالذم يحدد كيفيات منح حؽ الامتياز عمى قطع أرضية مف لأملبؾ الكطنية الخاصة التابعة  :15/12/1997

مف قانكف المالية لسنة  148احات الاستصلبحية كأعبائو كشركطو حيث جاء تطبيقا لممادة لمدكلة في المس
ىك نفسو  93/12، كعيمو فإف عقد الامتياز الكارد في إطار الاستثمار الصناعي طبقا لأحكاـ القانكف 1996

 الكارد في استصلبح الأراضي الفلبحية. 



 د. زيبار الشاذلي عقد منح امتياز العقار الصناعي كألية قانونية ناجعة

 

 - 35 - غلال العقار الصهاعٌ ودوره في تشجًع الاستثمارات واستقطابها       الملتقى الىطني الثالث والعشريو حىل الهظام القانىنٌ لاست 

                    

تياز في إطار الاستثمار عف طريؽ الاستصلبح إلى عقد الأمر الذم يجعمنا نسقط جميع أحكاـ عقد الام 
الامتياز في إطار الاستثمار صناعيا، كخاصة منيا ما تعمؽ بتحديد طبيعة العقد أك الحؽ أك الجية القضائية 

 المختصة في حالة كقكع نزاع. 
إنيا لا تتعمؽ ف 1001إلى  982أما فيما يتعمؽ بالامتياز المنصكص عميو في القانكف المدني في المكاد 
يخكؿ لصاحب حؽ عيني  93/12إطلبقا بحؽ الامتياز مكضكع دراستنا، ككف أف حؽ الامتياز في إطار قانكف 

 عقارم الانتفاع بالشيء مدة معينة. 
أما مكضكع القانكف المدني فيك أكلكية يقررىا لحؽ معيف مراعاة منو لصفتو، كذلؾ بتتبع الديف في أم يد 

 ى بقية الدائنيف. كاف أك في التقدـ عم
سنتناكؿ أىـ الخصائص التي يتميز بيا حؽ الامتياز مف خلبؿ التطرؽ إلى ثالثا: خصائص حق الامتياز: 

 القكانيف التالية: 
لقد كردت أحكاـ حؽ الامتياز حسب ىذا : 94/320حق الامتياز في إطار المرسوم التنفيذي رقم  -1

نطقة الحرة كتسييرىا، كذلؾ مقابؿ دفع إتاكة سنكية لإدارة الأملبؾ المرسكـ في الفصؿ الثاني المتعمؽ بامتياز الم
ذيف الإجراءيف االكطنية، كيتـ منح ىذا الحؽ عف طريؽ مزايدة كطنية أك دكلية عف طريؽ التراضي كيقكـ بي

 .61ككالة ترقية الاستثمارات كمتابعتيا
 كيمكف استخلبص خصائص حؽ الامتياز كما يمي: 

 ذا المرسكـ يقع عمى أملبؾ كطنية عمكمية "ميناء، مطار" بمفيكـ المادة حؽ الامتياز طبقا لي
 .62كالمتضمف الأملبؾ الكطنية 01/12/1990المؤرخ في  30-90مف قانكف  16
  .حؽ الامتياز يمنح لشخص طبيعي أك معنكم 
  .يككف حؽ الامتياز مقابؿ دفع إتاكة سنكية 
  الحرة. يمنح حؽ الامتياز بيدؼ تسير كاستغلبؿ المنطقة 
  حؽ الامتياز طبقا ليذا المرسكـ يككف عمى شكؿ رخصة أك ترخيص إدارم كلا يصؿ إلى درجة

العقد فيك مجرد قرار إدارم يرخص لممستغؿ استعماؿ الأملبؾ الكطنية العمكمية، حسب المبادئ 
د إيجار العامة لشغؿ الأمكنة في ىذه الأملبؾ، كعميو فإف عقد الامتياز في المناطؽ الحرة ليس بعق

نما ىك مجرد ترخيص باستغلبؿ  .63مف نكع خاص كا 
يقع حؽ الامتياز طبؽ ليذا المرسكـ في  :94/322حق الامتياز في إطار المرسوم التنفيذي رقم  -2

، مبني عمى فكرة الانتفاع كليس الاستغلبؿ بالنسبة 64المناطؽ الحرة كىك يشكؿ عقد إيجار مف نكع خاص
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عقد عمى الأملبؾ الكطنية الخاصة كالتي يمكف التصرؼ فييا كت جيرىا، كعميو لممناطؽ الحرة، كما يقع ىذا ال
نخمص إلى نتيجة مفادىا أف عقد الامتياز في المناطؽ الخاصة كالكاقع عمى الأملبؾ الكطنية الخاصة، ىك عقد 

 .65إيجار مف نكع خاص أحد أطرافو إدارة كيرتب حقا عينيا عقاريا
 2001أكت  20المؤرخ في  03-01لقد ميز الأمر رقـ  :01/03م حق الامتياز في إطار الأمر رق -3

 في إطار الاستثمار عمى شكؿ امتياز:  التي تبرـكالمتعمؽ بتطكير الاستثمار بيف نكعيف مف التصرفات القانكنية 
  عقد منح حؽ الامتياز يتـ إبرامو عف طريؽ عقد إدارم بكؿ الشركط المستمدة مف العقكد المدنية

 مف القانكف المذككر أعلبه.  12/03ا لما جاء في نص المادة كالشير، طبق
  مف نفس الأمر.  13الرخصة كتتـ عف طريؽ مقرر أك قرار إدارم، كىذا ما تضمنتو المادة 

كنص ىذا القانكف الجديد للبستثمار عمى أحكما جديدة نذكر منيا إمكانية يتحكؿ كؿ مف التصرفيف 
ي غاية الكقت الحالي لـ يصدر أم تنظيـ خاص بكيفيات كشركط إبراـ عقد القانكنييف إلى تنازؿ، إلا أنو كف

المنح بالامتياز أك الرخصة، ككذلؾ لـ يحدد بعد مجاؿ تطبيقيا، غير أف ىذا لا يمنعنا مف القكؿ أف المشرع 
يما، فإذا فصؿ بيف ىذيف النكعيف مف التصرفات القانكنية بالنظر إلى المكاف أك الحدكد التي يقع عمييا أيا من
 .66تعمؽ الأمر بالأملبؾ الكطنية الخاصة يبرـ عقد المنح بالامتياز، كالذم يعتبر عقد إيجار مف نكع خاص

أما إذا تعمؽ الأمر بالأملبؾ الكطنية العمكمية، فتبرـ الإدارة ترخيص باستغلبؿ استعماؿ لشغؿ أمكنة 
 ازؿ عمييا، كالحجر عمييا. باعتبار أف ىذه الأملبؾ لا يمكف اكتسابيا بالتقادـ أك التن

السؤاؿ المطركح ىك: ىؿ أف عقد الامتياز المتعمؽ بالعقار في : رابعا: تحديد الطبيعة القانونية لعقد الامتياز
 المنطقة الخاصة ىك عقد إدارم؟ 

ة إذا اكتفينا بالشكؿ الخارجي ليذا التصرؼ، نجده عقدا إداريا يتـ إبرامو بناء عمى مقرر منح تتخذه الييئ
الإدارية المؤىمة قانكنا، يبمغ لاحقا إلى مدير الدكلة في الكلايات المعنية مف أجؿ شيره في سجلبت المحافظة 
العقارية، كزيادة عمى ذلؾ يتحمؿ صاحب الامتياز كافة الاتفاقات التي تثقؿ العقار الممنكح لو، كما ينتفع 

يات بالقطع الأرضية التي ينتفع بيا، تعيف عميو ب صكؿ الإرتفاقات المكجكدة، كفي حالة اكتشاؼ تحؼ أك أثر 
تقديميا لمدكلة باعتبارىا ممؾ تحت طائمة التعكيض عف الأضرار، كما يمتزـ المنتفع بالاستغلبؿ الشخصي 
للؤرض محؿ الامتياز، حيث يحضر عميو إعادة ت جيرىا مف الباطف تحت طائمة الفسخ الفكرم، كبالإدارة 

 .67حاجة إلى إجراءات قضائيةالمنفردة لمدكلة، كدكف ال
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غير أنو يمكف التنازؿ عف حؽ الامتياز في حالة تحصيمو عمى مكافقة مكتكبة، كصريحة مف ككالة ترقية 
الاستثمار، كغدارة أملبؾ الدكلة، كما عدا ذلؾ يفسخ الامتياز بقكة القانكف، كلاسيما عند إخلبؿ صاحب الامتياز 

 از الاستثمار حسب الشركط كا جاؿ المحددة مف طرؼ مانحة الامتياز. بالالتزامات المفركضة عميو بش ف إنج
 كبالنسبة لمشركط التعاقدية نجدىا في العناصر التالية: 

نجد أف دفتر الشركط النمكذجي المتعمؽ بمنح الامتياز، اكتفى في  من حيث مدة الإنجاز: - أ
سنة، لأف  40سنة إلى  20ما بيف منو بتحديد المدة القصكل للبمتياز، كالتي تتراكح  05نص البند 

ت بيد المدة يتعارض مع طبيعة عقد الامتياز يتعارض مع طبيعة عقد الامتياز، الذم ىك حؽ مؤقت 
بينما ترؾ مدة الاستغلبؿ حسب طبيعة كؿ مشركع، كىك ما يعني خضكع ىذه المدة لإرادة أطراؼ عقد 

غمى مالؾ خلبؿ مدة العقد أك عند انقضائيا،  الامتياز، كمف بينيـ المستفيد مف العقد الذم قد يتحكؿ
لدفتر الشركط، كيخضع تحكيؿ الامتياز إلى تنازؿ حسب  05كما تقضي بذلؾ الفقرة الأخيرة مف البند 
 .68الشركط المحددة في التنظيـ المعمكؿ بو

تكتسي ىذه الأخيرة الطابع التعاقدم المبني عمى  من حيث الامتيازات المرفقة للامتياز: - ب
 العقد شريعة المتعاقديف.  أساس

مف دفتر الشركط النمكذجي في أم  12يمكف فسخ العقد حسب البند  من حيث فسخ العقد: -ج 
اشير مف  06كقت باتفاؽ الطرفيف، أك بمبادرة صاحب الامتياز، شريطة أف يشعر بذلؾ الييئات المعنية قبؿ 

 رغبتو في ىذا الفسخ. 
حبو حؽ الاقتراض لدل البنؾ، كاستخراج رخصة البناء مثمو مثؿ كالملبحظ أف عقد الامتياز يخكؿ لصا

عقكد الممكية كالجدير بالذكر، أف نظاـ الامتياز يحقؽ فائدة لمطرفيف، لمدكلة كالمستثمر، فبالنسبة لمدكلة يساعدىا 
لنظاـ عمى تجنب ظاىرة المضاربة بالعقار بما تعنيو مف متاجرة غير مشركعة، كبالنسبة لممستثمر فإف ىذا ا

يسمح لو بالحصكؿ في أسرع كقت ممكف عمى العقار المطمكب، دكف أف يمتزـ بالدفع المسبؽ لثمف، كما يمكف 
، بعد معاينة الأشغاؿ مف طرؼ السمطة المؤىمة، كتستفيد 69لو شراؤه في أم كقت بمجرد انتياء المشركع

 .70الاستثمارات المنجزة بيذه المناطؽ أيا كاف نكعيا بعدة امتيازات
 خلاصة: 

مف خلبؿ ما تقدـ تبيف لنا الحرص الشديد الذم أكلاه المشرع الجزائرم لمكضكع العقار، باعتبار أف التنمية 
الاقتصادية تتطمب كضركرة أف تككف الأحكاـ القانكنية التشريعية ذات أبعاد تنمكية مستقبمية، كلككف أف نظاـ 

 لمدكلة مف جية، كلممستثمر مف جية أخرل.الامتياز العقارم ييدؼ إلى تحقيؽ الفائدة لمطرفيف 
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فالدكلة يساعدىا عمى تجنبيا ظاىرة المضاربة بالعقار بـ تعنيو مف متاجرة غير مشركعة، كالمستثمر 
 يسمح لو بالحصكؿ عمى العقار في أسرع كقت ممكف. 

الجزائرم في  كيبدكا لنا أف ىذا التنظيـ الذم دأب عميو المشرع الجزائرم جاء عمى خمفية رغبة المشرع
 تنظيـ مس لة الحماية القانكنية لمعقار.
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 : ممخص
، كرأل في ىذا السياؽ أف يحدث تقاربا بيف ىذا القانكف كالقكانيف ذات الاستثمارأعاد المشرع تنظيـ أحكاـ       

 الاستثماريةالصمة، كالتي أىميا القانكف المتعمؽ بمنح العقار التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجو لممشاريع 
لكف مف كالتقارب إلى حد كبير،  الانسجاـذم بمكجبو تحقؽ ، كال17-23كمف أجؿ ىذا اليدؼ صدر القانكف

، كىي نص ىذا القانكف بدا كك ف ىناؾ جممة مف نقاط الظؿ يكتنفيا الغمكض كعدـ الكضكح كعدـ الدقة ظاىر
، الإتاكة السنكية الإيجارية، مصير المنشآت المنجزة، تدابير الاقتصادمتتعمؽ بما جاء ضمنو، في العقار إجمالا 

بدا  رىا، أما مع القكانيف ذات الصمة،إلى تنازؿ كغي الامتيازبعد تحكيؿ  الاقتصادماظ عمى كجية العقار الحف
بو  ب مع ما جاءكك ف ىناؾ العديد مف الأملبؾ كالعمميات المقررة عمييا كالأحكاـ التي تنظـ ذلؾ تتقار 

سنشيد تضخيما لنصكص عمميات  ، لكف ىذا الأخير لـ يترؾ ليا أم مساحة، مما يعني أننا17-23القانكف
  بنص كاحد مع تمييز ما ليا مف خصكصية. أحكاميايمكف تنظيـ 

، قػػػػانكف الأمػػػلبؾ الكطنيػػػػة، المشػػػػركع 17-23، الأمػػػلبؾ الكطنيػػػػة، قػػػانكفالاقتصػػػػادمالعقػػػػار كمماااات مفتاحيااااة: 
 التمييدم لمشراكة ما بيف القطاع العاـ كالقطاع الخاص.

Abstract: :(Times New Roman ;italic ; size 12) 

The legislator reorganized the investment provisions, and in this context saw that there should 

be a convergence between this law and the relevant laws, the most important of which is the law 

related to granting real estate belonging to the state’s private property directed to investment 

projects. For this purpose, Law 23-17 was issued, by virtue of which harmony and convergence 

were achieved to a large extent. However, from the appearance of the text of this law, it seemed as 

if there were a number of shadow points surrounded by ambiguity, lack of clarity and lack of 

precision, and they are generally related to what is included in it, in economic property, the annual 

rental fee, the fate of completed facilities, measures to preserve the direction of economic property 

after converting the concession into a concession, and others. As for the relevant laws, it seemed as 

if there were many properties and operations stipulated for them and the provisions that regulate 

that are close to what is stated in Law 23-17, but the latter did not leave any space for them, which 

means that we will witness an expansion of the texts of operations whose provisions can be 

regulated by a single text while distinguishing their specificity.  

Keywords: Economic real estate, national property, Law 23-17, National Property Law, 

preliminary project for public-private partnership. 
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 مقدمة: 
ارتبط العقار التابع لمدكلة بالاستثمار بعد أف تـ تحرير ىذه العممية مف ىيمنة الدكلة كالمؤسسات العمكميػة 

، لكف جؿ الأحكاـ القانكنية التي نظمػت مػنح امتيػاز العقػار 89التابعػػة ليا تبعػػػا لمتكجو الجديد بعد صدكر دستكر
فػػػي تباعػػػد كبيػػػر مػػػع أحكػػػاـ قػػػانكف الاسػػػتثمار، كبصػػػدد ترقيػػػة أحكػػػاـ التػػػابع لمدكلػػػة لممشػػػاريع الاسػػػتثمارية كانػػػت 

، اصػػػدر المشػػػرع مػػػؤخرا قػػػانكف جديػػػد مناسػػػب كمقػػػارب لػػػو ىػػػك القػػػانكف 181-22الاسػػػتثمار بالقػػػانكف الجديػػػد رقػػػـ
، كسنرل مف خلبؿ ىذه المداخمة، التقييـ الظػاىر مػف لػنص ىػذا القػانكف كنركػز فيػو عمػى نقػاط ظػؿ 217-23رقـ

ماا أىام نقااط الظال التاي تثاار مان ناص أحكاام القاانون رقام  كىذا مػف خػلبؿ الإشػكالية التاليػة:، كغمكض تطرح
 ؟23-17

مػػف  17-23كنعتمػػد لمعالجػػة ىػػذه الإشػػكالية عمػػى المػػنيج التحميمػػي، إذ نحػػاكؿ تحميػػؿ أحكػػاـ القػػانكف رقػػـ        
أىػػـ النقػػاط التػػي تتخمػػؿ ىػػذه  ظػػاىر نصػػو كمضػػمكنو مقابمػػة ذلػػؾ بػػبعض الأحكػػاـ ذات الصػػمة، كىػػذا لاسػػتخلبص

 الأحكاـ كتنطكم عمى ظلبؿ.
 كنقترح في ذلؾ عمى الخطة التالية:        

 17-23فكرة حول أحكام القانون رقم /أولا
، أف المشػػرع يسػػتيدؼ التقمػػيص مػػف المتػػدخميف فػػي 17-23 جػػاء فػػي عػػرض أسػػباب مشػػركع القػػانكف رقػػـ
زالػػػة بػػػذلؾ عمميػػػة مػػػنح الامتيػػػاز عمػػػى العقػػػار التػػػابع للؤمػػػلب ؾ الخاصػػػة لمدكلػػػة المكجػػػو لممشػػػاريع الاسػػػتثمارية، كا 

التنػػاقض كعػػدـ الانسػػجاـ فػػي أحكػػاـ ىػػذه العمميػػة مػػف جيػػة، كمػػف جيػػة أخػػرل خمػػؽ مقاربػػة كانسػػجاـ مػػا بػػيف ىػػذه 
 ، قػد17-23 العممية كعممية الاستثمار كفقا لأحكاـ القانكف الجديد المتعمػؽ بالاسػتثمار، كيبػدك أف أحكػاـ القػانكف

 جاءت بما يحقؽ ىذا المسعى، كيتضح ذلؾ فيما يمي:
 مضمون فكرة القانون  -1

التػػػي عالجػػػت مػػػف جيػػػة قصػػػكر القػػػانكف السػػػابؽ  الإيجابيػػػةبالعديػػػد مػػػف النقػػػاط  17-23 جػػػاء القػػػانكف رقػػػـ
 ، تمثمت خصكصا في النقاط التالية: 3المتعمؽ بمنح الامتياز لمعقار التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة

"العقاااااار  ككضػػػػػع شػػػػركطو، كذلػػػػؾ بكصػػػػػفو بتسػػػػميتو للبسػػػػتثماردة ضػػػػبط تسػػػػمية العقػػػػػار المكجػػػػو إعػػػػا -أ
كىػػذا بعػػدما تػػـ إغفػػاؿ تسػػمية ىػػذا العقػػار فػػي الػػنص السػػابؽ كاكتفػػى بعبػػارة العقػػار المكجػػو لممشػػاريع  "،الاقتصااادي

أىميػػػا العقػػػار الاسػػػتثمارية، كتػػػرؾ المجػػػاؿ إلػػػى بعػػػض التسػػػميات التػػػي شػػػاعت خاصػػػة مػػػف قبػػػؿ البػػػاحثيف كالتػػػي 
الصناعي نسبة إلى المناطؽ الصناعية خصكصا رغـ الفارؽ الشاسع بيف نطػاؽ الاسػتثمار الػذم قػد يمتػد ليشػمؿ 
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، كتػػػـ تعريػػػػؼ العقػػػػار 4كامػػػؿ نشػػػػاطات الاقتصػػػاد كبػػػػيف النشػػػػاط الصػػػناعي الػػػػذم ىػػػك جػػػػزء مػػػػف ىػػػذه النشػػػػاطات
 مشاريع استثمارية"."كل عقار قابل لاستقبال مف قبؿ المشرع عمكما ب نو:  الاقتصادم

ثـ أف المشرع كضع جممة مف الشركط العامة ليذا العقار لـ تكف مكجكدة في النص السػابؽ، كىػي أف يكػكف ىػذا 
العقار ميي ، كيقع ضمف القطاعات المعمرة أك المبرمجة لمتعمير حسب أدكات التييئة كالتعمير، مػا عػدا حالػة أف 

القطاعات المستقبمية لمتعمير، كأف تككف الطبيعة القانكنية لمعقار يقتضي المشركع تكاجده ضمف عقار يقع ضمف 
الاقتصػػادم ىػػي أنػػو ممػػؾ مػػف الأمػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة أك مػػف أمػػلبؾ الأفػػراد المقتنػػاة مػػف طػػرؼ الدكلػػة إذ يكػػكف 

 مشركع استثمارم. لاحتضافلمدكلة عف طريؽ الككالة المفكضة عنيا أف تقتني أم عقار ممكية خاصة قابؿ 
كتحكيمػػو إلػػى تنػػازؿ كىػػي:  الامتيػػازتكحيػد الجيػػة الكحيػػدة المفكضػػة مػػف قبػػؿ الدكلػػة فػي تجسػػيد عمميػػة  -ب

كتككيف الحافظػة العقاريػة المتعمقػة بػو  الاقتصادمفي الحصكؿ عمى العقار  "،الاستثمار"الوكالة الجزائرية لترقية 
دارتيػػػا كتحينيػػػا كتقػػػديـ كػػػؿ المعمكمػػػات المتعمقػػػة بيػػػا لممسػػػتثمر كذلػػػ ؾ بعػػػد السػػػير عمػػػى تييئتيػػػا ككػػػذلؾ عػػػرض كا 
ة التػي يخصػص ليػا ىػذا العقػار الاسػتراتيجيخصائصيا، كالتنسيؽ مع الجيات الإدارية المعنية لتحديػد النشػاطات 

المكجػػػو لػػػو، كاتخػػػاذ التػػػدابير  الاسػػػتثمارمثػػػـ منحيػػػا عػػػف طريػػػؽ قػػػرار الإدارم كمتابعػػػة تكجيػػػو العقػػػار لممشػػػركع 
 الامتيػازالمقررة في كػؿ مػف دفتػر الشػركط، كعقػد  بالتزاماتو الامتيازإخلبؿ صاحب  كالإجراءات اللبزمة في حالة

 .الامتيازالتي تنجزه إدارة أملبؾ الدكلة، كتصؿ ىذه الإجراءات إلى حد جزاء إقرار فسخ عقد 
كأصػكلو، حػدد  الاسػتثمارإلى تنازؿ، مع حؽ الشفعة بالنسبة تنازؿ المستثمر عف  الامتيازتحكيؿ حؽ  -ج

أثر الامتيػاز كمػا كػاف حػاؿ الػنص السػابؽ بجعمػو مصػدرا لاكتسػاب صػاحبو لحػؽ عينػي أصػمي  17-23 لقانكفا
 الاسػػتثمارميمكنػو مػف تػكفير الضػػماف الخػاص عػف طريػؽ الػػرىف لمقػركض التػي يتحصػؿ عمييػػا لتمكيػؿ مشػركعو 

أضػاؼ أثػػر جديػد للبمتيػػاز كمػا يمكنػو مػػف إصػدار عقػػكد التعميػر اللبزمة)رخصػة البنػػاء، كشػيادة المطابقػػة(، كمػا 
إلى تنازؿ كىك الأثر الػذم لػـ يػتـ الػنص عميػو فػي القػانكف السػابؽ، رغػـ تكاجػده ضػمف  الامتيازيتمثؿ في تحكيؿ 

أحكاـ سابقة ليذا القانكف، كيضاؼ ىنا حكما حديدا لـ يشرع مف قبؿ كىػك حػؽ الشػفعة، الػذم قػرر لفائػدة الككالػة 
، كامتػداده  إلػى الاقتصػادمرية المتناكؿ عنيػا مػف طػرؼ المسػتفيد مػف العقػار كيحدد نطاقو بكؿ مف الأملبؾ العقا

 عقارات الممكية الخاصة القابمة لاحتضاف مشركع استثمارم كالكاقعة تحديدا ضمف المناطؽ كالمحيطات الميي ة.       
رع ضػػمف القػػانكف كمػػف أجػػؿ تطييػػر كتصػػفية الكضػػعية المترتبػػة عػػف تطبيػػؽ أحكػػاـ القػػانكف السػػابؽ فقػػد قػػرر المشػػ

الجديػػد أف تقػػكـ الككالػػة مػػع الػػكلاة كالمجػػاف المنشػػ ة بيػػذا القػػانكف بػػذلؾ، كلإعػػادة إدمػػاج ىػػذه الكضػػعية ضػػمف حكػػـ 
 إلى تنازؿ. الامتيازالقانكف الجديد المقرر لتحكيؿ حؽ 
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 بالنسبة لممقاربة مع القوانين ذات الصمة في مضمونيا -2
كقػانكف الاسػتثمار الجديػد، كىػذه المقاربػة، بػدأت فػي تحديػد  17-23 كفنجد إذف مقاربة كبيرة مػا بػيف القػان

مػػػف المسػػػتفيد مػػػف العقػػػار الاقتصػػػادم، كالػػػذم ىػػػك نفسػػػو المسػػػتثمر الػػػذم عرفػػػو قػػػانكف الاسػػػتثمار، ككػػػذلؾ الجيػػػة 
" المنصػػػػكص عمػػػػى إنشػػػػائيا ضػػػػمف قػػػػانكف الاسػػػػتثمارالمفكضػػػػة مػػػػف قبػػػػؿ الدكلػػػػة ىػػػػي "الككالػػػػة الجزائريػػػػة لترقيػػػػة 

بتسػػػجيؿ  الاسػػػتثمار، كحػػػددت مياميػػػا بمكجػػػب قػػػانكف 5، كعمػػػى تنظيميػػػا كسػػػيرىا عػػػف طريػػػؽ التنظػػػيـمارالاسػػػتث
الاستثمار، كمتابعتو، كتحديد المزايا عبر مختمؼ الأنظمة التحفيزية، كتحقيقيا لممستفيد، كتدابير مجابية الإخلبؿ 

نو، فضلب عف تمثيؿ الدكلة في النظر في بكاجبات كالالتزامات المقررة عمى المستثمر كتكقيع مختمؼ الجزاءات ع
الطعػػكف كالمنازعػػات التػػي تنشػػ  حػػكؿ ذلػػؾ، كغيرىػػا مػػف القػػرارات، كىػػي نفسػػيا الجيػػة التػػي تمثػػؿ الدكلػػة فػػي مػػنح 
دارتو  العقار الاقتصادم، كقرار تحكيمو إلى تنازؿ، كقرار إلغاء الاستفادة، فضلب عمى تكفير العقار الاقتصادم، كا 

 عمى تييئتو كما سبؽ قكلو.كعرضو، كالإشراؼ 
معالجتػػو، كمػػنح  الاسػػتثمارىػػي نفسػػيا جيػػة طمػػب تسػػجيؿ  الاقتصػػادمككػػذلؾ جيػػة كضػػع الطمػػب لمػػنح العقػػار 

 شيادة التسجيؿ، مع متابعة تحقيؽ المزايا كالحرماف منيا كغير ذلؾ، 
فػػي البػػدء كقبػػؿ صػػدكر التػػابع للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة قػػد تػػـ الػػنص عميػػو  الاقتصػػادمحتػػى أف قػػرار مػػنح العقػػار 

، ضػمف الفصػؿ بالاسػتثمارالمتعمػؽ  18-22 ، ضمف نػص المػادة السادسػة مػف القػانكف رقػـ17-23 القانكف رقـ
الثػػاني المعنػػكف: "الضػػمانات كالكاجبػػات"، ممػػا يؤكػػد عمػػى حػػرص المشػػرع عمػػى إحػػداث التقػػارب مػػا بػػيف النصػػيف، 

أخرل أىميا قانكف الأملبؾ الكطنيػة كالأحكػاـ التنظيميػة  كنسجؿ أف ىذا القانكف كذلؾ ذك صمة كثيقة بعدة قكانيف
ىػػك جػػزء مػػف الأمػػلبؾ الكطنيػػة الخاصػػة  الاقتصػػادم، عمػػى اعتبػػار أف العقػػار 6المتعمقػػة بػػو، لاسػػيما أحكػػاـ الجػػرد

 التابعة لمدكلة، كأف ىذه الأحكاـ ىي التي تبيف نطاقو، كالعمميات المقػررة لػو، فضػلب عػف حمايتػو، الرقابػة، الجػرد،
 تخصيصو كىكذا.                    

 17-23نقاط الظل التي تتخمل مضمون القانون رقم /ثانيا
مػػف نقػػاط بػػدت كأنيػػا نقػػاط إيجابيػػة تحقػػؽ  17-23 رأينػػا فيمػػا سػػبؽ فكػػرة عػػف أىػػـ مػػا جػػاء بػػو القػػانكف رقػػـ

يا الغمكض أك لنقػؿ المسعى الذم احتكـ إليو المشرع، لكف ظيرت جممة مف النقاط ضمف نص ىذا القانكف يكتنف
 نقاط ظؿ تتعمؽ بمضمكف ىذا القانكف، نعرضيا كما يتعمؽ بيا فيما يمي: 

 تعريف العقار الاقتصادي ونطاقو  -1
جاء المشرع كلأكؿ مرة عمى تعريؼ بعض المصطمحات التي جاء بيا ىي كذلؾ لأكؿ مرة، كأىميػا تعريفػو 

: كؿ ممؾ تابع الاقتصادمب نو: "العقار  17-23 بعػػػة مف القانػػكفلمعقػػػار الاقتصادم، حيث عرفػػو في المػػادة الرا
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للؤملبؾ الخاصػة لمدكلػة ك/أك كػؿ ممػؾ أخػر خػاص مكتسػب مػف طػرؼ الككالػة الجزائريػة لترقيػة الاسػتثمار لفائػدة 
نية مف نفس الدكلة، قابؿ لاستقباؿ مشركع استثمارم بمفيكـ القانكف المتعمؽ بالاستثمار."، بينما حددت المادة الثا

أىـ محددات ىذا العقار، كيفيـ مف  7، 6 القانكف ما ىك نطاؽ العقار الاقتصادم، في حيف يستخمص مف المكاد
المعيػار كؿ ىذه المػكاد كبشػكؿ ظػاىر، أف المشػرع اعتمػد فػي تعريػؼ العقػار الاقتصػادم عمػى أربػع معػايير أكليػا 

ة لمدكلػة تحديػدا، كنلبحػظ ىنػا تذبػذب الػنص فػي سػياقو ، كىك أف يككف ىػذا العقػار تػابع للؤمػلبؾ الخاصػالعضكم
كتداخمػػو، إذ أضػػػاؼ عبػػارة ك/أك كػػػؿ ممػػؾ أخػػػر خػػاص...، كك نػػػو يجمػػع أك يخيػػػر مػػا بػػػيف عقػػاريف ذك طبيعتػػػيف 
قانكنيتيف مختمفتيف، رغـ أنو قاؿ ب ف ىذا الممؾ مكتسب لفائدة الدكلػة، كمػف المعمػكـ أف الأمػلبؾ الخاصػة التابعػة 

مف تمؾ الأملبؾ المحصؿ عمييا كالمكتسبة بجممة الكسػائؿ التػي يقررىػا قػانكف الأمػلبؾ الكطنيػة، إذ  لمدكلة تتككف
منيا التي تحدد  26 مكرر، كبالأخص المادة 54كما يمييا،  48 كما يمييا، كالمكاد 38، 26نعكد ىنا إلى المكاد 

ع للؤمػلبؾ الخاصػة لمدكلػة كىػي تشػمؿ بضبط ىذه الكسائؿ، ككاف مف الأحسػف أف المشػرع يكتفػي بعبػارة ممػؾ تػاب
العقارات التي كانت في نطػاؽ ىػذه الأمػلبؾ مػف قبػؿ أك تمػؾ التػي يػتـ اقتنائيػا مػف جديػد كضػميا إلػى ىػذه نطػاؽ 
الأملبؾ، كنظف ىنا أف المشرع لـ يغب عنو ىذه القصد تحديػدا لكنػو أراد أف يكضػح مصػدرم العقػار الاقتصػادم 

تمثؿ في عقارات الممكيػة الخاصػة القابمػة لاحتضػاف مشػاريع اسػتثمارية، غيػر كعمى الخصكص مصدره الجديد الم
، فيػك معيػار كظيفػي، إذ بمكجبػو يكػكف كػؿ عقػار اقتصػادم المعيار الثاني، أما 7أف صياغة النص لـ تكف مكفقة

مشرع تعريؼ ىك كؿ عقار قابؿ لاستقباؿ مشركع استثمارم بمفيكـ القانكف المتعمؽ بالاستثمار، كىنا أيضا ربط ال
العقػػار الاقتصػػادم بالمشػػاريع الاسػػتثمارية التػػي عرفيػػا ضػػمف القػػانكف المتعمػػؽ بالاسػػتثمار، كالتػػي جػػاءت ضػػمف 

فػػي حػػد ذاتػػو  الاسػػتثمار، كيبػػدك كمػػا قمنػػا أف ىػػذا التعريػػؼ كظيفػػي لارتبػػاط العقػػار بكظيفػػة 8منػػو 5، 4 المػػادتيف
يو إلى عدـ تعريؼ ىذا العقار اسػتنادا إلػى خصائصػو الذاتيػة مشاريع استثمارية"، كيثار ىنا التنب احتضافبالقكؿ "

بجممػة  الاقتصػادمفػي تحديػد نطػاؽ العقػار  المعيػار الثالػث:بالقكؿ بالمشاريع المادية. أمػا  الاكتفاءأك عمى الأقؿ 
 مػػف نفػػس القػػانكف، فالمشػػرع عػػدّد جممػػة مػػف 3، 2 مػػف الأشػػكاؿ كجممػػة مػػف الاسػػتثناءات، كىػػذا مػػا جػػاء بالمػػادتيف
 الأشكاؿ تتمثؿ في كؿ مف الأراضي الميي ة التابعة لكؿ مف: 

المنػػػاطؽ الصػػػناعية كمنػػػاطؽ النشػػػاطات، منػػػاطؽ التكسػػػع السػػػياحي كالمكاقػػػع السػػػياحية، الحظػػػائر التكنكلكجيػػػة، 
الأراضػػي المتبقيػػة التابعػػة لممؤسسػػات العمكميػػة المحمػػة، الأصػػكؿ العقاريػػة الفائضػػة التابعػػة لممؤسسػػات العمكميػػة 

قتصادية، الأراضي المكجية لمترقية العقارية التجارية، كالأراضي الكاقعة داخؿ محيط المدف الجديػدة، الأراضػي الا
الأخػػرل للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة، كالملبحػػظ ىنػػا أف المشػػرع أخػػذ إجمػػالا بيػػذا التعػػداد مػػف النصػػكص السػػابقة مػػع 

لمشػرع ذكػر أف العقػار الاقتصػادم ىػك ينتمػي إلػى ضبطو، لكف يطرح السؤاؿ ىنػا لمػاذا ىػذا التعػداد؟، طالمػا أف ا
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بالاسػػتثناءات التػػي تخػػرج عػػف  3الأمػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة كىػػذا مػػف المفػػركض أنػػو كػػاؼ خاصػػة إذا جػػاءت المػػادة
نطاؽ ىذا العقار، طالما أف ىذا التعداد لػيس عمػى سػبيؿ الحصػر، سػكاء مػف حيػث الشػكؿ إذ ذكػر المشػرع لعبػارة 

ىػك  الاقتصػادمة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة" كىذه العبػارة تػدؿ عمػى القاعػدة، إذ كػؿ العقػار "الأراضي الأخرل التابع
عقػػار ذك طبيعػػة قانكنيػػة ممػػؾ مػػف الأمػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة، أمػػا مػػف حيػػث المكضػػكع فتركيبػػة ىػػذا التعػػداد تبػػدك 

كؿ الفائضػة سػبؽ لممشػرع ، فكؿ مػف الأصػكؿ المتبقيػة كالأصػكالانتقاليغريبة، إذ أنيا كميا تحمؿ الطابع المؤقت 
 153-09كذلػػؾ بمكجػػب أحكػػاـ المرسػػكـ التنفيػػذم رقػػـ للبسػػتثمارأف خصػػيا بضػػميا لحاضػػنة العقػػارات المكجيػػة 

، كذلؾ بعد أف قػرر جردىػا مػف طػرؼ الجيػة المسػيرة ليػا، ثػـ إدماجيػا مػف طػرؼ مصػالح أمػلبؾ 9لمقانكف الممغى
ميميا إلػػى الككالػػة الكطنيػػة لمكسػػاطة كالضػػبط العقػػارم الدكلػػة بالمجػػاف ضػػمف الأمػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة ضػػمف تسػػ

، ككذلؾ جاء نفس المرسكـ ب حكاـ تتعمؽ بكؿ مف المناطؽ الصناعية للبستثمارلتسييرىا كمحفظة عقارية مكجية 
كمنػػػاطؽ النشػػػاطات، كبالتػػػالي مػػػف المفػػػركض أف ىػػػذه العقػػػارات قػػػد تػػػـ إدماجيػػػا ضػػػمف الأمػػػلبؾ الخاصػػػة لمدكلػػػة 

ىػػػذا الأسػػػاس، أك عمػػػى الأقػػػؿ ألا تػػػدرج ضػػػمف نػػػص القػػػانكف، كتتػػػرؾ لنصػػػكص التنظيمػػػات  كتعامػػػؿ معيػػػا عمػػػى
المتعمقة بتنفيذه، أما المعيار الرابع الذم حدد بمكجبو المشرع العقار الاقتصادم فيك يتمثؿ في جممة مف الشركط 

ة لمدكلػػة، مييػػ ، غيػػر مػػف نفػػس القػػانكف، كىػػي أف يكػػكف العقػػار تػػابع للؤمػػلبؾ الخاصػػ 7، 6التػػي ذكرتيػػا المػػادتيف
مخصص كليس في طػكر التخصػيص، يقػع ضػمف القطاعػات المعمػرة أك المبرمجػة لمتعميػر حسػب أدكات التييئػة 
كالتعمير ما عدا المشاريع التي حسب طبيعتيا تستمزـ تكاجػدىا فػي منػاطؽ غيػر ىػذه المنػاطؽ، كمػا يلبحػظ حػكؿ 

السابقة، ككاف عمى المشرع أف يكتفي فقط بيذه الشركط، ىذا المعيار أنو كاؼ جدا كبديؿ عف المعايير العضكية 
خاصة أنيا تجمع طبيعة العقار، كعدـ تخصيصو أك برمجة تخصيصو لأم مشركع عمكمي أك لمخدمة العمكمية 

  كمياـ مصالح الإدارة كالمؤسسات العمكمية الإدارية، كأنو يجب أف يككف ميي ، كمعرفا ب دكات التييئة كالتعمير.          
 عمكما، نرل أف ىناؾ العديد مف نقاط الظؿ في تعريؼ كتحديد العقار الاقتصادم مف ظاىر نص القانكف.

 السنويةالأتاوى الإيجارية  -2
، الػذم جػاء 17-23مػف القػانكف 16جاء المشرع عمى ذكػر الأتػاكل الإيجاريػة السػنكية ضػمف نػص المػادة 

ابتػػداء مػػف تػػاريخ دخػػكؿ الاسػػتثمار مرحمػػة الاسػػتغلبؿ  يػػازالامتضػػمنو أف الامتيػػاز يكػػكف بمقابػػؿ يدفعػػو صػػاحب 
يجارية سنكية" تحسب كفؽ كيفيات تحدد عف طريػؽ التشػريع، كىػذا تحػت طائمػة فسػخ عقػد الامتيػاز إيسمى "إتاكة 

مػػف نفػػس  21، 15فػػي إطػػار تفعيػػؿ تػػدابير الإخػػلبؿ بػػالبنكد المقػػررة ضػػمف دفتػػػر الأعبػػاء حسػػبما تقػػرر بالمػػادتيف
ا يلبحػظ أف الػنص ىنػا لػـ يحػدد كيفيػة حسػاب ىػذه الإتػاكة، كأنػو قػرر أف تكػكف ىنػاؾ كيفيػات متعػددة القانكف، كم

كليس كيفية كاحدة، لكف أحاؿ النص عمييا إلى التشريع، كيبػدك الأمػر غيػر كاضػح بالشػكؿ الكػافي، فمػف جيػة لا 
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ف يمػنح لنفسػو فرصػة تقيػيـ مسػار نرل أنو يمكف أف يحتمؿ حساب الإتاكة كيفيات متعددة، حتػى إف أراد المشػرع أ
كيكازف بيف كفرة العقار ككجيات تخصيصو المتعددة خاصػة فػي المنػاطؽ الشػمالية  الامتيازمنح العقار في إطار 

اسػػتنادا إلػػى كفرتػػو إلػػى المنػػاطؽ التػػي تريػػد الحككمػػة تنميتيػػا كمػػا كػػاف الحػػاؿ فػػي النصػػكص  الاسػػتثماراتكتكجيػػو 
 10ات متعػػددة بحسػػب المناطؽ)ىضػػاب عميػػا، جنػػكب، جنػػكب كبيػػر، كغيرىػػا(السػػابقة التػػي قػػررت ضػػمنيا تخفيضػػ

لأف الكيفية تختمؼ عف المبالغ كالتخفيضات، إذ تبقى الكيفية ثابتة كيمكف تعدليا بما أراد المشرع مف تخفيضات، 
ا المستثمر كالمشرع بيذا النص الجديد قد قرر بالفعؿ تخفيضات إذ أعفى مرحمة الإنجاز كميا)المدة التي قرر فيي

إلػى  الامتيػاز(، كمػا قػرر قابميػة تحكيػؿ الاسػتثمارإنجاز مشػركعو  المػدة الإضػافية المقػررة بشػركط ضػمف قػانكف 
مػػف ىػذا الحكػػـ، كمػػف جيػة ثانيػػة، كلكجػػكد  الاسػػتفادةالمسػػددة قبػػؿ طمػب  الامتيػازتنػازؿ مػػع تخفػيض جميػػع مبػػالغ 

قػد  الاسػتثمارقػانكف مػنح امتيػاز العقػار الاقتصػادم، كاف قػانكف الربط  كالمقاربة الكبيرة ما بيف قانكف الاستثمار ك 
حػػػدد الأنظمػػػة التحفيزيػػػة، خاصػػػة نظػػػاـ المنػػػاطؽ كلػػػـ يػػػذكر ضػػػمنو التحفيػػػزات التػػػي تتعمػػػؽ بعقػػػار الدكلػػػة المكجػػػو 

مػف قػانكف  16، كمػف جيػة ثالثػة نجػد المػادة11للبستثمار، فػلب مجػاؿ لإحػداث أيػة فجػكة مػا بػيف القػانكنيف فػي ذلػؾ
مػف القيمػة  1/33، قد نصت عمػى كيفيػة حسػاب ىػذه الإتػاكة بجعميػا تمثػؿ نسػبة202312لية التصحيحي لسنةالما

التجاريػػة لمممػػؾ العقػػارم مكضػػكع الامتيػػاز كالتػػي تحػػددىا مصػػالح أمػػلبؾ الدكلػػة، كىػػي نفػػس الكيفيػػة المعتمػػدة فػػي 
سػنة، 11يػذه النصػكص كػؿ مػدةالنصكص السابقة، فقػط تػـ حػذؼ حكػـ تحيػيف القيمػة التجاريػة الػذم كػاف مقػرر ب

كالتي كانت صائبة في ذلؾ، ثـ لماذا المشرع يػدخؿ غمكضػا جعػؿ تحديػد ىػذه الكيفيػات عػف طريػؽ التشػريع دكف 
تعريفو رغـ أنو يجب التقيد كما الحاؿ فػي كثيػر مػف الأمػكر ب حكػاـ قػانكف الاسػتثمار كمػا جػاء بػو مػف ضػمانات، 

ككػؿ مػا يتعمػؽ بػو  الاسػتثمار، إذ يجػب أف تكػكف أحكػاـ 13منػو 3تو المادةكالتي مف أىميا "مبدأ الشفافية" كما قرر 
كاضػحة كدقيقػة كمحػػددة سػمفا حتػػى لا يسػتطيع أم مسػػتثمر المشػاركة قناعػة تامػػة كلا يفاجػ  مسػػتقبلب بػ م حكػػـ لا 

 مػػف 16، ىػػؿ قصػػد قػػكانيف الماليػػة كمػػا ىػػك الحػػاؿ بالنسػػبة لممػػادة17-23يرضػػيو، كأم تشػػريع ىنػػا قصػػده القػػانكف
 ، أـ قصد نكع أخر مف التشريع؟2023قانكف المالية التصحيحي لسنة

صػػػراحة عمػػػى كيفيػػػة حسػػػاب الإتػػػاكة عمػػػى أف يضػػػبط جميػػػع  17-23 ف يػػػنص القػػػانكفأربمػػػا كػػػاف مػػػف الأجػػػدر 
عناصػػرىا بشػػكؿ دقيػػؽ لاسػػيما عنصػػر القيمػػة التجاريػػة كجػػكب تحيينيػػا الػػدكرم اسػػتجابة لتطػػكر السػػكؽ العقاريػػة 

        .نصكص السابقةتخفيض مالي إلى قكانيف المالية كىذا بحسب ما كاف معمكؿ بو في الكيترؾ أم قرار 
 المباني والمنشآت الحاضنة للاستثمار مصير -3
مشػػركع  إتمػػاـعمػػى أنػػو عنػػد  13المعػػدؿ كالمػػتمـ كالػػذم تػػـ إلغائػػو ضػػمف مادتػػو 04-08نػػص الأمػػر رقػػـ 

 ثمر كبمكجػػب عقػػد تػػكثيقية عمػػى الأرض محػػؿ الامتيػػاز لممسػػتالاسػػتثمار، يكػػرس إجباريػػا ممكيػػة البنايػػات المنجػػز 
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كالػػنص ىنػػػا إنمػػا تعامػػػؿ مػػع كاقػػػع الممكيػػة )الأرض ىػػػي منػػػذ البػػدء ممػػػؾ لمدكلػػة كمػػػا أنيػػا تبقػػػى كػػذلؾ طيمػػػة مػػػدة 
الامتيػػاز التػػي ىػػك غيػػر قابػػؿ لمتحكيػػؿ إلػػى تنػػازؿ كالبنػػاء الػػذم يشػػيد عمػػى الأرض كالتػػي ىػػك مػػف أمػػكاؿ المسػػتثمر 

يككف في ممكيتو كىنا بمفيكـ أحكاـ القانكف المدني المتعمقة ب كصاؼ الممكية، نككف أماـ ممكية مشػتركة كبالتالي 
يتعمؽ بالبنايات التػي تنجػز عمػى  17-23بمالكيف، غير أنو بعد إلغاء ىذا الأمر، لـ نجد أم نص ضمف القانكف

ف لػـ يػنص عمػى البنايػات كنظػف أإلا  الأرض صحيح المشرع كضػح مسػمؾ الممػؾ العقػارم التػابع لأمػلبؾ الدكلػة،
يعد سػيكا منػو، فػي كػؿ الأحػكاؿ لا يػتـ التنػازؿ إلا عمػى الممػؾ العقػارم كالػذم فػي الغالػب يكػكف عبػارة عػف أرض 
جػػػػرداء، كأف ىػػػػذا الحػػػػاؿ لا يعكػػػػس الكضػػػػع العقػػػػارم الجديػػػػد بعػػػػد تفعيػػػػؿ عقػػػػكد التعمير)رخصػػػػة البنػػػػاء، كشػػػػيادة 

العقاريػػػػة المؤقتػػػػة  البطاقػػػػاتا ضػػػػمف السػػػػجؿ العقػػػػارم أك حتػػػػى مجمكعػػػػة المطابقػػػػة( عمػػػػى الأرض المشػػػػيرة سػػػػمف
بالمحافظة العقارية المختصة، كبالتالي يجب أف تسكل كضعية البنايات عمى حدا ثـ تسكل كضعية الأرض محؿ 

 الامتياز إذا ما أراد المستفيد أف تحكيؿ ىذا الامتياز إلى تنازؿ.  
 بعد التنازل عنو للاستثمارموجو ال الاقتصاديومصير العقار  الشفعة -4
لأكؿ مػػػرة يػػػدخؿ المشػػػرع الشػػػفعة ضػػػمف أحكػػػاـ الامتيػػػاز عمػػػى العقػػػارات التابعػػػة لأمػػػلبؾ الخاصػػػة لمدكلػػػة  

، بؿ ىػي 14كما يمييا مف القانكف المدني 794المكجية للبستثمار، كالشفعة ىنا تختمؼ عف الشفعة المقررة بالمكاد
مػػف قػػانكف الأمػػلبؾ الكطنيػػة، كالتػػي اعتبرىػػا المشػػرع إحػػدل الكسػػػيمتيف  26الشػػفعة المقػػررة بمكجػػب أحكػػاـ المػػادة

نػزع الممكيػة مػػف -الأمػلبؾ الخاصػة لمدكلػة كىمػػا كػؿ مػف:  لاكتسػابالاسػتثنائيتيف المقػررتيف ضػمف القػانكف العػػاـ 
السػمطة العامػة  الشفعة، كقد صػنفتا كػذلؾ بػالنظر لتمتػع الإدارة الممثمػة لمدكلػة بامتيػازات-أجؿ المنفعة العمكمية ك

 بمكجبيما، كأنو لا يعتد بالرضائية فييما.
، لتشػػمؿ كػػؿ مػػف اقتنػػاء الككالػػة الجزائريػػة لترقيػػة 17-23مػػف القػػانكف 23كامتػػد نطػػاؽ الشػػفعة التػػي قررتيػػا المػػادة

إذا مػػا تػػكفرت فييػػا شػػركط ذلػػؾ، كمػػا قػػد  الاقتصػػادملمعقػػارات الخاصػػة لضػػميا ضػػمف حافظػػة العقػػار  الاسػػتثمار
بعػػػد ذلػػػؾ  الاسػػػتثماريةبػػػالبيع لمغيػػػر أصػػػكلو  الامتيػػػازتمػػػارس عنػػػد قيػػػاـ المتنػػػازؿ لػػػو عػػػف الأرض محػػػؿ  يمكػػػف أف

كبغض النظر عف إدخاؿ أحكاـ الشفعة ىنا التي تمارسيا الككالة المفكضة مف الدكلة، فقػد يثػار بمناسػبة ذلػؾ مػا 
كف مصمحة عامة أك المكضػكع ذك منفعػة طبيعة الاستثمار ىنا، فمف المعمكـ انو لا يككف ممارسة الشفعة ما لـ ي

عمكمية، فيؿ يعتبر القانكف عممية الاستثمار ذك منفعة عمكمية حتى يتـ إرغػاـ الغيػر عمػى التنػازؿ عػف أملبكيػـ 
لفائدة الدكلة كشفيع؟، ربما ممارسة الشفعة في مكاجية المستفيد مف تحكيؿ حؽ الامتياز إلى تنازؿ ليا مػا يبررىػا 

دكلة تريد حماية العقار الاقتصادم كالاستثمار المقاـ عميو معا، لكف كيؼ ىػك التبريػر القػانكني عمى اعتبار أف ال
لإقرار حؽ الشفعة في مكاجية الغير غير المدرج ضػمف ىػذه الػدائرة؟، ثػـ ىػؿ يمكػف أف يمتػد حػؽ الشػفعة لمخمػؼ 
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اىره أنػو لا يفػرض كجكبػا ممارسػة مػف القػانكف جػاءت بحكػـ عػاـ يبػدك مػف ظػ 23العاـ كلمدائنيف لممستفيد، فالمادة
حؽ الشفعة بؿ يترؾ السمطة التقديرية في ذلؾ لمككالة، كيككف ذلؾ في حالة الأمػلبؾ العقاريػة المتنػازؿ عنيػا مػف 

، كلػـ تػذكر أم حكػـ فػي مكاجيػة حػؽ انتقػاؿ الممكيػة بسػبب الكفػاة، كمػا لػـ تػنص الاقتصػادمالمستفيد مف العقػار 
في حالة التنفيذ الجبرم عمى عقارات المستفيد مػف التنػازؿ مػف دائنيػو، كلا نػرل فػي  عمى حكـ يجيز تدخؿ الككالة

ىاتيف الحالتيف الأخيرتيف أف الشفعة تصػمح لككنيػا تمػارس فقػط فػي حالػة البيػكع الرضػائية، كمػا أنػو لػيس لمككالػة 
ررة بالقػانكف، لكػف حتى يتقرر ليػا ضػماف خػاص مػف جممػة الضػمانات المقػ كالامتيازديف تبحث لو عف التفضيؿ 

كنظػػف أف  للبسػػتثمارالحاضػػف  الاقتصػػادمىػػاتيف الحػػالتيف يشػػتركاف مػػع حالػػة البيػػع لأف مكضػػكعيـ  ىػػك العقػػار 
 عمة إقرار الشفعة متكفرة فييما أيضا، كرغـ ذلؾ لـ يشر إلييما. 

 الامتيػازار محػؿ كيثار ىنا أيضا مس لة أخرل كىي ما ىػي الضػمانات التػي تجبػر المسػتفيد مػف التنػازؿ عػف العقػ
كمكاسبو كالأىداؼ المرجكة منو بعد أف يتممكو  الاستثماربعد تحكيؿ ىذا الأخير إلى تنازؿ، عمى المحافظة عمى 

تقػرر  الامتيػاز، ف حكػاـ كالاسػتثمار الامتيػازالمستثمر، كحتى نفي المسػ لة حقيػا نعػكد إلػى مجمػؿ أحكػاـ كػؿ مػف 
مة الإنجاز كىي مرحمة لا تتحقؽ فييا الأىداؼ المرجكة، بينما المرحمة سنة، تتكزع إلى مرحمتيف، مرح 33مدتو بػ:

قػػػرر أف يػػػتـ تحكيػػػؿ  الامتيػػػازكىػػػي المرحمػػػة المقصػػػكدة، كالمشػػػرع ضػػػمف قػػػانكف  الاسػػػتغلبؿالثانيػػػة كىػػػي مرحمػػػة 
لؾ تتػػكج إلػػى تنػػازؿ بمجػػرد أف تنتيػػي المرحمػػة الأكلػػى كتبػػدأ المرحمػػة الثانيػػة بشػػرط أف تؤكػػد المعاينػػة ككػػذ الامتيػػاز

ذ كػاف  بشيادة المطابقة، كىنػا نتسػاءؿ ىػؿ ىػدؼ المشػرع فقػط إنجػاز مشػركع اسػتثمارم كينتيػي عنػد ىػذا الحػد، كا 
الأمػػر كػػذلؾ فمػػا الحكمػػة إذف مػػف إقػػرار حكػػـ الشػػفعة السػػابؽ ذكػػره فػػي مكاجيػػة المسػػتفيد فػػي حالػػة بيعػػو للؤصػػكؿ 

نجد أحكاـ الاستثمار تقرر متابعة مسػتمرة لممسػتثمر  العقارية لاستثماره، ىذا مف جية، كمف جية أخرل، ثـ لماذا
في مرحمة الاستغلبؿ في استيلبكو لمجمؿ المزايا المسػتفيد منيػا بحسػب الأنظمػة التحفيزيػة المقػررة، كثػـ لمػاذا لػـ 
تضػػؼ ىنػػا شػػركط تبطػػؿ عقػػد تحكيػػؿ الامتيػػاز إلػػى تنػػازؿ فػػي حالػػة العػػدكؿ عػػف الاسػػتثمار كمػػا ىػػك الحػػاؿ بحكػػـ 

كػػػػؿ المزايػػػػا المسػػػػتيمكة فػػػػي حالػػػػة إخػػػػلبؿ المسػػػػتثمر بالتزاماتػػػػو المتعػػػػددة كىػػػػذا حتػػػػى فػػػػي مرحمػػػػة  كجػػػػكب إرجػػػػاع
الاسػػتغلبؿ، إذف غيػػاب حكػػػـ يفيػػد ضػػػماف اسػػتعماؿ العقػػار الاقتصػػػادم لمغػػرض الػػػذم كجػػو لػػو بعػػػد تحكيػػؿ حػػػؽ 

ضػا فػي الأحكػاـ الظػاىرة الامتياز إلى التنازؿ كالاكتفاء فقط بإقرار الشفعة في حالة البيع يطرح كذلؾ نقاط ظؿ أي
 .                   1715-23لمقانكف 

كمػػا يطػػرح ىنػػا أيضػػا عػػدـ تقييػػد حكػػـ تحكيػػؿ حػػؽ الامتيػػاز إلػػى تنػػازؿ فػػي حالػػة المسػػتثمر الأجنبػػي، فيػػذه 
الحالػػة لػػـ تثػػر إطلبقػػا لا فػػي مػػنح الامتيػػاز كلا فػػي تحكيمػػو إلػػى تنػػازؿ، فقػػد تػػـ تعريػػؼ صػػاحب الامتيػػاز ب نػػو ىػػك 

ذاتػػو، كالمػػادة الأكلػػى مػػف قػػانكف الاسػػتثمار كالتػػي تػػذكر مػػف تضػػفي كصػػؼ المسػػتثمر عمػػى الأجانػػب،  المسػػتثمر
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، تذكر صراحة مف بيف مف يسمح ليـ بالاستفادة مف أحكاـ ىذا القانكف 17-23مف القانكف 12ككذلؾ نجد المادة
 الأشخاص الأجانب، فيؿ يمكف للؤجانب تممؾ العقار الاقتصادم؟.

 بالقوانين ذات الصمة.  17-23ظل التي يطرحيا القانون رقمنقاط ال /ثالثا
، كلأف 17-23عرضنا فيما سبػػػؽ جممػة مػف نقػػػػاط بػدا لنػا أنػو يثػػػػار حكليػا لبػػػػس تتعمػػػػؽ بمضػمكف القػانكف

نػو  ىذا القانكف كذلؾ مرتبط كيستند إلى جممة مف أحكاـ قانكنية الأخرل، فسنعرض في ىذا المقاـ أىـ ما بدا لنا أ
 يثارحكؿ نقاط الظؿ بيف ىذا القانكف كالقكانيف ذات الصمة المباشرة، كذلؾ النحك التالي: 

 من حيث الشكل -1
، كالقػػانكف 2023، يتضػػمف قػػانكف الماليػػة التصػػحيحي لسػػنة 15-23أصػػدر المشػػرع كػػؿ مػػف القػػانكف رقػػـ

التػي  16انكف الأكؿ منيمػا بالمػادة، بشكؿ متزامف إذ لـ يفصؿ بينيمػا أكثػر مػف عشػرة أيػاـ، كجػاء القػ17-23رقـ
مكضػػكعيا كيفيػػػة حسػػاب الإتػػػاكة المتعمقػػة بمػػػنح امتيػػػاز عمػػى العقػػػارات التابعػػة لأمػػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػػة المكجيػػػة 

-23لإنجاز مشاريع استثمارية كالممنكح في إطار التشريع السارم المفعكؿ، كلأنو كما سبؽ القكؿ لـ يشر القانكف
أـ لا؟،  17-23إذف لو علبقة بالقػانكف 16ة كأحاليا إلى التشريع، فيؿ ما قرره المادةإلى كيفية حساب الإتاك  17

تتعمػؽ بالنصػكص  16ىنا إذف يطرح لبس أخػر، فػإذا نظرنػا مػف كجيػة تػاريخ صػدكر ىػذه الأحكػاـ نجػد أف المػادة
قػانكف لاحػؽ ليػا ىػك  17-23المعػدؿ كالمػتمـ كالممغػى حاليػا، لأف القػانكف 04-08السػابقة أم تتعمػؽ بػالأمر رقػـ

كمػف المعمػػكـ أف الأحكػاـ اللبحقػػة إذا نظمػػت مكضػكع قػػديـ ب حكػػاـ جديػدة فيػػي بالضػػركرة تمغػي الأحكػػاـ القديمػػة، 
العقػار  –، كمػا يزيػد فػي تكػريس ىػذا الحكػـ أف نػص المػادة لػـ يسػتعمؿ مصػطمح 16كىذا الإلغاء ىك إلغاء ضػمنيا

 16ية الػكاردة فػي النصػكص القديمػة، كبالتػالي تكػكف المػادةالمقرر بالنص الجديد بػؿ اسػتعمؿ التسػم -الاقتصادم
لا محػؿ ليػػا فػػي النظػاـ القػػانكني المتعمػػؽ بالامتيػػاز عمػى العقػػارات التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػة لمدكلػػة، كيكػػكف بػػذلؾ 

، لـ يتضمف أم حكـ يتعمؽ بكيفية حساب الإتاكة، كنحف في انتظار أف يشػرع مػف جديػد فػي ىػذه 17-23القانكف
يػػة، لكػػف اسػػتنادا لمتقػػارب الزمنػػي الكبيػػر مػػا بػػيف النصػػيف، كاسػػتنادا إلػػى كػػكف القػػانكف الجديػػد لػػـ يػػنص عمػػى الجزئ

، ثـ أف مكضكع ىذه المادة الأخيرة لـ يضؼ أم جديد 16مكضكع يخالؼ صراحة، أك يعيد تنظيـ مكضكع المادة
الإتػػاكة، كاسػػتنادا إلػػى أف أحكػػاـ  قػػد نصػػت عمػػى كيفيػػة حسػػاب 9أف المػػادة باعتبػػارإلػػى أحكػػاـ النصػػكص السػػابقة 

قانكف المالية التصػحيحي سػارية المفعػكؿ كلػـ تمػغ، ثػـ أخيػرا اسػتنادا إلػى مبػدأ إعمػاؿ النصػكص خيػر مػف تركيػا، 
بػو، كتحػدد الكيفيػة بػذلؾ كمػا قررتيػا  17-23لـ يمػغ بػؿ يمكػف أف يػتـ تكممػة القػانكف 16فإننا نرل أف نص المادة

 ىذه المادة.     
      



الذي يحدد شروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي التابع  11-23نقاط الظل في القانون رقم
 للأملاك الخاصة للدولة لإنجاز مشاريع استثمارية

 بوزكري سليماند.  عيساوي عبد القادر، د. 

 

 

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

                    

 من حيث الموضوع مع كل من:  -2
التػابع للؤمػلبؾ الخاصػة لمدكلػة، كمػف ىنػا نجػد مػف  الاقتصػادمىػي العقػار  17-23 أىـ مرتكزات القػانكف

أىـ القكانيف ذات الصمة بشكؿ مباشر قانكف الأملبؾ الكطنية، كبشكؿ أكسع قكانيف الجماعات المحمية، كالمرتكػز 
، كمػػف ىنػػا يضػػع أمامنػػا مشػػركع قػػانكف تمييػػدم طالمػػا الامتيػػازب الثػػاني ىػػك القطػػاع الخػػاص الممثػػؿ فػػي صػػاح

صداره، كعميو سنرل أىـ ما يمكف عرضػو مػف نقػاط قػد تثػار  ذكرتو الحككمة كبينت زعميا عمى السعي لإعداده كا 
 في الصمة مع ىذه القكانيف، كذلؾ فيما يمي:   

كقػػانكف الأمػػلبؾ الكطنيػػة  17-23نكفلا شػػؾ أف الصػػمة مػػا بػيف القػػا الصاامة بقااانون الأماالاك الوطنيااة: -أ
-23ىػك مػف الأمػلبؾ الخاصػة لمدكلػة كمػا قػرر ذلػؾ القػانكف الاقتصػادمكثيقة جدا، إذ تظير بدء مػف أف العقػار 

، كأف ىذه الأملبؾ ىك جزء مف مكضػكع أحكػاـ قػانكف الأمػلبؾ الكطنيػة، فضػلب عمػى أف ىػذا القػانكف الأخيػر 17
الحاجة إلى العقار مف طرؼ مصالح الدكلة كىيئاتيا كمؤسساتيا العمكميػة  ىك الذم يحدد شركط كفرتيا مف قبيؿ

(، كلأف -أف يكػكف العقػار غيػر مخصػص كلػيس فػي طػكر التخصػيص –أـ لا)الشرط المعبر عنو كما قمنػا سػابقا 
رة قػػانكف الأمػػلبؾ الكطنيػػة يػػنظـ كػػذلؾ الأحكػػاـ المتعمقػػة بػػالأملبؾ الكطنيػػة الخاصػػة الخاصػػة فػػي العمميػػات المقػػر 

عمييػػا، كفػػي ىػػذا السػػياؽ نمحػػظ عمميػػة الإيجػػار المقػػررة بيػػذه الأحكػػاـ، كالمعرّفػػة بمجمكعػػة مػػف الخصػػائص التػػي 
تطابؽ إلى حد كبير خصائص امتياز العقار الاقتصادم المكجو للبستثمار، منيا أنو يقع عمى الأمػلبؾ الخاصػة 

عتيػا غيػر ناقمػة لممكيػة الممػؾ الخػاص لمدكلة غير المخصصة كليست فػي طػكر التخصػيص، كأنػو عمميػة فػي طبي
لمدكلة، كأنو إيجار طكيؿ المدل كمنشئ لحؽ عيني كقابؿ إنجاز منشآت عمى قاعدتو لاحتضاف مشاريع خاصػة، 

كمػا يمييػا  89 كىك قابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ، كقد نصت عمى ذلؾ تحديدا جممة مػف الأحكػاـ القانكنيػة بػدء بالمػادة
، 2012-12-16، المػػؤرخ 427-12ككػػذلؾ المػػكاد ... مػػف المرسػػكـ التنفيػػذم رقػػـمػػف قػػانكف الأمػػلبؾ الكطنيػػة 

، كىنػا يثػار السػؤاؿ إذا كانػت كػؿ 17يحدد شركط ككيفيات إدارة كتسيير الأملبؾ العمكمية كالخاصػة التابعػة لمدكلػة
ىػػػػذه الخصػػػػائص تػػػػربط العمميتػػػػيف ببعضػػػػيما فممػػػػاذا لا يضػػػػـ العقػػػػار المخصػػػػص للئيجػػػػار ضػػػػمف نطػػػػاؽ العقػػػػار 

 كتكحد بذلؾ أحكاـ نصكص تنظيمو؟. للبستثمارالمكجو  الاقتصادم
كلأف قانكف الأملبؾ الكطنيػة يػنظـ إلػى جانػب الأمػلبؾ الكطنيػة الخاصػة أحكػاـ الأمػلبؾ الكطنيػة العمكميػة، كمػف 

 دةبينيا أىـ العمميات التي يقرر المشرع أف ىذه الأملبؾ تخضع ليا، كعنػد تفحصػنا ليػذه العمميػات ظيػر أف المػا
، يمكػػف أف 30-90المعػػدؿ كالمػػتمـ لمقػػانكف 14-08مكػػرر كمػػا يمييػػا، التػػي اسػػتحدثت بمكجػػب القػػانكف رقػػـ 64

تتقاطع مع أحكاـ الامتياز المتعمؽ بالعقار الاقتصادم لعمة احتضانيا كذلؾ لمشاريع قد تسػتفيد مػف أحكػاـ قػانكف 
صػػة كمػػا بػػيف الأمػػلبؾ الكطنيػػة العمكميػػة كمػػا الاسػػتثمار، فصػػحيح أف ىنػػاؾ تمييػػز مػػا بػػيف الأمػػلبؾ الكطنيػػة الخا
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مكػرر كمػا يمييػا  64، إلا أف المػادة18مػف قػانكف الأمػلبؾ الكطنيػة كأف لكػؿ نظاميػا القػانكني 12قررت ذلؾ المػادة
ممحؽ الممؾ الكطني العمػكمي الطبيعػي مػف أجػؿ بنػاء كتمكيػؿ منشػ ة  لاستعماؿ الامتيازجاء في مكضكعيا منح 
أداء خدمػػة عمكميػػة لمػػدة محػػددة كتحكيػػؿ ممكيتيػػا إلػػى الجماعػػة المالكػػة، كىػػذا فيػػو تشػػابو  عمكميػػة كاسػػتغلبليا فػػي

بعممية الاستثمار مف حيث أف الدكلة تحتاج إلى إنشاء منشآت عمكمية كمرافؽ عمكمية تعجز عف تمكيميا فضلب 
أف الجيػػػة المنشػػػئة عػػػف تزكيػػػدىا بتكنكلكجيػػػا حديثػػػة تػػػنعكس عمػػػى جػػػكدة كنكعيػػػة الخدمػػػة العمكميػػػة المسػػػتيدفة، ك 

كالممكلة في ىذه الحالة ىي القطاع الخاص كلتشجيعو عمى ذلؾ يتطمب الأمر أف يككف ىنػاؾ بعػض المزايػا مػف 
قبيػػؿ المزايػػا المقػػررة للؤنظمػػة التحفيزيػػة التػػي جػػاء بيػػا قػػانكف الاسػػتثمار، كلأف صػػيغة المػػنح ىػػي الامتيػػاز كلمػػدة 

أصػػمي يجػػكز أف يؤسػػس رىنػػا عميػػو، فػػإف ىػػذه الأحكػػاـ تتشػػابو محػػددة، كأنػػو يترتػػب عمػػى ذلػػؾ ت سػػيس حػػؽ عينػػي 
كتشػػػترؾ فػػػي عمتيػػػا كىػػػدفيا مػػػع أحكػػػاـ مػػػنح امتيػػػاز العقػػػار الاقتصػػػادم، ككػػػاف مػػػف الممكػػػف أف يضػػػع جػػػزء مػػػف 

لإشػارة إلػى ذلػؾ مػع مراعػاة فػي ىػذه الحالػة أف الممػؾ الػكطني العمػكمي غيػر قابػؿ لمتصػرؼ فيػػو  17-23القػانكف
ت بيد استعمالو كمف ثمة يقرر فقط امتياز ب حكاـ خاصة، كنرل كذلؾ مكنة تقريب إضفاء ىذه كما أنو غير قابؿ ل

الأحكػػػػػاـ عمػػػػػى الشػػػػػغؿ الخػػػػػاص للؤمػػػػػلبؾ الكطنيػػػػػة العمكميػػػػػة المنشػػػػػئ لحػػػػػؽ عينػػػػػي، كمػػػػػا ىػػػػػك مقػػػػػرر بمكجػػػػػب 
 مكرر كما يمييا مف قانكف الأملبؾ الكطنية. 69المكاد

دارتػو فػي ذلػؾ، الاقتصػادمر كبالنتيجة لكؿ ذلػؾ، يػتـ تكسػيع نطػاؽ العقػا ، كمػا يػتـ تكحيػد صػيغة منحػو، كا 
كمكنة تحكيمو إلى تنازؿ فػي الأمػلبؾ الخاصػة لمدكلػة، فػي حػيف عػدـ  الامتيازمع تمييز مآلو إذ يمكف تجديد مدة 

قابميػػة ىػػذه الأحكػػاـ بالنسػػبة لمممػػؾ العمػػكمي لمدكلػػة، مػػع تجسػػيد يليػػات المحافظػػة عمػػى تخصػػيص الممػػؾ العمػػكمي 
 السمطة العامة مع السمطة التقديرية لمتدخؿ في ذلؾ.  بامتيازاتالإدارة  كاحتفاظلة لغايتو، لمدك 

بػدا مػؤخرا ككػ ف المشػرع يسػعى إلػى  المشروع التمييدي لمشراكة بين القطاع العام والقطاع الخااص: -ب
ممة مف الأىداؼ، بدء إصدار قانكف مكضكعو الشراكة ما بيف القطاع العاـ كالقطاع الخاص، كيحقؽ مف كرائو ج

تحريػؾ كتكجيػو القطػاع الخػػاص بكػؿ مػا قػػد يتػكفر عميػو مػػف أمػكاؿ كتكنكلكجيػا كغيرىػػا إلػى أف يشػارؾ الأشػػخاص 
نشػػاء مرافػػؽ كمنشػػآت عمكميػػة لتػػكفير الخػػدمات كالحاجػػات العمكميػػة  العامػػة فػػي إدارة تسػػيير المرافػػؽ العمكميػػة، كا 

مػػف عػػبء ذلػػؾ، خاصػػة أمػػا عجػػز كضػػعؼ مػػكارد ميزانيػػات  لمجميػػكر، كتخمػػيص ميزانيػػات الأشػػخاص العمكميػػة
الجماعات المحمية، فضلب عمى تكحيد الأحكاـ المنظمة لػذلؾ، إذ فػي ىػذا السػياؽ، رغػـ أف المشػرع حػاكؿ تجميػع 

، إلا أنو لـ يػنجح كىػذا مػا ظيػر مػف خػلبؿ 19جزء منيا مؤخرا ضمف ما يسمى بعممية تفكيضات المرفؽ العمكمي
عي لقػػػانكف الشػػػراكة، كمػػػا أف المشػػػركع التمييػػػدم ليػػػذا القػػػانكف الأخيػػػر جػػػاء فيػػػو مػػػف عػػػرض بعػػػض أسػػػباب السػػػ

الأسػػباب، مػػا يتعمػػؽ بتطػػكير كسػػائؿ تحقيػػؽ الشػػراكة مػػف الناحيػػة القانكنيػػة عبػػر تقريػػر عقػػكد أكثػػر عمقػػا كانسػػجاما 
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لأىػداؼ، كلأف مشػركع ، لذلؾ كاف المشركع التمييدم يسعى لتحقيؽ العديػد مػف ابتطمبياكحداثة في التقنيات التي 
الشراكة ينصب تحديدا حكؿ الأصكؿ العقارية المنتمية للؤملبؾ الكطنية، سكاء أكانػت تابعػة لمدكلػة أك لمجماعػات 

كمف الأحكاـ التي نظمتو؟، بدء يلبحظ ىنا التقارب مػا بينيمػا  الاقتصادمالمحمية، ف يف ىذه الأصكؿ مف العقار 
يقتصػر عمػى الأمػلبؾ الخاصػة  الاقتصادمأملبؾ خاصة، صحيح أف العقار  في الطبيعة القانكنية إذ كلبىما مف

لمدكلػػة، لكػػف عقػػارات الشػػراكة قػػد تمتػػد إلػػى الأمػػلبؾ الخاصػػة لمجماعػػات المحميػػة، كمػػا يكػػكف التقػػارب فػػي طبيعػػة 
مشركع اقتصادم، ككلبىما يتػكفر فيػو القطػاع الخػاص كيسػتيدؼ جمػب القطػاع  احتضافالنشاط، فكلبىما يمكنو 

كمشػػػاريع الشػػػػراكة  الاسػػػتثماريةلخػػػاص، ككلبىمػػػا يكػػػكف لمػػػػدة ليسػػػت بالقصػػػيرة ارتباطػػػػا بفكػػػرة إنجػػػاز المشػػػػاريع ا
كاسػػتغلبليا لمػػدة محػػددة، ككلبىمػػا يسػػتيدؼ تحقيػػؽ أىػػداؼ متعػػددة كمتنكعػػة لفائػػدة الأشػػخاص العامػػة، الميػػـ أف 

ف الممكػػػف أف يكسػػػع نطػػػاؽ العقػػػار ىنػػػاؾ تقػػػارب كبيػػػر مػػػا بػػػيف ىػػػذه العقػػػارات، كالسػػػؤاؿ المثػػػار ىنػػػا ىػػػؿ كػػػاف مػػػ
ليشػػػمؿ مثػػػؿ ىػػػذه العقػػػارات كتكحػػػد أحكػػػاـ منحػػػو فػػػي ىػػػذه الحالػػػة، طالمػػػا يكجػػػد تقػػػارب مػػػا بػػػيف ىػػػذه  الاقتصػػػادم

العمميػػات لحػػد كبيػػر خاصػػة أنػػو كػػذلؾ فػػي عمميػػات الشػػراكة يمكػػف أف يسػػتفيد القطػػاع الخػػاص الشػػريؾ بجممػػة مػػف 
 ف أجؿ تشجيع ىذا الشريؾ عمى ىذه الشراكة؟م الاستثمارالمزايا كما ىك الحاؿ بعمميات 

 الخاتمة:
مف خلبؿ ما سبؽ ذكػػػػره، يمكننا أف نستنتػػػػج جممة مف النتائج كعمى ضكئيا أف نقػدـ جممػة مػف التكصػيات 

 حكؿ مكضكع ىذه المداخمة، كذلؾ فيما يمي: 
 النتائج: 

دكلػػػة كالمكجيػػػة لإنجػػػاز مشػػػاريع اسػػػتثمارية اسػػػتقر المشػػػرع عمػػػى تسػػػمية العقػػػارات التابعػػػة للؤمػػػلبؾ الخاصػػػة لم -
بالعقػػػار الاقتصػػػادم، كجػػػاء عمػػػى تعريفيػػػا اسػػػتنادا إلػػػى العديػػػد مػػػف المعػػػايير، لكػػػػػػف ىػػػذا التعريػػػػػػؼ يكتنفػػػػػػو بعػػػض 

 .17-23 الغمػػػكض كالتداخػػػؿ تطرح ظاىػػرا نقاط ظؿ في القانكف
السنكية كأحاؿ ذلؾ إلى التشػريع، كلا نػرل أم سػبب  ، كيفية حساب الأتاكل الإيجارية17-23 لـ يحدد القانكف -

، ككذلؾ مػا جػاءت بػو بالاستثمارمبدأ الشفافية المقرر كضمانة ضمف القانكف المتعمؽ  أفكجيو في ذلؾ، خاصة 
غفػػػاؿ  34 المػػػادة، ككػػػذلؾ مػػػا جػػػاءت بػػػو المػػػادة مػػػف الدسػػػتكر، تجعػػػؿ القػػػانكف يكتنفػػػو الغمػػػكض كعػػػدـ الكضػػػكح كا 

 لمكضكع التشريعي.معالجة أىـ جكانب ا
إلػػى تنػػازؿ يشػػمؿ المسػػتثمر الأجنبػػي رغػػـ أنػػو تكجػػد  الامتيػػازعػػدـ الػػنص بشػػكؿ صػػريح ىػػؿ حكػػـ تحكيػػؿ حػػؽ  -

الأجنبي لممكية عقارات في الجزائر ككيؼ ذلؾ، كىؿ يكجد ىنا إعمػاؿ حػؽ الشػفعة  اكتسابنصكص أخرل تمنع 
 .17-23 ر أحكاـ القانكفكىذه كذلؾ مف نقاط الظؿ في ظاى رغـ عدـ النص عميو صراحة،
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لػػـ يػػنص عميػػو، رغػػـ أف النصػػكص السػػابقة  الامتيػػازلػػـ يحػػدد صػػراحة بمصػػير المنشػػآت عمػػى الأرض محػػؿ  -
الممغاة تحدد ذلؾ كتربطو مباشرة بممكية صاحب الامتياز ككجكب أف يشيرىا، كما لـ يحػدد مػآؿ العقػار الحاضػف 

احب الامتيػػػػاز إذ مػػػػا ىػػػػي ىنػػػػا الضػػػػمانات التػػػػي تمسػػػػح للبسػػػػتثمار بعػػػػد أف يػػػػتـ التنػػػػازؿ عػػػػف الأرض لفائػػػػدة صػػػػ
 بالمحافظة عمى كجية العقار.

رخصة الشفعة جاءت لتشمؿ كؿ مف عقارات الغير التي تتكفر فييا شركط احتضاف مشركع استثمارم، ككذلؾ  -
فػػي حالػػة  أصػػكؿ العقػػار الاقتصػػادم الػػذم تػػـ التنػػازؿ عنػػو لممسػػتفيد فػػي حالػػة قػػرر ىػػذا الأخيػػر بيعيػػا، كنػػرل أنيػػا

الأكلى غير مكفقة طالما فييا إرغاـ لمغير لبيع ممكو لمدكلة خاصة أف الاستثمار لا يحقؽ المنفعة العمكمية كليس 
مف مقتضيات المصمحة العمكمية، بينما في الحالة الثانية يبدك أنو لا معنى لمشفعة ما لـ تسند إلى تدابير تراعي 

كػػؿ كجيػػة قانكنيػػة قػػد يكػػكف عمييػػا بعػػد مرحمػػة التنػػازؿ عنػػو لفائػػدة  المحافظػػة عمػػى كجيػػة العقػػار الاقتصػػادم فػػي
 صاحب الامتياز.         

 التوصيات: 
 يمكف أف نقدـ بعض التكصيات في المكضكع كذلؾ فيما يمي: 

إعادة ضبط العقار الاقتصادم كتكسيع نطاقو إذ لا يجب أف يشمؿ فقط الأملبؾ الخاصػة لمدكلػة بػؿ يجػب أف  -
ؾ الكطنية التي تحقؽ فكرة العقار الاقتصادم، كفي ىذه الحالة يجػب أف يقػرر عمميػة كاحػدة لمػنح يسع كؿ الأملب

العقػػار الاقتصػػادم مػػع اخػػتلبؼ أحكاميػػا اسػػتنادا إلػػى طبيعػػة الأمػػلبؾ محػػؿ الامتيػػاز كمػػا يجػػب أف تتطمبػػو مػػف 
طاره.  شركط كأحكاـ خاصة بيا، استنادا أيضا إلى نكع المشركع المكجو إليو كا 

حتى يشمؿ كؿ ما يتخممو مف نقص كغمكض كىذا تحقيقا لمبدأ الشفافية كالأمػف  17- 23إعادة ضبط القانكف -
 القانكني في النصكص القانكنية.

فرض ضمانات كتدابير حماية كمحافظة عمى العقار الاقتصادم كالغرض المكجو إليو، في أم مرحمة مػر بيػا  -
 ييا.الاستثمارية المنش ة كالأىداؼ المتكخاة منيا، كفرض قبضة الدكلة عم ىذه العقار، كىذا تحقيقا لأثار المشاريع

 اليوامش: 
 

 

 
 .  2022يكليك سنة  28، صادرة بتاريخ 50، يتعمؽ بالاستثمار، ج ر عدد 2022يكليك سنة  24، مؤرخ في 18-22قانكف رقـ  -11
يحدد شركط ككيفيات منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجو لإنجاز ، 2023نكفمبر سنة  15، مؤرخ في 17-23قانكف رقـ  -2

 .2023نكفمبر سنة  16، صادرة بتاريخ  73مشاريع استثمارية، ج ر عدد 
اصة لمدكلة كالمكجية ، يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخ2008، مؤرخ في أكؿ سبتمبر سنة 04-08أمر رقـ  - 3

نكفمبر  23، مؤرخ في 20-08، كىذا الأمر مكافؽ عميو بمكجب قانكف 2008سبتمبر سنة  03صادرة بتاريخ  49للئنجاز مشاريع استثمارية، ج ر عدد 
السنكية كالتكميمية بدء مف  ، كىذا الأمر معدؿ كمتمـ بمكجب العديد مف قكانيف المالية2008نكفمبر سنة  26، صادرة بتاريخ 66، ج ر عدد 2008سنة 

 .         2023، إلى غاية قانكف المالية التصحيحي لسنة 2010قانكف المالية لسنة 
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كمية أنظر في ذلؾ عمى سبيؿ المثاؿ: خكادجية سميحة حناف، النظاـ القانكني لمعقار الصناعي في الجزائر، رسالة دكتكراه، قانكف خاص، عقارم،  - 4

. كأنظر في ذلؾ أيضا: محمكدم عبد العزيز، استثمار العقار الصناعي في القانكف العقارم الجزائرم عمى ضكء 2015-2014ينة، الحقكؽ، جامعة قسنط
 .  2019أخر الاجتيادات القضائية لممحكمة العميا كمجمس الدكلة، الطبعة الأكلى، بيت الأفكار، الجزائر، 

، صادرة 60، يحدد تنظيـ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كسيرىا. ج ر عدد 2022بتمبر سنة س 08، المؤرخ في 398-22المرسكـ الرئاسي رقـ  -5
 . 2022سبتمبر سنة  18بتاريخ 

، معدؿ 1990ديسمبر سنة  02، صادرة بتاريخ 52، يتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية، ج رعدد 1990ديسمبر سنة  01، مؤرخ في 30-90قانكف رقـ  -6
 .2008أكت سنة  03، صادرة بتاريخ 44، ج ر عدد 2008يكليك سنة  20، مؤرخ في 14-08قـ كمتمـ بقانكف ر 

 .1991ديسمبر سنة  24، صادرة بتاريخ 60، يتعمؽ بجرد الأملبؾ الكطنية، ج ر عدد 1991نكفمبر سنة  23، مؤرخ في 455-91مرسكـ رقـ 
شركط ككيفيات إدارة كتسيير الأملبؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمدكلة، ج ر عدد ، يحدد 2012ديسمبر سنة  16، مؤرخ في 427-12مرسكـ تنفيذم رقـ 

 .         2012ديسمبر سنة  19، صادرة بتاريخ 69
اقتنائيا  لتي تـنقترح ىنا أف تككف الصياغة عمى النحك التالي: "العقار الاقتصادم ىك كؿ عقار تابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة بما فييا الأملبؾ الخاصة ا - 7

ف الككالة ىي مؤسسة مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار لفائدة الدكلة تطبيقا لأحكاـ ىذا القانكف كالتي تـ إدماجيا ضمنيا بيذا الكصؼ."، خاصة أ
مف الدكلة كالكلاية، كالبمدية، بخلبؼ ما عمكمية ذات طابع إدارم، كلا يجكز ليا اكتساب الأملبؾ الكطنية التي ىي بمكجب الدستكر كالقانكف حكرا عمى كؿ 

 ىك مقرر في كؿ مف القانكف الفرنسي كالقانكف المصرم، أنظر في ذلؾ،   
اقتناء الأصكؿ المادية كغير المادية التي تندرج مباشرة ضمف نشاطات إنتاج السمع كالخدمات في إطار -المشاريع الاستثمارية ب نيا كؿ: " 4عرفت المادة  -8

نقؿ  -المساىمة في رأسماؿ مؤسسة في شكؿ حصص نقدية أك عينية.  -شطة جديدة كتكسيع قدرات الإنتاج ك/أك إعادة ت ىيؿ أدكات الإنتاج. إنشاء أن
سماؿ مة في رأأنشطة انتتاج مف الخارج"، غير أنو يستثنى بطبيعة الحاؿ بالنسبة لمعقار الاقتصادم عمميات الاستثمار غير المادية المتمثمة في المساى

  مؤسسة في شكؿ حصص نقدية أك عينية، لعدـ الحاجة ىنا إلى العقار.   
، يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز عمى الأصكؿ المتبقية التابعة لممؤسسات العمكمية المستقمة 2009مام 02، مؤرخ في153-09مرسكـ تنفيذم رقـ -9

 . 2009مام 06، صادرة بتاريخ 27صادية كتسييرىا، ج ر عددالمحمة كالأصكؿ الفائضة التابعة لممؤسسات العمكمية الاقت
 18مؤرخ في 11-11مف قانكف رقـ 15المعرؼ أعلبه كالمعدلة بمكجب المادة  04-08مف الأمر رقـ 9تـ النص عمى ىذه التخفيضات بمكجب المادة  -10

 .    2011يكليك سنة   20ريخ، صادرة بتا40، ج ر عدد2011، يتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة 2011يكليك سنة
  المعرّؼ أعلبه. 18-22مف القانكف رقـ 29،  28أنظر في ذلؾ المكاد -11
 . 2023نكفمبر سنة   5، صادرة بتاريخ 70، ج رعدد2023، يتضمف قانكف المالية التصحيحي لسنة2023نكفمبر سنة 5مؤرخ في 15-23قانكف رقـ -12
 مف الدستكر كذلؾ تحقيقا للؤمف القانكني.    34انكنية، كما قررت ذلؾ المادة ىذا المبدأ دستكرم لإعداد النصكص الق -13
مف القانكف المدني، الشفعة ب نيا: " الشفعة رخصة تجيز الحمكؿ محؿ المشترم في بيع العقار ضمف الأحكاؿ كالشركط المنصكص  794عرفت المادة  -14

الممكية، تجيز لمشفيع أف يحؿ محؿ المشترم في البيع، كبالنسبة لمشفعة المقررة في القانكف العاـ، عمييا في المكاد التالية."، كىي طريقة مف طرؽ اكتساب 
ا تمثيؿ الدكلة في فالشفيع ىك الدكلة كىي كسيمة مف كسائؿ اكتساب الأملبؾ الخاصة لمدكلة غير أنو لا يجب استعماليا بسمطة تقديرية مف الإدارة المخكؿ لي

  بنص صريح يحدد نطاؽ الشفعة كأحكاـ ممارستيا كا ثار المترتبة عف ذلؾ.     اكتساب ىذه الأملبؾ إلا
، التي جاء حكميا ب ف تمزـ الككالة بتكجيو العقار الاقتصادم لممشاريع الاستثمارية دكف سكاىا، كأنيا تمزـ 17-23مف القانكف 11نشير ىنا أف المادة -15

مف نفس القانكف تبيف أىـ البنكد التي يجب عمى المستثمر احتراميا كمنيا عدـ تغيير كجية أك استعماؿ  15ادةبإرجاع كؿ عقار تـ تغيير كجيتو لمدكلة، كالم
لارتباطيا  كؿ أك جزء مف العقار لأغراض غير تمؾ الكاردة ضمف دفتر الشركط إلا بترخيص مف الككالة، كنظف ىنا أنو ىذه الأحكاـ تتعمؽ بحؽ الامتياز

 و، كلا تمتد إلى مرحمة ما بعد التنازؿ، كىذه الأخيرة تحمى فييا المزايا كلا تكجد أم إشارة فييا إلى العقار الاقتصادم.    بدفتر الشركط الخاص ب
 )حكـ تعارض النصيف القديـ كالجديد، كحكـ أف ينظـ مف جديد مكضكعا سبؽ أف نظـ قكاعده قانكف قديـ.  مف القانكف المدني 2أنظر في ذلؾ، المادة -16
 . 2012-12-19، صادرة بتاريخ 69ج، ر عدد  -17
مف قانكف الأملبؾ الكطنية، تتميز الأملبؾ الكطنية العمكمية عف الأملبؾ الكطنية الخاصة ب نيا تمؾ الأملبؾ المكضكعة تحت  12حسب ما تقرره المادة -18

ما بكاسطة مرفؽ عاـ شريطة أف تكيؼ في ىذه الح الة بحكـ طبيعتيا أك تييئتيا الخاصة تكييفا مطمقا كأساسيا مع تصرؼ الجميكر المستعمؿ إما مباشرة كا 
لمقارف بدء ىدؼ المرفؽ، لكف يعاب عمى ىذه المادة أنيا ركزت عمى فكرة استعماؿ الجميكر لمممؾ إما بشكؿ مباشر أك غير مباشر، في حيف أف التشريع ا

كبشكؿ مباشر كيخضع لمبادئ، كصكرة تخصيص الممؾ لممرفؽ العمكمي كليس  كاف يميز صكرة الاستعماؿ مف طرؼ الجميكر كىك الذم يككف بشكؿ عاـ
 شرطا أف يككف مستعملب مف الجميكر أـ لا، ىذا كبينما حديثا يقرر ىذا التشريع أف معيار التمييز ىك التخصيص لممنفعة العمكمية كفقط.

، ينظـ الصفقات العمكمية كتفكيضات 2015سبتمبر 16، المؤرخ في247-15تـ النص عمى تفكيضات المرفؽ العمكمي، ضمف المرسكـ الرئاسي رقـ -19
، يحدد القكاعد العامة المتعمقة 05/08/2023، المؤرخ في 12-23. رغـ أف ىذا المرسكـ تـ إلغائو بمكجب القانكف رقـ: 50المرفؽ العاـ، ج ر عدد 

لغاء بسط فقط عمى أحكاـ الصفقات العمكمية الكاردة ضمف المرسكـ ، لكف ىذا الإ06/08/2023، صادرة بتاريخ 51بالصفقات العمكمية، ج ر عدد 
، ج ر 2018-08-02، المؤرخ في 199-18الرئاسي في حيف بقيت أحكاـ تفكيضات المرفؽ العمكمي، كما نظـ تطبيؽ ىذه الأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ

      .05/08/2018، صادرة بتاريخ 48عدد 



> 
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يقتصادكجية وحيدة مخولة بتوزيع العقار الاالاستثمار وكالة الجزائرية لترقية الإطار القانوني لم  

 
 رابح وىيبة د.                     حيرش نور الديند. 

 جامعة الطارف                          جامعة معسكر
hairechnou@univ-mascara.dz        rabahouahiba@hotmail.fr 

 

 : ممخص
ىػا اعتبار بالاسػتثمار ة لترقيػة تيدؼ ىذه الكرقة البحثية إلى بياف كتكضػيح الإطػار القػانكني لمككالػة الجزائريػ

كفقا للؤجيزة التي أنش ىا  ستثمارم المكجو للبقتصادالجية القانكنية الكحيدة المخكلة بمنح العقار الصناعي أك الا
مػػف أركقػػة الإدارة الاسػػتثمار المشػػرع ليػػا عمػػى المسػػتكل الػػكطني كالمحمػػي، ممػػا يعتبػػر فصػػلب جديػػدا فػػي تحريػػر 

ات الاسػػتثمار فػي الجزائػر، أك عرقمػت  الاسػتثمارلػى ىػركب المسػتثمريف كعػػزكفيـ عػف كبيركقراطيتيػا التػي أدت إ
اتيـ عمى أرض الكاقع، مف خلبؿ إستقراء كتحميؿ نصكص كأحكاـ استثمار القائمة التي بادرة أصحابيا إلى تجسيد 

 .22/18القانكف 
 ، القانكف، ترقية، العقار.الاستثمار الككالة،  الكممات المفتاحية:

Abstract: : 

This research paper aims to clarify and clarify the legal framework of the Algerian Agency for 

Investment Promotion as the only legal body authorized to grant industrial or economic real estate 

directed to investment in accordance with the organs established by the legislator at the national 

and local levels, which is a new chapter in the liberalization of investment from the corridors of the 

administration and its bureaucracy that led to the flight of investors and their reluctance to invest in 

Algeria, or hindered the existing investments that their owners initiated to embody their investments 

on the ground, through extrapolation and analysis of texts and the provisions of Law 22/18. 

Keywords: agency, investment, law, promotion, real estate. 

 

 

 مةمقد
المتعمؽ بالاستثمار بتغيير جذرم لكافة النصكص القانكنية التي تضمنتيا القكانيف  18-22جاء القانكف 

السابقة للبستثمار، حيث جاء بيدؼ القضاء عمى البيركقراطية في الإدارة كغياب الشفافية كالمساكاة في التعامؿ 
بمثابة عقبة في كجو الاستثمار الكطني  مع أصحاب الاستثمارات في مختمؼ المجالات، كالتي كانت تعتبر

 كالأجنبي في الجزائر.
كبناء عمى ما كاف يكاجو المستثمريف مف عراقيؿ كصعكبات في كجو تنفيذىـ لاستثمار اتيـ عمى أرض 

جممة مف الأحكاـ القانكنية بيدؼ القضاء عمى مختمؼ  22/18 الكاقع، أصدر المشرع الجزائرم ضمف القانكف
جة مختمؼ العيكب التي تضمنتيا مختمؼ القكانيف المتعمقة بالاستثمار مف أجؿ تحريره مف يد العراقيؿ كمعال
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الإدراة، إبعاد ىذه الأخيرة عنو كمية، فقد تضمف ىذا النص القانكني كمختمؼ النصكص القانكنية الصادرة بعده 
ر الصناعي )الاقتصاد م بالمفيكـ إعادة  تنظيـ اليياكؿ المشرفة عمى عممية ترقية كدعـ الاستثمار، كمنح العقا

الحالي(، بشكؿ مباشر كمرافقة جميع المستثمريف الراغبيف في تجسيد استثماراتيـ عمى أرض الكاقع مف أجؿ 
خمؽ الثركة كمناصب الشغؿ المباشرة كغير المباشرة، حيث ألغى المشرع بمكجب ىذا النص القانكني الككالة 

اليا بالمجمس الكطني للبستثمار كالككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، حيث الكطنية لترقية الاستثمار، كاستبد 
سنتعرض في ىذه الكرقة البحثية إلى الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار باعتبارىا الجية كالييئة الكحيدة المخكلة 

رة ميما كانت صفتيا أك بمنح العقار الصناعي أك الاقتصاد م المكجو للبستثمار مباشرة دكف أم دخؿ مف الإدا
 بخصكص ىذه الييئة. 22/18دكرىا، كىذا مف خلبؿ التطرؽ إلى الإطار القانكني الذم جاء بو القانكف 

 

 المبحث الأول: مفيوم الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار
لكطنية لدعـ في ىذا المبحث إلى تعريؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كتمييزىا عف الككالة ا سنتطرؽ

 الاستثمار كمطمب أكؿ كىيئات الككالة الجزائرية لترقية الاستثماركمطمب ثاف.
 تعريف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار وتمييزىا عن الوكالة الوطنية: :المطمب الأول

، حيث مثمو في المجمس 22/18المؤسساتي للبستثمار في القانكف رقـ  الإطارالمشرع الجزائرم  نظـ
العديد مف التغييرات عمى ىذه  الكطني للبستثمار كالككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، كذلؾ مف خلبؿ إحداث

 خيرة بداية مف التسمية الخاصة بيا، إلى غاية مختمؼ الأجيزة التابعة ليا، كىذا ما سنتطرؽ اليو كفقا لما يمي:الأ
 : تعريف الوكالة:الاولالفرع 

إلى تسمية الككالة كتعريفيا، حيث تـ استبد اؿ  298-22مف المرسكـ التنفيذم  المادة الثانية أشارت
، التي نص «الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار»، ب «الككالة الكطنية لترقية الاستثمار»تسمية السابقة لمككالة، 
 .ستثمارجيزة المرتبطة بالامحددا بذلؾ نكعيا ضمف مختمؼ الأ "الككالة" كتسمية أساسيةػ القانكف عمى تسميتيا ب

كقد عرفيا ب نيا "مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم تتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلبؿ المالي"، عمى 
، كبالتالي 1أف تكضع تحت كصاية الكزير الأكؿ مباشرة. كحدد مقرىا الاجتماعي في مدينة الجزائر العاصمة

الاجتماعي، حتى يسيؿ التعامؿ معيا إداريا كقضائيا في حالة  يككف المشرع قد حدد طابعيا القانكني كمقرىا
النزاع، كما حدد الجية القضائية المختصة بنظر النزاع في حالة نشكءه ككذا الاختصاص القضائي ليذه الجية 

 القضائية مف خلبؿ التعريؼ التشريعي ليا، كمف ثـ يككف المشرع قد أغمؽ باب الت كيؿ في ىذا المجاؿ.
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 لثاني: تمييز الوكالة الجزائرية عن الوكالة الوطنية ا الفرع
إف الفرؽ بيف الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار سابقا كالككالة الجزائرية لترقية الاستثمار  حاليا، يكمف في 
ضافة كممة جزائرية إلى  الجكىر كليس في الشكؿ، لأف قانكف الاستثمار الجديد يضـ نظاـ جديد للبستثمار، كا 

كالة جاءت مف أجؿ أف تتضح الرؤية ب نيا جزائرية خاصة في الخارج، كلكي لا تبقى مجرد ككالة كطنية الك 
مجيكلة الانتماء، كما أف قيمة ىذه الككالة تضاعفت خاصة بعد أف أصبحت تابعة لمصالح الكزير الأكؿ 

ف كانت في كقت سابؽ تابعة مباشرة، كىك ما يعتبر بالشيء الإيجابي، حيث أنيا باتت شبيية بالكزارة بعد أ
لمصالح كزارة الصناعة، لكنيا اليكـ أكثر قكة لأنيا تحت إشراؼ الكزير الأكؿ مباشرة، بحيث تككف ىناؾ متابعة 
أكثر كقكة طرح أكثر مع الكلاة كالمسؤكليف في قطاع الاستثمار بطريقة مباشرة، كحتى مع السفارات الجزائرية في 

  2ى تتمكف مف جذب كتطكير الاستثمار  الكطني كالأجنبي.الخارج، كىك شيء ميـ جدا حت
  المطمب الثاني: ىيئات الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار 

تنش   298-22مف المرسكـ التنفيذم رقـ  18، كالمادة 18-22مف القانكف  18مف المادة  3حسب الفقرة 
 ي كالتالي:لدل الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار شبابيؾ كحيدة، كى
 ات الأجنبيةالفرع الاول: الشباك الوحيد لممشاريع الكبرى والاستثمار 

إف الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية ىك الكحيد صاحب الاختصاص الكطني في 
أنو يضـ مجاؿ المشاريع الكبرل كالاستثمار ات الأجنبية، كيجتمع ىذا الشباؾ في مكاف كاحد، بالإضافة إلى 

 أعكاف الككالة، ممثميف عف الإدارات التالية:
 _ ممثؿ عف إدارة الضرائب.
 _ ممثؿ عف إدارة الجمارؾ.

 _ ممثؿ عف المركز الكطني لمسجؿ التجارم.
 _ ممثؿ عف مصالح التعمير.

 _ ممثؿ عف الييئات المكمفة بالعقار المكجو للبستثمار.
 _ ممثؿ عف مصالح البيئة.

 ات المكمفة بالعمؿ كالتشغيؿ._ ممثؿ عف الييئ
 _ ممثؿ عف صناديؽ الضماف الاجتماعي لمعماؿ الأجراء كغير الأجراء.

كيضـ عند الحاجة ممثميف عف الإدارات كالييئات الأخرل ذات الصمة بالاستثمار كالمكمفة بتنفيذ 
 الإجراءات المتصمة بما ي تي:

 _ تجسيد المشاريع الاستثمارية.
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 لتراخيص ككؿ كثيقة مرتبطة بممارسة النشاط المتعمؽ بالمشركع الاستثمار م._ إصدار المقررات كا
 _ الحصكؿ عمى العقار المكجو للبستثمار.

  3_ متابعة الالتزامات التي تعيد بيا المستثمر.
 الفرع الثاني: الشبابيك الوحيدة اللامركزية

ستثمريف عمى المستكل المحمي، حيث تتكلى تعتبر الشبابيؾ الكحيدة اللبمركزية بمثابة المحاكر الكحيدة لمم
مياـ مساعدة كمرافقة المستثمريف في إتماـ الإجراءات المتعمقة بالاستثمار، خاصة الاستثمارات التي لا تدخؿ 

 ضمف اختصاص الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية.
الصمة  بابيؾ الكحيدة بجميع الأعماؿ ذاتكيكمؼ ممثمك الإدارات كالييئات العمكمية الممثمة في الش

 عمى النحك التالي: 22/298مف المرسكـ التنفيذم  26حسب ما نصت عميو أحكاـ المادة  4بمياميـ
 يقكـ ممثؿ الككالة بتسجيؿ الاستثمارات المراد تجسيدىا، كيبمغ شيادات التسجيؿ، كيكمؼ بما ي تي: - 1

 لاستثمار._ معالجة كؿ طمبات تعديؿ شيادة تسجيؿ ا
 _ تقديـ الخدمات المتصمة بالإجراءات الت سيسية لممؤسسات، ككذا لإنجاز المشاريع الاستثمارية.

_ الت شير، خلبؿ الجمسة عمى قائمة السمع كالخدمات القابمة للبستفادة مف المزايا، كعند الاقتضاء، عمى 
 مستخرج القائمة التي تشكؿ المساىمة العينية.

 ات تعديؿ القكائـ المذككرة أعلبه._ ضماف معالجة طمب
 _ الترخيص بالتنازؿ عف الاستثمار كتحكيؿ المزايا.

 _ مباشرة سحب المزايا للبستثمارات التابعة لاختصاصو، بناء عمى اقتراح مف ممثؿ إدارة الضرائب.
 _ تحديد مدة مزايا الاستغلبؿ مف خلبؿ شبكة التقييـ.

 :_ يكمؼ ممثؿ إدارة الضرائب بما ي تي2
_ إعداد شيادة الإعفاء مف الرسـ عمى القيمة المضافة المتعمقة باقتناء السمع كالخدمات الكاردة في قائمة 

 السمع كالخدمات المستفيدة مف المزايا.
 _ إعداد محضر معاينة الدخكؿ في الاستغلبؿ، بالتنسيؽ مع مصالح الضرائب المختصة إقميميا.

ـ يحترمكا الالتزاـ بتقديـ كشؼ تقدـ مشركع الاستثمار، أك اعتماد _ تكجيو اعذارات لممستثمريف الذيف ل
 محضر معاينة الدخكؿ في الاستغلبؿ المسممة.

( أشير كشؼ لممقارنة بيف الاستثمارات التي حمت يجاؿ يثار تسجيميا كمحاضر 6_ إعداد كؿ ستة )
 معاينة الدخكؿ في الاستغلبؿ المسممة.
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ى الخصكص، بمساعدة المستثمر في استكماؿ الإجراءات الجمركية _ يكمؼ ممثؿ إدارة الجمارؾ، عم3
عف السمع المقتناة في ظؿ  فيما يتعمؽ بإنجاز استثماره كاستغلبلو، كمعالجة طمبات رفع عدـ القابمية لمتنازؿ

 شركط تفضيمية.
ساعدة _ يكمؼ ممثؿ المركز الكطني لمسجؿ التجارم بتسميـ عمى الفكر، شيادة عدـ سبؽ التسمية كبم4

 المستثمر في استكماؿ الإجراءات المرتبطة بالتسجيؿ في السجؿ التجارم.
_ يكمؼ ممثؿ مصالح التعمير بمساعدة المستثمر في استكماؿ الإجراءات المرتبطة بالحصكؿ عمى 5

بعتيا رخصة البناء كالرخص الأخرل المتعمقة بحؽ البناء، كيتسمـ الممفات التي ليا علبقة بصلبحياتو، كيتكلى متا
 حتى انتيائيا.

_ يكمؼ ممثؿ مصالح البيئة بمساعدة المستثمر في الحصكؿ عمى التراخيص المطمكبة فيما يخص 6
 حماية البيئة، كيتسمـ الممفات التي ليا علبقة بصلبحياتو، كيتكلى متابعتيا حتى انتيائيا.

تشريع كالتنظيـ المتعمقيف بالعمؿ _ يكمؼ ممثمك المصالح المكمفة بالعمؿ كالتشغيؿ بإعلبـ المستثمريف بال7
كالتشغيؿ، كتسميـ في ا جاؿ القانكنية، تراخيص العمؿ ككؿ كثيقة ذات صمة مطمكبة بمكجب التشريع كالتنظيـ 
المعمكؿ بيما، كما يكمفكف بجمع عركض العمؿ المقدمة مف المستثمريف، كيقدمكف ليـ المترشحيف لممناصب 

 المقترحة.
لضماف الاجتماعي بتسميـ عمى الفكر، شيادات المستخدـ كتغيير عدد _ يكمؼ ممثمك ىيئات ا8

 المستخدميف كالتحييف كتسجيؿ المستخدميف كالأجراء، ككذا كؿ كثيقة أخرل تخضع لاختصاصيـ.
_ يكمؼ ممثمك الييئات المكمفة بمنح العقار المكجو للبستثمار، عمى الخصكص، بإعلبـ المستثمريف 9

 ة، كمرافقتيـ لدل إداراتيـ الأصمية لاستكماؿ الإجراءات المرتبطة بالحصكؿ عمى العقار.بتكفير الأكعية العقاري
يجمع ممثمك المصالح المكمفة بإصدار القرارات كالتراخيص كالكثائؽ المتعمقة بممارسة النشاط المرتبط  10

تعمقة بيذه الكثائؽ م غير تمؾ المذككرة في ىذه المادة، كؿ فيما يخصو، الطمبات المستثمار بالمشركع الا
  5كالتراخيص، مع ضماف إحالتيا إلى اليياكؿ المعنية كمتابعة معالجتيا إلى حيف اتخاذ القرار النيائي بش نيا.

ككذا برامج دعـ قطاعات أعماؿ محددة )برامج الربط كمنيا الربط بقاعدة بيانات المكرديف المحمييف 
 كبرامج التكتلبت، كبرامج تكظيؼ المكظفيف(.

ت لؼ تسيير الاستثمار كالاحتفاظ بو مف خدمات مصممة لمرافقة المستثمر في تحديد المشركع خلبؿ كي
عادة  مرحمة الت سيس، بالإضافة إلى تقديـ مساعدات إضافية عند تنفيذ المشركع كتشجيع التكسعات فيو، كا 

 الاستثمار مف خلبؿ الرقابة كالمتابعة الدائـ
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 لممستثمر وكيفية التسجيل فيياالمطمب الثالث: المنصة الرقمية 
أنش  المشرع الجزائرم في إطار تحسيف ظركؼ عمؿ كمتابعة كسير ممفات الاستثمار المنصة الرقمية 

 ليو فيما يمي:إكىك ما سنتطرؽ ككسيمة لتسييؿ اجراءات تسجيؿ الاستثمار عمى المستثمر، 
 : تعريف المنصة الرقمية لممستثمرالأولالفرع 

إنشاء منصة رقمية خاصة بالمستثمر، كأسند  22/298مف المرسكـ التنفيذم  27 تـ بمكجب المادة
تسييرىا إلى الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، حيث تسمح ىذه المنصة بتكفير كؿ المعمكمات اللبزمة عمى 

تثمار إضافة الخصكص حكؿ فرص الاستثمار في الجزائر، كالعرض العقارم كالتحفيزات كالمزايا المرتبطة بالاس
 إلى الإجراءات ذات الصمة بذلؾ.

فالمنصة الرقمية لممستثمر ىي الأداة الإلكتركنية المخصصة لتكجيو الاستثمار ات كمرافقتيا كمتابعتيا منذ 
 تسجيميا كخلبؿ فترة استغلبليا.

كما تضمف ىذه المنصة حسب نفس المادة مف نفس المرسكـ التنفيذم إزالة الطابع المادم لجميع 
عبر الإنترنيت، كتسمح ىذه المنصة  الإجراءات، بالإضافة إلى استكماؿ جميع الإجراءات المتعمقة بالاستثمار

 كذلؾ بتكييؼ الإجراءات الكاجب اتباعيا حسب نكع الاستثمار كنكع الطمبات المقدمة.
يئات كالإدارات بالإضافة إلى ذلؾ قاـ المشرع بربط ىذه المنصة مع الأنظمة المعمكماتية الخاصة بالي  

  .6ذات العلبقة مع فعؿ الاستثمار
 تيدؼ المنصة الرقمية لممستثمر إلى ما ي تي: 22/298مف المرسكـ التنفيذم رقـ  28كحسب المادة 

 _ التكفؿ بعممية إنشاء الشركات كالاستثمارات كتبسيطيا كتسييميا.
 _ تحسيف التكاصؿ بيف المستثمريف كالإدارة الاقتصادية.

 شفافية الإجراءات التي يتعيف القياـ بيا، ككيفيات فحص كمعالجة ممفات المستثمريف._ ضماف 
 _ الإسراع في معالجة ممفات المستثمريف، كدراستيا مف قبؿ الإدارات المعنية.

 _ السماح لممستثمريف بمتابعة تقدـ ممفاتيـ عف بعد.
 كدة الخدمة المقدمة._ تحسيف الخدمة العامة مف حيث المكاعيد كمردكدية الأعكاف كج

 _ تحسيف أداء المرافؽ العامة كجعميا أكثر إتاحة كذات كلكج أسيؿ بالنسبة لممستثمريف.
 _ تنظيـ التعاكف الفعاؿ بيف مصالح الإدارة المعنية بفعؿ الاستثمار.

  7_ السماح بالتبادؿ المباشر كالفكرم بيف أعكاف الإدارات كالييئات المعنية.
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 فية التسجيل في المنصة الرقمية لممستثمرالفرع الثاني: كي
يتضمف التسجيؿ في المنصة الرقمية لممستثمر قياـ بالإجراءات  22/298حسب المرسكـ التنفيذم 

 كالمراحؿ الاتية:
 كتتمثؿ ىذه المرحمة في الخطكات التالية:: ولا: مرحمة الإنجازأ

 لرقمية لممستثمر القياـ بمايمي:_ الإنشاء: يقصد بالإنشاء ضمف مراحؿ التسجيؿ في المنصة ا1
 _ طمب تسجيؿ الاستثمار الذم يعد كفؽ النمكذج المحدد في التنظيـ المعمكؿ بو.

قائمة السمع كالخدمات التي تدخؿ مباشرة في إنجاز استثماره، يعد كفؽ النمكذج المحدد في التنظيـ  -
 المعمكؿ بو.

 _ بطاقة تعريؼ المستثمر أك تككيؿ لممثمو.
 تقنية اقتصادية للبستثمار ات المييكمة. _ دراسة

 التكسيع أك إعادة الت ىيؿ: كيككف كفقا لما يمي: -2
 _ طمب تسجيؿ الاستثمار المحرر يعد كفؽ النمكذج المحدد في التنظيـ المعمكؿ بو.

 مباشرة في إنجاز استثماره، يعد كفؽ النمكذج المحدد في التنظيـ المعمكؿ بو. - 
 ثمر أك تككيؿ لممثمو._ كثيقة ىكية المست

 _ نسخ مف مستخرج السجؿ التجارم.
 _ رقـ التعريؼ الجبائي.

 _ الميزانية الجبائية لمسنة المالية الأخيرة المغمقة.
 نقؿ النشاط انطلبقا مف الخارج: بناء عمى ـ ايمي: -3

 _ طمب تسجيؿ الاستثمار يعد كفؽ النمكذج المحدد في التنظيـ المعمكؿ بو.
مع كالخدمات التي تدخؿ مباشرة في إنجاز استثماره، معدة كفؽ النمكذج المحدد في التنظيـ _ قائمة الس

 المعمكؿ بو.
_ نسخة مف القانكف الأساسي لمشركة الخاضعة لمقانكف الأجنبي المحكلة كالشركة المنش ة بمكجب القانكف 

 الجزائرم ليذا الفرض.
 _ بطاقة تقنية للبستثمار المزمع نقمو.

تقييمي لمحافظ الحصص المعيف مف طرؼ المحكمة المختصة إقميميا الذم تـ إعداده، عمى _ تقرير 
 ( أشير تاريخ طمب التسجيؿ.6الأكثر ستة )
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 _ شيادة تجديد سمع التجييز تعدىا ىيئة تفتيش كرقابة معتمدة كفقا لمتنظيـ المعمكؿ بو.
 تبدأ ىذه المرحمة كفقا لما يمي:  ثانيا: مرحمة الاستغلال:

 طمب معاينة الدخكؿ حيز الاستغلبؿ يعد كفؽ النمكذج المحدد في التنظيـ المعمكؿ بو. _
 _ كشؼ اقتناءات السمع كالخدمات مع ذكر المعمكمات ا تية:

 * تكاريخ كأرقاـ التصريحات الجمركية في حالة الاستيراد. 
 * مراجع تراخيص إعفاء المقتنيات مف الرسـ عمى القيمة المضافة. 
قتناءات بجميع الرسكـ كتمؾ المعفاة مف الرسكـ المدرجة في قائمة السمع كالخدمات المستفيدة مف * الا 

 المزايا الجبائية أك تمؾ غير المستفيدة مف المزايا الجبائية.
 * التراخيص أك الاعتمادات بالنسبة للبستثمار ات المتعمقة بالأنشطة المقننة.

 المستحدثة. * الكثيقة التي تبرر عدد مناصب العمؿ
 * نسخة مف ميزانية السنة الأخيرة المقفمة بالنسبة لاستثمار ات التكسعة أك إعادة الت ىيؿ. 

  التعديل:: ثالثا
 _ طمب التعديؿ يعد كفؽ النمكذج المحدد في التنظيـ المعمكؿ بو كالمقدـ قبؿ انقضاء مرحمة الإنجاز.

 ذات الصمة بالتعديلبت. _ طمب تعديؿ شيادة التسجيؿ مرفؽ بالكثائؽ المبررة
 رابعا: تمديد الآجال:

 يمكف أف تككف يجاؿ إنجاز الاستثمار المحددة في شيادة التسجيؿ، مكضكع تمديد:   
( مف مبمغ %20( شيرا إذا كاف تقـ إنجاز الاستثمار يتعدل نسبة عشريف )12_ تمديد باثني عشر )1

 الاستثمار المذككر في شيادة التسجيؿ.
( شيرا إضافية في حالة تسجيؿ نسبة تقدـ تفكؽ خمسيف 12استثنائي لمدة اثني عشر ) _ تمديد ثاف2
 (.%50بالمائة )

( أشير قبؿ نياية يجاؿ 3يقدـ طمب تمديد أجؿ الإنجاز مف طرؼ المستثمر، عمى الأقؿ، ثلبثة )
 ( ثلبثة أشير بعد نياية ىذا الأجؿ.3الإنجاز، كعمى الأكثر )

( الممنكحة بعد انتياء فترة الإنجاز في احتساب أجؿ 3تدرج الأشير الثلبثة )_ في حالة تمديد الأجؿ، 
 8( شير الخاص بتمديد فترة الإنجاز.12الاثنتي عشر )
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 22/18المبحث الثاني: ميام الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار بموجب قانون الاستثمار 
 22/18تثمار صلبحيات كمياـ أكسع كفقا لمقانكف أككؿ المشرع الجزائرم لمككالة الجزائرية لترقية الاس

كجاء ذلؾ بالنظر إلى أىميتيا كدكرىا في تحسيف مناخ الاستثمار كسنتطرؽ إلى ىذه المياـ مف خلبؿ المطمبيف 
 التالييف:

 :22/18من قانون الاستثمار  18المطمب الأول: الميام المذكورة في المادة 
، تكمؼ الككالة بالتنسيؽ مع الإدارات كالييئات المعينة 18-22كف مف القان 18مف المادة  2حسب الفقرة 

 بما ي تي:
_ ترقية كتثميف الاستثمار في الجزائر ككذا في الخارج كجاذبية الجزائر، بالاتصاؿ مع الممثميات 

 الدبمكماسية كالقنصمية الجزائرية بالخارج.
 _ إعلبـ أكساط الأعماؿ كتحسيسيـ.

 رقمية لممستثمر._ ضماف تسيير المنصة ال
 _ تسجيؿ ممفات الاستثمار كمعالجتيا.

 _ مرافقة المستثمر في استكماؿ الإجراءات المتصمة باستثماره.
 _ تسيير المزايا بما فييا تمؾ المتعمقة بحافظة المشاريع المصرح بيا أك المسجمة قبؿ إصدار ىذا القانكف.

 9متابعة مدل تقدـ كضعية المشاريع الاستثمارية. -
ف خلبؿ ىذا النص يتضح لنا أف المشرع الجزائرم قد أككؿ لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار مجمكعة م

 مف المياـ بالتنسيؽ مع الإدارات كالييئات المعنية، يمكف تجميعيا في المياـ التالية:
 أك ما يصطمح عميو بناء السمعة: أولا: ميمة الترويج للاستثمار:

ة لترقية الاستثمار عمى العمؿ عمى ترقية كتثميف الاستثمار في الجزائر، ككذا في تعمؿ الككالة الجزائري
الخارج كجاذبية الجزائر، بالاتصاؿ مع الممثميات الدبمكماسية كالقنصمية الجزائرية بالخارج، حيث تيدؼ أنشطة 

تركيج لو ككجية استثمار ية بناء السمعة إلى زيادة كعي المستثمريف المحتمميف بنقاط القكة في البمد المضيؼ كال
 جذبة.

كتعد ميمة ترقية الاستثمار كالتركيج لو مف أىـ أدكار الككالة، كالتي تنطكم عمى التعريؼ بجاذبية الجزائر 
حاطتيـ بمعطيات الاقتصاد الجزائرم، مما يسمح ليؤلاء بتكجيو أمكاليـ  في الاستثمار قبؿ المستثمريف الأجانب كا 

حزمة مف الجيكد المنظمة التي تتكخى العلبقة بيف الأطراؼ »، كالتركيج كمذىب يعد: الجزائر كمشاريعيـ إلى
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المعنية بتحقيؽ المنفعة المشتركة، كخمؽ الثقة بالفرص المتاحة كالتشريعات النافذة كالقناعة بالامتيازات الممنكحة، 
 «. بيئة الأعماؿ كالمقكمات المحمية كجاذبية

معة عبر أنشطة التسكيؽ العامة )المكقع الإلكتركني كخدمات الكيب، حيث كتتـ عممية التركيج كبناء الس
عبر الكسائط التكنكلكجية كما ىك الأمر بالنسبة لممكقع الإلكتركني لمككالة السابقة  تتـ عممية التركيج للبستثمار

التركيجية مثؿ كالتمفزيكف، كالمكاد المطبكعة، كالمكاد  Algeria investأك مف خلبؿ صفحتيا الالكتركنية 
الكتيبات(، كالأحداث لمقياـ بالعلبقات العامة الأساسية )مثؿ العركض المتنقمة كالمنتديات، ككذلؾ البعثات العامة 
في الخارج كالبعثات الزائرة(، كالتي تيدؼ في مجمميا إلى التعريؼ بالبمد المضيؼ للبستثمار  مما يخمؼ في 

 ختياره ككجية استثمار ية.نفس المستثمر مشاعر إيجابية اتجاىو كا
يتضمف تكليد الاستثمار الكصكؿ المباشر إلى المستثمريف المحتمميف لمحصكؿ  ثانيا: ميمة توليد الاستثمار:

عمى المعمكمات كخمؽ المشاريع في الاقتصاد المضيؼ، كالتكاصؿ معيـ عبر مختمؼ الييئات الممثمة لمدكلة مف 
 .رئيس الدكلة أك الكزراء أك السفراء..

تعمؿ الككالة عمى تسيير الاستثمار كالاحتفاظ بو مف المساعدة في تحديد  ثالثا: ميمة الاستثمار والاحتفاظ بو:
المشركع )معمكمات عف المكرديف كالعملبء المحمييف كاجتماعات العمؿ كالزيارات الميدانية كالاستقباؿ( كالمساعدة 

شيرات الزيارة كالتسجيؿ الضريبي كما إلى ذلؾ(، كالحصكؿ في الإجراءات الإدارية )مثؿ الدعـ لمحصكؿ عمى ت 
صلبحيا بشكؿ منظـ، كديكاف الشكاكل، كالتدخؿ،  عمى التمكيؿ كخدمات الرعاية اللبحقة )استكشاؼ الأخطاء كا 

 كتخفيض حدة النزاع(.
يفة "أفقية" كميمة تعتبر الدعكة في مجاؿ تغيير السياسات العامة كظ رابعا: الدعوة إلى تغيير السياسات العامة:

 اشتراطية، لأف الغرض منيا المساىمة في إنشاء كتعزيز إطار عمؿ كطني لسياسة الاستثمار عف طريؽ
الاستفادة مف يراء المستثمريف، حكؿ مناخ الاستثمار في البمد المضيؼ كمحاكلة رصد الثغرات التي مف ش نو 

 السمطة العميا لتحسيف سياسة الاستثمار. عرقمة عممية الاستثمار مف أجؿ رفع ىذه الانشغالات إلى
الذم فصؿ أكثر في ىذه المياـ ككضعيا في مجمكعات  22/298بعدىا صدكر المرسكـ التنفيذم رقـ 

 كالتالي:
 _ في مجاؿ الإعلبـ:1

 _ ضماف خدمة الاستقباؿ كالإعلبـ لصالح المستثمريف في جميع المجالات الضركرية للبستثمار.
كرية التي تسمح بالتعرؼ الأحسف عمى التشريعات كالتنظيمات المتعمقة بالاستثمار _ جمع الكثائؽ الضر 

نتاجيا كنشرىا بكاسطة كؿ كسيمة مناسبة.  كمعالجتيا كا 
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 _ كضع أنظمة إعلبمية تسمح لممستثمريف بالحصكؿ عمى كؿ المعطيات الضركرية لتحضير مشاريعيـ.
 كالطاقات الكامنة في المستكل المحمي. _ كضع بنكؾ بيانات تتعمؽ بفرص الأعماؿ كالمكارد

 _ كضع قاعدة بيانات بالتنسيؽ مع الإدارات كالييئات المعنية، عف تكفر العقار المكجو للبستثمار.
 _ في مجاؿ التسييؿ:2

 _ كضع المنصة الرقمية لممستثمر كتسييرىا.
 _ تقييـ مناخ الاستثمار كاقتراح التدابير التي مف ش نيا تحيينو.

ـ جميع المعمكمات اللبزمة، لا سيما حكؿ فرص الاستثمار في الجزائر، كالعرض العقارم، كالحكافز _ تقدي
 كالمزايا المتعمقة بالاستثمار، ككذا الإجراءات ذات الصمة.

 _ في مجاؿ ترقية الاستثمار:3
لاستثمار في _ المبادرة بكؿ نشاط مع الييئات العمكمية كالخاصة في الجزائر كفي الخارج، بيدؼ ترقية ا

 الجزائر.
_ إعداد كاقتراح مخطط لترقية الاستثمار عمى الصعيديف الكطني كالمحمي، كتصميـ عمميات حشد رؤكس 

 الأمكاؿ اللبزمة لإنجازىا كتنفيذىا.
_ ضماف خدمة إقامة علبقات أعماؿ كتسييؿ الاتصالات بيف المستثمريف كتعزيز فرص الأعماؿ 

 كالشراكة.
 كف مع الييئات الأجنبية المماثمة كتطكيرىا._ إقامة علبقات تعا

 _ في مجاؿ مرافقة المستثمر:4
 _ تنظيـ مصمحة لمتكجيو كالتكفؿ بالمستثمريف.

 _ كضع خدمة الاستثمار ات مع المجكء إلى الخبرة الخارجية، عند الحاجة.
 _ مرافقة المستثمريف لدل الإدارات الأخرل.

 _ في مجاؿ تسيير الامتيازات:5
 د شيادات تسجيؿ الاستثمار ات كالقياـ بتعديميا عند الاقتضاء._ إعدا

براـ  _ تحديد المشاريع المييكمة، استنادا إلى المعايير كالقكاعد المحددة في التنظيـ المعمكؿ بو كا 
 22/18مف القانكف  31الاتفاقيات المقررة في المادة 

مارات المسجمة الت ثير عمى قكائـ السمع كالخدمات _ التحقؽ مف قابمية الاستفادة مف المزايا بالنسبة للبستث
 القابمة للبستفادة مف المزايا المقدمة مف طرؼ المستثمر.
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 _ إصدار قرارات سحب المزايا.
 الممنكحة للبستثمار. مزايا الاستغلبؿفي مرحمة الاستغلبؿ كتحديد مدة  _ تحرير محاضر معاينة الدخكؿ

بتسيير عمميات التنازؿ، أك تحكيؿ السمع كالخدمات التي استفادت مف _ القياـ كفقا لمتنظيـ المعمكؿ بو 
 المزايا.

 _ إعداد شيادات الإعفاء مف الرسـ عمى القيمة المضافة.
 _ في مجاؿ المتابعة:6

 _ الت كد بالاتصاؿ مع الإدارات كالييئات المعنية مف احتراـ الالتزامات التي تعمد بيا المستثمريف.
 كاكل المستثمريف._ معالجة عرائض كش

  10_ تطكير خدمة الرصد كالإصغاء كالمتابعة لفائدة الاستثمار ات المسجمة.
 أككؿ ىذا القانكف ميمة تسيير المزايا الممنكحة لأصحاب المشاريع الاستثمارية كفقا للآتي: 

 تحفيزات الممنوحة لأصحاب المشاريع الاستثمارية و المطمب الثاني: تسيير مزايا 
كثر تحفيزا لممستثمريف، كذلؾ بيدؼ جذب المستثمر كتحسيف مناخ الاستثمار أبكضع انظمة  قاـ المشرع

 قطاعات المتمثمة فيما يمي: ةلى ثلبثإة لمككالة الجزائرية، حيث قسميا كأككؿ ميمة تسيير ىذه الانظمة التحفيزي
 ع الاول: نظام القطاعات والمناطقالفر 

م لذا الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار مف المزايا التي تثمار الاسسيتمكف المستثمر عند تسجيمو لمشركعو 
 كمزايا مرحمة الاستغلبؿ ثانيا: ،كلاأ الإنجازتقدميا لو خلبؿ انجازه لمشركعو، كسنتطرؽ لدراسة مرحمة 

تككف قابمة للبستفادة مف النظاـ  22/18مف القانكف رقـ  26كفقا لممادة  ولا: مضمون نظام القطاعات:أ
التحفيزم لمقطاعات ذات الأكلكية الاستثمارات المنجزة في مجالات النشاطات ا تية: المناجـ كالمحاجر، الفلبحة 
كتربية المائيات كالصيد البحرم، الصناعة كالصناعة الفدائية كالصناعة الصيدلانية كالبترككيميائية، الخدمات 

 د المعرفة كتكنكلكجيا الإعلبـ كالاتصاؿ.كالسياحة، الطاقات الجديدة كالطاقات المتجددة، اقتصا
كقد تـ تحديد قائمة النشاطات غير القابمة للبستفادة مف المزايا المحددة بعنكاف نظاـ القطاعات، عف 

، مف خلبؿ الممحؽ الثاني منو، كذلؾ حسب 2022سبتمبر  08، مؤرخ في 22/300طريؽ مرسكـ تنفيذم رقـ 
لمتسجيؿ في السجؿ التجارم، كفيما يمي تسمية النشاط المستثنى مف  مدكنة النشاطات الاقتصادية الخاضعة

 :11المزايا
_ استخراج كتحضير المنتجات المعدنية المختمفة، باستثناء استخراج جميع منتجات التعديف باستثناء 

 الركاـ، كاستخراج الأحجار الكريمة )ألماس كغيرىا(، معالجة المعادف.
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راج المعادف الغرينية، باستثناء استخراج الرمؿ كالسميكا المستخرجاف في _ استخراج كتحضير الرمؿ، استخ
 الأكاني الزجاجية، صناعة قكالب المسبؾ، صناعة المكاد الكاشطة كأم تطبيؽ صناعي يخر.

_ الإنتاج الصناعي لمنتجات الطيف غير المقاكـ )صنع الأجر كالقرميد الصناعي(، باستثناء صناعة 
الطيف المحركؽ )قرميد الذركة غير المقاكـ(، صناعة مكاد بناء أخرل غير مقاكمة مف  المنتجات الحمراء مف

 الطيف المحركؽ، )طكب، تطبيف الأرضية، أحجار الربط، بلبطات، أجرات كمكاد أخرل لمعمارات(.
_ الإنتاج الصناعي لممنتجات الخزفية غير الصحية لمصناعة كالبناء، باستثناء صنع أدكات خزفية 

 مف إنتاج الخزؼ. % 30عماؿ الكيميائي كالتقني، تصدير عمى الأقؿ للبست
 _ المؤسسة الصيدلانية لاستغلبؿ مقررات تسجيؿ المكاد الصيدلانية.

 _ المؤسسة الصيدلانية لاستغلبؿ مقررات المصادقة عمى المستمزمات الطبية.
 _ إنشاء كاستغلبؿ خدمات تحكيؿ الصكت عبر الأنترنت.

 يد الياتؼ النقاؿ._ نشاط تعبئة رص
_ تركيب كصيانة كتصميح تجييزات المكاصلبت السمكية كاللبسمكية التي تقتضي تعييف أك تخصيص 

 مجمكعة مف الذبذبات.
 _ تركيب كصيانة تجييزات أخرل لممكاصلبت السمكية كاللبسمكية.

 _ كساطة عقارية.
 _ تصميح كتركيب كصيانة كؿ معدات المياتفة.

 ميح البطاقات المسبقة كالمؤجمة الدفع )شرائح الياتؼ(._ تركيب كصيانة كتص
_ ما يلبحظ عمى قانكف الاستثمار الجديد ىك نصو عمى مصطمح جديد أكسمو ب: نظاـ القطاعات حيث 

 16/09( قطاعات عمى عكس القانكف رقـ 06كسع مف القطاعات التي تعتبر ذات أكلكية للبستثمار إلى ستة )
  .12قطاعات فقط (03الذم ركز عمى ثلبثة )

تستفيد الاستثمار ات القابمة لاستفادة مف نظاـ القطاعات،  التحفيزات الممنوحة وفقا لنظام القطاعات: ثانيا:
زيادة عمى التحفيزات الجبائية كشبو الجبائية كالجمركية المنصكص عمييا في القانكف العاـ، مف المزايا ا تية 

 :22/18مف قانكف رقـ  27كالمحددة في المادة 
 بعنكاف مرحمة الإنجاز: _1
 _ الإعفاء مف الحقكؽ الجمركية، فيما يخص السمع المستكردة التي تدخؿ مباشرة في إنجاز الاستثمار.1
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_ الإعفاء مف الرسـ عمى القيمة المضافة، فيما يخص السمع كالخدمات المستكردة أك المقتناة محميا التي 2
 تدخؿ مباشرة في إنجاز الاستثمار.

الإعفاء مف دفع حؽ نقؿ الممكية بعكض كالرسـ عمى الاستثمار العقارم عف كؿ المقتنيات العقارية _ 3
 التي تتـ في إطار الاستثمار المعني.

 _ الإعفاء مف حقكؽ التسجيؿ المفركضة فيما يخص العقكد الت سيسية لمشركات كالزيادات في الرأسماؿ.4
لاستثمار العقارم كمبالغ الأملبؾ الكطنية المتضمنة حؽ _ الإعفاء مف حقكؽ التسجيؿ كالرسـ عمى ا5

 الامتياز عمى الأملبؾ العقارية المبنية كغيرا لمبنية المكجية لإنجاز المشاريع الاستثمارية.
 10_ الإعفاء مف الرسـ العقارم عمى الممكيات العقارية التي تدخؿ في إطار الاستثمار لمدة عشر 6

  .13قتناءسنكات، ابتداء مف تاريخ الا
نلبحظ أف المشرع الجزائرم قد قاـ بعنكاف مرحمة الإنجاز بإلغاء الاستفادة التحفيز الكارد ذكره في     

الممغى، كالتي كانت تدخؿ ضمف تسمية المزايا المشتركة لكؿ الاستثمارات  19/06مف القانكف رقـ  12المادة 
بمغ الإتاكة الايجارية السنكية المحددة مف قبؿ مصالح مف م %90القابمة للبستفادة في الفقرة )ق( تخفيض بنسبة 

 .رأملبؾ الدكلة خلبؿ فترة إنجاز الاستثما
 _بعنكاف مرحمة الاستغلبؿ:2
( سنكات، مف 5( إلى خمس )3ابتداء مف تاريخ الشركع في الاستغلبؿ، ضمف مدة تتراكح مف ثلبث )   

 المزايا ا تية:
 شركات._ الإعفاء مف الضريبة عمى أرباح ال1
  .14_ الإعفاء مف الرسـ عمى النشاط الميني2

مف مبمغ الإتاكة الإيجازية السنكية المحددة مف  %50 يتضح أنو تـ التخمي عف التحفيز تخفيض بنسبة
  .15الممغى 19/06مف القانكف رقـ  12قبؿ مصالح أملبؾ الدكلة الكاردة ذكرىا في المادة 

 لمناطقالفرع الثاني: نظام ا
ع العديد مف الحكافز كالإعفاءات لممشاريع الاستثمارية التي تنجز في المناطؽ التي تكلييا منح المشر 

الدكلة أىمية خاصة، حيث سنتطرؽ أكلا إلى مضمكف المزايا الممنكحة ليذا النظاـ، كبعد ذلؾ المزايا التي تستفيد 
 منيا الاستثمارات المنجزة في نظاـ المناطؽ.

: تعد 22/18مف القانكف رقـ  28كفقا لممادة  وحة للاستثمارات وفقا لنظام المناطق:ولا: مضمون المزايا الممنأ
 قابمة للبستفادة مف "نظاـ المناطؽ"، الاستثمار ات المنجزة في:
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 _ المكاقع التابعة لميضاب العميا كالجنكب كالجنكب الكبير.
 _ المكاقع التي تتطمب تنميتيا مرافقة خاصة مف الدكلة.

تحدد قائمة المكاقع التابعة لممناطؽ  16لتي تمتمؾ إمكانيات مف المكارد الطبيعية القابمة لمتثميف_ المكاقع ا
 التي تكلييا الدكلة أىمية خاصة، عف طريؽ التنظيـ.

كىي  22/301مف ىذا مرسكـ تنفيذم رقـ  3ك 2كقد تـ تحديد قكائـ ىذه المكاقع في الملبحؽ الأكؿ ك
التي ركزت فقط عمى مناطؽ الجنكب كاليضاب  16/09المدرجة في القانكف رقـ قائمة مكسعة مقارنة بالقائمة 

العميا كالمناطؽ التي تتطمب تنميتيا مساىمة خاصة مف قبؿ الدكلة دكف التفصيؿ في طبيعة ىذه المناطؽ عمى 
  .22/1817خلبؼ ما تـ تكضيحو في القانكف رقـ 

، زيادة عمى 22/18مف القانكف رقـ  29سب المادة بح ثانيا: التحفيزات الممنوحة وفقا لنظام المناطق:
التحفيزات الجبائية كشبو الجبائية كالجمركية المنصكص عمييا في القانكف العاـ، يمكف أف تستفيد الاستثمار ات 
القابمة للبستفادة مف مزايا "نظاـ المناطؽ" كالتي تككف الأنشطة المنجزة فييا غير مستثناة مف المزايا المحددة في 

 ىذه المادة، مف المزايا ا تية:
 مف ىذا القانكف. 27_ بعنكاف مرجمة الإنجاز: مف المزايا المحددة في المادة 
( سنكات ابتداء مف تاريخ الشركع 10( إلى عشر )5_ بعنكاف مرحمة الاستغلبؿ: لمدة تتراكح مف خمس )

 في الاستغلبؿ:
 _ الإعفاء مف الضريبة عمى أرباح الشركات.1
 فاء مف الرسـ عمى النشاط الميني._ الإع2

 .18تحدد قائمة النشاطات غير القابمة للبستفادة مف المزايا المحددة في "نظاـ المناطؽ"، عف طريؽ التنظيـ
 ات المييكمةالفرع الثالث: الاستثمار 

مرحمة  ف تستفيد الاستثمار ات القابمة لاستفادة مف نظاـ الاستثمار ات المييكمة مف خلبؿ مرحمتيفأيمكف 
 الانجاز كمرحمة الاستغلبؿ

الاستثمارات ذات  22/18يقصد بالاستثمارات المييكمة بمفيكـ القانكف رقـ : اولا: مضمون استثمار ات المييكمة
القدرة العالية لخمؽ الثركة كاستحداث مناصب الشغؿ، كالتي مف ش نيا الرفع مف جاذبية الإقميـ كتككف قكة دافعة 

قميمية، كتساىـ خصكصا في إحلبؿ لمنشاط الاقتصاد م م ف أجؿ تنمية مستدامة، اقتصادية كاجتماعية كا 
 الكاردات، تنكيع الصادرات، الاندماج ضمف سمسمة القيـ العالمية كالجيكية، اقتناء التكنكلكجيا كمف الأداء.



 د. حيرش نور الدين،  د. رابح وهيبة الإطار القانوني للوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار كجهة وحيدة مخولة بتوزيع العقار الاقتصادي.

 

 

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

                    

ىؿ لنظاـ كبخصكص معايير ت ىيؿ الاستثمار ات القابمة للبستفادة مف نظاـ الاستثمار ات المييكمة تؤ 
الاستثمار ات المييكمة، الاستثمار ات التي تستكفي مستكل مناصب العمؿ المباشرة، الذم يساكم أك يفكؽ 

( ملبيير 10( منصب عمؿ، إضافة إلى أف مبمغ الاستثمار يجب أف يساكم أك يفكؽ عشرة )500خمسمائة )
  .19دينار جزائرم

زيادة عمى التحفيزات الجبائية كشبو الجبائية  ات المييكمة: ثانيا: التحفيزات الممنوحة وفقا لنظام الاستثمار
كالجمركية المنصكص عمييا في القانكف العاـ يمكف أف تستفيد الاستثمارات القابمة للبستفادة مف نظاـ 

 الاستثمارات المييمكة:
 _مرحمة الإنجاز:1
 مف ىذا القانكف 27مف المزايا المنصكص عمييا في المادة    

مزايا مرحمة الإنجاز المنصكص عمييا في ىذه المادة إلى الأطراؼ المتعاقدة مع المستثمر  يمكف تحكيؿ
 .20المستفيد، المكمفة بإنجاز الاستثمار، لحسبا ىذا الأخير

 _مرحمة الاستغلبؿ:2
 ( سنكات، مف:10( إلى عشرة )5ابتداء مف تاريخ الشركع في الاستغلبؿ لمدة تتراكح مف خمس )

 لضريبة عمى أرباح الشركات._ الإعفاء مف ا1
  .21_ الإعفاء مف الرسـ عمى النشاط الميني2

تخضع الاستفادة مف المزايا بعنكاف مرحمة الاستغلبؿ بطمب مف المستثمر، لإعداد محضر معاينة الدخكؿ 
لاستغلبؿ في الاستغلبؿ، تعده الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، كتحدد مدة المزايا الممنكحة بعنكاف مرحمة ا

عمى أساس شبكة تقييـ خاصة بكؿ نظاـ تحفيزم، بعد انقضاء المدة الدنيا المحددة في محضر معاينة الدخكؿ 
 في الاستغلبؿ، باستثناء الاستثمار ات المتكاجدة في المكاقع التابعة لمجنكب الكبير.

يا أك كميا ب عماؿ التييئة يمكف أف تستفيد الاستثمارات المييمكة مف مرافقة الدكلة عف طريؽ التكفؿ جزئ
كالمنشآت الأساسية الضركرية لتجسيدىا كيقصد ب عماؿ المنشآت الأساسية الأعماؿ التي تتعمؽ بربط مختمؼ 
الشبكات كفتح الطرؽ إلى غاية حدكد محيط المشركع الاستثمارم، كيككف ذلؾ ب ف يكدع المستثمر لدل الككالة 

لمنشآت الأساسية، عمى أساس عرض كصفي كتقديرم مفصؿ للؤشغاؿ طمب مساىمة الدكلة في التكفؿ ب شغاؿ ا
المقرر إنجازىا، كتحدد مساىمة الدكلة في الاتفاقية المعدة بيف المستثمر كالككالة التي تتصرؼ باسـ الدكلة، بعد 

  .22مكافقة الحككمة، كتسجؿ ضمف نفقات التجييز لمدكلة بعنكاف الدائرة أك الدكائر الكزارية المعنية
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 المطمب الثالث: المشاريع المنجزة من طرف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار 
سنتطرؽ في ىذا المطمب إلى نسبة المشاريع المنجزة مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، ككذا 

 .(stellatis)التكقيع عمى اتفاؽ بيف الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كمجمع ستيلبنتيس 
 الفرع الاول: نسبة المشاريع المنجزة من طرف الوكالة الجزائرية

عمف المدير العاـ لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار اعمر ركاش خلبؿ زيارتو لكلاية مستغانـ عف تسجيؿ أ
 مشركعا استثمار يا منذ دخكؿ المنظكمة القانكنية الجديدة المتعمقة بالاستثمار حيز التنفيذ. 233

ف عدد أ لسيد ركاش في كممتو الافتتاحية لمممتقى الجيكم حكؿ المنظكمة التحفيزية للبستثماركقاؿ ا
المشاريع الاستثمار ية الجديدة التي تـ تسجيميا عمى مستكل الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار منذ دخكؿ 

 لؼ مميكفأ 44اجمالية تقدر ب  مشركعا جديدا بقيمة مالية 233المنظكمة القانكنية الجديدة حيز التنفيذ بمغ 
 دينار جزائرم.

منصب شغؿ فكر دخكليا  5800طار الشراكة مع الاجانب بتكفير إكبعضيا في  ،كستسمح ىذه المشاريع
حيز الاستغلبؿ حسب التعيدات التي التزـ بيا المستثمركف، كما تكقع ذات المسؤكؿ اف تتضاعؼ عدد المشاريع 

لنظر اؿ ما تشيده الشبابيؾ الكاحدة لمككالة مف تكافد لممستثمريف، مشيرا الى اليدؼ المسجمة في الاياـ المقبمة با
 الأساسي في ىذه المرحمة ىك العمؿ معا مف اجؿ ترقية الاستثمار كاعطاء دفعة قكية للبقتصاد الكطني كتنكيعو.

الاعماؿ كتكفير  كد ذات المسؤكؿ عزـ السمطات العمكمية عمى مكاصمة دعـ الاستثمارات كتحسيف مناخاك 
 التحفيزات تيدؼ الى تكفير الأخيرةمكضحا أف الاصلبحات ، الارضية الملبئمة لاستعادة الحركة الاقتصادية

 التي تساعد عمى تحرير المبادرات كدعـ المقاكلاتية.
الداخمية كالجماعات المحمية كالتييئة العمرانية، المدير العاـ لمجماعات  كمف جيتو كشؼ ممثؿ كزير

محمية يكسؼ ركماف عف قرب إصدار قانكف جديد يحدد شركط ككيفيات الاستفادة مف العقار الاقتصادم الممؾ ال
، الذم جاء 15/11/2023المؤرخ في  17-23جؿ انجاز مشاريع استثمارية، )كىك القانكف أالخاص لمدكلة مف 

 .(بمفيكـ مغاير لمصطمح العقار الصناعي كتغييره بمصطمح العقار الاقتصاد م
ىذا القانكف سيصدر مع نصكصو التطبيقية في نفس الكقت مثمما كاف الش ف بالنسبة  إفردؼ قائلب أك 
المتعمؽ بالاستثمار، كىك ما لـ يتـ لحد الساعة مما دفع رئيس الجميكرية عبد المجيد تبكف في  18-22لمقانكف 

ؿ الإسراع في إصدار ىذه النصكص أحد مجالس الكزراء الأخيرة إلى إصدار تعميمات صارمة لمحككمة مف أج
 التطبيقية المتعمقة بيذا النص القانكني مف أجؿ تسييؿ تطبيقو عمى أرض الكاقع.
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كتـ خلبؿ ىذا المقاء الجيكم المنظـ مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كمصالح كلاية مستغانـ 
كلايات مف الغرب الكطني  9لمشركع مف  مسؤكؿ محمي كمتعامؿ اقتصاد م كمستثمر كحامؿ 300كشارؾ فيو 

تنظيـ جمستي عمؿ حكؿ الاجراءات التي جاء بيا قانكف الاستثمار الجديد كمختمؼ التحفيزات التي تضمنيا كلا 
 سيما تمؾ المتعمقة بالمؤسسات المالية كالبنكؾ.

 (stellatis)ستيلانتيس  الفرع الثاني: التوقيع عمى اتفاق بين الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار ومجمع
كلي ، مع المجمع الد2022نكفمبر  29كقعت الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بمقرىا يكـ الثلبثاء 

مشركع تركيب كتصنيع سيارات فيات في الجزائر بمقر  إطلبؽعمى اتفاؽ حكؿ ، لتصنيع السيارات "ستيلبنتيس"
مف قبؿ مديرىا ، الاتفاؽ بالمقر الرئيسي لمككالة تكقيع عمى ىذاكقد تـ ال، ككالة في الدار البيضاء بالعاصمةال

التنفيذم لمعمميات في افريقيا  السيد حكيـ بكطيرة بحضكر كزير الصناعة كالمدير   stellantisكممثؿ مجمكعة
 . stellantisكالشرؽ الاكسط ضمف مجمكعة

مع نفس المجمكعة لإنشاء كتطكير  2022اكتكبر  13المكقع في  الإطاركي تي ىذا اتفاؽ تنفيذ الاتفاؽ 
تصنيع السيارات كخدمات ما بعد البيع كانشطة قطع الغيار تحت علبمة "فيات" احدل العلبمات التجارية لشركة 

 سياسة الدكلة في مجاؿ تطكير قطاع السيارات. إطارالمجمكعة، كىذا في 
يمقى كؿ الدعـ كالمرافقة مف طرؼ ف ىذا المشركع سأ ،كد السيد عمر ركاش خلبؿ مراسيـ التكقيعأكقد 

 الككالة عؿ غرار جميع الاستثمار ات المييكمة الجادة التي تتطمع الككالة الى جمبيا كتجسيدىا.
سيارات في ساعة، ما  10كد السيد شرفاف اف مصنع فيات في كىراف سيبدأ الانتاج بمعدؿ أكمف جيتو 

 في ساعة 15سريعا بإنتاج  نتاجيةالإف ترفع القدرة أعمى  الأكلى،سيارة في السنة في المرحمة  ألؼ 60يعادؿ 
بمنطقة افريقيا ، 2030ميكف سيارة سنكيا بحمكؿ عاـ سيارة في سنة الى اف تصؿ الى م ألؼ 90م ما يعادؿ أ

بالمئة، كىك نفس الأمر الذم حدث مع مجمكعة لا تقؿ عف  70كالشرؽ الاكسط مع تحقيؽ نسبة اندماج تعادؿ 
 .   202323ية ميتمة بالاستثمار في ىذا المجاؿ في الجزائر خلبؿ سنة شركات أجنب 7

 الخاتمة 
المتعمؽ  22/18مف خلبؿ ما سبؽ ذكره نلبحظ أف المشرع الجزائرم قد أحسف الفعؿ لما أصدر القانكف 

مؼ بالاستثمار كما جاء بعده مف نصكص تطبيقية، كخاصة إنشائو لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كمخت
ىركب  مف دكائر الإدارة كبيركقراطيتيا التي أدت إلى الأجيزة التابعة ليا، كىذا بيدؼ تحرير الاستثمار

المستثمريف كعزكفيـ عف الاستثمار نظرا لما كانكا يكاجيكنو مف مختمؼ العراقيؿ كالصعكبات لأسباب مختمفة 
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أجؿ تحرير الاستثمار بشكؿ كبير كتستقطب ثقة كرغـ ذلؾ لايزاؿ أماـ ىذه الككالة العمؿ الكثير لمقياـ بو مف 
 المستثمريف الذيف عانك كلازالكا يعانكف مف تسمط الإدارة كعراقيميا، كعميو نقترح:

إصدار نصكص قانكنية صريحة تمنع الإدارة ميما كانت صفتيا أك مستكاىا مف التدخؿ في عممية  -
 الاستثمار فقط. تجسيد الاستثمار، كترؾ ذلؾ لمككالة الجزائرية لترقية

إصدار نصكص قانكنية تتضمف شركط كضكابط يجب تكافرىا في الأعكاف الذيف يمثمكف الإدارات  -
 ضمف الشباؾ الكحيد لمككالة، حتى تتمتع الككالة بالنزاىة كالشفافية في تعاملبتيا مع المستثمريف.

تصدير صكرة جيدة عف إصدار نصكص قانكنية تحدد كتضبط أجاؿ دراسة ممفات الاستثمار بغية  -
الككالة عمى أنيا لا تعرقؿ الاستثمار حتى تكسب ثقة المستثمريف الذيف أصبحكا يتخكفكف مف كؿ مف لو علبقة 

 بدراسة ىذه الممفات.
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17-23الاختصاص الحصري لموكالة الجزائرية لترقية الاستثمار في مجال العقار الصناعي وفقا لمقانون رقم   
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  ممخص: 

مف أجؿ تشجيع الاستثمار كالنيكض بو، كتكييؼ المنظكمة القانكنية ذات البعد الاقتصادم مع التطكرات 
ئرية لترقية الاستثمار لتؤدم دكر الكسيط بيف الككالة الجزا 18-22استحدث قانكف الاستثمار رقـ  الراىنة، 
كالإدارة، مف خلبؿ التنسيؽ مع الييئات ذات العلبقة بالاستثمار، كما خكّليا المرسكـ التنفيذم رقـ  المستثمر 

ميمّة إعلبـ المستثمريف بخصكص تكفر العقار الصناعي، بالإضافة إلى تقديـ جميع المعمكمات   22-298
الذم يحدّد شركط ككيفيات منح العقار  17-23عرض العقارم. لكف، بصدكر القانكف رقـ بخصكص ال اللّبزمة 

التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجّو لإنجاز مشاريع استثمارية، منح ىذا الأخير اختصاصا حصريا  الاقتصادم 
، بالإضافة إلى مجاؿ العقار الصناعي، حيث أصبحت تختصّ بتسيير كترقية العقار الصناعي لمككالة في 

 طريؽ الشباؾ الكحيد كعبر المنصّة الرقمية لممستثمر. انفرادىا بمنحو عف 
الجزائرية لترقية الاستثمار، العقار الصناعي، العقار الاقتصادم، الامتياز بالتراضي، الككالة كممات مفتاحية:  

 تحكيؿ الامتياز إلى تنازؿ.
Abstract:‎ 

‎ For the purpose of promoting and developing investment and adapting the legal system ‎to current 

developments, the Investment Law No. 22-18 established the Algerian ‎Agency for Investment 

Promotion to act as an intermediary between the investor and the ‎administration, through 

coordination with investment-related bodies. Executive Decree ‎No. 22-298 also empowers the 

above said Agency to inform investors about the ‎availability of industrial property, in addition to 

providing all necessary information ‎regarding the real estate offer.‎ 

However, with the promulgation of the Law No. 23-17, which sets out the terms and ‎conditions for 

the granting of industrial property belonging to the private property of ‎the State for the execution of 

investment projects, the latter has granted exclusive ‎competence to the Agency in the field of 

industrial property, in addition to its unilateral ‎granting through a single window and through the 

digital platform of the investor.‎ 

Keywords: Algerian Agency for Investment Promotion, Industrial Property, Land ‎Property for 

Business Use, Mutual Concession, Turning Concession into a Handover.  ‎ 
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 مقدمة: 
يشكؿ العقار الصناعي عنصرا مف عناصر الذمة المالية لمدكلة لإقامة المشاريع الاستثمارية كتكفير 

رفضاء لاستقباؿ المؤسسات الصناعية، في سبيؿ تييئة المناخ المناسب للبس . نظرا لأىمية العقار 1تثما
الصناعي، أكلتو السمطات العمكمية الجزائرية مكانة خاصّة ظيرت مف خلبؿ إصدار قكانيف متتالية بقصد إيجاد 
السبؿ القانكنية لتسييؿ الحصكؿ عمى الأكعية العقارية اللبزمة لإنجاز المشاريع الاستثمارية، إلّا أفّ تنظيـ العقار 

كؿ قانكنية تمثّمت أىمّيا في تعدّد اليياكؿ المكمّفة بتسيير ىذا العقار كتداخؿ الصناعي عرؼ عدّة مشا
الذم يحدّد شركط ككيفيات منح الامتياز عمى الأراضي  04-08، كذلؾ رغـ صدكر الأمر رقـ 2صلبحياتيا

 .3التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة

لنيكض بو مف أجؿ تحقيؽ إقلبع مف جية أخرل، عممت السمطات العمكمية عمى تشجيع الاستثمار كا
اقتصادم قكم كالتحرّر مف اقتصاد الريع المبني عمى المحركقات، كذلؾ مف خلبؿ تكييؼ المنظكمة القانكنية 

 ذات البعد الاقتصادم مع التطكرات الراىنة.

المتعمؽ بالاستثمار الذم استحدث قكاعد كيليات مف ش نيا  418-22تطبيقا لذلؾ، صدر القانكف رقـ 
كريس مبدأ حرية الاستثمار كتعزيز الضمانات الممنكحة لممستثمريف، تمثمت أىمّيا في رقمنة عممية تسجيؿ ت

كمتابعة المشاريع الاستثمارية مف خلبؿ المنصة الرقمية للبستثمار، التي تضمف سرعة كشفافية عمميات تسجيؿ، 
 .5لمشركعمتابعة كمرافقة الاستثمارات مف مرحمة تسجيميا إلى غاية تجسيد ا

سالؼ الذكر، الككالة الجزائرية لترقية للبستثمار التي  18-22مف بيف الييئات التي استحدثيا القانكف 
تمعب دكر الكسيط بيف المستثمر كالإدارة مف خلبؿ التنسيؽ مع الييئات ذات العلبقة بالاستثمار، أمّا بالنسبة 

المستثمريف  إعلبـ، الذم خكّليا ميمّة 2986-22فيذم رقـ لتنظيـ الككالة كسيرىا، فقد حدّد بمكجب المرسكـ التن
بخصكص تكفر العقار الصناعي بكاسطة كضع قاعدة بيانات بالتنسيؽ مع الإدارات كالييئات المعنية، بالإضافة 

 .7إلى تقديـ جميع المعمكمات اللّبزمة بخصكص العرض العقارم

منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الذم يحدّد شركط ككيفيات  817-23بصدكر القانكف رقـ 
الخاصة لمدكلة المكجو لإنجاز مشاريع استثمارية، منح ىذا الأخير اختصاصا حصريا لمككالة الجزائرية لترقية 

، بالإضافة إلى ترقيتو كمنحو، )المبحث الأوّل(الاستثمار في مجاؿ العقار الصناعي بخصكص ضبطو كتسييره 
 .)المبحث الثاني(ىمة في تشجيع الاستثمار الأمر الذم مف ش نو المسا

 اختصاص الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار بتسيير وترقية حافظة العقار الصناعيالمبحث الأول: 
تعتبر أزمة العقار مف أىّـ العقبات التي تكاجو المستثمر في مشركعو الاستثمارم، بسبب قمّة العرض 

ف جية، كعدـ صلبحية بعض الأكعية العقارية المتكافرة لاستقباؿ المشاريع مقابؿ الطمب المتزايد عمى العقار م
، ممّا دفع بالمشرّع الجزائرم إلى إعادة النظر في القكاعد المتعمقة 9المقترحة مف طرؼ المستثمر مف جية أخرل
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 18-22قـ مف القانكف ر  16بالعقار الصناعي، حيث استحدث الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بالمادة 
المتعمؽ بالاستثمار، كاعتبرىا مف الأجيزة المكمّفة بالاستثمار إلى جانب المجمس الكطني للبستثمار، كذلؾ 
بالفصؿ الثالث تحت عنكاف" الإطار المؤسساتي". كت تي الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار لتعكّض الككالة 

طابع إدارم تتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلبؿ ، كىي مؤسسة عمكمية ذات 10الكطنية لتطكير الاستثمار
، كىي 11المالي، تكضع تحت كصاية الكزير الأكّؿ، مقرىا مدينة الجزائر، يديرىا مجمس إدارة كيسيرىا مدير عاـ

تحتكم عمى ىياكؿ لامركزية تتمثؿ في الشبابيؾ الكحيدة التي تكضع مف طرفيا عند الحاجة بناء عمى اقتراح مف 
 .12اـ بعد رأم مجمس الإدارة كمكافقة السمطة الكصيةمديرىا الع

تضطمع الككالة بمياـ متعددة كمتنكعة تيدؼ في مجمميا إلى ترقية الاستثمار كتشجيع المستثمر كدعمو 
كمرافقتو في كؿّ مراحؿ إنجاز مشركعو الاستثمارم، بتبسيط الإجراءات كتكفير الدعـ كالمشكرة، كتسييؿ التكاصؿ 

 ؼ الإدارات في سبيؿ تكفير البيئة كالمناخ الملبئـ للبستثمار. بينو كبيف مختم

الذم يحدّد شركط ككيفيات منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ  17-23كما خكّليا القانكف رقـ 
الخاصة لمدكلة المكجو لإنشاء مشاريع استثمارية صلبحيات تسيير كترقية العقار الصناعي، كحدّد نطاؽ ىذا 

المطمب الأكؿ(، إلّا أفّ ذلؾ قد يؤدم إلى تنازع الاختصاص بينيا كبيف ىيئات أخرل كانت )الاختصاص 
 تضطمع بنفس المياـ )المطمب الثاني(.

 نطاق اختصاص الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار بتسيير وترقية حافظة العقار الصناعي:المطمب الأول: 
حياة الاقتصادية لأمّ بمد، باعتباره عاملب ضركريا كميمّا في يعدّ العقار الصناعي الركيزة الأساسية في ال

تطكير كترقية الاستثمار كتحقيؽ التنمية الاقتصادية، لذلؾ منح المشرع الجزائرم الاختصاص بتسييره كترقيتو 
لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، كحدّد نطاؽ ىذا الاختصاص مف خلبؿ تعريؼ العقار الصناعي مف جية 

 جية أخرل )الفرع الثاني(.، كتكضيح كؿّ مف العقارات الداخمة في إطاره كتمؾ المستثناة منو مف لفرع الأوّل()ا

 الفرع الأوّل: تعريف العقار الصناعي:
إلى تعريؼ العقار الصناعي، بؿ اكتفى  17-23لـ يتطرؽ المشرع الجزائرم قبؿ صدكر القانكف رقـ 

لتنظيمو كاستغلبلو، لذلؾ اجتيد الفقو في البحث عف تعريؼ لو، ممّا أدل إلى بكضع القكاعد كالأدكات القانكنية 
ذلؾ الحيّز المكاني أك الكعاء تعددّ التعاريؼ التي قيمت فيو، حيث أفّ ىناؾ مف يرل ب فّ العقار الصناعي ىك " 

مستغلب أك غير المخصّص لإنجاز مختمؼ الاستثمارات ذات الطبيعة الصناعية سكاء كاف مبنيا أك غير مبني 
 .13مستغؿ"

عرّؼ كذلؾ كما يمي: " تمؾ القطعة مف الأرض التابعة لأملبؾ الدكلة العامة أك الخاصة كالميي ة لأف 
المشركع الاستثمارم" أك أنّو: " ذلؾ الفضاء المخصص للؤنشطة كالذم  أكتككف مكطف المنش ة أك المصنع 

 .14لو عف كؿّ مف العقار الفلبحي كالعقار السكني"يعرؼ بالعقار الصناعي لدل محترفي القطاع تمييزا 
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مف التعاريؼ الأكثر تعبيرا عف العقار الصناعي تمؾ التي اعتبرتو: " مجمكع الفضاءات الأرضية المخصصة 
، أك" مجمكع الأراضي ككؿ ما اتصؿ بيا 15لإنشاء المشاريع الاستثمارية عف طريؽ إقامة المنشآت الصناعية"

ما رصد لخدمتيا بما فييا الأصكؿ المتبقية التابعة لممؤسسات العمكمية المحمّة كالأصكؿ اتصاؿ قرار كثبات، ك 
العقارية الفائضة التي تممكيا اك تحكزىا المؤسسات العمكمية في حالة نشاط، المكجية لإنتاج السمع عف طريؽ 

قباؿ المؤسسات الصناعية أك  "ذلؾ العقار المعدّ لاست 16تحكيؿ مكاد أكّلية أك استخداـ مكاد شبو مصنّعة"
بناء عمى -بمختمؼ تجييزاتيا، المتعمؽ أساسا بالأراضي المعمّرة أك القابمة لمتعمير التي مف ش نيا استيعاب 

سكاء بكسط أك في حدكد المناطؽ الحضرية، كذلؾ مف أجؿ -دراسات تسمح بتييئة العقارات في مكاقع معيّنة
ى المحيط الصحّي كالاجتماعي، أك خارج الحدكد الحضرية مف أجؿ الصناعات الخفيفة التي لا تشكّؿ خطرا عم

 .17استيعاب الصناعات الثقيمة"
ذا كانت النصكص القانكنية السابقة لـ تتناكؿ تعريؼ العقار الصناعي، فإفّ القانكف رقـ  سمّاه  17-23كا 

لبؾ الخاصة لمدكلة ك/أك كؿّ كؿّ ممؾ عقارم تابع للؤم"العقار الاقتصادم المكجو للبستثمار كعرّفو كما يمي: 
ممؾ يخر خاص مكتسب مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار لفائدة الدكلة، قابؿ لاستقباؿ مشركع 

خؿ  العقار الصناعي ضمف العقار الاقتصادم ، مف ىنا، يد18استثمارم بمفيكـ القانكف المتعمؽ بالاستثمار"
يث يضّـ ىذا الأخير كلّب مف العقار السياحي كالعقار الحضرم المشار إليو أعلبه،  كيعتبر جزءا منو، ح

 .17-23مف القانكف رقـ  4 ك 3، 2المكجييف للبستثمار طبقا لممكاد 

 الفرع الثاني: العقار الصناعي الداخل ضمن اختصاص الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار:

ة الجزائرية لترقية الاستثمار عبر شباكيا تكمّؼ الككال 17_23مف القانكف رقـ  3فقرة  8طبقا لممادة 
الكحيد كبتفكيض مف الدكلة بتسيير كترقية حافظة العقار الصناعي التابع لمدكلة مف أجؿ منح الامتياز عميو، 
كفي إطار ذلؾ، تقكـ بمسؾ كتحيييف سجؿّ العقار الصناعي القابؿ لتشكيؿ العرض العقارم المكجو للبستثمار 

المعمكمات حكؿ الكفرة العقارية تحت تصرّؼ المستثمريف كذلؾ عف طريؽ المنصّة الرقمية مع إلزامية كضع كؿّ 
 لممستثمر.

أمّا بالنسبة لمعقار الصناعي الذم يدخؿ ضمف اختصاص الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار لتتكفّؿ بتسييره 
ى ذلؾ، يدخؿ ضمف العقارات التي ، كبناء عم17-23مف القانكف رقـ  4 ك 3، 2كترقيتو، فيك محدّد بالمكاد 

 تختصّ الككالة بتسييرىا كترقيتيا ما يمي:

 الأراضي الميي ة التابعة لممناطؽ الصناعية كمناطؽ النشاطات، -
 الأصكؿ العقارية المتبقية التابعة لممؤسسات العمكمية المحمّة، -
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مف  4فقرة  4دتيا المادة الأصكؿ العقارية الفائضة التابعة لممؤسسات العمكمية الاقتصادية، كما حد -
 ،17-23القانكف رقـ 

 الأراضي المكجية لمترقية العقارية ذات الطابع التجارم، -
 الأراضي الأخرل الميي ة التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة. -

 أصناؼ الأراضي التالية: 17-23مف القانكف رقـ  3في حيف يستثنى مف نطاؽ اختصاص الككالة طبقا لممادة 

 لبحية أك ذات الكجية الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة،الأراضي الف -
 الأراضي المتكاجدة داخؿ المساحات المنجمية، -
الأراضي المتكاجدة داخؿ مساحات البحث عف المحركقات كاستغلبليا كمساحات حماية المنشآت  -

 الكيربائية كالغازية،
 عاب مناطؽ النشاطات لتربية المائيات،الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجية لاستي -
 الأراضي الكاقعة داخؿ محيطات المكاقع الأثرية كالمعالـ التاريخية، -
الأراضي المكجية لمترقية العقارية المستفيدة مف إعانة الدكلة، الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة  -

 المكجية لإنجاز مشاريع استثمارية عمكمية.
 قة الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار بالييئات الأخرى المكمّفة بتسيير العقار الصناعي:المطمب الثاني: علا

لـ يمنح الاختصاص بتسيير كترقية حافظة العقار الصناعي لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، إلّا بعد 
نزع ىذا الاختصاص  ، حيث كاف ىذا الاختصاص منكطا بييئات أخرل، ممّا يعني17-23صدكر القانكف رقـ 

ىذه الأخيرة )الفرع الأكّؿ(، الأمر الذم يستدعي إلغاء ىذه الييئات مف أجؿ التنسيؽ كتفادم التداخؿ في مف 
 المياـ بيف الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كالييئات الأخرل المكمّفة بالعقار الصناعي )الفرع الثاني(.

 :17-23ر العقار الصناعي قبل صدور القانون رقم الفرع الأوّل: الييئات المكمفة بتسيي

إلى مجمكعة مف الييئات مف  17-23عيد بتسيير كترقية العقار الصناعي قبؿ صدكر القانكف رقـ 
أجؿ تحقيؽ الأىداؼ المرجكّة مف العقار الصناعي المكجو للبستثمار، كيمكف تقسيـ ىذه الييئات إلى ىيئات 

صاص محمي، تشترؾ كمّيا في العمؿ عمى تفعيؿ أحسف الطرؽ ذات اختصاص كطني كأخرل ذات اخت
كلجنة المساعدة عمى )أوّلا(،  لاستغلبؿ العقار الصناعي، مف أىمّيا الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم

 .)ثانيا(تحديد المكقع كترقية الاستثمار كضبط العقار 
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 أوّلا: الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري:

كانت ميمّة تسيير كترقية العقار الصناعي منكطة بالككالة الكطنية  17-23صدكر القانكف رقـ  قبؿ
لمكساطة كالضبط العقارم، التي تعتبر مف بيف الييئات التي عممت السمطات العمكمية عمى استحداثيا كييئة 

ّـ تدع19المعدّؿ كالمتمّـ 119-07مركزية بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  يميا بيياكؿ جكارية محمية في ، كالتي ت
شكؿ مديريات جيكية تقكـ بنفس المياـ المسندة لمككالة عمى المستكل المحمي. كتعتبر الككالة الكطنية لمكساطة 
كالضبط العقارم، مؤسسة عمكمية ذات طابع صناعي كتجارم تتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلبؿ المالي، 

 رقية الاستثمارات.تعمؿ تحت كصاية الكزير المكمّؼ بت

باعتبار الككالة مرفقا عمكميا، كمّفيا المشرع بتسيير خدمة عمكمية تتمثّؿ في العمؿ عمى تفعيؿ سياسة 
 .20الدكلة، مف خلبؿ المساىمة في تسيير العقار الاقتصادم العمكمي

لإنشاء  مف المياـ الرئيسية لمككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم، تييئة الأرضيات المخصّصة
ة كؿّ مالكي المناطؽ الصناعية ككؿّ فضاء مخصّص لمنشاطات الاقتصادية، كما تؤدّم ميمّة الكساطة لفائد

زيادة عمى ذلؾ، تككؿ ليذه الككالة، ميمّة ضماف تسيير المناطؽ الصناعية بطريقة  ،المؤسسات الاقتصادية
عداد بنؾ مباشرة أك غير مباشرة، حيث أنّيا تضمف رصد سكؽ العقار المكج و لمنشاط الاقتصادم، ترقيتو كا 

معمكمات حكؿ العرض العقارم المكجو لأم نشاط اقتصادم، كما أسندت ليا ميمّة إنشاء مرصد عقارم 
عداد تقارير كفؽ تغيرات السكؽ العقارية  .21اقتصادم، عف طريؽ إعداد كنشر جدكؿ أسعار العقار الاقتصادم كا 

منحو الاختصاص لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بتسيير ب 17-23مف ىنا، يظير أفّ القانكف 
حافظة العقار الصناعي، يككف قد نزعو مف الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم، ممّا يحدّ مف اختصاص 

 ىذه الأخيرة في مجاؿ العقار الصناعي، ليقتصر دكرىا عمى الكساطة كالضبط العقارم.

 تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار:ثانيا: لجنة المساعدة عمى 

إلى جانب الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم، ىناؾ ىيئات أخرل عمى المستكل المحمي، أسندت ليا 
ميمّة تقديـ المساعدة لممستثمر في تحديد العقارات الميي ة لإنجاز مشاريع استثمارية، تتمثؿ أىمّيا في لجنة 

، التي أنشئت مف أجؿ الكقكؼ عف قرب عمى 22يد المكقع كترقية الاستثمار كضبط العقارالمساعدة عمى تحد
العقارات الاستثمارية باعتبار اختصاصيا المحمي، فيي تعمؿ عمى تكريس سياسة الاستثمار المنتيجة مف قبؿ 

 .23بالشكؿ الأمثؿ الدكلة عمى المستكل المحمّي، كالتي تقكـ عمى استراتيجية العقارات المتكفرة لاستغلبليا
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 كيمكف ذكر أىّـ مياـ المّجنة فيما يمي:
 بنؾ معمكمات تبيّف فيو العقارات المتكفرة عمى مستكل الكلاية، إنشاء -
المساىمة في الضبط كالاستعماؿ العقلبني لمعقار المكجو للبستثمار في إطار الاستراتيجية المحددة في  -

 ،24لعمكميةالكلاية مع الأخذ بعيف الاعتبار التجييزات ا
اقتراح العقارات المتكفرة في المناطؽ الصناعية كمناطؽ النشاط مف أجؿ استغلبليا في مجاؿ  -

 ،25الاستثمار
 متابعة إنجاز المشاريع الاستثمارية كتقييميا، -
 مساعدة المستثمريف في تعييف الأراضي المناسبة لإقامة مشاريعيـ، -
 ي متناكؿ المستثمريف بكؿّ كسائؿ الاتصاؿ المتاحة.جعؿ المعمكمات المتعمقة بكفرة العقار الصناعي ف -

 الفرع الثاني: ضرورة التنسيق بين الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار والييئات الأخرى المكمفة بالعقار الصناعي:
نلبحظ أفّ جزء ىاما مف المياـ المتعمقة بتسيير كترقية العقار الاقتصادم بصفة عامة كالعقار الصناعي 

لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، كبالتالي، نزع الاختصاص بيا  17-23خاصّة قد أسندت بالقانكف رقـ بصفة 
مف الييئات المذككرة أعلبه، الأمر الذم يستدعي إعادة النظر في النصكص المنظمة لمييئات المشار إلييا 

 ، كالعقار الصناعي بصفة خاصة.أعلبه بما يتماشى مع الأحكاـ الجديدة في مجاؿ الاستثمار بصفة عامة
تييئة العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة  أفإلى  17-23ىذا، كقد أشار القانكف رقـ 

كالمكجّو لإنجاز مشاريع استثمارية، تتّـ مف طرؼ ككالات عمكمية مختصّة، كما تتكفّؿ ىذه الككالات كؿّ فيما 
ّـ تنظيـ ىذه الككالات يخصّيا بتسيير الكفرة العقارية التي  خصّص ليا تكجيو قبؿ صدكر ىذا القانكف، عمى أف يت

. مف ىنا، تظير نية المشرع الجزائرم في التنسيؽ بيف الككالة الجزائرية لترقية 26كسيرىا عف طريؽ التنظيـ
ّـ إنشاؤىا عف طريؽ التنظيـ، حيث تعيد ليذه الأخيرة ميمة تييئة ا لعقار الاستثمار كالككالات التي سيت

ّـ يتـ عرضو مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية  الاقتصادم حتى يصبح قابلب لاستقباؿ مشاريع استثمارية، ث
 الاستثمار ضمف الكفرة العقارية في مجاؿ الاستثمار الصناعي كمنحو في ىذا الإطار.

لككالة الجزائرية لترقية أمّا بالنسبة لتكجيو الكفرة العقارية بغرض تييئتيا مف طرؼ ىذه الككالات، فإفّ ا
 .27الاستثمار ىي التي تبتّ فييا، كذلؾ بعد التشاكر مع القطاعات المعنية

في الأخير يمكف الإشارة إلى أىمية التنسيؽ بيف الييئات المكمّفة بالعقار الصناعي عف طريؽ التحديد 
طريؽ إزالة العراقيؿ المرتبطة  الدقيؽ لمياـ كؿّ منيا، حيث أنّو مف ش نو المساىمة في ترقية الاستثمار عف

بتداخؿ كتنازع المياـ كالصلبحيات بيف الييئات المعنية بالعقار الاقتصادم بصفة عامة كالعقار الصناعي بصفة 
 خاصة.
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 اختصاص الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار بمنح العقار الصناعي: المبحث الثاني
كؿ عقار ذم ممكية خاصة يككف  -لحساب الدكلة-اكتسابتنفرد الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار ب

قابلب لاحتضاف مشركع استثمارم كىي التي تختصّ بمنحو أك التنازؿ عنو لممستثمر بصيغة الامتياز بالتراضي 
المطمب الأكّؿ(، كفي ىذا الإطار، تتدخّؿ الككالة حصريا عف طريؽ المنصّة الرقمية )القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ 

طمبات الاستفادة مف العقار الصناعي المسجّمة عمى مستكل ىذه المنصّة، أمّا بالنسبة لمنح العقار  لمعالجة
 الصناعي، فإنّو يتّـ عف طريؽ الشباؾ الكحيد التابع لمككالة )المطمب الثاني(.

 المطمب الأوّل: آليات تدخل الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار لمنح العقار الصناعي:

-22تحقيؽ سيكلة كمركنة الحصكؿ عمى العقار الصناعي، استحدث قانكف الاستثمار رقـ في سبيؿ 
منصّة رقمية خاصّة بالمستثمر، تسيّرىا الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، تعمؿ ىذه المنصّة الرقمية عمى  18

إيداع طمبات الاستفادة مف العقار تكفير كؿّ المعمكمات المتعمقة بالعقار المكجّو للبستثمار، كما يتّـ عف طريقيا 
الصناعي )الفرع الأكّؿ(، تدعّـ ىذه المنصّة الشباؾ الكحيد الذم يسمح لمككالة بالتدخؿ مف أجؿ منح العقار 

 الصناعي )الفرع الثاني(.

 الفرع الأوّل: تدخل الوكالة عن طريق المنصّة الرقمية:

أنّو تنش  منصّة رقمية لممستثمر تسمح بتكفير عمى  18-22مف قانكف الاستثمار رقـ  23نصّت المادة 
كؿّ المعمكمات اللّبزمة، لاسيما فرص الاستثمار في الجزائر، العرض العقارم، مع التحفيزات كالمزايا المرتبطة 

/أ مف  2فقرة  4بالاستثمار كالإجراءات ذات الصمة. كقد كمّفت الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بمكجب المادة 
بكضع ىذه المنصّة كتسييرىا، باعتبارىا الأداة الالكتركنية لتكجيو الاستثمارات  298-22سكـ التنفيذم رقـ المر 

كمرافقتيا كمتابعتيا منذ تسجيميا كخلبؿ فترة استغلبليا، كىي تضمف إزالة الطابع المادم عف جميع إجراءات 
ءات عبر الأنترنت، لككف المنصّة الرقمية العممية الاستثمارية عف طريؽ السماح باستكماؿ كؿّ ىذه الإجرا

. أمّا عف أىداؼ 28مترابطة مع الأنظمة المعمكماتية الخاصّة بالييئات كالإدارات ذات العلبقة بالعممية الاستثمارية
المنصّة الرقمية، فيي تتمثؿ أساسا في ضماف شفافية الإجراءات الكاجب اتباعيا مف طرؼ المستثمريف في سبيؿ 

عيـ الاستثمارية، بالإضافة إلى الإسراع في دراسة كمعالجة ممفات المستثمريف كتنظيـ التعاكف إنجاز مشاري
الفعّاؿ بيف الإدارات ذات الصمة بالاستثمار، عف طريؽ السماح بالتبادؿ الفكرم كالمباشر بيف أعكاف الإدارات 

 .29كالييئات المعنية

ييؿ التفاعؿ كالتكاصؿ بيف المستثمريف ك الإدارات لكتركنية تعمؿ عمى تسإتمثّؿ المنصة الرقمية كاجية 
، كقد 30الذم مف ش نو تعزيز الشفافية كالتقميؿ مف البيركقراطية في قطاع الاستثمار الأمرالمعنية بالاستثمار، 

سعى المشرع الجزائرم مف خلبؿ استحداث ىذه المنصّة إلى مجاراة العالـ الرقمي عف طريؽ اعتماد الإدارة 
ة كما ىك معمكؿ بو في أغمب دكؿ العالـ، مف عصرنة لعممية تقديـ الخدمات باستخداـ الأنترنت في الالكتركني
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سبيؿ القضاء عمى الفساد كالبيركقراطية مف جية، كمف أجؿ الاقتصاد في الكقت كالجيد كالنفقات مع تحقيؽ 
 .31المركنة عف طريؽ التعامؿ عف بعد، مف جية أخرل

صّة الرقمية في مجاؿ العقار الصناعي المكجو للبستثمار، مف خلبؿ نصّ ىذا، كيظير تفعيؿ دكر المن
التي تنصّ عمى أنّو يجب عمى كؿّ شخص طبيعي أك معنكم، كطنيا كاف أـ  17-23مف القانكف رقـ  12المادة 

، أف أجنبيا، مقيما كاف أك غير مقيـ بمفيكـ القانكف المتعمؽ بالاستثمار، يرغب في الاستفادة مف عقار صناعي
يقكـ بتسجيؿ طمبو عبر المنصّة الرقمية لممستثمر باعتبارىا السبيؿ الكحيد لإيداع الطمب، كتحتكم المنصّة 
الرقمية لممستثمر عمى كؿّ المعمكمات المتعمقة بتكفر العقار الصناعي التي تمتزـ الييئات المكمّفة بالعقار 

ىذه الييئات، الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط  ، مف أى ّـ32بكضعيا تحت تصرّؼ المستثمر عبر ىذه المنصّة
 العقارم.

بعد تقديـ المستثمر لطمب الاستفادة مف العقار الصناعي عمى مستكل المنصة الرقمية، تقكـ الككالة 
 الجزائرية لترقية الاستثمار بمعالجة طمبو كذلؾ في ا جاؿ التي سيتـ تحديدىا عف طريؽ التنظيـ.

 وكالة عن طريق الشباك الوحيد:الفرع الثاني: تدخل ال

يمنح العقار الاقتصادم مف طرؼ الككالة :" عمى ما يمي 17-23مف القانكف رقـ  14تنصّ المادة 
 الجزائرية لترقية الاستثمار عف طريؽ الشباؾ الكحيد....".

مف الشباؾ الكحيد تحتكم الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار عمى نكعيف مف الشبابيؾ الكحيدة، تتمثؿ في كؿّ  
، كتعتبر ىذه الشبابيؾ الكحيدة، المحاكر 33لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية، كالشبابيؾ الكحيدة اللبمركزية

الكحيد لممستثمر، كىي تكمّؼ عمى الخصكص، باستقباؿ المستثمر، تسجيؿ الاستثمارات، تسيير كمتابعة ممفات 
 تثمريف لدل الإدارات كالييئات المعنية.الاستثمار، بالإضافة إلى مرافقة المس

يجمع الشباؾ الكحيد في مكاف كاحد، بالإضافة إلى أعكاف الككالة، كلّب مف؛ إدارة الضرائب، إدارة الجمارؾ، 
المركز الكطني لمسجؿ التجارم، مصالح التعمير، الييئات المكمّفة بالعقار المكجو للبستثمار، مصالح البيئة، 

بالعمؿ كالتشغيؿ، صناديؽ الضماف الاجتماعي لمعماؿ الأجراء كغير الأجراء، بالإضافة إلى الييئات المكمّفة 
 ممثميف عف الإدارات كالييئات الأخرل ذات الصمة بالاستثمار كالمكمّفة بتنفيذ الإجراءات المتصمة بما يمي:

 تجسيد المشاريع الاستثمارية، -
 مارسة النشاط المتعمؽ بالمشركع الاستثمارم،إصدار المقررات كالتراخيص ككؿّ كثيقة مرتبطة بم -
 .34الحصكؿ عمى العقار المكجو للبستثمار كمتابعة الالتزامات التي تعيّد بيا المستثمر -

يكمّؼ ممثمك الييئات المكمّفة بمنح العقار المكجو للبستثمار عمى الخصكص بإعلبـ المستثمريف بتكفير 
 .35لأصمية لاستكماؿ الإجراءات المرتبطة بالحصكؿ عمى العقارالأكعية العقارية كمرافقتيـ لدل إدارتيـ ا
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الشباؾ الكحيد لممشاريع  18-22مف ىنا، يككف المشرع الجزائرم قد استحدث بمكجب قانكف الاستثمار رقـ 
 الكبرل كالاستثمارات الأجنبية، الذم يعمؿ إلى جانب الشبابيؾ الكحيدة اللّبمركزية المتكاجدة عمى مستكل الكلايات

 .35636-06كالتي كاف معمكلا بيا سابقا في ظؿّ المرسكـ التنفيذم رقـ 

يتمتع الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية باختصاص مركزم كطني، عمى خلبؼ 
الشبابيؾ الكحيدة ذات الاختصاص المحمي الإقميمي، أمّا بالنسبة لمعيار تصنيؼ المشاريع الكبرل، فيك يعتمد 

مميار دينار جزائرم، في حيف تتمثؿ الاستثمارات  2قيمة مبمغ المشركع الذم يجب أف يساكم أك يفكؽ مبمغ عمى 
الأجنبية، في الاستثمارات التي يمتمؾ رأسماليا كميا أك جزئيا أشخاص طبيعيكف أك معنكيكف أجانب، كتستفيد مف 

 .37ضماف تحكيؿ رأس الماؿ المستثمر كالعائدات الناجمة عنو

 مب الثاني: منح العقار الصناعي بصيغة الامتياز بالتراضي القابل لمتحويل إلى تنازل: المط

خطى المشرع الجزائرم خطكات كبيرة في مجاؿ استغلبؿ الحافظة العقارية الصناعية، كذلؾ مف خلبؿ 
يؿ إلى تنازؿ، غيّر مكقفو قكانيف الاستثمار كقكانيف المالية المتعاقبة، فبعدما كاف يعتمد يلية الامتياز القابؿ لمتحك 

ليتبنى يلية الامتياز غير القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ. إلّا افّ نمط ىذا الامتياز ت رجح بيف  2008ابتداء مف سنة 
أسمكب المزاد العمني كالتراضي، كقد تبيّف ذلؾ مف خلبؿ مختمؼ النصكص القانكنية كالتنظيمية ذات الصمة 

، فقد تبنى صيغة المزاد العمني المفتكح أك المقيّد، إلى جانب 04-08الأمر رقـ . أمّا 38بتنظيـ العقار الصناعي
ّـ المّجكء إلى ىذه الأخيرة في الحالات المحدّدة عمى سبيؿ الحصر في المادة  مف  7صيغة التراضي، عمى أف يت

شرع الجزائرم عمى ، استقر مكقؼ الم201139ىذا القانكف. لكف، ابتداء مف صدكر قانكف المالية التكميمي لسنة 
مكضكع  17-23صيغة التراضي في منح الامتياز الصناعي، كقد ت كّد ىذا الاتجاه بصدكر القانكف رقـ 

 الدراسة.

الاختصاص الحصرم بمنح العقار الصناعي عف طريؽ  17-23مف جية أخرل، أعطى القانكف 
ع الأكّؿ(، مع إمكانية التنازؿ عف العقار الاستثمار )الفر الامتياز كبصيغة التراضي لمككالة الجزائرية لترقية 

 لمصمحة المستثمر في الحالات المحددة قانكنا )الفرع الثاني(.

 الفرع الأوّل: أحكام منح الامتياز الصناعي بطريق التراضي من طرف الوكالة:

تكفرة تابعة الامتياز الصناعي ىك الاتفاؽ الذم تخكّؿ مف خلبلو الدكلة لمدّة معيّنة الانتفاع مف أرضية م
لأملبكيا الخاصة لفائدة شخص طبيعي أك معنكم خاضع لمقانكف الخاص، قصد إنجاز مشركع 

يمنح العقار الاقتصادم مف طرؼ الككالة " عمى ما يمي:  17-23مف القانكف رقـ  14.تنصّ المادة 40استثمارم
ئدة المستثمريف بصيغة الامتياز الجزائرية لترقية الاستثمار بتفكيض مف الدكلة عف طريؽ الشباؾ الكحيد لفا

كاحد دكف الدعكة الشكمية  بالتراضي ..."، كيقكـ أسمكب التراضي عمى تخصيص صفقة لمتعامؿ متعاقد
، أم أنّو اتفاؽ بيف المصمحة المتعاقدة المتمثمة في السمطات العمكمية كىي  الككالة الجزائرية لترقية 41لممنافسة
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جية، كالمتعاقد الذم يرغب في الحصكؿ عمى العقار الصناعي لإقامة  مف 17-23الاستثمار كفقا لمقانكف 
 مشركعو الاستثمارم.

يعدّ أسمكب التراضي في منح الامتياز الصناعي، كسيمة لتسييؿ عممية الحصكؿ عمى العقار الصناعي 
ب سمكب المزاد كالتخمص مف الحكاجز كالعكائؽ البيركقراطية، حيث تتّسـ إجراءاتو بالسيكلة كالبساطة مقارنة 

 .42العمني الذم يخضع لإجراءات طكيمة كمعقدة كتكاليؼ مرتفعة

كما أفّ أسمكب المنح عف طريؽ المزاد العمني يجعؿ العقار الصناعي محصكرا بيف أصحاب رؤكس 
الأمكاؿ كالمؤسسات الكبرل، حيث يصعب الحصكؿ عميو مف قبؿ صغار المستثمريف كالمؤسسات الصغيرة 

 .43ا لقياـ أسمكب المزاد العمني عمى المعيار المالي، حيث أفّ العبرة فيو لمف يقدـ أكبر عطاءكالمتكسطة، نظر 

ّـ بقرار صادر عف الككالة 17-23مف القانكف رقـ  14مف المادة  2تضيؼ الفقرة  ، أفّ منح الامتياز يت
يميا بناء عمى اقتراح مف لجنة الجزائرية لترقية الاستثمار، بعدما كاف ىذا الاختصاص ممنكحا لمكالي المختص إقم

 .44المساعدة عمى تحديد المكقع كترقية الاستثمارات كضبط العقار

أمّا بالنسبة لإعداد عقد الامتياز، فيك يتّـ مف طرؼ مصالح أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا، بناء عمى 
 ىمرفؽ بدفتر الأعباء، الذم يمضال طمب الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كذلؾ عمى أساس قرار منح الامتياز

. كيعتبر دفتر الأعباء الكثيقة التي تتضمّف كؿ الشركط التنظيمية التي تتعمّؽ باستغلبؿ 45مف طرؼ المستثمر
ف  العقار الصناعي، كىناؾ مف يعتبره دعكة لمتعاقد كليس إيجابا لككنو يمثّؿ ما يتقدـ بو العارض لمجميكر، كا 

 .46تتحدّد بناء عمى الشركط التي تقرّرىا الإدارة المتعاقدةكانت معالـ الإيجاب كشركطو 

سنكية تحسب ابتداء مف تاريخ دخكؿ الاستثمار قيد  إيجاريويمنح الامتياز مقابؿ دفع صاحب الامتياز إتاكة 
 .17-23مف القانكف رقـ  16الاستغلبؿ المعايف مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار طبقا لممادة 

خير، يجب الإشارة إلى أنّو يحؽ لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار فسخ عقد الامتياز بصفة في الأ
-23مف القانكف رقـ  15انفرادية في حالة إخلبؿ المستثمر ببنكد دفتر الأعباء، لاسيما تمؾ المشار إلييا بالمادة 

ّـ إ17 عداد عقد فسخ الامتياز مف طرؼ مصالح ، لكف بعد أف تككف قد كجّيت لو إعذاريف كلـ يستجب ليما. كيت
 .47أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا بناء عمى قرار الفسخ المتخذ مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار

زيادة عمى ذلؾ، يمكف لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار أف تمارس باسـ الدكلة، حؽ الشفعة عمى 
مف طرؼ المستفيد مف العقار الصناعي، كما كعمى كؿّ ممؾ عقارم يخر تابع  الأملبؾ العقارية المتنازؿ عنيا

 .48لشخص طبيعي أك معنكم خاضع لمقانكف الخاص، يككف قابلب لاحتضاف مشركع استثمارم

 الفرع الثاني: شروط تحويل الامتياز إلى تنازل:
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تنازؿ مف طرؼ الككالة  يحكّؿ الامتياز إلى"عمى ما يمي:  17-23مف القانكف رقـ  17تنصّ المادة 
الجزائرية لترقية الاستثمار بناء عمى طمب صاحب الامتياز بعد الإنجاز الفعمي لممشركع طبقا لبنكد دفتر الأعباء 

 كالحصكؿ عمى شيادة المطابقة كدخكلو حيز الاستغلبؿ المعايف مف طرؼ الإدارات كالييئات المؤىمة".

 ؿ، ما يمي:مف ىنا، يشترط لتحكيؿ الامتياز إلى تناز 

 إيداع المستثمر لطمب تحكيؿ الامتياز إلى تنازؿ، -
 أف يككف المستثمر قد قاـ بالإنجاز الفعمي لممشركع الاستثمارم مع احتراـ بنكد دفتر الأعباء، -
 الحصكؿ عمى شيادة المطابقة،   -
ّـ معاينة ذلؾ مف طرؼ الإدارات كالييئات المعني -  ة.دخكؿ المشركع حيّز الاستغلبؿ عمى أف تت

ىذا، كيكرّس تحكيؿ الامتياز إلى تنازؿ بناء عمى طمب الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، كذلؾ بمكجب 
ّـ التحكيؿ عمى أساس القيمة التجارية المحدّدة عند  عقد تعدّه مصالح أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا، عمى أف يت

 .49نكنا بعنكاف منح الامتيازتاريخ منح الامتياز، مع خصـ مبالغ الأتاكل المسدّدة قا

 خاتمة:

في الأخير نخمص إلى القكؿ ب فّ المشرع الجزائرم قد خطى خطكة ىامة في مجاؿ تنظيـ العقار 
 17-23الذم ييدؼ إلى ترقية الاستثمار، كالقانكف  18-22الصناعي بإصداره لكؿّ مف قانكف الاستثمار رقـ 

تصاصا حصريا لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار في مجاؿ كؿّ المتعمؽ بالعقار الاقتصادم، حيث أنّو منح اخ
مف تسيير كترقية العقار الصناعي ككذا منح العقار الصناعي بطريؽ الامتياز بالتراضي القابؿ لمتنازؿ، كذلؾ 
بعدما كانت ىذه الاختصاصات مكزعة عمى ىيئات متعدّدة كمتنكعة، الأمر الذم أدّل إلى عدـ كضكحيا 

مياميا، خاصة في ظؿّ تشتت النصكص القانكنية المنظمة لمعقار الصناعي كعدـ استقرارىا نتيجة كتداخؿ 
 تعديلبتيا المتكررة بمكجب قكانيف مختمفة.

، 17-23بالإضافة إلى كضكح الجية المختصة في مجاؿ العقار الصناعي كفؽ القانكف الجديد رقـ 
الرقمنة كذلؾ خطكة ىامة في مجاؿ تنظيـ  إدماجثمار بفضؿ تشكؿ عصرنة يليات تدخؿ الككالة الجزائرية للبست

العقار الصناعي، حيث تكفر المنصة الرقمية لمككالة كؿّ المعمكمات المتعمقة بالعقار الصناعي، كتعمؿ عمى 
 تحقيؽ كتعزيز الشفافية كالتقميؿ مف البيركقراطية في مجاؿ الحصكؿ عمى العقار الصناعي.

لذم يسمح لممستثمر باختصار الإجراءات كتكفير الكقت كالجيد كالنفقات فضلب عف الشباؾ الكحيد ا
 كاستغلبليا في إنجاز مشركعو الاستثمارم.
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لكف، يجب الإشارة إلى ضركرة إعادة النظر في النصكص القانكنية كالتنظيمية المتعمقة بالعقار 
كذلؾ حتى تتماشى مع القانكف رقـ  الصناعي، لاسيما تمؾ المتعمقة بالييئات المشرفة عمى العقار الصناعي،

 تفاديا لتداخؿ مياميا مع مياـ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار. 23-17

ّـ تطبيؽ ىذه النصكص القانكنية عمى أرض الكاقع نظرا لما تقدمو مف مزايا لممستثمر  أخيرا، ن مؿ أف يت
 سكاء كاف كطنيا أـ أجنبيا.
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 :ممخص
كتحسيف لقد اىتـ المشرع الجزائرم بالمناطؽ الصناعية لما ليا مف أىمية في تطكير الاقتصاد بشكؿ عاـ 

بيئة الأعماؿ كتشجيع المستثمريف عمى إقامة المصانع في أماكف قريبة مف الأسكاؽ كاليد العاممة كلمتصدير 
عمى المؤسسات العمكمية لتسيير  الاستقلبؿالصناعية، كالجزائر عكلت منذ  الاستثماراتكغيرىا مف عكامؿ نجاح 

متكخاة، لذلؾ سعت في إطار إصلبحات جديدة مف المناطؽ الصناعية، لكنيا لـ تفمح في تحقيؽ الأىداؼ ال
لتحقيؽ  الاستثمارخلبؿ مختمؼ التشريعات كالتنظيمات ككذا إنشاء مؤسسات كىياكؿ تقنية لمرافقة عممية ترقية 

الكطني،  بالاقتصادالمطمكبة مف طرؼ المستثمريف لمنيكض  الامتيازاتالأىداؼ المسطرة المتمثمة في تقديـ 
العقارات الصناعية احتؿ مكانة ىامة في الدراسات القانكنية كالاقتصادية لككنو يمنح عف  مكضكع لذلؾ نجد أف

  .الاستثماريةطريؽ الامتياز كىك كسيمة لتسيير العقار العمكمي كتمكيؿ المشاريع 
 .الاستثمار ؛عقد الامتياز؛ العقار الصناعي؛ المناطؽ الصناعيةكممات مفتاحية: 

Abstract:  

The Algerian legislator has paid attention to industrial zones because of their importance in 

developing the economy in general, improving the business environment, and encouraging investors 

to establish factories in places close to markets, labor, export, and other factors for the success of 

industrial investments. Since independence, Algeria has relied on public institutions to manage 

industrial zones, but they have not Succeed in achieving the desired goals,Therefore, it sought, 

within the framework of new reforms through various legislation and regulations, as well as the 

establishment of institutions and technical structures to accompany the process of promoting 

investment to achieve the established goals of providing the privileges required by investors to 

advance the national economy. Therefore, we find that the subject of industrial real estate has 

occupied an important place in legal and economic studies because it provides... Through 

concession, which is a means of managing public real estate and financing investment projects.  

Keywords: industrial areas; industrial real estate; concession contract; investment. 
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 مقدمة: 
تعد المنطقة الصناعية مساحة أرضية ميي ة كمخصصة لإقامة مشاريع صناعية، تنش  عمكما بقرار مف 

كتعطى ىذه المناطؽ في إطار الاستثمار عمى ، نيةمدرجة في مخطط التنمية العمراالكالي، كما يشترط أف تككف 
أساسا عقد منح حؽ الامتياز، كيقكـ الكالي بإصدار قرار كلائي بمنح ىذا الحؽ بناء عمى اقتراح مدير الصناعة 

، كقبؿ ىذا التاريخ كاف الاستثمار يسمـ مف طرؼ 2015مف قانكف المالية التكميمي لسنة  42كىذا طبقا لممادة 
ة تسمى لجنة ترقية كمتابعة الاستثمار كىي بدكرىا تقكـ بدراسة ممفات المستثمريف المقدمة ليا لتصدر لجنة كلائي

 قرارىا بمنح حؽ الامتياز، كعمى ىذا الأساس يجسد الكالي ىذا القرار بقرار كلائي يشير بالمحافظة العقارية.
نكنية كالاقتصادية لككنو يمنح عف كلقد احتؿ مكضكع العقارات الصناعية مكانة ىامة في الدراسات القا

 طريؽ الامتياز كىك كسيمة لتسيير العقار العمكمي كتمكيؿ المشاريع الاستثمارية.
ف اختيار مكاقع المناطؽ الصناعية يخضع لعدة مقكمات كمعايير مع الأخذ بعيف الاعتبار المساحات  كا 

 التي تحتكم عمييا، كعمى ىذا الأساس تطرح الإشكالية التالية: 
 ما ىي المعايير التي تحدد مواقع المناطق الصناعية وأساس التسيير الواجب تطبيقو في ىذه المناطق؟

 كللئجابة عف الإشكالية كضعنا الخطة التالية:
 المبحث الأكؿ: مفيكـ المنطقة الصناعية.

 المبحث الثاني: معايير تحديد المناطؽ الصناعية.
 ة كتسييرىا.المبحث الثالث: إدارة المناطؽ الصناعي

 

 المبحث الأول: مفيوم المناطق الصناعية.
إف إنشاء المناطؽ الصناعية يسيـ في إحداث نقمة نكعية في الاستثمارات عمى اعتبار أف ىذه المناطؽ 
ستحؿ مشكلبت كعكائؽ الاستثمار بما تكفره مف مقكمات الاستثمار الصناعي كالتسريع بعممية التنمية الصناعية 

رات كتكفير المزيد مف فرص العمؿ كالدخؿ، مف خلبؿ ىذا سنتعرؼ عمى المنطقة الصناعية التي كجذب الاستثما
تعد البنية التحتية كالركيزة الأساسية في الحياة الاقتصادية لأم بمد في المطمب الأكؿ، ثـ نتعرؼ عمى أىـ 

 أىداؼ ىذه المناطؽ في المطمب الثاني.
 .المطمب الأول: تعريف المنطقة الصناعية

تعرؼ المنطقة الصناعية بعدة مصطمحات كتعريفات، فتعد المناطؽ الصناعية ظاىرة حضارية عمى كؿ 
المستكيات كعادة ما يطمؽ عمييا التسميات التالية: النطاؽ الصناعي، المستكطنة الصناعية، العقار الصناعي 

لتي تظـ مجمكعة مف المصانع كميما اختمفت التسميات فيي عمى العمكـ تشير إلى تمؾ المساحة مف الأرض ا
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مزكدة بالخدمات كالمرافؽ اللبزمة، كتكزع ىذه المساحات إلى أقساـ صغيرة يخصص كؿ منيا لإنشاء مصنع 
معيف، كذلؾ بما يكافؽ أنكاع الصناعات المراد إنشاءىا كخصائصيا كالأرض التي تستخدميا كاحتياجاتيا مف 

 1 .المرافؽ كالخدمات
عمى أنو الحيز المكاني أك الكعاء المخصص لإنجاز مختمؼ الاستثمارات ذات  كيعرؼ العقار الصناعي 

الطبيعة الصناعية سكاء كاف مبنيا أك غير مبنيا مستغلب أك غير مستغلب، فيك مجمكعة العقارات المكجية 
 .2مشاريع صناعية في إطار الاستثمار لإنجازكالمخصصة 

طقة الصناعية أكسع مف العقار الصناعي، إذ يعتبر مف خلبؿ ىذا التعريؼ يتضح لنا أف مصطمح المن
العقار الصناعي جزء مف المنطقة الصناعية، أك بالأحرل المنطقة الصناعية ىي عبارة عف مجمكع عقارات 

 صناعية.
أما المشرع الجزائرم، نلبحظ أنو لـ يتعرض لتعريؼ المناطؽ الصناعية مع العمـ أف المناطؽ الصناعية 

في النصكص  شئت في الفترة الاستعمارية، كبعد استرجاع السيادة الكطنية لـ يقـ المشرعفي الجزائر قد أن
القانكنية التي أصدرىا إلى تحديد طريقة إدارة ىذه المناطؽ، ككاف ذلؾ كفؽ التكجو الأيديكلكجي كالاقتصادم 

 .3المعتمد ينذاؾ
 .4ـ تعدؿ أك تمغى، ل1989فيذه النصكص رغـ التحكؿ الأيديكلكجي الذم جاء بو دستكر 

كىناؾ عناصر لتعريؼ المناطؽ الصناعية في القكانيف المنظمة ليا بصفة مباشرة، أك تمؾ التي ليا صمة 
المتضمف إحداث لجنة استشارية  1973فبراير  28المؤرخ في  45-73بالمناطؽ الصناعية، مف بينيا المرسكـ 

تكل كزارة الأشغاؿ العمكمية كالبناء ينذاؾ، حيث تـ لتييئة المناطؽ الصناعية، كقد كضعت ىذه المجنة عمى مس
تكميفو بميمة ىندسة المدف كجمع عناصر الإعلبـ المتعمقة بتييئة المناطؽ الصناعية في كافة التراب الكطني 
كما تعمؿ ىذه المجنة عمى تقديـ رأييا كعرض أم اقتراح كبصفة عامة تقديـ أم مساعدة ضركرية لمقسـ الكزارم 

، نلبحظ أف ىذا المرسكـ لـ يتطرؽ إلى تحديد مفيكـ المناطؽ الصناعية لا بصفة 5ندسة المدفالمكمؼ بي
صريحة كلا بصفة ضمنية، لكف نلبحظ مف خلبلو أف تييئة المناطؽ الصناعية تدخؿ ضمف ىندسة المدف 

 كتخطيطيا.
عية قطعة أرض ، فإف المناطؽ الصنا6المتعمؽ بإدارة المناطؽ الصناعية 55-84كحسب المرسكـ رقـ 

 محدكدة كحدكدىا معينة في ممفات التييئة التي يصادؽ عمييا كفقا لمتنظيـ المعمكؿ بو.
إذف يمكف تعريؼ المنطقة الصناعية ب نيا قطعة أرض مقسمة كمفركزة لإنشاء أبنية صناعية متطكرة، 

 .7كمتنكعة الأحجاـ كبذلؾ ىي عممية عقارية بحتة
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 الصناعية.المطمب الثاني: أىداف المناطق 
إف اليدؼ الأساسي مف إنشاء المناطؽ الصناعية بشكؿ عاـ ىك تطكير كتنمية قطاع الصناعة مف خلبؿ 

 ج كالخدمات العامة المتكفرة فيياتشجيع إقامة صناعات ذات أحجاـ مختمفة كالاستفادة مف مزايا تسييلبت الإنتا
ىذه المناطؽ مف تطكير البنية التحتية كمف  ىذا فضلب عف تطكير كتنمية المناطؽ المحيطة بيا حيث تستفيد

تركز الاستثمارات المالية التي ينتج عنيا زيادة النشاط الاقتصادم كازدىار عمراني، كما تكفر إقامة المناطؽ 
الصناعية مف خلبؿ قطع الأرض المناسبة للبستعماؿ الصناعي أك الأبنية أك الكحدات الصناعية الجاىزة الكثير 

اؿ عمى أصحاب الصناعة في البحث عف أنسب المكاقع الصناعية لمشركعاتيـ، كذلؾ لأف مف الجيد كالم
 .8المطكر أك المؤسسة المشرفة عمى المنطقة الصناعية

 فمف خلبؿ ىذا يتضح لنا أف أىداؼ المنطقة الصناعية تتجمى في:
 جذب المزيد مف الاستثمارات المحمية كالأجنبية. -
كبير في تحقيؽ أىداؼ استراتيجيات التنمية سكاء عمى المستكل القكمي إف المناطؽ الصناعية ليا دكر  -

لأف إقامة المناطؽ الصناعية مف أىـ الكسائؿ التي تحقؽ التنمية الاقتصادية الشاممة عمى المستكل الكطني 
 خرل.لمدكلة أك عمى مستكل المنطقة الصناعية في حد ذاتيا لأنيا تتميز بميزات تفاضمية مقارنة بالمناطؽ الأ

 تحقيؽ التكازف الاقتصادم كالاجتماعي بيف الأقاليـ. -
 

 المبحث الثاني: معايير تحديد المناطق الصناعية.
إف تجسيد فكرة تحديد العقار الصناعي كفؽ تقسيمو إلى مناطؽ كانت لأكؿ مرة في إطار المرسكـ رقـ 

عية، كالمراسيـ التنفيذية اللبحقة لو المتعمؽ بإنشاء لجنة استشارية لإنشاء ما يسمى بالمناطؽ الصنا 73-45
مارس  03المؤرخ في  55-84منيا المرسكـ رقـ  1984سنكات أم في سنة  10كالتي صدرت بعد مركر 

المتضمف تنظيـ مؤسسات تسيير المناطؽ  56 -84المتعمؽ بإدارة المناطؽ الصناعية كالمرسكـ رقـ  1984
دارة كتسي المتضمف تككيف  26-74ير المناطؽ الصناعية ككذا الأمر الصناعية كعمميا، حيث تضمف تييئة كا 

الاحتياطات العقارية الذم سمح لمبمديات بإنشاء مناطؽ النشاطات، كىي عبارة عف فضاءات مخصصة 
 .9لنشاطات صناعية تتشابو مع المناطؽ الصناعية

تصر عمى اقتراح لا يقكتييئة المناطؽ الصناعية، كجب أ إف تدخؿ الجماعات المحمية في مجاؿ إنشاء
نما يتعدل إلى التدخؿ عمى كؿ المستكيات المرتبطة مباشرة بتييئة تمؾ المناطؽ، كعمى  إنشاء منطقة صناعية، كا 
ىذا الأساس سيتـ التطرؽ إلى دراسة دكر البمدية في إنشاء كتييئة المناطؽ الصناعية في المطمب الأكؿ، ثـ دكر 

 .الكلاية في ىذا المجاؿ في المطمب الثاني
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 المطمب الأول: دور البمدية في إنشاء وتييئة المناطق الصناعية.
اقتصر دكر البمدية في إنشاء المنطقة الصناعية عمى عممية التخطيط ليا كذلؾ مف خلبؿ كثائؽ التعمير 

 .10أك مخططات التنمية الاقتصادية عمى المستكل المحمي
بمدية يمكف ليا المبادرة بإنشاء مناطؽ صناعية ، فإف ال11المتعمؽ بالبمدية 08-90مف خلبؿ القانكف رقـ 

كذلؾ بما يتلبءـ مع طاقتيا كمخططيا التنمكم، كما ليا دكر فيما يخص كجكد المناطؽ الصناعية عمى مستكل 
البمدية، كذلؾ ظاىر مف خلبؿ كجكب كجكد كسائؿ التعمير عمى مستكل كؿ بمدية، كالتي تفرض عمييا أف 

لأراضي كقكاعد استعماليا، كما تسير عمى المراقبة الدائمة لمطابقة عمميات تتحقؽ مع احتراـ تخصيصات ا
 البناء لمشركط المحددة كالمطابقة لمقكانيف.

كما يقع عمى عاتؽ البمدية، كفي إطار تنفيذ قرارات إنشاء المناطؽ الصناعية التي تعتبر مف المشاريع 
مجمكعة مف التعميمات سكاء مف الكزير الأكؿ أك  التي يمكف أف تككف عمى مستكل كؿ بمدية، خاصة مع كجكد

 .12مف كزارة الداخمية لتنفيذ البرامج التنمكية، بما في ذلؾ إنشاء المناطؽ الصناعية
 

 المطمب الثاني: دور الولاية في إنشاء وتييئة المناطق الصناعية.
المشرع مباشرة بدكر كالذم يعتبر أكؿ قانكف منظـ لمكلاية، فقد صرح  3813-69حيف صدكر الأمر رقـ 

المجمس الشعبي الكلائي في إحداث كتييئة المناطؽ الصناعية، إلا أف المشرع اقتصر دكر الكلاية في القانكف رقـ 
 في المبادرة بالأعماؿ المتعمقة بترقية ىياكؿ استقباؿ الأنشطة كتنميتيا. 90-0914

في قياـ المجمس الشعبي الكلائي بإعداد ، فإف دكر الكلاية يتمثؿ 0715-12أما فيما يتعمؽ بالقانكف رقـ 
مخطط التنمية، الذم ىك عبارة عف مخطط تنسيقي بيف ما تقدمو الدكلة مف كسائؿ دعـ كبرامج تنمكية كبيف ما 

 تحتاجو البمديات، كما يقكـ بو أعضاء المجمس ىك مجرد اقتراحات لمخطط التنمية الكلائي.
الكلائي بتحديد المناطؽ الصناعية التي سيتـ إنشاؤىا،  كعمى أساس ىذا المخطط يقكـ المجمس الشعبي

كيساىـ بذلؾ في إعادة ت ىيؿ المناطؽ الصناعية كمناطؽ النشاط في إطار البرامج الكطنية لإعادة الت ىيؿ 
عادة ت ىيؿ المناطؽ الصناعية، خاصة في 16كيبدم رأيو فيو ، فدكر الكلاية ميـ جدا فيما يتعمؽ بإحداث كتييئة كا 

كف الجديد، لأف الكلاية تساىـ في إطار المساعدة في ترقية كتنمية ىياكؿ استقباؿ مشاريع الاستثمارات كذلؾ القان
 بتمكيؿ المناطؽ الصناعية باعتبار الكالي ىك ا مر بصرؼ ميزانية الدكلة لمتجييز المخصصة لو.

أكلكيات السياسة  مف خلبؿ عرضنا ليذا المبحث تبيف لنا أف تجسيد المناطؽ الصناعية يتـ كفؽ
الاقتصادية كالبرامج التنمكية مع ضركرة تحديد المعايير القانكنية التشريعية كالبيئية كالعمرانية كالكلائية المتعمقة 

دارة ىذه المناطؽ كفؽ مبادئ التخطيط الصناعي كالعمراني لممدف كالكلايات.  بتدابير إنشاء كا 
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 ييرىاالمبحث الثالث: إدارة المناطق الصناعية وتس
المؤرخ في  45/73ظيرت ما تسمى بالمناطؽ الصناعية، كذلؾ بصدكر القانكف رقـ  1973في عاـ 

منطقة  77المتعمؽ بإنشاء لجنة استشارية لتييئة المناطؽ الصناعية، حيث حدد شركط إيجاد  28/02/1973
ديد شركط إدارتيا عف طريؽ صناعية عمى مستكل إقميـ الكلايات كالبمديات، كعبر كامؿ التراب الكطني، كتـ تح

 .3/03/198417المؤرخ في  55/84المرسكـ رقـ 
 المطمب الأول: إدارة المناطق الصناعية

تييئتيا كمرحمة أكلى، ثـ القياـ بإدارتيا كمرحمة ثانية، كقانكنيا فإف  55/84يقصد بيا حسب المرسكـ 
 إدارتيا تعني تييئتيا كتسييرىا.

 : 18طريؽ ىيئات كمؤسسات مختمفة نذكرىا حسب الترتيب التالي تتـ تييئة المناطؽ الصناعية عف
، كىذا عندما 9/03/1983المؤرخ في  02/82ـ رقـ ىيئات عمكمية اقتصادية منش ة بمكجب المرسك  -

تككف المنطقة الصناعية تحتكم عمى نشاطات ذات منفعة محمية، أك نشاطات ذات منفعة كطنية كمتنكعة تابعة 
 لكزارات مختمفة.

مؤسسات اقتصادية حسب الكيفيات التي ستحدد بمرسكـ عندما تككف المنطقة الصناعية تحتكم عمى  - 
 نشاطات ذات منفعة كطنية خاصة كتابعة لسمطة رئاسة كاحدة.

عف طريؽ كحدة متخصصة تنش  بمكجب القانكف كفي التنظيمات المعمكؿ بيا، عندما تككف المنطقة  - 
 ت منفعة كطنية تابعة لمؤسسة كاحدة.الصناعية تحتكم عمى نشاطات ذا

كتجدر الإشارة ىنا أنو تقع عمى عاتؽ الأجيزة الميي ة لإدارة المناطؽ الصناعية ضركرة المحافظة عمى 
مبدأيف أساسييف ىما: الحصكؿ عمى العقارات كالتنازؿ عمييا إذا كاف ذلؾ ضركريا لإنجاز مشاريع داخؿ المنطقة 

ي حالة حدكث إشكالات في برنامج المنطقة بما يتناسب مع حجـ الصناعة الصناعية مف جية، كالتعديؿ ف
المقامة في المنطقة، كىذا في إطار تييئات إضافية، كما يقع عمى عاتقيا تييئة شبكات المنشآت القاعدية داخؿ 

 المنطقة كضماف الاستغلبؿ الحسف لمعقار.
 تسيير المنطقة الصناعيةالمطمب الثاني: 

فقد أسندت ميمة تسيير المناطؽ الصناعية إلى مؤسسات اقتصادية، تنش   84/56 حسب المرسكـ رقـ
، كفي ىذا الإطار ظيرت مؤسسات التسيير بصفة مؤقتة إلى حيف تحديد المعيار  كفؽ كيفيات محددة بالمرسكـ

نذكر القانكني المطبؽ لتحديد ىذه المؤسسات، كقد عيدت ميمة تسييرىا إلى العديد مف الأجيزة المتخصصة 
 منيا:
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 C.N.E.R.Uالمركز الكطني لمدراسات كالأبحاث العمرانية  - 
 .E.G.Z.Iمؤسسة تسيير المناطؽ الصناعية  - 

كتتمثؿ الميمة الأساسية ليذه الأجيزة كالمؤسسات في تمقي العقارات كاكتساب الممكية بصفة قانكنية 
الدكلة أك تابعة لمخكاص، حيث تقكـ ىذه  للؤراضي المككنة لممناطؽ الصناعية، كالتي قد تككف ضمف أملبؾ

الأجيزة بإعادة التنازؿ عمى ىذه الأراضي بكاسطة عقكد تكثيقية كمشيرة لصالح المستثمريف في إطار المعاملبت 
التجارية المحضة، أك في إطار التجييزات الاستثمارية بعد أف تقكـ الأجيزة المييئة ب عماؿ التجزئة لمعقارات 

تقكـ المؤسسات المسيرة ب عماؿ الترميـ لميياكؿ الخارجية كشبكات الربط المنشآت الممحقة بيا  كالتيييئات، كما
عندما تككف المنطقة بحاجة إلى ذلؾ، أما الأعماؿ التي تجعؿ المنطقة الصناعية كعقار مخدكـ كالارتفاقات 

ياـ بيذه الأشغاؿ، كبالنسبة لأشغاؿ الإدارية )تمرير السكؾ الحديدية مثلب( فيقع عمى عاتؽ المؤسسة المرتفقة لمق
التمكيف كالكيرباء كالغاز فإنو يقع عمى عاتؽ المؤسسة المتخصصة كالمعنية بالتنسيؽ مع المؤسسة المسيرة 

 .19لممنطقة الصناعية
 الخاتمة: 

كفي ختاـ بحثنا، تكصمنا إلى أف اختيار المكاقع الصناعية المناسبة يعد جزءا ميما مف التحميؿ المكاني 
للؤنشطة الصناعية كتحديد عكامؿ تكطينيا لتحقيؽ تنمية اقتصادية شاممة، كيعد التكطيف الصناعي البعد الثاني 

 الصناعية الجديدة التي سطرتيا الجزائر. الاستراتيجيةمف فضاء النشر الجغرافي لمصناعة ضمف 
كذلؾ مف  1973منذ سنة كما احتمت المناطؽ الصناعية أىمية خاصة في المخططات التنمكية الجزائرية 

خلبؿ إصدار المرسكـ الخاص بإقامة المناطؽ الصناعية، كحاليا تراىف الدكلة الجزائرية عمى المناطؽ الصناعية 
 لتحقيؽ التنمية الاقتصادية كالاجتماعية المستدامة.

دة كرغـ ىذه المنافع إلا أف المناطؽ الصناعية مازالت تعرؼ العديد مف الصعكبات أىميا: ضعؼ جك 
البنية التحتية مع تباطؤ كتيرة إنجاز المشاريع القاعدية، كسكء التكزيع الجغرافي لممشاريع الصناعية، كغياب 

 مخطط لمتككيف لممستثمر كعمى ىذا الأساس نقترح التكصيات التالية:
 إعادة تييئة نظاـ تسيير المناطؽ الصناعية، كذلؾ بكضع ىيئة تسيير عمى أسس تجارية. -
 ية القانكنية لمقطع الأرضية، المتنازؿ عمييا.تسكية الكضع -
 منح قركض مكجية لإعادة ت ىيؿ اليياكؿ القاعدية لبعض المناطؽ الصناعية. -
دارة  - الت كيد عمى أىمية النيكض بدكر المناطؽ الصناعية في تحقيؽ التنمية المستدامة بتدابير إنشاء كا 

 المناطؽ الصناعية كفؽ مبادئ التخطيط الصناعي.
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في النيوض  CALPIREF دور لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وضبط العقار وترقية الاستثمار
 بالاستثمار الصناعي في ولاية سطيف
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 : ممخص
في إطار سعييا إلى تشجيع الاستثمارات الإنتاجية الصناعية عممت الجزائر عمى ضبط كتيسير عممية 

التمشي العالمي القائـ عمى استقطاب كمرافقة الاستثمارات الصناعية،  منح العقار الصناعي، سعيا منيا لمسايرة
لما في ذلؾ مف عائد اقتصادم ىاـ، كمف أجؿ ذلؾ أنش ت مؤسسات كىيئات ليذا الغرض، منيا: لجنة 

 .CALPIREF المساعدة عمى تحديد المكقع كضبط العقار كترقية الاستثمار
 المساعدة عمى تحديد المكقع كضبط العقار كترقية الاستثمار ىذه الكرقة البحثية تحاكؿ تتبع نشاط لجنة

CALPIREF   في كلاية سطيؼ مف خلبؿ مقاربة كمية تعتمد عمى لغة الأرقاـ، مف خلبؿ تحميؿ إحصائي
 .لمعمؿ الميداني ليذه الييئة، كبالتالي مدل نجاعة دكرىا في تكطيف المشاريع الصناعية في المنطقة

 ، كلاية سطيؼ، الاستثمار الصناعي، التنمية.CALPIREFلعقار الصناعي، ا الكممات المفتاحية:
Abstract: 

In an effort encourage industrial productive investments, Algeria Worked to control and 

focilitate the process of granting the industrial property, in an effort to keep up with global walk 

based on attractming and accompaning industrial investments, in order to a achieve an important 

economic return, and for this it has established institutions and bodies for this purpose including : 

Location and Property Assessment and Investment Promotion Committee. 

This research paper tries to track the activity of the assisstance committee to locate, control 

the reol estate and upgrade the "calpiref" in setif, through a quantitative approach dependent on the 

langouge of numbers, through a statical anolysis of the field work for this body, and this the 

efficacy of the role in localizing industrial projects in the region. 

Key words : Industrial property, "calpiref", wilaya of setif, Industrial investment, Real Estate. 
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 مقدمة: 
تزايد بتشجيع الاستثمارات خاصة في المجاؿ الصناعي كالخدماتي، كعمى ىذا ىناؾ اىتماـ عالمي م

كمف ، جعا كتتنافس في ذلؾ تنافسا شديداالأساس تعمؿ الدكؿ عمى جعؿ مناخ الاستثمار كالأعماؿ مكاتيا كمش
بيف أىـ العكامؿ المشجعة للبستثمار سيكلة حصكؿ المستثمر عمى عقار صناعي مناسب لتجسيد فكرتو 

ستثمارية أك تكسيعيا، في المكاف المناسب كالمساحة المناسبة مع تكفير البنية الأساسية التي يحتاجيا الا
 المشركع. 

كالجزائر مثؿ الكثير مف الدكؿ الراغبة في تكطيف الاستثمارات عممت عمى استحداث يليات لضبط عممية 
ؿ لجنة المساعدة عمى تحديد المكقع كضبط منح العقار الصناعي لممشاريع الاستثمارية أك تكسعتيا، حيث تشك

يلية لمنح العقار الصناعي في الجزائر )خاصة الأصكؿ العقارية التابعة  CALPIREFالعقار كترقية الاستثمار 
 .للؤملبؾ الخاصة لمدكلة(

ككما ىك معمكـ لجنة المساعدة عمى تحديد المكقع كضبط العقار كترقية الاستثمار تـ إنشاؤىا بمكجب    
 . 2007الصادر سنة  120-07لمرسكـ التنفيذم رقـ ا

مساعدة تدكر مياميا حكؿ  يرأس ىذه المجنة الكالي، كىي تتشكؿ مف ممثميف عف الكثير مف الييئات،    
 المستثمريف خاصة فيما يتعمؽ بمنحيـ الأكعية العقارية التي تناسب مشاريعيـ.

لجنة ” ة بالغة ككنيا تيدؼ إلى دراسة كتتبع عمؿتكتسي ىذه الكرقة البحثية أىمي أىمية الدراسة: -
، تمييدا إلى تقييـ دكرىا ميدانيا مف خلبؿ المشاريع “المساعدة عمى تحديد المكقع كضبط العقار كترقية الاستثمار

 .الاستثمارية التي ساىمت في انطلبقيا في منطقة الدراسة
 :راسة، كذلؾ لعدة اعتبارات منياتـ اختيار كلاية سطيؼ كمجاؿ الد اختيار مجال الدراسة: -

 ىذه كلاية كما ىك معركؼ تشيد ديناميكة صناعية متميزة - 
 كمتبايف جغرافيا ²كـ 6500مجاؿ جغرافي معتبر: أكثر مف  -  
 تكفر الإحصائيات المتعمقة بيذه المنطقة -  

جنة المساعدة عمى تحديد التي تطرحيا ىذه الكرقة البحثية ىي مدل نجاعة ىذه ا لية )أم: ل الإشكالية -
 .المكقع كضبط العقار كترقية الاستثمار( كدكرىا في تكطيف المشاريع الصناعية كالدفع بعجمة التنمية في المنطقة

تتمثؿ في مقاربة كصفية كمية قائمة عمى دراسة البيانات الإحصائية المستقاة مف الييئات  المنيجية: -
الطاقة كالمناجـ، حيث تـ الحصكؿ عمى البيانات الإحصائية لمفترة الزمنية الرسمية خاصة تمؾ التي تكفرىا كزارة 

 ـ. 2016 – 2011الممتدة مف سنة 
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 العقار الصناعي وأىميتو في النيوض بالاستثمار: - 1
مع تزايد عدد السكاف كزيادة احتياجاتيـ تبعا لذلؾ مف غذاء كسكف كمنشآت، كمع استيلبؾ مساحات 

د التنافس عمى العقار بيف القطاعات المختمفة: الفلبحة، السكف، المنشآت القاعدة، شاسعة مف العقارات زا
مصانع ..الخ، كيحتدـ التنافس في مناطؽ محددة خاصة تمؾ المناطؽ التي تشيد كثافة سكانية عالية، 

قارات كبالخصكص في المدف كالحكاضر. كتطكرت استخدامات الأرض كفقا ليذا المعطى. مف ىنا زادت قيمة الع
 كظير مفيكـ العقار الاقتصادم.

العقار كممة تستخدـ لمدلالة عمى عممية استخداـ الأراضي ليس فقط في الزراعة كلكف كؿ الطمب عمى 
الأراضي التي تستخدـ لمنافع أخرل، مثؿ الانتشار السكني، إقامة المنشآت الصناعية، إقامة المشاريع السياحية 

 . 1كطرؽ المكاصلبت كغير ذلؾ

كؿ ممؾ عقارم تابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك/أك " لعقار الاقتصادم كما يعرفو المشرع الجزائرم ىككا
كؿ ممؾ يخر خاص مكتسب مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار لفائدة الدكلة، قابؿ لاستقباؿ مشركع 

 2استثمارم بمفيكـ القانكف المتعمؽ بالاستثمار"

جزء مف العقار الاقتصادم، كىك العقار المكجو لتمبية احتياجات القطاع  أما العقار الصناعي فيك
الصناعي، أم العقار المكجو لتجسيد المشاريع الاستثمارية في مختمؼ الصناعات أك تكسعتيا. كىك بذلؾ جزء 

 مف العقار الاقتصادم المكجو لمختمؼ القطاعات الاقتصادية مف زراعة كسياحة كغيرىما.
تكطيف الاستثمارات الاقتصادية المختمفة تطفكا إلى السطح مس لة مناخ الاستثمار أم  عند الحديث عف

عكامؿ الجذب أك الطرد، كىي "مجمكعة القكانيف كالسياسات كالمؤسسات الاقتصادية كالسياسية التي تؤثر في ثقة 
  3المستثمر كتقنعو بتكجيو استثماراتو إلى بمد دكف يخر"

لتشريعية كالتنظيمية دكر بالغ الأىمية في فعالية عممية منح العقار اللبزـ لإقامة ككما ىك معمكـ لمجكانب ا
الاستثمارات المختمفة، كىذا ما ينعكس إيجابا عمى عممية التنمية، فإقامة مشاريع استثمارية جديدة أك تكسيع 

نتاج كغير ذلؾ مف ا ثار القائـ منيا يعني زيادة في فرص العمؿ المستحدثة، كزيادة في الدخؿ، كزيادة في الإ
 . الإيجابية

كأماـ الحرية الاقتصادية التي يتمتع بيا المستثمر كصاحب رأس الماؿ، ما فتئت الدكؿ تتنافس عمى 
استقطاب تمؾ الاستثمارات، كشممت ىذه المنافسة حتى المناطؽ المختمفة داخؿ الدكلة الكاحدة. حيث كؿ دكلة أك 

الاستثمارات عمى أراضييا تقكـ بتيسير عممية الحصكؿ عمى العقارات اللبزمة  إقميـ أك منطقة راغبة في تكطيف
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للبستثمار، كذلؾ مف حيث الإجراءات كالكمفة كالسرعة في منح العقار، ناىيؾ عمى عمميا عمى استقرار 
 التشريعات ذات الصمة بمكضكع الاستثمار.

لاستثمارات، كسعت إلى إصدار التشريعات انخرطت الجزائر في ىذا التمشي العالمي القائـ عمى تشجيع ا
اللبزمة ككضع ا ليات الكفيمة بضبط عممية منح العقار الصناعي، منيا لجنة المساعدة عمى تحديد المكقع 

 كضبط العقار كترقية الاستثمار.
لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وضبط العقار وترقية الاستثمار ودورىا في حصول الاستثمارات  - 2

 صناعية عمى العقار المناسب: ال
، 2006أكت  30المؤرخ في  11-06لقد تمت الإشارة إلى ىذه المجنة في المادة الخامسة مف الأمر 

الذم يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز كالتنازؿ عف الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، كالمكجية 
تراح الترخيص بالامتياز أك التنازؿ بالمزاد العمني أك بالتراضي مشاريع استثمارية، حيث أككؿ ليا ميمة اق لإنجاز

 .4غير أف المشرع ترؾ تسمية المجنة كتنظيميا كتشكيمتيا كسيرىا لنص قانكني يخر
كاف إنشاء لجنة المساعدة عمى تحديد المكقع كضبط العقار كترقية الاستثمار بمكجب المرسكـ التنفيذم 

، كىي جياز يرأسو الكالي، كيشمؿ عضكية الكثير مف الييئات: مدير 20075الصادر سنة  120 - 07رقـ 
أملبؾ الدكلة، مدير التخطيط كالتييئة العمرانية، مدير السكف كالعمراف، مدير النقؿ، مدير البيئة، مدير الإدارة 

الصغيرة المحمية، مدير المصالح الفلبحية، مدير الصناعة، مدير التجارة، مدير السياحة، مدير المؤسسات 
كالمتكسطة كالصناعة التقميدية، مدير التشغيؿ، مدير الجياز المكمؼ بتسيير المناطؽ الصناعية، ممثؿ عف 
الككالة الكطنية لتطكير الاستثمارات المختصة إقميميا، ممثميف عف المكمفيف بترقية المناطؽ الصناعية، ممثؿ عف 

كالة العقارية في الكلاية، رؤساء المجالس الشعبية البمدية الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم، مدير الك 
المعنييف بجدكؿ أعماؿ الاجتماع، ممثؿ عف كؿ مف غرؼ التجارة كالصناعة كالحرؼ كالفلبحة، ممثؿ عف 

   .6جمعية محمية يرتبط نشاطيا بترقية الاستثمار
 :تتمثل مياميا فيما يمي

  مى مستكل الكلاية.إنشاء بنؾ معمكمات حكؿ العرض العقارم ع  -
 .مساعدة المستثمريف في تعييف الأراضي المناسبة لإقامة مشاريعيـ الاستثمارية  -
تشجيع جميع المبادرات المتعمقة بالترقية العقارية العمكمية أك الخاصة لإنشاء أراض ميي ة كمجيزة  -

  مكجية لاستقباؿ الاستثمارات.
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ي لمعقار المكجو للبستثمار في إطار الاستراتييجة المحددة مف المساىمة في الضبط كالاستعماؿ العقلبن -
 .الكلاية مع الأخذ بعيف الاعتبار عمى الخصكص التجييزات العمكمية

جعؿ المعمكمات المتعمقة بالإمكانيات العقارية المكجية للبستثمار في متناكؿ المستثمريف عف طريؽ كؿ  -
  كسائؿ الاتصاؿ.

  لعقارية المحمية.تقييـ شركط سير السكؽ ا -
 اقتراح إنشاء مناطؽ صناعية أك مناطؽ نشاطات جديدة. -
نجازمتابعة إقامة  -  7المشاريع الاستثمارية كتقييميا. كا 

تجدر الإشارة إلى أف النصكص التشريعية المتعمقة بمنح العقار الاقتصادم عمكما كالصناعي عمى كجو 
، 2007الصادر سنة  120-07اـ المرسكـ التنفيذم الخصكص شيدت تذبذبا كاضحا، حيث تـ إلغاء أحك

الصادر سنة  20-10خاضعة في تنظيميا كسيرىا لأحكاـ المرسكـ التنفيذم  -سابقة الذكر-كأصبحت المجنة 
عضكا بدؿ  25ىك زيادة عدد أعضاء المجنة إلى  20-10كالجديد الذم جاء بو المرسكـ التنفيذم   2010.8

إضافة عضكية كؿ مف: المدير المكمؼ بالطاقة كالمناجـ، مدير الشؤكف الدينية عضكا في السابؽ، حيث تـ  21
كالأكقاؼ، المدير المكمؼ بالمكارد المائية، ممثميف عف المكمفيف بترقية مناطؽ النشاطات كالمناطؽ الصناعية. 

حت سمطة إضافة إلى أمانة المجة أصبحت تسير مف طرؼ المدير المكمؼ بالصناعة كترقية الاستثمارات ت
 9الكالي. خلبفا لما كاف سابقا حينما كانت ممحقة بالأمانة العامة لمكلاية.

الأكثر مف ذلؾ، لقد تـ إىماؿ دكر لجنة المساعدة عمى تحديد المكقع كضبط العقار كترقية الاستثمار 
اضي صلبحية منح العقار بالتر  2015جكيمية  23المؤرخ في  01-15عندما قرر المشرع مف خلبؿ الأمر 

 .10لمكالي
، عندما أصبح 2019ديسمير  11المؤرخ في  14-19مع صدكر الأمر  2019ليتـ تدارؾ الأمر سنة 

 11منح الامتياز عف طرؽ التراضي يتـ باقتراح مف المجنة سالفة الذكر 
الاقتصادم  -، أصبح منح العقار 2023نكفمبر  15المؤرخ في  17 – 23لكف بعد صدكر القانكف رقـ 

مف  -ملبؾ الخاصة لمدكلة لفائدة المستثمريف بصيغة الامتياز بالتراضي كالقابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ التابع للؤ
، كيككف ذلؾ حصريا عبر المنصة الرقمية  12طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار عبر شباكيا الكحيد

 13لممستثمر التي تسيرىا الككالة سابقة الذكر.
 تحديد الموقع وضبط العقار وترقية الاستثمار في ولاية سطيف:  نشاط لجنة المساعدة عمى - 3
 مساحة العقار الصناعي الممنوحة وعدد المشاريع المقامة: - 1 – 3



في ‎ CALPIREF ‎دور لجنة المساعدة على تحديد الموقع وضبط العقار وترقية الاستثمار
 الصناعي في ولاية سطيف النهوض بالاستثمار 

 د. فاتح حاجي

 

 

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

                       

كالمرتبطة بعمؿ لجنة  2016حتى  2011في الفترة الممتدة مف  بمغ عدد المشاريع التي تـ إنشاؤىا
مشركعا، كبمغت مساحة العقارات الممنكحة  1132ستثمار المساعدة عمى تحديد المكقع كضبط العقار كترقية الا

 ىكتار. 1603ىكتارا، كبذلؾ يككف متكسط كؿ مشركع  1167652لممستثمريف 
% عبارة عف صناعات تحكيمية عمى غرار  56الجزء الأكبر مف ىذه المشاريع الاستثمارية أكثر مف 
%، ثـ 22.17اريع في الصناعات الغذائية بنسبة تحكيؿ البلبستيؾ التي اشتيرت بيا الكلاية، ثـ تمييا المش

 الخدمات كمكاد البناء كالترقية العقارية بالترتيب.

 

 تثمارية وعدد مناصب العمل المستحدثة:القيمة الاس – 2 – 3
مجمكع ما تـ استثماره في المشاريع المرتبطة بنشاط لجنة المساعدة عمى تحديد المكقع كضبط العقار 

% مف ىذه قيمة الاستثمارات عبارة 52مميار دينار(،  519دج ) 519143124485.41كترقية الاستثمار بمغ 

 (:01جدول )
 حسب القطاعات CALPIREF عدد الاستثمارات ومساحة العقار الممنوعة في إطار

 القطاع عدد الممفات المساحة الممنوحة )ىكتار(
 الصناعة التحكيمية 636 680.61
186.91 
 المكاد الغذائية 51
 الخدمات 171 182.08
 مكاد البناء 70 116.64
 الترقية العقارية 4 1.28

 المجموع 1132 1167.52
 

 CALPIREFنسبة كل قطاع من جممة العقارات الممنوحة للاستثمار في إطار 

 

 CALPIREF, W de Sétif  :بٌانات على بالاعتماد الباحث انجاز
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% 7.67% في الصناعات الغذائية، 8.42% في الخدمات، 30 ، كاستثمارات في قطاع الصناعات التحكيمية
في حيف كصؿ عدد مناصب العمؿ المستحدثة بفعؿ ىذه  % في الترقية العقارية،1مكاد البناء، كأقؿ مف 

عاملب لكؿ مشركع.   70.71منصب عمؿ(، بمعدؿ  79.669ألؼ ) 80المشاريع في الفترة المدركسة حكالي 
 %.61في قطاع الصناعات التحكيمية بنسبة فاقت  معظـ مناصب العمؿ كانت

 

 (:02الجدول )
 CALPIREFعدد مناصب العمل حسب القطاعات في إطار 

 القطاع عدد العمال عامل/مشروع تكمفة المشاريع )دج(
 الصناعة التحويمية 48919 76.92 274095755485.92
43699936

 المواد الغذائية 0.39 52.99 13300
1573325591
 الخدمات 6.50 63.86 10920
 مواد البناء 6350 90.71 39824873252.60
 الترقية العقارية 180 45 4190000000.00

 المجموع 79669 70.38 519143124485.41
 

 CALPIREFنسبة كل قطاع من مناصب العمل المستحدثة في إطار 

 

 CALPIREF, W de Sétif  :بٌانات على بالاعتماد الباحث انجاز

 التوزيع الجغرافي لممشاريع الاستثمارية:  - 3 – 3   

 -في الفترة محؿ الدراسة –تحميؿ المعطيات الإحصائية المتعمقة بالبنية الاستثمارية في كلاية سطيؼ 
ثمثي الاستثمارات(التي استحداثيا كالمرتبطة بنشاط لجنة المساعدة  2/3تشير إلى تركز معظـ الاستثمارات )

كقع كضبط العقار كترقية الاستثمار في منطقة كاحدة، ىي منطقة السيكؿ العميا الكسطى كىي عمى تحديد الم
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كـ(، في حيف  30منطقة تضـ أكبر مدينتيف في الكلاية: سطيؼ كالعممة المتجاكرتيف )المسافة بينيما أقؿ مف 
ف اختلبؿ كبير في تكزيع % لا غير لكؿ جية، كىذا يعب ع1كاف نصيب الجيتيف الجبميتيف الشمالية كالجنكبية 

 ²كـ 6500الاستثمارات في كلاية مساحتيا أكثر مف 
 وتوزيعيا حسب جيات الولاية CALPIREFالمشاريع الاستثمارية في إطار نشاط 

 

 CALPIREF, W de Sétif  :بٌانات على بالاعتماد الباحث انجاز                                       

 

 :خاتمة
 :سبؽ يمكف استخلبص ما ي تيمف خلبؿ ما 

لقد ساىمت ىذه ا لية )لجنة المساعدة عمى تحديد المكقع كضبط العقار كترقية الاستثمار( في انطلبؽ 
( مف المشاريع الاستثمارية في المنطقة مف خلبؿ تكفيرىا للؤكعية العقارية اللبزمة لإقامة 1157عدد معتبر )

حاجة الى عدد اكبر بكثير مف المشاريع الاستثمارية لمكصكؿ إلى تحقيؽ لت باىذه المشاريع. رغـ أف المنطقة ماز 
 .الأىداؼ التنمكية المنشكدة مف حيث زيادة الإنتاج كتنكيعو، تكفير فرص العمؿ، زيادة الدخؿ ...الخ

ألؼ( خففت مف حدة البطالة في  80لقد خمقت المشاريع التي تـ تجسيدىا الكثير مف مناصب العمؿ )
 .المنطقة
لبحظ خمؿ في التكزيع الجغرافي لممشاريع، حيث كاف بالإمكاف العمؿ عمى تضييؽ الفجكة الكبيرة بيف ن

جيات الكلاية، كتركيز كلك عدد محدكد مف المشاريع، عف طريؽ العمؿ مع الفاعميف ا خريف المعنييف بتييئة 
 .ممناطؽ النشاطات كالمناطؽ الصناعية كجعؿ تمؾ المناطؽ مناطؽ جذب استثمار 
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لمجنة المساعدة عمى  2007الصادر سنة  120-07يخكليا المرسكـ التنفيذم رقـ  لأنو مف المياـ التي
تشجيع جميع المبادرات المتعمقة بالترقية العقارية ” عقار كترقية الاستثمار القانكنيةتحديد المكقع كضبط ال

  .ستثماراتالعمكمية أك الخاصة لإنشاء أراض ميي ة كمجيزة مكجية لاستقباؿ الا
اقتراح إنشاء مناطؽ صناعية أك مناطؽ نشاطات  ميا حسب نفس القانكف سابؽ الذكركذلؾ مف ميا

 .“جديدة
 اليوامش:

 

 
 . 569، 568بيار جكرج، معجـ المصطمحات الجغرافية، ص ص   1
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 ، المرجع السابؽ.120 – 07مرسكـ تنفيذم رقـ   6
 ، المرجع نفسو.120 – 07قـ مرسكـ تنفيذم ر   7
ـ يتضمف لجنة المساعدة عمى تحديد المكقع كترقية الاستثمار كضبط 2010جانفي  12ىػ المكافؽ  14312محرـ  26مؤرخ في  20-10مرسكـ تنفيذم   8

 ـ 2010جانفي  17ىػ المكافؽ 1431، صادر في أكؿ صفر 04العقار كتشكيميا كسيرىا، الجريدة الرسمية، عدد 
 .2010، 03 ساكم عبد القادر، دكر جياز الكمبراؼ في مجاؿ الاستثمار في التشريع الجزائرم، مجمة الاجتياد لمدراسات القانكنية كالاقتصادية، العددعي  9

الجريدة ـ،  2015ـ يتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة  2015جكيمية  23ىػ مكافؽ  1436شكاؿ  7مؤرخ في  01-15مف الأمر رقـ  48المادة   10
 ـ.2015جكيمية   23ىػ مكافؽ  1436شكاؿ  7، صادر في 40الرسمية، ج ج د ش، عدد 

، الجريدة 2020ـ، يتضمف قانكف المالية لسنة  2019ديسمير  11ىػ المكافؽ  1441ربيع الثاني  14المؤرخ في  14-19الأمر  مف 118المادة   11
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ـ، يحدد شركط ككيفيات منح العقار 2023نكفمبر  15ىػ المكافؽ 1445المؤرخ في أكؿ جمادل الأكلى  17 – 23مف القانكف رقـ  08المادة   12
ق 1445جمادل الثانية  2الصادر في  73الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجو لانجاز مشاريع استثمارية، الجريدة الرسمية ج ج د ش، عدد 

 ـ.2023نكفمبر  16المكافؽ 
ـ، يحدد شركط ككيفيات منح العقار 2023نكفمبر  15ىػ المكافؽ 1445المؤرخ في أكؿ جمادل الأكلى  17 – 23القانكف رقـ  مف 12المادة   13

ق 1445جمادل الثانية  2الصادر في  73الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجو لانجاز مشاريع استثمارية، الجريدة الرسمية ج ج د ش، عدد 
 ـ.2023نكفمبر  16المكافؽ 
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 : ممخص
يعتبر العقار القاعدة الأساسية للبستثمار، كالذم يتطمب إجراءات مرنة كمحفزات جاذبة لممستثمريف مف 

ات عقارية ىامة، إلا أف مشكمة أجؿ تكفير مناخ ملبئـ لذلؾ، كالجزائر عمى الرغـ مف أنيا تتكفر عمى مقكم
العقار المكجو لإنجاز مشاريع استثمارية دائما تبقى حاجزا أماـ المستثمر، لذا عممت  عمى إصلبح المنظكمة 
القانكنية المتعمقة بيذا المجاؿ، محاكلة القضاء عمى العقبات التي كانت تعترض الاستثمار في الجزائر، فبعد 

، أصبح مف الضركرم خمؽ الانسجاـ بينو كبيف النصكص السارية لاسيما 18-22صدكر قانكف الاستثمار رقـ 
  الذم ألغى الأمر رقـ 17-23تمؾ المتعمقة بالعقار الصناعي، ىذا ما ترجـ في الكاقع بصدكر القانكف رقـ 

تحكيؿ   المعدؿ كالمتمـ، كالذم احتفظ بالنمط الكحيد لمنح الامتياز كىك التراضي، لكنو نص عمى قابمية 08-04
الامتياز إلى تنازؿ عمى خلبؼ ما كاف معمكؿ بو، ليذا سنتطرؽ إلى أحكاـ منح العقار الصناعي كفقا لأحكاـ 

الممغى لنقؼ عمى إيجابياتو كسمبياتو عمى الرغـ مف أف يثاره  04-08ىذا القانكف كنقارنيا ب حكاـ الأمر رقـ 
 .المحاؿ إليياستظير جميا  في المستقبؿ خاصة بعد إصدار التنظيمات 

 الكممات المفتاحية: العقار الصناعي؛ الاستثمار؛ الامتياز؛ التراضي
Abstract  :  

The property is the fundamental base of investment, which requires flexible 

procedures and attractive stimuli for investors in order to provide a favourable climate 

for it. Algeria, although it has important real estate assets However, the problem of 

property geared towards the completion of investment projects always remains a barrier 

to the investor, Algeria has therefore worked to reform the legal system in this area. to 

try to eliminate obstacles to investment in Algeria, Following the promulgation of the 

Investment Act No. 22-18, it has become necessary to harmonize it with existing texts, 

particularly those relating to the industrial property, This is what was actually translated 

by Act No. 23-17, which repealed Ordinance No. 08-04, amended and supplemented 

concession ", which retained the only concession pattern of consent, but stipulated that 

the concession could be converted into a waiver contrary to what was applicable "We 

shall therefore address the provisions for the granting of industrial property in 

accordance with the provisions of this Law and compare them with the provisions of 

Order No. 08-04, which is abolished, in order to identify its pros and cons, although its 

effects will be evident in the future, especially after the issuance of the regulations 

referred to it. 

 Keywords: industrial property; Investment; concession Consent. 
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 مقدمة: 
راضي التابعة لأملبؾ الدكلة يعتبر العقار الصناعي القاعدة الأساسية للبستثمار، كالذم يشمؿ أساسا الأ

حاكؿ المشرع الجزائرم إيجاد أحسف الطرؽ لاستغلبلو مف أجؿ  الخاصة المكجية لإنجاز مشاريع استثمارية، لذا
تحسيف مناخ الاستثمار كجمب المستثمريف سكاء الكطنييف أك الأجانب مف خلبؿ عدة نصكص قانكنية منيا 

المحدد لشركط ككيفيات  042-08تثمار المعدؿ كالمتمـ، كالأمر رقـ المتعمؽ بترقية الاس 091-16القانكف رقـ 
منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجية لإنجاز مشاريع استثمارية المعدؿ كالمتمـ 

التدخؿ  إلا أف ذلؾ لـ يحقؽ الأىداؼ المرجكة منو عمى أرض الكاقع لعدة أسباب، الأمر الذم أدل بالمشرع إلى 
لسد النقائص كالثغرات التي طالت ىذه النصكص كالنيكض بالاستثمار ذم الصمة بيذا النكع مف العقار، مف 

المتعمؽ  18-22خلبؿ مراجعة جذرية لممنظكمة القانكنية المؤطرة لو، كالتي استيمت بسف القانكف رقـ 
 لبؿ الأجيزة التي تضمنيا.بالاستثمار، الذم تضمف تسييلبت كثيرة تخدـ المستثمريف كذلؾ مف خ

  كرغبة في خمؽ نكع مف التكامؿ كالتجانس بيف النصكص القانكنية لاسيما مع قانكف الاستثمار الجديد
المعدؿ كالمتمـ  04-08تمت إعادة النظر في الأحكاـ المتعمقة بمنح العقار الصناعي، حيث تـ إلغاء الأمر رقـ 

القانكف المذككر مف جية كمف جية أخرل النتائج غير المرضية التي  الذم لـ تعد أحكامو تتناغـ مع ما كرد في
المحدد لشركط  173-23نتجت عنو كأثرت عمى ىذا النكع مف العقارات، أيف تـ ذلؾ بمكجب القانكف رقـ 

ككيفيات منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز المشاريع الاستثمارية، كالذم 
 ، ىذا ما يجعمنا نطرح الإشكالية التالية: 04-08رج فيو المشرع عف بعض أحكاـ الأمر رقـ خ

لمنح العقار الصناعي؟ وىل سينجح ذلك في  17-23ما ىي الضوابط التي وضعيا القانون رقم 
 استقطاب المستثمرين الجادين لمدفع بعجمة الاستثمار إلى الأمام في الجزائر؟

كالية سنعتمد عمى المنيج الكصفي كالتحميمي كالتاريخي لمكقكؼ عمى ا ليات التي كللئجابة عف ىذه الإش
اعتمدىا التشريع الجزائرم لاستغلبؿ العقار الصناعي كالتي تسعى إلى تكفيره كحسف تسييره مف خلبؿ النصكص 

تقييميا كالكقكؼ عمى القانكنية الجديدة السارية التي سنعمؿ عمى تحميميا كمقارنتيا مع النصكص السابقة، بغية 
 ايجابياتيا ك سمبياتيا، كذلؾ كفقا لمتقسيـ التالي: 

 17-23المبحث الأكؿ: صيغة منح العقار الصناعي كفقا لمقانكف رقـ 

 17-23المبحث الثاني: إجراءات كيثار منح العقار الصناعي كفقا لمقانكف رقـ 
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 17-23 المبحث الأول: صيغة منح العقار الصناعي وفقا لمقانون رقم
حدد المشرع الجزائرم طرؽ منح العقار الصناعي كاستقر عمى الامتياز كآلية لمنحو، كما حدد صيغ 

، إلا أنو 17-23المنح التي استقرت عمى صيغة التراضي كنمط كحيد لذلؾ، الأمر الذم احتفظ بو القانكف رقـ 
. ليذا سنتطرؽ إلى 26اه بمكجب مادتو المعدؿ كالمتمـ الذم ألغ 04-08تضمف حكما مخالفا لما كرد في الأمر 

 .17-23، ثـ شركط منحو كفقا لمقانكف رقـ 2023أحكاـ منح الامتياز حسب التجربة الجزائرية إلى غاية سنة 
 المطمب الأول: التراضي كصيغة وحيدة لمنح العقار الصناعي بين عدم القابمية والقابمية لمتحويل إلى تنازل

ي مجاؿ استغلبؿ العقار الصناعي عف تبايف في يليات منح العقار الصناعي أبانت التجربة الجزائرية ف
ككذا صيغو، كذلؾ ت ثرا بالنيج الاقتصادم المعتمد، ككذا الاستراتيجية المعتمدة في الجزائر المتعمقة بمجاؿ 

 .2023ة الاستثمار، ليذا سنتطرؽ إلى يليات كصيغ منح العقار الصناعي في الجزائر منذ الاستقلبؿ إلى سن
 2008الفرع الأول: آليات وصيغ منح العقار الصناعي قبل سنة 

   عرفت مس لة استغلبؿ العقار الصناعي في الجزائر تذبذبا بعد الاستقلبؿ، فبعد أف صدر الأمر رقـ
الذم أخضع الاستثمار في مجاؿ الصناعة لترخيص مسبؽ مف قبؿ السمطات الإدارية سكاء كاف  66-2844

الذم تبنى أكؿ نمط لاستغلبؿ  455-73ا عاما أك خاصا، كطنيا أك أجنبيا، صدر المرسكـ رقـ المستثمر شخص
العقار الصناعي كىك عقد التنازؿ في إطار المناطؽ الصناعية المنش ة بمكجبو، بحيث أناط بإدارة أملبؾ الدكلة 

، كالتي بدكرىا تعيد التنازؿ 6التنازؿميمة تحكيؿ ممكية العقارات التابعة ليا لفائدة مؤسسات التييئة بمكجب عقكد 
، غير أف الكاقع العممي كشؼ عف 7عنيا لفائدة المستثمريف بمكجب عقكد تكثيقية مشيرة لدل المحافظة العقارية

قصكر ىذا النص في تحقيؽ الأىداؼ المرجكة منو بسبب النقائص كالصعكبات المكجكدة عمى مستكل ىذه 
 .8المناطؽ
المتعمؽ بالاستثمار الاقتصادم الكطني الخاص تـ فسح المجاؿ أماـ  119-82كبصدكر القانكف رقـ  

المستثمريف الخكاص الكطنييف، بحيث أصبح لكؿ مستثمر جزائرم الجنسية كالإقامة أف يستفيد مف عقد التنازؿ 
عمى العقار الصناعي، بعد حصكلو عمى اعتماد مسبؽ مف طرؼ الإدارة، كذلؾ في حدكد مناطؽ النشاط 

 نش ة الميي ة خصيصا لذلؾ الاستثمار.الم
مف نطاؽ الأكعية العقارية إلى  198510مف قانكف المالية لسنة  151إضافة إلى ذلؾ كسعت المادة 

الأراضي العارية التابعة لمدكلة كالكاقعة خارج المساحات المخصصة لمتعمير، كتطبيقا ليذه المادة صدر المرسكـ 
يعيا بحيث يتـ التنازؿ بعقد مسجؿ كمشير، مصحكبا بشرط فاسخ يتعمؽ محددا شركط ككيفيات ب 0511-86رقـ 

بمدل إنجاز المشركع كفؽ برنامج الاستثمار، كىذا بعد حصكلو عمى الاعتماد مف طرؼ المدير الفرعي الكلائي 
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لأملبؾ الدكلة، كصدكر قرار الترخيص بالتنازؿ مف طرؼ الكالي المختص إقميميا بعد أخذه لرأم الكزير 
 ختص حسب النشاط.   الم

لـ يتـ التخمي عف ىذا النمط، حيث نصت المادة  1989كحتى مع تغيير النيج الاقتصادم في سنة 
عمى إمكانية التنازؿ عمى الأراضي العارية التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة  199212مف قانكف المالية لسنة  161

لمضاربيف عمى العقار، الأمر الذم دفع المشرع إلى لممستثمريف تشجيعا ليـ، غير أف ذلؾ فتح المجاؿ أماـ ا
المتعمؽ بترقية الاستثمار، كىك  12-93مف المرسكـ التشريعي رقـ  23اعتماد أسمكب الامتياز بمكجب المادة 

 32214-94، ثـ المرسكـ التنفيذم رقـ 199413مف قانكف المالية لسنة  117الأمر الذم أكدت عميو المادة 
 ز أراضي الأملبؾ الكطنية الكاقعة في مناطؽ خاصة في إطار ترقية الاستثمار.المتعمؽ بمنح امتيا

المذككرة أعلبه، عمى إمكانية  117معدلة لممادة  51فنصت مادتو  199815أما قانكف المالية لسنة 
المزاد التنازؿ أك المنح بامتياز للؤراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية ب

العمني، كبصفة استثنائية عف طريؽ التراضي، كما نصت عمى إمكانية تحكيؿ منح الامتياز قانكنا إلى تنازؿ 
بطمب حؽ الامتياز فكر الانتياء مف مشركعو الاستثمارم، كاستمر الكضع كذلؾ حتى بعد صدكر الأمر رقـ 

 المتعمؽ بتطكير الاستثمار. 01-0316
ص خاص بمنح الامتياز عمى الأراضي التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة فصدر أكؿ ن 2006أما في سنة 

المكجية لإنجاز مشاريع استثمارية، بعدما كاف مسيرا بمكجب نصكص متفرقة في قكانيف المالية، كالمتمثؿ في 
المعدلة كالمتممة السابقة الذكر، كحدد مف خلبلو شركط ككيفيات  117، الذم ألغى المادة 11-06الأمر رقـ 

سنة قابمة  20، كأخضع استغلبليا إما لأسمكب الامتياز لمدة أدناىا 17منح الامتياز كالتنازؿ عف ىذه الأراضي
ما  لمتجديد مع إمكانية تحكيمو إلى تنازؿ، إذا تعمؽ الأمر بمشاريع ذات طابع صناعي أك سياحي أك خدماتي، كا 

قارية بعد التجزئة إذا تعمؽ الأمر بمشاريع لأسمكب التنازؿ بالنسبة للؤراضي التي أنجزت عمييا عمميات ع
 .18مندمجة

أما بالنسبة لنمط منح الامتياز كالتنازؿ فاحتفظ بالنمطيف السابقيف، إذ يتـ إما عف طريؽ المزاد العمني أك 
بالتراضي، كما نص عمى أف منح الامتياز يحكؿ بقكة القانكف إلى تنازؿ بطمب مف صاحب الامتياز بعد الإنجاز 

 .19لممشركع ككضعو حيز الخدمة كمركر سنتيف بعد ذلؾ الفعمي
 2008الفرع الثاني: الامتياز كآلية لمنح العقار الصناعي بعد 

نتج عف السياسة المنتيجة في تسيير العقار الصناعي، جمب المضاربيف كالمستثمريف غير الحقيقيف مما 
كاسترجاع ما أمكف منو، كذلؾ باعتماد  أدل إلى الاعتداء عميو، الأمر الذم جعؿ المشرع يتدخؿ لحمايتو
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الامتياز كنمط كحيد لاستغلبؿ ىذا العقار، غير أف صيغ منحو عرفت تذبذبا، ىذا إذا ما قارنا بيف الأمر رقـ 
 الذم ألغاه كما سنرل. 17-23كالتعديلبت الكاردة عميو، كبيف القانكف رقـ  08-04

إلغاؤه بعد سنتيف مف  عمى العقار الصناعي، تـ 11-06فنتيجة للآثار السمبية التي خمفيا الأمر رقـ 
المحدد لشركط ككيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة  0420-08تاريخ صدكره بمكجب الأمر رقـ 

للؤملبؾ الكطنية الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية، الذم اعتبر عقد منح الامتياز غير القابؿ 
النمط الكحيد لاستغلبؿ ىذه الأراضي، كالذم حدد صيغتيف لمنحو إما عف طريؽ المزاد العمني  لمتحكيؿ إلى تنازؿ

المفتكح أك المقيد، أك عف طريؽ التراضي، لفائدة المؤسسات كالييئات العمكمية كالأشخاص الطبيعييف أك 
 . 21المعنكييف الخاضعيف لمقانكف الخاص كذلؾ لاحتياجات مشاريع استثمارية

ضع نمكذجيف لدفتر الشركط المحدد لبنكد كشركط منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ كما تـ ك 
الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية، الأكؿ عف طريؽ المزاد العمني كالثاني عف طريؽ التراضي، 

ز عمى الأراضي التابعة المحدد لشركط ككيفيات منح الامتيا 15222-09الممحقيف بالمرسكـ التنفيذم رقـ 
 .للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية

تـ إلغاء الامتياز الممنكح عف طريؽ المزاد العمني،  201123غير أنو بصدكر قانكف المالية التكميمي لسنة 
لبت الكثيرة التي كبذلؾ أصبح التراضي الصيغة الكحيدة لمنحو، الأمر الذم بقي ساريا حتى بعد صدكر التعدي

 سكاء بمكجب قكانيف المالية أك قكانيف المالية التكميمية. 04-08كردت عمى الأمر رقـ 
عممت الجزائر عمى إصلبح المنظكمة القانكنية المتعمقة بالاستثمار، التي تمخض عنيا  2022كبعد سنة 

و عدة نصكص تنظيمية، كما المتعمؽ بالاستثمار، كالذم صدرت بناء عمى إحالة من 1824-22القانكف رقـ 
عممت عمى تناغـ كتناسؽ ىذا القانكف مع النصكص المتعمقة باستغلبؿ العقار الصناعي، كرغبة منيا في 
القضاء عمى المشاكؿ التي كانت تعترض المستثمريف لاسيما تمؾ المتعمقة بالعقار المكجو لإنشاء مشاريع 

إضفاء الشفافية أثناء معالجة ممفات الاستثمار، كتبسيط استثمارية، ككذا البيركقراطية، كسعيا منيا إلى 
المحدد لكيفيات منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة  17-23الإجراءات، صدر القانكف رقـ 

المعدؿ كالمتمـ، كالذم  04-08منو الأمر رقـ  26/1المكجو لإنجاز مشاريع استثمارية، كالذم ألغت المادة 
التي  -الذم يشمؿ أيضا العقار الصناعي-حتفظ بنفس صيغة منح العقار الاقتصادم بصفة عامة نجده قد ا

منو نصت عمى أف ىذا  14كالمتمثمة في الامتياز بالتراضي، غير أف المادة  04-08نص عمييا الأمر رقـ 
الذم  04-08ر رقـ العقار يمنح بصيغة الامتياز بالتراضي القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ، كذلؾ عمى خلبؼ الأم

 أصبح بعد تعديمو يعتمد صيغة الامتياز بالتراضي غير القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ.
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 المطمب الثاني: شروط منح العقار الصناعي عن طريق الامتياز بالتراضي القابل لمتحويل إلى تنازل 
الأراضي المعنية بو،  شركط منح الامتياز الكاجب تكفرىا في أطراؼ العقد ككذا 17-23حدد القانكف رقـ 

ككذا العقار محؿ منح الامتياز، كما أحاؿ إلى التنظيـ فيما يتعمؽ بدفتر الأعباء النمكذجي الذم تحدد فيو بنكد 
قد تتضمف شركط أخرل تراعي التكجيات الاستراتيجية كت ثيرىا في مجاؿ التنمية الاقتصادية كالاجتماعية، كفي 

لشركط الكاردة في ىذا القانكف كمقارنتيا بيف الفينة كالأخرل مع تمؾ الكاردة انتظار صدكره سنقتصر عمى دراسة ا
 المعدؿ كالمتمـ ككذا دفاتر الشركط النمكذجية الصادرة في ظمو. 04-08في الأمر رقـ 

 لفرع الأول: شروط تتعمق بالمستفيد من منح الامتياز )المستثمر(ا
تسجيؿ الشخص الذم يرغب الاستفادة مف أحكاـ عمى كجكب  17-23مف القانكف رقـ  12نصت المادة 

ىذا القانكف لطمبو عبر المنصة الرقمية لممستثمر، كحددتو بحيث يمكف أف يككف شخصا طبيعيا أك معنكيا، 
كيمكف أف يككف كطنيا أك أجنبيا، كما يمكف أف يككف مقيما أك غير مقيـ، غير أف ىذه المادة لـ تحدد فيما إذا 

  مف الأمر رقـ 3خاضعا لمقانكف العاـ أـ القانكف الخاص، كذلؾ عمى خلبؼ المادة كاف الشخص المعنكم 
المعدؿ كالمتمـ التي نصت عمى منح الامتياز لفائدة المؤسسات كالييئات العمكمية كالأشخاص  08-04

التنفيذم رقـ الطبيعييف أك المعنكييف الخاضعيف لمقانكف الخاص، كذلؾ الش ف بالنسبة لممادة الأكلى مف المرسكـ 
الذم يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز الصادر بناء عمى إحالة  مف الأمر السالؼ الذكر، كالتي  09-152

كردت أكثر دقة بحيث كسعت المجاؿ عندما اعتبرت أف الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجية 
 معنكية خاضعة لمقانكف العاـ أك الخاص.  لإنجاز مشاريع استثمارية تمنح لفائدة أشخاص طبيعية كأشخاص

إلا أنو بالعكدة إلى تعريؼ منح الامتياز كفقا لصيغة المزاد العمني في تمييد دفتر الشركط النمكذجي 
نجدىا تقصر المستفيد في الشخص الطبيعي أك  152-09المتعمؽ بيذه الصيغة المرفؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

ص، كيككف بذلؾ قد استبعد المؤسسات كالييئات العمكمية، كعمى خلبؼ ذلؾ المعنكم الخاضع لمقانكف الخا
اكتفى لدل تعريفو لو كفقا لصيغة التراضي في تمييد دفتر الشركط النمكذجي المتعمؽ بيذه الصيغة المرفؽ بنفس 

الو بذكر الشخص الطبيعي كالمعنكم فقط دكف تحديد، كبالتالي كسع مف مج 152-09المرسكـ التنفيذم رقـ 
 ليشمؿ المؤسسات كالييئات العمكمية ميما كاف القانكف الذم تخضع لو. 

مف نفس القانكف نلبحظ أنو يستكم أف يككف المستثمر المستفيد مقيما أك غير  12كبالعكدة لنفس المادة 
ر مقيـ عمى خلبؼ النصكص السابقة التي لـ تحدد ذلؾ، كبالتالي يككف المشرع ىنا قد ساير تعريؼ المستثم

المتعمؽ بالاستثمار، التي كردت كما يمي: " المستثمر ىك كؿ  18-22مف القانكف رقـ  5الذم كرد في المادة 
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شخص طبيعي أك معنكم، كطنيا كاف أك أجنبيا، مقيما أك غير مقيـ، بمفيكـ التنظيـ الخاص بالصرؼ، ينجز 
 استثمارا طبقا لأحكاـ ىذا القانكف".

 بالإدارة مانحة الامتياز الفرع الثاني: الشروط الخاصة
نما يفترض أف يتـ ذلؾ مف طرؼ  17-23لـ يحدد القانكف رقـ  شركط تتعمؽ بالإدارة مانحة الامتياز، كا 

الإدارة المختصة المحددة فيو، كنعمـ أف عقد منح الامتياز يتـ بيف الإدارة مانحة الامتياز كالمستثمر المستفيد 
فإف عقد الامتياز يعد مف طرؼ مصالح أملبؾ الدكلة  17-23قـ مف القانكف ر  14/7منو، فحسب المادة 

المختصة إقميميا، عمى أساس قرار منح الامتياز القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ الصادر مف طرؼ الككالة الجزائرية 
في التعديؿ ما قبؿ الأخير)سنة  04-08لترقية الاستثمار كبناء عمى طمبيا، كذلؾ بعد أف كاف الأمر رقـ 

 26يمنح المدير الكلائي لأملبؾ الدكلة، بناء عمى تفكيض مف الكزير المكمؼ بالمالية 25منو  5( لممادة 2020
صلبحية إعداد العقد كتحريره   كذلؾ بناء عمى ترخيص مف الكالي، الذم يصدر قراره باقتراح مف لجنة المساعدة 

تعمؽ الأمر بالأراضي التابعة للؤملبؾ  ، إذا27CALPIREFعمى تحديد المكقع كترقية الاستثمارات كضبط العقار
الخاصة لمدكلة كالأصكؿ العقارية المتبقية لممؤسسات العمكمية المحمة كالأصكؿ الفائضة لممؤسسات العمكمية 
الاقتصادية ككذا الأراضي التابعة لممناطؽ الصناعية كمناطؽ النشاطات، بعد أف سحب منيا ىذا الاختصاص 

 .2015المالية التكميمي لسنة مف قانكف  48بمكجب المادة 
كتجدر الإشارة إلى أف الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار التي أنيطت بيا ميمة إصدار قرار منح الامتياز  

غير أنو  ،1993القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ، كانت تسمى الككالة الكطنية لترقية كدعـ كمتابعة الاستثمار سنة 
عمؽ بتطكير الاستثمار، تـ إنشاء ككالة كطنية لتطكير الاستثمار لدل رئيس المت 0328-01بصدكر الأمر رقـ 

 36530-06الذم ألغي بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  28229-01الحككمة، كما حدد المرسكـ التنفيذم رقـ 
 المياـ المنكطة بيا التي تمارسيا تحت رقابة كتكجييات الكزير المكمؼ بترقية الاستثمارات.

المتعمؽ بالاستثمار بحيث  18-22مف القانكف رقـ  18مية ىذه الككالة بمكجب المادة ثـ تغيرت تس
 29831-22أصبحت تسمى الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، كالتي صدر تطبيقا لو المرسكـ التنفيذم رقـ 

منو عمى أنيا مؤسسة  2/2المحدد لتنظيـ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كسيرىا، كالذم عرفيا في المادة 
 عمكمية ذات طابع إدارم، تتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلبؿ المالي، كتكضع تحت تصرؼ الكزير الأكؿ".

نصت عمى إنشاء شبابيؾ كحيدة لدل ىذه  298-22مف المرسكـ التنفيذم رقـ  18كنشير إلى أف المادة 
ارات الأجنبية، ذم الاختصاص الكطني، كشبابيؾ كحيدة الككالة، منيا الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثم

 لامركزية، ذات اختصاص محمي بخصكص الاستثمارات التي تخرج عف اختصاص الشباؾ الكحيد المركزم.  
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كيجمع الشباؾ الكحيد ممثميف عف الإدارات كالييئات التي ليا علبقة بالاستثمار، قصد تسييؿ الإجراءات 
، كتفادم العراقيؿ المتعمقة بالبيركقراطية، كالييئات المكمفة بالعقار المكجو للبستثمار، عمى المستثمر كربح الكقت

التي يكمؼ ممثميا بإعلبـ المستثمريف بتكفير الأكعية العقارية كمرافقتيـ لدل إداراتيـ الأصمية لاستكماؿ 
مساعدة المستثمر في استكماؿ الإجراءات المرتبطة بالحصكؿ عمى العقار، مصالح التعمير، الذم يكمؼ ممثميا ب

، كما يجمع عند 32الإجراءات المرتبطة بالحصكؿ عمى رخصة البناء كالرخص الأخرل المتعمقة بحؽ البناء...
الحاجة ممثميف عف إدارات كىيئات أخرل ذات صمة بالاستثمار، مؤىميف لتسميـ جميع القرارات كالكثائؽ 

لبلو، كما يمزمكف بالتدخؿ لدل إداراتيـ أك ىيئاتيـ الأصمية لتذليؿ كالتراخيص المرتبطة بإنجاز الاستثمار كاستغ
 . 33الصعكبات المحتممة التي يكاجييا المستثمركف
 الفرع الثالث: شروط تتعمق بالعقار محل العقد

أف المشرع غير صياغة مكضكعو فبعد اف كاف الأمر رقـ  17-23إف أكؿ ما يلبحظ عمى القانكف رقـ 
ة "منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع يستعمؿ عبار  08-04

استثمارية "، غير كممة "الأراضي" بالمصطمح "العقار الاقتصادم"، كالذم تكلى تعريفو في المادة الرابعة منو كما 
ؿ ممؾ يخر خاص مكتسب مف يمي: " العقار الاقتصادم كؿ ممؾ عقارم تابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك/أك ك

طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار لفائدة الدكلة، قابؿ لاستقباؿ مشركع استثمارم بمفيكـ القانكف المتعمؽ 
 بالاستثمار".

منو حددت مككنات العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالتي يمكف أف  2كما أف المادة 
ا العقار الصناعي كلك لـ تستعمؿ ىذا المصطمح صراحة إلا أنيا ذكرت بعض الأراضي تككف محلب للبمتياز مني

 التابعة لو.
مف نفس القانكف مجمكعة مف الأراضي التي تخرج عف تطبيؽ أحكامو  3إضافة إلى ذلؾ استثنت المادة 

دؿ كالمتمـ، كزادت المع 04-08مف الأمر رقـ  2كالملبحظ أنيا احتفظت بنفس الحالات التي استثنتيا المادة 
عنيا نكعيف مف الأراضي كىي الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجية لاستيعاب مناطؽ النشاطات 
لتربية المائيات، ككذا الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجية لإنجاز مشاريع استثمارية عمكمية، 

ي المكجية لمترقية العقارية التجارية التي تخضع لصيغة منح كيلبحظ أيضا أنيا لـ تنص عمى استثناء الأراض
مف قانكف المالية لسنة  61امتياز قابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ عند الإنجاز الفعمي لممشركع كالتي أضافتيا المادة 

، كالسبب في ذلؾ ككنيا اعتبرتيا مف الأراضي التي يمكف أف تككف محلب للبمتياز حسب ما عددتو 201534
 صراحة. 17-23مف القانكف رقـ  2ة الماد
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الشركط الكاجب تكفرىا في العقار الاقتصادم محؿ الامتياز بالتراضي  6إضافة إلى ذلؾ حددت المادة 
 ، بحيث يجب:152-09القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ كالملبحظ أنيا نفس الحالات التي كردت في المرسكـ رقـ 

كبذلؾ استبعدت الأملبؾ الخاصة التابعة لمكلاية كالبمدية، كذلؾ أف يككف تابعا للؤملبؾ الخاصة لمدكلة،  -
 الأملبؾ الكطنية العمكمية ب نكاعيا.

كأف لا يككف مخصصا أك في طكر التخصيص، كيفيـ مف ذلؾ ب نيا إذا لـ تكف في طكر التخصيص  -
 أك أنيا كانت مخصصة كتـ إلغاء تخصيصيا فيمكف أف تككف محلب للبمتياز.

كف كاقعا في قطاعات معمرة أك مبرمجة لمتعمير كما ىك محدد في أدكات التييئة كالتعمير يجب أف يك -
 باستثناء المشاريع الاستثمارية التي يستمزـ تمركزىا خارج ىذه القطاعات بحكـ طبيعتيا.

كبالنسبة لمشركط الكاجب تكفرىا في المشركع الاستثمارم، كفي انتظار صدكر النصكص التنظيمية نجد 
مف  14الذم ترؾ تحديد ذلؾ لممادة  04-08لـ ينص عمييا مثمو مثؿ الأمر رقـ  17-23القانكف رقـ أف 

نمكذج دفتر الشركط الذم يحدد البنكد كالشركط التي تطبؽ عمى منح الامتياز بالتراضي للؤراضي التابعة 
، كالتي 152-09تنفيذم رقـ للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية الممحؽ بالمرسكـ ال

اشترطت أف يقدـ المستثمر كصفا دقيقا لممشركع الاستثمارم المزمع إنجازه، كما يجب أف يتضمف مخططا 
 لتمكيمو يكضح فيو ما يمي:

 التكمفة المالية التقديرية لممشركع.-
 مبمغ القسط الشخصي )رأس الماؿ الخاص بالمستثمر المستفيد مف الامتياز(. -
 لاعتمادات المالية التي يمكنو الحصكؿ عمييا أك التي يستطيع التصرؼ فييا.مبمغ ا -

كما حدد نفس المرسكـ التنفيذم شركط أخرل، منيا ما يتعمؽ بالمجاؿ العمراني بحيث يجب أف يتطابؽ 
سيقاـ عمى  المشركع الاستثمارم مع أدكات التييئة كالتعمير كالقكاعد العامة لمعمراف، كما أنو في حالة ما إذا كاف

، فيجب عمى المستثمر الالتزاـ بالنصكص القانكنية المتعمقة بحماية ىذه المناطؽ، كمنيا 35مناطؽ التراث الثقافي
 ما يتعمؽ بالبيئة، بحيث يجب عميو مراعاة كاحتراـ قكاعد النظافة كحماية البيئة.

شاكؿ التي كانت تعترض كرغبة في تفادم الم 17-23كعمى خلبؼ الأمر السابؽ نجد أف القانكف رقـ 
منو عمى شرط جديد كىك شرط تييئة العقار مف طرؼ ككالات عمكمية مختصة سكاء  7المستثمر نصت المادة 

في مجاؿ العقار الصناعي كىك ما ييمنا أك في مجاؿ العقار السياحي أك الحضرم، كالتي أحيمت مس لة 
 كقت. تنظيميا كسيرىا إلى التنظيـ الذم ن مؿ أف يصدر في أقرب
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 17-23المبحث الثاني: إجراءات وآثار منح العقار الصناعي وفقا لمقانون رقم 
كبتكفر الشركط السابقة يمكف لممستثمر تقديـ عرضو باتباع إجراءات كالتي ترتب يثار معينة سنطرؽ إلييا 

 في المبحث المكالي
 17-23المطمب الأول: إجراءات منح العقار الصناعي وفقا لمقانون رقم 

بعدة إجراءات، بحيث تبدأ  17-23يمر عقد الامتياز  القابؿ التحكيؿ إلى تنازؿ بمفيكـ القانكف رقـ 
مف القانكف  23بتسجيؿ المستثمر لطمبو عبر المنصة الرقمية لممستثمر  كجكبا، كالتي نصت عمى إنشائيا المادة 

لتنظيـ الككالة الجزائرية لترقية  المحدد 298-22مف المرسكـ التنفيذم رقـ  27ككذا المادة   18-22رقـ 
، كالتي تسير مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، كتعتبر الأداة الإلكتركنية لتكجيو 36الاستثمار كسيرىا

الاستثمارات كمرافقتيا كمتابعتيا منذ تسجيميا كخلبؿ فترة استغلبليا، كتسمح بتكفير كؿ المعمكمات اللبزمة 
لاستثمار في الجزائر كالعرض العقارم كالتحفيزات كالمزايا المرتبطة بالاستثمار ككذا لاسيما منيا فرص ا
 الإجراءات ذات الصمة.

كيعتبر إيداع الطمب لدل ىذه المنصة كسبيؿ كحيد للئيداع كجكبا، ثـ تقكـ الككالة الجزائرية لترقية 
لرقمية لممستثمر كذلؾ في ا جاؿ التي الاستثمار بمعالجة طمبات منح العقار  المسجمة عمى مستكل المنصة ا

، كتصدر قرار منح العقار بصيغة التراضي 17-23مف القانكف رقـ  13يحددىا التنظيـ المحاؿ إليو في المادة 
القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ بتفكيض مف الدكلة عف طريؽ الشباؾ الكحيد لفائدة المستثمر الذم أكدع الطمب، كذلؾ 

ذجي سيحدد لاحقا عف طريؽ التنظيـ كالذم يتضمف بنكدا إدارية عامة كأخرل خاصة كفقا لدفتر أعباء نمك 
تراعي التكجيات الاستراتيجية كت ثيرىا في مجاؿ التنمية الاقتصادية كالاجتماعية، كذلؾ بعد استنفاد أجاؿ 

العميا الكطنية  المحدد لتشكيمة المجنة 29637-22مف المرسكـ الرئاسي رقـ  7الطعف، فإذا رجعنا  إلى المادة 
لمطعكف المتعمقة بالاستثمار كسيرىا، نجدىا تمزـ المستثمر بتقديـ تظمما مسبقا أماـ الككالة الجزائرية لترقية 
الاستثمار ب م كسيمة كذلؾ تحت طائمة عدـ قبكلو، كذلؾ في أجؿ شير كاحد ابتداء مف تاريخ تبميغو بالقرار 

 يكما مف تاريخ تسممو. 15لمككالة فيو في أجؿ لا يتعدل المتظمـ فيو، عمى أف يفصؿ المدير العاـ 
كبعد صدكر قرار منح الامتياز مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كبطمب منيا تعد مصالح 

سنة قابمة  33أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا عقكد الامتياز. كبذلؾ يمنح الامتياز القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ لمدة 
 4، كالملبحظ ىنا أف المشرع لـ يحدد عدد المرات التي يمكف أف يجدد فييا العقد عمى خلبؼ المادة 38دلمتجدي

سنة، بمعنى أف عقد  99سنة كالمدة القصكل ب  33التي حددت المدة الدنيا ب  04-08مف الأمر رقـ 
 سنة.  99الامتياز حسبيا كاف قابؿ لمتجديد مرتيف لمدة أقصاىا 
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إلى الامتياز القابؿ  39ع الجزائرم انتقؿ مف الامتياز غير القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿكما داـ أف المشر 
لمتحكيؿ إلى تنازؿ، فقد جعؿ ذلؾ مف اختصاص الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كذلؾ بناء عمى طمب مف 

شيادة المطابقة صاحب الامتياز لكف بعد إنجازه الفعمي لممشركع طبقا لبنكد دفتر الأعباء كالحصكؿ عمى 
كدخكلو حيز الاستغلبؿ المعايف مف طرؼ الإدارات كالييئات المؤىمة، كيكرس ىذا التحكيؿ بعقد تعده مصالح 

 أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا.
 

 17-23المطمب الثاني: آثار منح العقار الصناعي وفقا لمقانون رقم 
أملبؾ الدكلة لمكلاية كتكقيع الطرفيف لو، كاستفائو ينتج عقد منح الامتياز يثاره بعد إعداده مف طرؼ مدير 

بتحديدىا، أيف منح طرفي العقد حقكقا كألقى عمى  17-23لإجراءات التسجيؿ كالشير، كالتي تكفؿ القانكف رقـ 
 عاتقيما التزامات، لذا سنتطرؽ إلى ىذه ا ثار حسب ىذا الأخير في انتظار النصكص التنظيمية المحاؿ إلييا. 

 لأول: آثار عقد منح الامتياز بالنسبة لممستثمر المستفيدالفرع ا
يترتب عمى إبراـ عقد منح الامتياز عف طريؽ التراضي القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ حقكقا كالتزامات محددة 

 فيو، لذا سنتطرؽ إلييا تباعا فيما يمي:
 أولا: حقوق المستثمر صاحب الامتياز 

منح الامتياز عف طريؽ التراضي عدة حقكؽ لممستثمر، يمكننا كفمت النصكص القانكنية المتعمقة ب 
 تصنيفيا كما يمي:

إف أكؿ حؽ ينتج عف عقد منح الامتياز ىك حؽ الانتفاع بالعقار محؿ العقد، فالمستثمر ىنا لا يحتاج  -
نما تمنحو إياه الدكلة، بؿ تمزـ بتييئتو مف ط رؼ ككالات لإنجاز مشركعو الاستثمارم إلى البحث عف العقار كا 

، كما يثبت لو ىذا الحؽ طيمة مدة العقد، كلو حؽ تجديده، غير  40عمكمية مختصة في مجاؿ العقار الصناعي
 أنو لـ يحدد عدد المرات التي يجدد فييا كما أسمفنا.

يخكؿ الامتياز لممستثمر المستفيد منو الحؽ في الحصكؿ عمى رخصة البناء، كىك الأمر الذم كاف  -
المحدد لكيفيات  19-15، كنشير إلى أف المرسكـ التنفيذم رقـ 04-08في ظؿ الأمر رقـ  يثبت لو أيضا

لـ يذكر صراحة المستفيد مف منح الامتياز عمى خلبؼ ما  41تحضير عقكد التعمير كتسميميا المعدؿ كالمتمـ
مف  4943ة  ، إلا أف تـ تدارؾ ذلؾ بتعديؿ الماد199842مف قانكف المالية لسنة  51/4نصت عميو المادة 

التي عيد  اختصاص تسميـ رخصة البناء لمكالي أك الكالي المنتدب بالنسبة  19-15المرسكـ التنفيذم رقـ 
لمكلايات التي تـ إحداث مقاطعات إدارية فييا، إذا تعمؽ الأمر بمشاريع الاستثمار الصناعي كالسياحي كمشاريع 
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أما إذا كانت ذات منفعة كطنية فيعيد الاختصاص التجييزات العمكمية أك الخاصة ذات المنفعة المحمية 
 بتسميميا إلى الكزير المكمؼ بالعمراف.  

يخكؿ الامتياز صاحبو الحؽ في ت سيس رىف عف الحؽ العيني الناتج عنو، غير أنو بالرجكع إلى  -
ثمر المستفيد أعطت لممست 04-08مف الأمر رقـ  11النصكص القانكنية المتعمقة بمنح الامتياز نجد أف المادة 

حؽ إنشاء رىف رسمي لصالح ىيئات القرض عمى الحؽ العيني العقارم الناتج عف الامتياز ككذا البنايات 
المقرر إقامتيا عمى الأرض الممنكح امتيازىا، كذلؾ لضماف القركض الممنكحة لتمكيؿ المشركع الذم تمت 

 مباشرتو فقط.
لاستفادة مف المزايا المالية، كنشير ىنا أف القانكف رقـ حؽ المستثمر المستفيد مف عقد الامتياز في ا -

المعدؿ كالمتمـ الذم أحاؿ ذلؾ إلى المرسكـ  04-08لـ ينص صراحة عمى ذلؾ ش نو ش ف الأمر رقـ  23-17
عمى أف المستثمر المستفيد مف منح الامتياز عف طريؽ التراضي  16الذم نصت مادتو  152-09التنفيذم رقـ 

 مف تخفيض في مبمغ الإتاكة الإيجارية السنكية المحدد مف إدارة أملبؾ الدكلة. يمكف أف يستفيد
مف ىذا الأمر نجده ينص  9الذم عدؿ المادة  2011غير أنو كبالرجكع إلى قانكف المالية التكميمي لسنة 

 عمى تخفيض الإتاكة الإيجارية السنكية التي تحددىا أملبؾ الدكلة. 
فنص عمى إجراءات تحفيزية جديدة تخص الاستثمارات المنجزة ضمف  2015أما قانكف المالية لسنة 

منو بحيث تستفيد مف إعفاء مؤقت مف الضريبة عمى  75نشاطات تابعة لفركع صناعية محددة بمكجب المادة 
سنكات، كما يستفيد مف  5أرباح الشركات أك الضريبة عمى الدخؿ الإجمالي كالرسـ عمى النشاط الميني لمدة 

 بالمئة مف نسبة الفائدة المطبقة عمى القركض البنكية. 3قدره  تخفيض
تضمف تخفيضات عمى مبمغ الإتاكة، يتـ تكييفيا حسب المكقع  201944كنشير إلى أف قانكف المالية لسنة 

الجغرافي لممشاريع الاستثمارية الممنكحة عف طريؽ الامتياز، لكف فقط بالنسبة لتمؾ الكاقعة ضمف محيط 
 تكنكلكجية مف تخفيضات عمى مبمغ الإتاكة يتـ تكييفيا حسب مكقعيا الجغرافي. الحظائر ال

منو عمى إمكانية استفادة  6المتعمؽ بالاستثمار نجده ينص في المادة  18-22كبالرجكع إلى القانكف رقـ 
لمدكلة كىي المشاريع الاستثمارية القابمة للبستفادة مف الأنظمة التحفيزية مف أراض تابعة للؤملبؾ الخاصة 

و 24تختمؼ حسب الأنظمة المحددة في المادة  ، كىي تتراكح بيف التحفيزات الجبائية كشبو الجبائية 45من
كالجمركية فمثلب يستفيد المستثمر مف الإعفاء مف حقكؽ التسجيؿ كالرسـ عمى الإشيار العقارم كمبالغ الأملبؾ 

 .46لمبنية كغير المبنية المكجية لإنجاز مشاريع استثماريةالكطنية المتضمنة حؽ الامتياز عمى الأملبؾ العقارية ا
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يحؽ لممستثمر المستفيد مف عقد الامتياز طمب تحكيؿ الامتياز إلى تنازؿ بعد الإنجاز الفعمي  -
لممشركع، طبقا لبنكد دفتر الأعباء كحصكلو عمى شيادة المطابقة، كدخكلو حيز الاستغلبؿ بعد معاينتو مف 

 .47ت المؤىمةطرؼ الإدارات كالييئا
كنشير في الأخير إلى أف المشرع نص عمى حؽ الكرثة أك ذكم الحقكؽ مف التمسؾ بنفاد حؽ الامتياز  

المعدؿ كالمتمـ  04-08لصالحيـ في حالة كفاة صاحب الامتياز كىك الأمر الذم لـ ينص عميو الأمر رقـ 
 .48كنصكصو التنظيمية

 ثانيا: التزامات المستثمر صاحب الامتياز
 زـ المستثمر بعدة التزامات بعد تكقيعو لمعقد نذكر منيا ما يمي:يمت
إف أكؿ التزاـ يقع عمى عاتؽ المستثمر يتعمؽ باحتراـ بنكد العقد كالشركط المحددة في دفتر الأعباء، إذ  -

 يتكجب عميو استغلبؿ العقار فقط للؤغراض المحددة في ىذا الدفتر، كلا يجكز لو تغيير كجيتو لأغراض أخرل
 غير تمؾ المحددة فيو، إلا بترخيص مف الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار.

كما يمتزـ المستثمر بإنجاز مشركعو في ا جاؿ المحددة، كفي سبيؿ ذلؾ عميو القياـ بالإجراءات الإدارية 
 اللبزمة لإنجازه كالحصكؿ عمى التراخيص المطمكبة كرخصة البناء.

كل الإيجارية السنكية المستحقة كالتي تحسب ابتداء مف تاريخ دخكؿ يمزـ المستثمر بتسديد الأتا-
 ، كما يمتزـ أيضا بتسديد أعباء التسيير. 49الاستثمار قيد الاستغلبؿ، كفؽ كيفيات تحدد عف طريؽ التشريع

 يمنع المستثمر مف ت جير الامتياز بكؿ أصنافو، تحت طائمة الفسخ. -
 ادية لمعقار الممنكح بعد إنجاز المشركع.يمتزـ بالإبقاء عمى الكجية الاقتص -

 الفرع الثاني: آثار عقد منح الامتياز بالنسبة للإدارة مانحة الامتياز
نما عمى  بمجرد التكقيع عمى عقد منح الامتياز فإنو لا يرتب حقكؽ كالتزامات فقط عمى المستثمر، كا 

 الإدارة مانحة الامتياز أيضا، كىكما سنتطرؽ إليو فيما يمي:
 لا: حقوق الإدارة مانحة الامتيازأو 

للئدارة مانحة الامتياز الحؽ في الرقابة عمى تنفيذ العقد لمت كد مف مدل مطابقة التنفيذ لمشركط المتفؽ  -
كفي الغالب تستمد الإدارة ىذه  51، كليا سمطة الإشراؼ عمى المتعاقد معيا أثناء التنفيذ50عمييا بيف الطرفيف

بعض مظاىر ىذه الرقابة، فطالما أف الأراضي  17-23كردت في القانكف رقـ السمطة مف العقد نفسو، كما 
محؿ منح الامتياز ىي تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة فيي تسعى إلى حمايتيا عف طريؽ الرقابة حرصا عمى 

 عدـ تغيير كجيتيا.
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كالتي نصت عمييا  كما أنيا تمارس ىذه السمطة في مرحمة الإنجاز كذلؾ انطلبقا مف المياـ المنكطة بيا
مف نفس القانكف منيا متابعة كمرافقة المستثمريف إلى غاية إنجاز مشاريعيـ الاستثمارية، كما تنبثؽ مف  8المادة 

نجاز  كاجب احتراـ قكاعد التييئة كالتعمير، فلب يمكف لممستثمر بدء الانتفاع إلا بعد حصكلو عمى رخصة البناء كا 
حتى بعد إنجاز المشركع عف طريؽ شيادة المطابقة التي تسمميا المصالح الأشغاؿ، كما أف المعاينة تككف 

المختصة بالتعمير. كما أنيا تعايف المشركع لدل دخكلو قيد الاستغلبؿ بغية حساب مبمغ الإتاكة الإيجارية 
 52السنكية التي ينبغي عمى المستثمر دفعيا ابتداء مف ىذا التاريخ

راءات معينة في حالة إخلبؿ المستثمر بالتزاماتو، إذ يحؽ لمككالة إضافة إلى ذلؾ للئدارة اتخاذ إج -
الجزائرية لترقية الاستثمار فسخ عقد الامتياز بصفة إنفرادية إذا تبيف ليا ذلؾ، لكف بعد إبلبغو بإعذاريف دكف 

خ المتخذ جدكل، كتقكـ مصالح أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا بإعداد عقد فسخ الامتياز، عمى أساس قرار الفس
رتبت عمى  04-08مف الأمر رقـ  12، كتجدر الإشارة ىنا إلى أف المادة 53مف الككالة المذككرة كبطمب منيا

تحقؽ ىذه الحالة الإسقاط أماـ الجيات القضائية المختصة كالذم يككف بمبادرة مف مدير أملبؾ الدكلة المختص 
 إقميميا.

ارس باسـ الدكلة حؽ الشفعة عمى الأملبؾ العقارية المتنازؿ لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار أف تم -
 .17-23مف القانكف رقـ  23عنيا مف المستفيد مف العقار محؿ الامتياز، كذلؾ حسب المادة 

 ثانيا: التزامات الإدارة مانحة الامتياز
ات ك ثر لعقد منح إف الحقكؽ التي تتمتع بيا الإدارة مانحة الامتياز عف طريؽ التراضي، تقابميا التزام

 الامتياز ش نيا في ذلؾ ش ف المستثمر، كمف ىذه الالتزامات نذكر ما يمي:
مف القانكف رقـ  8تناط بالككالة الجزائرية لترقية الاستثمار عبر شباكيا الكحيد عدة مياـ حددتيا المادة 

ذلؾ تحت تصرؼ ، منيا يتعمؽ بتكفير العقار محؿ منح الامتياز، ككضع كؿ المعمكمات حكؿ 23-17
المستثمريف عف طريؽ المنصة الرقمية لممستثمر، كما تقكـ بالتشاكر مع الكلاة بتحديد الاستثمارات القابمة 

 لمحصكؿ عمى العقار الاقتصادم بصفة عامة.
كبتكجيو طمبات منح العقار إلييا تقكـ بمعالجتيا في ا جاؿ المحددة كتقكـ بمنحو بمكجب قرار، كتطمب 

لبؾ الدكلة المختصة إقميميا بإعداد العقد كبعد ذلؾ يمقى عمى عاتقيا أىـ التزاـ ىك تمكيف مف مصالح أم
المستثمر مف الانتفاع بالعقار محؿ منح الامتياز، كما يؤىؿ ممثمك الإدارات الإدارات كالييئات الممثمة في 

لاستثمار كاستغلبلو، إضافة إلى ذلؾ الشباؾ الكحيد بتسميـ جميع القرارات كالكثائؽ كالتراخيص المرتبطة بإنجاز ا
  54ىـ ممزمكف بالتدخؿ لدل إداراتيـ أك ىيئاتيـ الأصمية لتذليؿ الصعكبات المحتممة التي يكاجييا المستثمر.
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كما أنيا ممزمة بمتابعة المستثمر كمدل كفائو بالالتزامات التي تعيد بيا إلى غاية إنجازه لممشركع، كحتى 
عدـ تغيير الكجية الاقتصادية لمعقار الصناعي الممنكح بعد إنجاز المشركع أك تغيير بعده، إذ أنيا تحرص عمى 
 .56، ك تمزـ بإرجاع كؿ عقار تـ تغيير كجيتو لمدكلة55النشاط دكف ترخيص منيا

  خاتمة:
عرؼ النظاـ القانكني لمعقار الصناعي تطكرا ممحكظا منذ الاستقلبؿ، كذلؾ مسايرة لمظركؼ السياسية 

نجد أف عقكد استغلبؿ العقار الصناعي تنكعت كاختمفت  ية التي كانت تعيشيا الجزائر كلازالت، إذكالاقتصاد
باختلبؼ قكانيف الاستثمار كقكانيف المالية، كالتي حاكؿ المشرع مف خلبليا إيجاد أحسف السبؿ لاستغلبؿ ىذه 

ؿ، بحيث انتقؿ مف عقد التنازؿ إلى الأراضي بما يتماشى مع النمط الاقتصادم المعتمد في الجزائر كالعالـ كك
عقد الامتياز القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ، ليتـ حصره فقط في عقد الامتياز غير القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ، كذلؾ 

 17-23المعدؿ كالمتمـ، ثـ العكدة إلى الامتياز القابؿ لمتنازؿ بمكجب القانكف رقـ  04-08بمكجب الأمر رقـ 
كضع منظكمة قانكنية متكاممة كشفافة، جاذبة لبحات التي اعتمدتيا الجزائر في سبيؿ الذم صدر تكممة للئص

لممستثمر الكطني كالأجنبي، كحامية للؤراضي المكجية لإنجاز المشاريع الاستثمارية، خاصة مع ما تضمنو 
ارنتيا مع تمؾ كمق 17-23مف مستجدات، كبدراستنا كتحميمنا لمكاد القانكف رقـ  2022قانكف الاستثمار لسنة 
 المعدؿ كالمتمـ كنصكصو التنظيمية تكصمنا إلى النتائج التالية: 04-08الكاردة في الأمر رقـ 

تكحيد جيات منح العقار كحصرىا في الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بتفكيض مف الدكلة، التي تـ  -
الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار، أيف  بعد أف كانت تسمى 2022تغيير اسميا بمكجب قانكف الاستثمار لسنة 

 يقكـ المستثمر بتسجيؿ طمبو حصرا لدل المنصة الرقمية لممستثمر المسيرة مف طرؼ ىذه الككالة. 
تتكفؿ الدكلة بتكفير العقار الصناعي، حيث أىمت الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار لاكتساب ىذا  -

 أك عف طريؽ ممارسة حؽ الشفعة. العقار إما عف طريؽ الاقتناء المباشر
سنة  33يتـ منح العقار الصناعي عف طريؽ الامتياز بالتراضي القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ، كذلؾ لمدة  -

 قابمة لمتجديد، لكف لـ تحدد عدد المرات التي يمكف فييا تجديد العقد.
ات التي تعترض المستثمر، كربح تمعب الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار دكرا ميما في تذليؿ العقب -

الكقت كالجيد لا سيما عف طريؽ الشبابيؾ الكحيدة التابعة ليا، خاصة فيما يتعمؽ بتسميـ جميع القرارات كالكثائؽ 
 كالتراخيص المرتبطة بإنجاز الاستثمار كاستغلبلو.

لات عمكمية مختصة تمتزـ الدكلة بالتييئة المسبقة لمعقار الصناعي قبؿ منحو لممستثمر مف قبؿ ككا -
 لمسماح ليذا الأخير بإنجاز مشركعو في ا جاؿ المحددة.
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تقكـ الككالة في حالة إخلبؿ المستثمر المستفيد ببنكد دفتر الأعباء بفسخ العقد بصفة إنفرادية بعد أف -
ي ظؿ الأمر كاف يتـ إسقاط الحؽ عف طريؽ القضاء بمبادرة مف المدير الكلائي لأملبؾ الدكلة المختص إقميميا ف

 المعدؿ كالمتمـ الممغى. 04-08رقـ 
كعمى الرغـ مف المجيكدات التي بذليا المشرع في سبيؿ تحسيف مناخ الاستثمار في الجزائر كالقضاء  

عمى مشكؿ العقار الصناعي كالتي ستظير نتائجيا في المستقبؿ خاصة بعض صدكر النصكص التنظيمية 
 بعض الملبحظات نقترح بناء عمييا بعض التكصيات، كىي كالتالي:، إلا أننا سجمنا 17-23لمقانكف رقـ 

، خاصة تمؾ التي 17-23ضركرة الإسراع في إصدار المراسيـ التنفيذية المحاؿ إلييا في القانكف رقـ  -
تتضمف دفاتر الأعباء النمكذجية، كذلؾ لمتفصيؿ في الكثير مف أحكامو التي تحتاج إلى ذلؾ حتى يدخؿ حيز 

 التنفيذ.
ضركرة الإسراع في تشكيؿ الككالات العمكمية التي تختص بتييئة العقار الصناعي لتذليؿ الصعكبات  -

 التي قد تؤدم إلى ت خير الانطلبؽ في إنجاز المشركع الاستثمارم كبالتالي نفكر المستثمر كعزكفو عف ذلؾ.
لمياـ المنكطة بيا، كحتى ضماف تدفؽ عاؿ كمستمر للؤنترنت حتى تقكـ المنصة الرقمية لممستثمر با -

يتمكف ىذا الأخير مف الاطلبع عمى المعمكمات المتعمقة خاصة بالعقار بكؿ شفافية، كحتى يتمكف مف تسجيؿ 
تطكير أنظمة طمب منح العقار الصناعي عف طريؽ الامتياز، ككذا للئسراع في معالجة الممفات، مع ضركرة 

 ة الاستثمارية.المعمكمات لدل كافة الييئات المعنية بالعممي
كضع معايير تضمف الشفافية في انتقاء المستثمريف المستفيديف مف العقار الصناعي، خاصة مع كثرة  -

 الطمبات كتزايدىا كعدـ تكافئيا مع نسبة العقارات المكجية لإنجاز مشاريع استثمارية.
مستثمريف لالتزاماتيـ، ككذا تفعيؿ كتجسيد الرقابة البعدية عمى أرض الكاقع اليادفة إلى حسف تنفيذ ال -

 حماية الأراضي محؿ المشركع الاستثمارم باعتباره ثركة غير متجددة، مع إعماؿ الضمير في ذلؾ.
 

::اليوامش
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 لممدير الكلائى المكمؼ بالاستثمار، كالذم تصرؼ كمما تطمب الأمر ذلؾ. 2015المالية التكميمي لسنة 
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 ، الذم يكقعو كيصادؽ عميو.152-09بدفتر شركط معد كفقا لمنماذج المرفقة بالمرسكـ التنفيذم رقـ 



 استغلال العقار الصناعي في الجزائر وفقا للمستجدات التشريعية الحاصلة في مجال الاستثمار 
  -أنموذجا 11-23القانون رقم -

 أ.د. ميساوي حنان
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 ضمانات القضاء التجاري المتخصص في فض النزاعات الناشئة عن استغلال العقار الصناعي 
 التشريع الجزائري في إطار

 
 

 رابح رزوق
 حمد بشارجامعة طاىري م

 

 

   :ممخص
تتناكؿ ىذه المداخمة الضمانات التي يكفرىا القضاء التجارم المتخصص في حماية العقار الصناعي الذم 

 مف  ىذا المكضكع في الجزائرأصبح فقد  أصبح لو دكر ميـ، كحيكم في تحقيؽ التنمية الشاممة لمبلبد،
المتعمؽ بتحديد كشركط كيفية  (17 -23)انكف رقـإلى استصدار الق سعى المشرع الجزائرم الؾذلالأكلكيات، 

. كحتى يضمف المشرع منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجو لإنجاز مشاريع استثمارية
الجزائرم تكافد المستثمر الأجنبي أك الكطني سعى إلى بعث رسالة طم نينة ليـ مف خلبؿ كضع ثقة في قضاء 

لحؿ المنازعات المرتبطة  بالعقار الصناعي المخصص للبستثمار، كالذم جاء في  كسريعتجارم متخصص 
 .نصكصو تخصيص قضاء متخصص لحؿ المنازعات التجارية المتعمقة بالاستثمار

 المنازعات .؛  الاستثمار؛ قضاء تجاري متخصص ؛ العقار الصناعي كممات مفتاحية: 
Abstract: 

This presentation addresses the guarantees provided by the specialized commercial judiciary 

in protecting industrial property, which has become crucial and vital for achieving comprehensive 

development in the country. This issue has become a priority in Algeria, prompting the Algerian 

legislator to enact Law No. (23-17) concerning the determination and conditions for granting 

economic property owned by the state for investment projects. To ensure the influx of both foreign 

and national investors, the Algerian legislator aimed to provide reassurance by establishing a 

specialized and efficient commercial judiciary to resolve disputes related to industrial property 

designated for investment, which is reflected in the provisions for a specialized judiciary to handle 

investment-related commercial disputes. 

Keywords: industrial property; specialized commercial judiciary; investment; disputes.   

   
 

 مقدمة: 
يعتبر العقار الصناعي أحد الكسائؿ المثمى في خدمة التنمية الاقتصادية، بؿ ىك الحمقة الجكىرية في 
الاستثمار الصناعي كالرافد الأساسي لعممية الإنعاش الصناعي، فيك يكتسي أىمية كبيرة تستمد مف كيفية خمؽ 

ئرم يسف العديد مف القكانيف خلبؿ فترة كجيزة الأمر الذم جعؿ مف المشرع الجزا ،المناخ المناسب للبستثمار
الاقتصادم التابع للؤملبؾ  المتعمؽ بتحديد كشركط كيفية منح العقار ،1(17 -23)كالتي كاف يخرىا القانكف رقـ 

كالذم يسعى مف كرائو المشرع الجزائرم إلى ضركرة تحقيؽ  الخاصة لمدكلة المكجو لإنجاز مشاريع استثمارية
 . المستثمريفكتمبية حاجيات 



 ضمانات القضاء التجاري المتخصص في فض النزاعات الناشئة عن استغلال العقار الصناعي في إطار
 التشريع الجزائري 

 د. رابح رزوق
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في مسعى تحقيؽ  2(18-22( الذم لا يقؿ أىمية عف قانكف الاستثمار رقـ )17 -23لقد حمؿ القانكف )
الأىداؼ الاقتصادية المسطرة مقاربة جديدة في منح كتكزيع العقار الصناعي عمى المستثمريف، إلى ككالات 

يككف مشرعنا قد أعطى دفعة قكية  كبذلؾ ،عمكمية مختصة في مجاؿ العقار الصناعي، السياحي كالحضر
للبقتصاد الكطني،ككنو سيساىـ في جمب الاستثمارات الأجنبية الكبرل كاستقطاب رؤكس الأمكاؿ، بالإضافة إلى 

لممستثمريف في الخارج كالداخؿ، كما سيككف بمثابة خطكة ىامة نحك خمؽ بيئة ملبئمة كجاذبة  طم نةبعث رسائؿ 
 .لدعـ المشاريع كالمؤسسات الكطنية لممستثمريف الأجانب، كنافذة

كعميو، فقد كُضع ىذا المكضكع في الجزائر عمى رأس الأكلكيات، إذ سعى المشرع الجزائرم في تعزيز 
الثقة في القضاء، باعتباره الحصف المنيع لدكلة القانكف، كالرافعة الأساسية لمتنمية، يشكؿ تحديا يخر يجب رفعو 

ا، لمكاكبة التحكلات الاقتصادية كالاجتماعية، التي تشيدىا مختمؼ المجتمعات بتطكير العدالة كتحسيف أدائي
لقضاء كالاستثمار، كبيف الاستثمار كالتنمية جد متلبزمة، يرتبط أحدىا با خر ارتباط سبب افالعلبقة بيف 

كالجزائر ليس  ،بمسبب، خصكصا كأف التكجو العالمي بات يتكمـ لغة اقتصاد السكؽ، كىيمنة العكلمة الاقتصادية
بمعزؿ عف ذلؾ، حيث تسعى إلى الانخراط في تكتلبت اقتصادية منيا)منظمة التجارة العالمية، كمنظمة 

 البريكس(.
إلا  3(13-22( بمكجب القانكف رقـ )09-08كقد جاء تعديؿ قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية رقـ )

الأجنبي كالكطني، بتكفير قضاء متخصص كسريع لحؿ  ليككف أحد أىـ الضمانات القانكنية لحماية الاستثمار
المنازعات المرتبطة بالعقار الصناعي المخصص للبستثمار، كالذم جاء في نصكصو تخصيص قضاء 
متخصص لحؿ المنازعات التجارية المتعمقة بالاستثمار، مع تضميف نصكص القانكف الجديد  يليات جديدة  

كعمى ىذا الأساس، سنتطرؽ في ىذه   ، تي في مقدمتيا الصمح ك الكساطةككسائؿ بديمة لحؿ ىاتو المنازعات كي
ما ىي حدود مساىمة القضاء التجاري المتخصص في دعم الاستثمار، من المداخمة إلى الإشكالية التالية: 

 خلال توفير ضمانات قانونية في حماية استغلال العقار الصناعي الموجو للاستثمار؟ 
كالية نتبع المنيج التحميمي الكصفي بشكؿ عاـ،  الذم نراه يتناسب مع مكضكع كللئجابة عمى ىذه الإش

إعطاء مفيكـ القضاء التجارم المتخصص، كالخصائص التي يتميز بيا ضمف المطمب  ىذه المداخمة مف أجؿ
نزاعات إبراز الإجراءات الكاردة في القانكف الجديد لمكساطة كالصمح ككسيمة كدية مستحدثة في حؿ الالأكؿ ثـ 
 : ، وفق الخطة التاليةكمدل قدرتيا عمى حماية مصالح أطراؼ النزاع  في المطمب الثاني التجارية ،

 المطمب الأكؿ: مفيكـ القضاء التجارم المتخصص 
 المطمب الثاني: كسائؿ القضاء التجارم في فض النزاعات الناشئة عف استغلبؿ العقار الصناعي
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 ء التجاري المتخصصالمطمب الأول: مفيوم القضا
لا يكفي تحقيؽ التنمية الاقتصادية الشاممة تقديـ مجمكعة مف التحفيزات  كالإعفاء مف بعض الضرائب  

مف أجؿ جذب المستثمر بؿ لابد مف تكفير العقار  (18-22) كالرسكـ كما جاء في قانكف الاستثمار رقـ
ة كطم نينة، كىذه الطم نينة لا ت تي إلا بتكفير الصناعي  الذم يمارس فيو المستثمر نشاطو التجارم بكؿ حري

قضاء متخصص كمستقؿ يحمي حقكؽ المستثمريف أجانب أك كطنييف يكسبيـ الطم نينة في معاملبتيـ 
الاقتصادية، سكاء فيما بينيـ أكفي تعامميـ مع الدكلة مما يشجعيـ في زيادة أنشطتيـ الاستثمارية؛ إذ مف المعمكـ 

أجنبي أك كطني ىك ماؿ حذر إذا ما أحس بالخكؼ عمى مصالحو ييرب إلى ملبذ يمف لذا أف رأسماؿ المستثمر 
 كاف لمتركيز عمى أىمية القضاء التجارم المتخصص في تحقيؽ التنمية. 

كنظرا لأىمية العقار الصناعي في دعـ الاستثمار في الجزائر ثـ استحداث المحاكـ التجارية المتخصصة 
ـ حركية الاستثمار كالتجارة كتعزيز الضمانات التي أقرتيا الدكلة في قانكف الاستثمار مف أجؿ المساىمة في تدعي

كلتكضيح ذلؾ. س تناكؿ  ،الجديد مع تكريس الأمف القضائي المطمكب في مجاؿ تحسيف مناخ الأعماؿ كالماؿ
 ثاف(.)فرع أكؿ( ثـ استعرض خصائص القضاء التجارم المتخصص)فرع تعريؼ القضاء التجارم المتخصص

 الفرع الأول: تعريف القضاء التجاري المتخصص
 4( المتضمف التقسيـ القضائي07 -22( مف القانكف رقـ)06بادر المشرع الجزائرم بمكجب المادة رقـ )

ثـ أصدر المشرع الجزائرم ، استحداث محاكـ تجارية متخصصة بدائرة اختصاص بعض المجالس القضائية
"يمكف أف  ( عمى أنو:28) كالذم جاء في مادتو رقـ ،5(10 - 22)يـ القضائيالقانكف العضكم المتعمؽ بالتنظ

كجاء  ،يضـ المجمس القضائي محاكـ متخصصة تفصؿ في المنازعات ذات الطابع التجارم كالعقارم كالعمالي"
 6(18-22) قـر  الإسراع في تنصيبيا مف الدكلة دعمان لحركية الاستثمار كالتجارة التي ميزىا صدكر القانكف

كىذا مف أجؿ إعطاء دفع جديد لمعمؿ القضائي مف خلبؿ الإسراع في  2022المتعمؽ بالاستثمار في يكنيك 
كيتمثؿ دكر ىذه المحاكـ التجارية، أساسان في تحسيف مناخ التجارة ، الفصؿ في النزاعات كتقميص مدة التقاضي

تثمريف. إلى جانب تكريس الأمف القضائي كالأعماؿ بما يرقى لتطمعات المكاطنيف كخصكصا المتعامميف كالمس
كلإعطاء تعريؼ كاسع نتناكؿ  .كتعزيز الضمانات التي أقرتيا الدكلة في قانكف الاستثمار الجديد السالؼ الذكر

دكائر الاختصاص الإقميمي لمقضاء التجارم أكلا: الاختصاص النكعي لممحاكـ التجارية المتخصصة، ثـ 
 ثانيا. المتخصص

 اص النوعي لمقضاء التجاري المتخصصالاختص :أولا
( تنظر المحكمة التجارية المتخصصة في 13 -22مكرر( مف القانكف رقـ ) 536بحسب المادة )

المنازعات المتعمقة بالممكية الفكرية. منازعات الشركات التجارية، لاسيما منازعات الشركاء كحؿ كتصفية 
البنكؾ كالمؤسسات المالية مع التجار. المنازعات البحرية التسكية القضائية كالإفلبس، كمنازعات  ،الشركات

كبيد يككف  ،7المنازعات المتعمقة بالتجارة الدكلية ،كالنقؿ الجكم كمنازعات الت مينات المتعمقة بالنشاط التجارم



 ضمانات القضاء التجاري المتخصص في فض النزاعات الناشئة عن استغلال العقار الصناعي في إطار
 التشريع الجزائري 

 د. رابح رزوق

 

 

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

                       

المشرع الجزائرم حدد عمى سبيؿ الحصر طبيعة المنازعات التي تختص المحكمة التجارية المتخصصة بالنظر 
 يا دكف سكاىا. في

(، أف لكؿ مستثمر 18-22)كباستقراء المادة السادسة الفقرة الأكلى مف القانكف المتعمؽ بالاستثمار رقـ 
( في 18-22كيضيؼ نفس القانكف ) ،في الجزائر الحؽ في الاستفادة مف أراض تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة

بؿ كأضاؼ  المختصة،التكجو إلى الجيات القضائية (،  ب ف لكؿ مستثمر أجنبي أك كطني الحؽ في 12المادة)
(، ب ف المحاكـ المتخصصة تفصؿ في 28( بمكجب لمادة)10-22المشرع الجزائرم في القانكف العضكم رقـ )

الماؿ  دائرة كباعتبار أف نشاط الاستثمار لا يخرج عف ،المنازعات ذات الطابع التجارم كالعقارم كالعمالي
 التجارية ىي المختصة في نزاعاتو.كالتجارة فإف المحاكـ 

 دوائر الاختصاص الإقميمي لمقضاء التجاري المتخصص :ثانيا
 536)تكلى المشرع الجزائرم تحديد الاختصاص الإقميمي لممحاكـ التجارية المتخصصة بمكجب المادة 

ات المحاكـ التجارية راع فيو التكزيع الجغرافي لمبلبد ضركرة تقريب مقر (، كالذم 13-22( مف القانكف )01مكرر
المتخصصة مف المستثمريف الأجانب أك الكطنييف كمف ثـ فإنو كأعمالا لمقكاعد العامة فإف الاختصاص الإقميمي 

 ليذه المحاكـ يتحدد بمكطف المدعي عميو أك يخر مكطف لو أك مكطنو المختار.
تحديد دكائر الاختصاص  8(53-23)كفي ىذا الإطار حدد المشرع الجزائرم في المرسكـ التنفيذم رقـ 

محكمة تجارية متخصصة عبر كامؿ  (12)الإقميمي لممحاكـ التجارية المتخصصة. باستحداث اثني عشرة 
كتتشكؿ ، 9تشكيمة الحكـ مف قاضٍ فردإذْ جعؿ  ،التراب الكطني كفي المدف التي تعتبر أقطابا تجارية كصناعية

( مساعديف يتمتعكف بصكت 4قاض كبمساعده أربعة ) المحكمة التجارية المتخصصة مف أقساـ تحت رئاسة
تداكلي، تـ اختيارىـ مف بيف الذيف ليـ دراية كاسعة بالمسائؿ التجارية، كيخضعكف قبؿ مباشرة مياميـ لتككيف 

كفي حالة غياب  كتنعقد المحكمة بصفة صحيحة في حالة غياب مساعد كاحد، .10في المجالات ذات الصمة
 خلبفيما بقاض .أما في حالة غياب أكثر مف مساعديف اثنيف  يتـ استخلبفيـ بقاضييفمساعديف اثنيف يتـ است

كيمثؿ النيابة العامة لدل القضاء التجارم ككيؿ الجميكرية لدل المحكمة التي تتكاجد في دائرة اختصاصيا 
الإجراءات المدنية  مف قانكف (260)باعتباره طرفا مدنيا في القضايا التي يجب إبلبغو بيا، ما تضمنتو المادة 

 .(09 - 08)كالإدارية رقـ 
مف المرسكـ ( 03)الجزائرم حسب المادة رقـ  خص المشرعكدائما في مجاؿ الاختصاص الإقميمي فقد  

المحاكـ التجارية لكلايات الجزائر العاصمة، قسنطينة ككىراف بمقرات خاصة كاستثنى  ،11 (53-23)التنفيذم رقـ 
 في رأينا سبب ذلؾ إلى حداثة ىذه المحاكـ المتخصصة.كيرجع  ،الكلايات الأخرل

 الفرع الثاني: خصائص القضاء التجاري المتخصص
كيلية لدعـ الاستثمار في  تعتبر المحاكـ التجارية اختصاص جديد تعزز بو القضاء التجارم الجزائرم،

ىا في ىذه المداخمة نحاكؿ أف نكجز  بجممة مف الخصائصالجزائر يتميز ىذا النكع مف القضاء المتخصص 
 كا تي:
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سعى المشرع الجزائرم مف خلبؿ ت سيس المحاكـ التجارية إلى إعطاء ضمانات   جذب الاستثمار: -1
بالمحافظة عمى حقكقيـ التي شرعيا ليـ  ،أكثر لممتعامميف الاقتصادييف كالتجار كالمستثمريف عمى حد سكاء

و مف تمؾ الضمانات المتمثمة في منحو العقار الصناعي مف قانكف الاستثمار الجديد لا سيما ما كرد في نصكص
الأراضي التابعة للؤملبؾ  الخاصة الدكلة بعد كضع المعمكمات التي تتعمؽ بتكفير العقار تحت تصرؼ 

-22قانكف الاستثمار رقـ ) الفقرة الثانية كالثالثة( مف 6)المستثمر مف طرؼ الييئة المكمفة بالعقار حسب المادة 
كيتـ منح العقار الصناعي لممستثمر الذم استكفى الشركط الكاممة مف  طرؼ الككالة الجزائرية  لترقية   ،12 (18

 -23)الاستثمار بتفكيض مف الدكلة عف طريؽ الشباؾ الكحيد بصيغة الامتياز حسب القانكف الجديد  رقـ 
متخصص ، أف يخمؽ مناخ ملبئـ كبالتالي  يككف المشرع الجزائرم حاكؿ  مف خلبؿ القضاء التجارم ال ،13(17

الحياد كالسرعة في حسـ  ، ككذلؾكجاذب للبستثمار، يضمف الحماية لحقكؽ المستثمريف أجانب أك كطنييف
المنازعات الاستثمارية التي تشكؿ العائؽ الأكبر أماـ المستثمريف، لأف كجكد ىذا النكع مف المحاكـ داخؿ 

الذم نة كالارتياح في نفس المستثمر سكاء المحمي أك الأجنبي، الكطف، ىك بمثابة رسالة تبعث عمى الطم ني
كجكد جِيات مختصة ستتكفؿ بحؿ كمعالجة تظممو أك شككاه في كقت كجيز كبكفاءة كشفافية، ما يجعمو ضمنا 

 يُمارس نشاطو التجارم أك يُباشر استثماره ب ريحية تامة كثقة في القضاء المتخصص.
إف استحداث المحاكـ التجارية المتخصصة في الجزائر، سيسمح بحؿّ النزاعات  فض النزاعات :في  لسرعةا -2

التي تخص العممية التجارية في كقت كجيز، خاصة في ظؿّ ما تعرفو ىذه الأخيرة مف تعطّؿ كت جيؿ في 
غالبان إجراءات التقاضي، كمف القضايا التجارية التي تتطمب الفصؿ فييا بسرعة قضايا تتعمؽ بالاستيلبؾ، كالتي 
 الغذائيةما تككف فييا محجكزات، كىذه الأخيرة ىي عبارة عف مكاد استيلبكية قد تككف سريعة التّمؼ كالمكاد 

كالعدالة أك الجية التي تككف بحكزتيا ىذه المحجكزات لا  ،عمى سبيؿ المثاؿ، كتحتاج لمسرعة في الفصؿ فييا
كفي حالة ما كانت المحاكمة بطيئة، قد تصبح ىذه  تستطيع التصرؼ فييا إلّا بعد صدكر قرار محكمة نيائي،

 المحجكزات غير صالحة للبستيلبؾ، فلب يستفيد منيا أحد فيتكجب إتلبفيا.
سيسمح ىذا الأخير بالفصؿ في ىذه القضايا بشكؿ أسرع، كبالتالي ىذه  ،أما إذا كاف  قضاء مختص

ز في كقت كجيز كيتصرؼ فييا، أما في حالة المحجكزات إذا حكِـ عمى التاجر بالبراءة سيستعيدىا مف الحج
إدانتو يتـ تحكيميا إلى مطاعـ الرحمة أك المستشفيات أك مراكز الشيخكخة مثلبن، عمى الأقؿ تتـ الاستفادة منيا 
كلا تبقى عائقان عمى الدكلة، لأف عممية إتلبفيا ستككف مكمّفة لمخزينة العمكمية، ليذا جاء الاستحداث  السريع 

لتجارية المتخصصة. ليتماشى كالتحكلات الاقتصادية التي تعرفيا الجزائر في إطار دعـ الاستثمار لممحاكـ ا
 بآليات جديدة.

تسعي الدكلة الجزائرية مف خلبؿ ت سيس محاكـ تجارية متخصصة إلى بناء الثقة بين القضاء والمستثمر:  -3
لاجتماعية، بخمؽ بيئة استثماريو تساىـ في جذب تعزيز التكجيات الإستراتيجية في مجاؿ التنمية الاقتصادية كا

المستثمريف إلييا إضافة إلى حفظ الحقكؽ كبناء الثقة بيف القضاء كالمستثمر في حؿ نزاعاتيـ المرتبطة بالعقار 
الفقرة الثانية، مف  03الصناعي المكجو بالاستثمار، كتحقيؽ المساكاة بيف المستثمريف بحسب نص المادة رقـ 
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عدالة سريعة كفعالة تشكؿ دعامة قكية لعممية التنمية كتشجيع الاستثمار،  كخمؽ جك ، 14 (18-22) ـالقانكف رق
كما تساىـ المحاكـ التجارية ، مف الثقة بيف المستثمريف كالدكلة ما جعؿ المستثمر يشعر بالطم نينة عمى أمكالو

ضي كتحسيف كتطكير أداء الخدمات المتخصصة في تسريع مستكل إنجاز القضايا التجارية كتقميص مدة التقا
 العدلية المتخصصة كتسييؿ عمؿ المحاكـ التجارية كتكفير الكقت عمى أصحاب القضايا.

نعاش الاقتصاد: إن  -4 القضاء  في الجزائر لابد لو مف تخصيص،  كذلؾ ما أكد عميو المشرع حفظ المال وا 
كالخطكة التي  15لات الاقتصادية التي تعرفيا الجزائرالجزائرم مف خلبؿ إصداره لقانكف الاستثمار لمكاكبة التحك 

نعاش الاقتصاد كحؿ  المتعمقة بالاستثمار، ف صبح كؿ  النازعاتقامت بيا الجزائر جد إيجابية في حفظ الماؿ كا 
أجنبي أك كطني بإمكانو رفع دعكل قضائية بالمحكمة التجارية بشكؿ عادم خاصة كأف الإجراءات مف المستثمر 
سطة بالنسبة لممستثمريف سكاء كاف شخص معنكم أك طبيعي فالنصكص القانكنية مكجكدة  كىي معركفة كمب

كاضحة كغير معقدة كما أف القانكف المعمكؿ بو في المحكمة التجارية المتخصصة ىك القانكف التجارم 
ستثمار كيمكف حتى الت مينات كالاستثمار دخمت حيز التنفيذ ككميا تطبؽ في حؿ النزاعات المتعمقة بالا  كقانكف

 ما يمي:كذاؾ ىك الأمر الذم نتطرؽ إليو في ،المجكء إلى الكسائؿ البديمة لحؿ النزاعات الناشئة عف الاستثمار
 الوسائل الودية لمقضاء التجاري المتخصص في فض النزاعات الناشئة عن استغلال العقار الصناعيالمطمب الثاني: 

المنازعات بجميع صكرىا  ت الخصبة لاعتماد نظاـ الطرؽ البديمة لحؿتعد المنازعات العقارية أحد المجالا
حيث يككف ىذا النظاـ كسيمة فعالة لحؿ ىذا النكع مف المنازعات بما يضمنو ليا مف جميع صكرىا حيث يككف 

يا ىذا النظاـ كسيمة فعالة لحؿ ىذا النكع مف المنازعات بما يضمنو ليا مف حمكؿ تمقى تجاكبا منقطع النظير ل
 .16مف طرؼ الخصكـ ضمف مجاؿ زمني قصير كب قؿ تكمفة كجيد

( المعدؿ لقانكف الإجراءات 13 -22كحرصان عمى ذلؾ استحدث المشرع الجزائرم القانكف الجديد رقـ ) 
المدنية كالإدارية، كالذم حمؿ بعض النقاط الإيجابية لمقضاء التجارم المتخصص، مما يبعث الاطمئناف 

النقاط التسكية الكدية لممنازعات التجارية، مف خلبؿ عرض النزاع مسبقا عمى  الكساطة مف ه ذلممستثمر كمف ى
كما تـ إدراج إلزامية الصمح، قبؿ رفع أم دعكل أماـ المحكمة التجارية ، 17قبؿ رئيس القسـ التجارم

حسب نص المادة المتخصصة، كىك الإجراء الذم مف ش نو التقميؿ مف المنازعات كتسكيتيا في يجاؿ معقكلة، ب
في تشجيع الكسائؿ البديمة لفض النزاعات عف  تتمثؿالأمر الذم اكتسي أىمية قانكنية بالغة  18 (4مكرر 536)

طريؽ إجراءات مرنة تساعد عمى محاكلة تسكيتيا بكدية قبؿ المجكء إلى التقاضي، ما مف ش نو تخفيؼ عف عمؿ 
طمب مف خلبؿ الكساطة ككسيمة كدية في فض النزاعات كعمى ىذا الأساس نحاكؿ أف نتناكؿ ىذا الم ،القضاء

الصناعي )فرع أكؿ(، ثـ الصمح ككسيمة كدية في فض النزاعات الناشئة عف الناشئة عف استغلبؿ العقار 
 استغلبؿ العقار الصناعي )فرع ثاف(.
 في فض النزاعات الناشئة عن استغلال العقار الصناعيالفرع الأول: الوساطة كوسيمة ودية 

( حيث جاء في نص 1005( إلى )994( أحكاـ الكساطة في المكاد )09 –08ضمف القانكف رقـ )ت
( عمى أنو:"يجب عمى القاضي عرض إجراء الكساطة عمى الخصكـ في جميع المكاد باستثناء 994المادة  )
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ة تمعب دكران أساسيان إذا فالكساط ،قضايا شؤكف الأسرة كالقضايا العمالية ككؿ ما مف ش نو أف يمس بالنظاـ العاـ"
في القبكؿ بيا كؿ حؿ بديؿ في حالة حدكث نزاع يتعمؽ بالعقار الصناعي  المخصص  تشجيع المستثمريففي 

 لممارسة نشاط استثمارم.
( نجد أف المشرع أكجب عمى رئيس القسـ التجارم  عرض 13 -22كبالرجكع إلى أحكاـ القانكف رقـ ) 
 فالمشرع  خالؼ في التعديؿ الجديد ما جاء في  أحكاـ المادة ،اء بيانوالكساطة عمى أطراؼ الخصكمة كما ج

كالتي كاف فييا المجكء إلى الكساطة يخضع إلى قبكؿ أطراؼ الخصكمة  ،(09 – 08( مف القانكف رقـ )994)
فالمشرع يسعى بذلؾ إلى تشجيع الخصكـ عمى الكساطة كآلية جديدة لدعـ الاستثمار حسب التكجو الجديد 

ائر كالسرعة في الفصؿ في النزاعات كاختصار الكقت كالماؿ كالسرية في التقاضي كالكصكؿ إلى حؿ نيائي لمجز 
 يرضي أطراؼ الخصكمة دكف المجكء إلى القضاء الذم قد يستغرؽ كقت طكيؿ.

 كبالتالي تطبؽ عمى الكساطة الإجراءات الكاردة في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية حسب نص المادة  
( السالؼ الذكر حيث يعرض رئيس القسـ التجارم كجكبا الكساطة عمى الخصكـ 13 -22( مف القانكف )534)

دكف الحاجة إلى مكافقتيـ مما يعزز ذلؾ إلى الكصكؿ إلى حمكؿ كدية بيف أطراؼ الخصكمة الأمر الذم يرسخ  
 .19مبدأ التصالح باعتبار الطريؽ الأمثؿ لمقضاء عمى كؿ نزاع تجارم

الكساطة بتعييف الكسيط مف قبؿ رئيس المحكمة التجارية مف بيف قائمة الكسطاء القضائييف المكجكديف تتـ 
كبمجرد صدكر الأمر القاضي بتعييف الكسيط القضائي يقكـ  ،20مستكل كؿ مجمس تنعقد فيو الخصكمة التجارية

الكسيط بإخطار القاضي بقبكؿ كيقكـ  ،21أميف الضبط القضائي بتبميغ نسخة منو إلى أطراؼ النزاع ك الكسيط
مدة ، ك كيتضمف الأمر تعييف الكسيط (09 – 08( مف القانكف رقـ )1000الكساطة دكف ت خير طبقا لممادة )

( ثلبثة أشير قابمة لتجديد لنفس الفترة  مرة كاحدة بطمب مف الكسيط المعيف عند الاقتضاء بعد 03الكساطة ىي )
مكافقة الكسيط قبكؿ الكساطة يدعك أطراؼ النزاع إلى أكؿ لقاء لمكساطة بعد  22مكافقة أطراؼ النزاع المنظكر

كيباشر الكسيط الميمة المسندة إليو مف خلبؿ العمؿ عمى تمقي كجية نظر كؿ طرؼ مف أطراؼ الخصكمة 
كسماع كؿ ما يمكف سماعة منيما، فيحاكؿ التكفيؽ بيف كجيات نظرىما ، كالعمؿ عمى خمؽ جك كدم للؤخذ 

بينيـ، بحيث يعمؿ كيييئ المناخ كالأجكاء اللبزمة كي يتكصمكا فيما بينيـ إلى حؿ يرضيانو ب نفسيـ كالعطاء 
كيخطر الكسيط القاضي بكؿ الصعكبات  23يحقؽ مصمحتيـ المشتركة كيبقى عمى التعاملبت المستقبمية بينيـك 

 التي تعترضو في ميمتو.
اضي بما تكصؿ إليو أطراؼ الخصكمة ففي حالة عندما ينتيي الكسيط مف الميمة المسندة لو يخطر الق

ما إذا ما يلات الكساطة إلى الاتفاؽ  يحرر الكسيط محضر اتفاؽ يضمنو ما تـ الاتفاؽ عميو أطراؼ النزاع  
غير قابؿ لمطعف ، كيعتبر بذلؾ  كيكقعكا عميو ليصادؽ عميو مف طرؼ رئيس المحكمة التجارية بمكجب أمر

كفي حالة عدـ اتفاؽ أطراؼ  25يمكف تنفيذه بالطرؽ المنصكص عميو قانكنا 24يامحضر الكساطة سندان تنفيذ
النزاع  تعاد الخصكمة أماـ قاضي القسـ التجارم المختص في التاريخ المحدد ليا مسبقا كيتكاصؿ فييا التقاضي 

 .26عمى مستكل المحكمة التجارية مكاف عرض النزاع أكؿ مرة بالإجراءات العادية
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 في فض النزاعات الناشئة عن استغلال العقار الصناعيالصمح كوسيمة ودية  الفرع الثاني: 
( إلى 459)نظـ المشرع الجزائرم الجانب المكضكعي لمصمح  في أحكاـ القانكف المدني ك ذلؾ مف المكاد 

 بمكج( المتعمؽ بالإجراءات الإدارية كالمدنية ب09-08رقـ ) في القانكف ئينظـ الجانب الإجرابينما  27 (466)
مف أجؿ تطكير مناخ التجارة كالأعماؿ كمنح أكبر ثقة لممستثمر الأجنبي الراغب ك  28 (993( إلى )990المكاد )

في الاستثمار بالجزائر. كبالتالي الاستفادة مف إمكانية ضخ رؤكس أمكاؿ ميمة تعيف الاقتصاد الكطني الجزائرم 
( بإضفاء 12(،بمكجب المادة رقـ )18 -22لقانكف رقـ )عمى النيكض بتنمية شاممة .أقرن المشرع الجزائرم في ا

الطابع الخاص لمنزاع التجارم، إذْ خكؿ  لكؿ مستثمر الحؽ في أف:" يعرض خلبفو لمجيات القضائية المختصة 
 .29 سكاء كاف ىك مف يتسبب فيو أك الدكلة الجزائرية..."

( بمكجب 09-08رقـ )لمدنية كالإدارية بتعديؿ قانكف الإجراءات اكعمى أساس ذلؾ قاـ المشرع الجزائرم 
في المحاكـ التجارية المتخصصة قبؿ قيد الدعكل، كذلؾ  جعؿ إجراء الصمح كجكبيان ( لي13-22القانكف )

كنظرا لما يتميز بو الصمح مف أنو اتفاؽ حماية منو لمحقكؽ كالحريات، كتدعيـ حركية الاستثمار كالتجارة 
فيك أحد الكسائؿ البديمة لممحاكـ .30كؿ طرؼ عف بعض حقكقو رضائي ينيي الخصكمة عف طريؽ تنازؿ

 المتخصصة في فض منازعات المستثمريف بسرعة ك المجكء إليو يشجعيـ عمى الاستثمار.

أسند المشرع الجزائرم ميمة الصمح إلى أحد قضاة المحكمة التجارية الذم كلأىمية الصمح عمى الاستثمار 
( أياـ مف تقديـ الطمب مف طرؼ 05لتجارية في أجؿ لا يتعدل خمسة )يتـ تعينو مف طرؼ رئيس المحكمة ا

الخصكـ أك مف يمثميـ، بمكجب أمر عمى عريضة ليتكلى عممية الصمح التي تدخؿ ضمف الاختصاص الإقميمي 
 .31لممحكمة التجارية

لصمح كيتـ تبميغ الخصكـ بتاريخ جمسة الصمح التي يحددىا قاضي الصمح طالب الصمح. كيتحمؿ طالب ا
ميمة مصاريؼ التبميغات التي ينجزىا المحضر القضائي بمكجب محضر تكميؼ بالحضكر مرفؽ بمحضر 

( أشير، كيمكف لمقاضي 03تسميـ التكاليؼ بالحضكر. مدة الصمح في التشريع الجزائرم لا تتجاكز ثلبثة ) 
 . 32التجاريةالمعيف ليذا الغرض الاستعانة بشخص محايد كلو دراية كاسعة بمكضع المنازعات 

تتـ عممية الصمح بيف الخصكـ مف طرؼ القاضي الذم يعمؿ عمى تقريب كجية النظر أك عرض حمكؿ 
يسعى القاضي مف خلبليا إلى اقتراح حمكؿ يعرضيا عمى أطراؼ الخصكمة دكف أف يفرضيا لمنزاع، بحيث 

قاضي لا يجكز لو فرض عمى أحد رغـ أف المجكء إلى الصمح أمر كجكبي عمى أطراؼ الخصكمة، إلا أف ال
اقتراحو عمى أم أحد مف أطراؼ الخصكمة كما عميو احتراـ حرية أطراؼ الخصكمة ففي حالة قبكؿ الحمكؿ 

 536المقترحة مف طرؼ القاضي المعيف لإجراء الصمح يقكـ بتحرير محضر صمح حسب الفقر الثانية )
ما تـ الاتفاؽ عميو الطرفاف فيكقع عميو مف  (، السالؼ الذكر، كيثبت فيو18 -22مف  القانكف رقـ ) (،4مكرر

قبؿ أطراؼ الخصكمة كأميف ضبط المحكمة التجارية، فيصبح ىذا المحضر سندا تنفيذيان بمجرد إيداعو أمانة 
(، مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كالذم يقكؿ ب نو:" 992كاستنادا إلى نص المادة ) 33ضبط المحكمة

 34يكقع عميو الخصكـ كالقاضي كأميف الضبط كيكدع ب مانة ضبط الجية القضائية"يثبت الصمح في محضر، 



 ضمانات القضاء التجاري المتخصص في فض النزاعات الناشئة عن استغلال العقار الصناعي في إطار
 التشريع الجزائري 

 د. رابح رزوق

 

 

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

                       

فالخصكمة التي تنتيي بالصمح، لا يصدر في ش نيا حكـ قضائي إنما يحؿ المحضر المثبت لمصمح محؿ 
:" يعد محضر ػالقاضي ب (،993بمكجب نص المادة )  ان تنفيذي ان بيذا محضر الصمح سندكيككف ، 35الحكـ

 37كيبقى  عمى أطراؼ الخصكمة اختيار أك رفض الصمح ،36ندا تنفيذيا بمجرد إيداعو ب مانة الضبطسالصمح 

أما في حالة أف تنتيي الخصكمة  بعدـ الصمح يحرر محضر بعدـ الصمح كيبقى لمخصـ الحؽ في المجكء إلى 
عدـ قبكؿ  المحكمة التجارية المختصة بمكجب عريضة افتتاحية مرفقة بمحضر عدـ الصمح تحت طائمة

لمخصـ الذم رفض الصمح الحؽ في رفع الدعكل أماـ المحكمة التجارية المتخصصة بمكجب  كعمى 38شكلب
 عريضة  افتتاح مرفقة بمحضر عدـ الصمح تحت طائمة عدـ قبكليا شكلب. 

يبقى في الأخير أف نخمص في ىذا المطمب إلى أف ىدؼ المشرع الجزائرم مف استحداث الكسائؿ 
فض النزاعات الخاصة بالمستثمريف حكؿ النزعات الناشئة عف العقار الصناعي فيما بينيـ أك مع البديمة في 

في الدكلة التي ىي دائما الطرؼ القكم في النزاع ، عف طريؽ الكساطة أك الصمح في النزاعات التجارية الكارد 
ية إنما ىك إنياء النزاع بيف الكاقع (،المعدؿ ك المتمـ لقانكف الإجراءات المدنية كالإدار 18 -22القانكف رقـ )

بيف أطراؼ الخصكمة بتسكية كدية ، مف قبؿ المشرع الجزائرم  إنما ىك حماية الحقكؽ كالحريات كفي تدعيـ 
بالإضافة إلى ذلؾ ىك بعث رسائؿ طم نة لممستثمريف في الخارج كالداخؿ، كما  حركية الاستثمار كالتجارة

بيئة ملبئمة كجاذبة لممستثمريف الأجانب، كنافذة لدعـ المشاريع  سيككف بمثابة خطكة ىامة نحك خمؽ
كالمؤسسات الكطنية كتسجيؿ نقطة إيجابية لممحاكـ التجارية المتخصصة في تسكية الكدية لممنازعات التجارية 
مف خلبؿ إلزامية الكساطة كالصمح عمى أطراؼ الخصكمة قبؿ التكجو إلى المحكمة التجارية المتخصصة كالتي 

 نتناكليا في المطمب الثاني كآلية مستحدثة في القضاء  المتخصص.

 خاتمة 
في ختاـ ىذه المداخمة المتكاضعة نخمص إلى أف المشرع الجزائرم دعما لمتحكلات الاقتصادية لمجزائر 

معقار الصناعي اىتماـ متزايد، حيث قاـ باستصدار قانكف خاص  ل أكلىكجذبا لممستثمريف أجانب أك كطنييف 
(، ليضمف 13 - 22( ثـ عززه بحماية قضائية عف طريؽ قضاء تجارم متخصص)18-22الاستثمار حمؿ)ب

بو حقكؽ التاجر سكاء كاف شخص طبيعي أك معنكم ثـ  عزز  ىذه التحكلات الاقتصادية بإصداره لمقانكف رقـ 
لة المكجو لإنجاز مشاريع شركط كيفية منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدك المحدد ل (27 - 23)

المعدؿ لقانكف الإجراءات المدنية كالإدارية يليات جديدة لفض  (13 - 22استثمارية، كقد ضمف نصكص )
النزاعات الناشئة عف العقار الصناعي بيف المستثمريف أنفسيـ أك حتى مع الدكلة  تتمثؿ ىذه ا ليات في  إجراء  

ؼ الخصكمة قبؿ رفع الدعكل أماـ المحكمة التجارية المتخصصة الكساطة كالصمح كإجراء كجكبي عمى أطرا
لا تتجاكز ثلبثة كىذا ما يعتبر تعزيز لدكر الكسائؿ البديمة في فض النزاعات التجارية كحدد لو مدة الصمح 

نفتحان عمى محيطو الخارجي كالاطلبع عمى تجارب قضائية كثقافات قانكنية ا ما جعؿ مشرعنا مذ( أشير كى03)
نما أخرل ، كالأخذ بعيف الاعتبار ضركرة انفتاحو عمى المحيط الخارجي كعدـ الاكتفاء بالتككيف القانكني؛ كا 
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الاىتماـ بمسائؿ الاقتصاد كالمحاسبة كالشؤكف المالية كالتجارة الدكلية، رغبة في تطكير كاستيعاب متطمبات 
عميو مف منازعات تيـ مجاؿ الاستثمار  التنمية، حتى يصبح قادرا عمى إيجاد الحمكؿ المناسبة لما قد يعرض

كمف ثـ يككف فاعلب أساسيا في خمؽ مناخ سميـ يسكده الاطمئناف كالثقة كالاستقرار، كيشكؿ دعامة قكية لعممية 
التنمية كتشجيع الاستثمار، كحتى يقكـ القضاء المتخصص بالدكر المنكط بو لاسيما في التحفيز عمى الاستثمار 

نشاطات الاقتصادية عميو أف يضمف أمف المستثمريف كيصكف حقكقيـ في ظؿ سيادة كالمساىمة في خمؽ ال
 .القانكف كاستقلبؿ القضاء، سكاء كانكا كطنييف أـ أجانب، إذ لا استثمار بدكف ضمانات قضائية كاضحة

 كفي ىذا السياؽ، نحاكؿ إعطاء بعض التكصيات التي ن مؿ أف تجد التطبيؽ: 
 قضائي التجارم المتخصص مف أجؿ تحقيؽ الأمف القضائي في مجاؿ الأعماؿ.تكحيد العمؿ ال ضركرة  -1
يجب تطكير القضاء التجارم المتخصص مف خلبؿ مقاربة شمكلية مندمجة تتعامؿ مع الاستثمار في  -2

ضيا مختمؼ جكانبو المرتبطة بالقكانيف التجارية كالبنكية كالضريبية كالجمركية كتستحضر الأبعاد الدكلية التي تفر 
 عكلمة التبادؿ التجارم كالمالي كالاقتصادم عبر القارات.

حداث مسالؾ دراسية في  -3 ت ىيؿ قضاة المحاكـ التجارية المتخصصة لاسيما في قضايا التجارة كالاستثمار، كا 
 المجالات المرتبطة بقانكف الأعماؿ. 

 إرساء مقكمات المحكمة التجارية المتخصصة الرقمية. -4
ة في المحاكـ التجارية المتخصصة الكطنية مف خلبؿ العمؿ عمى حسف تدبير الزمف القضائي تعزيز الثق -5

 كتصريؼ الممفات بطريقة فعالة.
إحداث المزيد مف المحاكـ التجارية المتخصصة في قضايا التجارة كالاستثمار في المستقبؿ القريب بدؿ  -6

 ( محكمة غير كاؼ.12اثنتي عشرة )
 عمى الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار المكمفة بتكزيع العقار الصناعي  تفعيؿ دكر الرقابة-7

 قائمة المراجع
 النصوص القانونية و التنظيمية -أولا
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 : ممخص
تعتبر الككالػة الجزائريػة لترقيػة الاسػتثمار مػف أىػـ الأجيػزة الناشػطة فػي مجػاؿ الاسػتثمار فيػي تعتبػر حمقػة 

سػتثمارم مػف الفكػرة إلػى غايػة الا كصؿ بينيا كبيف المستثمر، كىي الطرؼ المرافؽ لممستثمر في مراحؿ مشركعو
 إتمامو.

جاءت لا محالة لإتاحة الخيارات كجذب الدكؿ أجيزة دعـ كترقية الاستثمار كلعؿ التعديلبت المتتالية عمى 
الراغبػػة فػػي للبسػػتثمار مػػع مػػا يتناسػػب كمنظكمتيػػا، كبالتػػالي تشػػجيع الاسػػتثمار الأجنبػػي كتقػػديـ المزيػػد مػػف الػػدعـ 

الػذم أعػاد تنظػيـ الككالػة الكطنيػة لتطػكير الاسػتثمار إلػى  22/18خػلبؿ القػانكف رقػـ  كالتحفيز، كىك ما كػاف مػف
ضػفاء المركنػػة الككالػة الجزائريػة لترقيػة الاسػتثمار ككسػع مػف صػػلبحياتيا  مػف خػلبؿ تسػييؿ الإجػراءات الإداريػة كا 

مؤشرات الدكلية كتػذليؿ بحسب مختمؼ ال عمييا ك القضاء عمى مختمؼ العراقيؿ الإدارية التي كاجيت المستثمريف
  .كؿ العقبات الإجرائية

Résumé : 

   L'Agence Algérienne de Promotion des Investissements est considérée comme l'un des 

organismes les plus importants actifs dans le domaine de l'investissement, car elle est considérée 

comme un lien entre elle et l'investisseur, et c'est la partie qui accompagne l'investisseur dans les 

étapes de son projet d'investissement depuis le idée jusqu'à son achèvement. 

   Peut-être que les modifications successives apportées aux agences de soutien et de 

promotion des investissements sont venues inévitablement offrir des options et attirer les pays 

souhaitant investir avec ce qui est approprié pour leur système, et ainsi encourager les 

investissements étrangers et fournir plus de soutien et d'incitation, ce qui a été le cas à travers la loi 

n° 22. 18, qui a réorganisé l'Agence nationale de développement des investissements, à l'Agence 

algérienne de promotion des investissements et élargit ses pouvoirs en facilitant les procédures 

administratives, en y ajoutant de la flexibilité, en éliminant divers obstacles administratifs auxquels 

sont confrontés les investisseurs selon divers indicateurs internationaux 
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 مقدمة: 
عادة بعث عممية التنمية مف جديد  يعتبر مبدأ حرية الاستثمار أحد أىـ مقكمات تحسيف مناخ الاستثمار، كا 
كفؽ المعطيات الدكلية، فبالإضافة إلى الترسانة القانكنية المشجعة للبستثمار، نجد الإطار المؤسساتي، حيث 

جعة للبستثمار، كتتمثؿ في الييئات المؤطرة تتدخؿ عدة ىيئات مف أجؿ العمؿ عمى خمؽ ظركؼ ملبئمة كمش
 لمعممية الاستثمارية.

كتعتبر أجيزة تنظيـ كترقية الاستثمار مف ضمف الأساليب التي استحدثيا المشرع الجزائرم في ضبط 
باقتراح ككضع السياسة العامة للبستثمار مف تحريؾ عجمة الاستثمار كتنظيـ العممية الاستثمارية، لأنيا تقكـ ب

، كتعمؿ عمى تنفيذىا عمى أرض الكاقع مف جية ثانية، مما يخمؽ نكعا مف التكازف كالثقة في إدارة كتسيير جية
القطاع، بالإضافة إلى ككنيا تشكؿ حمقة كصؿ بيف المستثمر كالإدارة، إذ تسيؿ عميو كافة الإجراءات الإدارية، 

فة المعمكمات الضركرية لإنجاز مشركعو الاستثمارم، فالككالة كتضع تحت خدمتو ىياكؿ إدارية  تمده بكا
تتناسب كالسياسة  الجزائرية لترقية الاستثمار تمثؿ الإطار المؤسساتي الداعـ كالمحفز لمناخ الاستثمار بالجزائر

 الاستثمارية التحفيزية المنتيجة  .
عديلبت أك الجديد بخصكص تنظيـ كعميو، تراءل لنا مف خلبؿ ىذه الدراسة تسميط الضكء عمى ىذه الت

 كسير كصلبحيات الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، كذلؾ في سياؽ الإشكالية المبمكرة في التساؤؿ التالي:   
إلى أي مدى سيسيم التوجو القانوني الجديد بخصوص الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار في ضبط 

 ستثمار؟  نشاطيا بما يضمن توفير مناخ ملائم الا
الإطار الكظيفي ليا  ثـ أكؿ( حكر)م الاستثمار لترقية الجزائرية لمككالة العضكم الإطارإلى  نتطرؽ
 .)محكر ثاف(

 الاستثمار لترقية الجزائرية لموكالة العضوي الإطار :المحور الأول
 الشبابيؾ عمى النص باستثناء الككالة، كتسيير تنظيـ عمى 1 18-22رقـ القانكف مف 18 المادة تنص لـ
 :في كالمتمثمة الككالة لدل تنش  التي الكحيدة
 الأجنبية كالاستثمارات الكبرل لممشاريع الكحيد الشباؾ •
  .اللبمركزية الكحيدة الشبابيؾ •

 المرسكـ إلى بالرجكع إذ التنظيـ، إلى الككالة كسير تنظيـ مس لة أحالت أعلبه المذككرة المادة أف غير
  الاستثمار لترقية الجزائرية الككالة كسير كتسيير لتنظيـ الثاني الباب خصص أنو نجد 298-22 رقـ التنفيذم



 د. بن عميروش ريمة الاستثمار‎ ‎لترقية‎ ‎الجزائرية‎ ‎للوكالة‎ ‎القانوني‎ ‎الإطار

 

 

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

                       

 كبذلؾ لمككالة، التابعة الكحيدة الشبابيؾ إلى بالإضافة عاـ، مدير قبؿ مف كتسير إدارة مجمس الككالة يدير إذ
 . لمككالة لامركزية كىياكؿ) مركزية كىياكؿ أجيزة ليا الككالة تككف

 الاستثمار لترقية الجزائرية لموكالة واليياكل جيزةأولا: الأ
 كىك الإدارة مجمس في الاستثمار لترقية الجزائرية لمككالة عمييا تقكـ التي المركزية كاليياكؿ الأجيزة تتمثؿ

 كالاستثمارات الكبرل لممشاريع الكحيد الشباؾ إلى إضافة تنفيذية، ىيئة باعتباره العاـ كالمدير تداكلية ىيئة
 لأجنبية.ا

  يع الكبرى والاستثمارات الأجنبيةالشباك الوحيد لممشار  -1
يعتبر الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية المحاكر الكحيد كالمكمؼ بجميع الإجراءات 

ارة إلى ، كتجدر الإش3كيتمتع باختصاص كطني   2الخاصة بالمشاريع الاستثمارية الكبرل كالاستثمارات الأجنبية 
أف ىذه الصلبحيات المتعمقة بيذا النكع مف الاستثمارات كانت مككمة لممجمس الكطني للبستثمار، كتدخؿ ىذه 
التعديلبت ضمف الإصلبحيات الييكمية الميمة التي استحدثيا قانكف الاستثمار الجديد، كذلؾ في مرافقة كمتابعة 

 جميع الاستثمارات في إطار الشفافية كالمساكاة.
 الشباك الوحيد اللامركزي -2

يتمتع الشباؾ الكحيد اللبمركزم باختصاص محمي، كيعتبر المحاكر الكحيد لممستثمريف، كىك مكمؼ بجميع 
عبر ممثمي الييئات كالإدارات المكمفة  4الإجراءات المتعمقة بالاستثمار مف مرافقة كتقديـ مختمؼ التسييلبت

 .  5بتنفيذ كتجسيد المشاريع الاستثمارية
 ثانيا: تسيير الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار

الذم يحدد تنظيـ  الككالة الجزائرية لترقية  18-22مف المرسكـ التنفيذم رقـ  05بالرجكع إلى نص المادة 
الاستثمار، يتككف التنظيـ المركزم لمككالة مف مجمس إدارة كيسيرىا مدير عاـ، يسيراف عمى حسف سير الككالة 

 كتنظيميا.  
يعتبر مجمس الإدارة أعمى سمطة في الككالة حيث يتكلى إدارة الككالة كتكجيو القرارات  مجمس الإدارة: -1

المناسبة ليا ككذا اقتراح السياسية العامة التي تسير عمييا، كيدخؿ ىذا كمو في إطار تحقيؽ اليدؼ الذم أنش ت 
 6مف أجمو الككالة.

 07دارة الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كفقا لنص المادة يت لؼ مجمس إ :تشكيمة مجمس الإدارة -أ 
 ، مف مجمكعة مف ممثمي الكزارات.298-22  مف المرسكـ التنفيذم رقـ



 د. بن عميروش ريمة الاستثمار‎ ‎لترقية‎ ‎الجزائرية‎ ‎للوكالة‎ ‎القانوني‎ ‎الإطار

 

 

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

                       

كعندما نقارف تشكيمة مجمس الإدارة بسابقتيا نجد أف المشرع قد قاـ بتخفيض عدد أعضاء مجمس الإدارة 
 18كبدلا مف  100-17بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  أعضاء التي كانت محددة 09أعضاء بدلا  07إلى 

إذ استغنى عف عدد مف الأعضاء كيتعمؽ الأمر بػ: ممثؿ ، 356-06المرسكـ التنفيذم رقـ بمكجب  عضكا
الكزير المكمؼ بالطاقة كالمناجـ، ممثؿ الكزير المكمؼ بالمؤسسات كالصناعات الصغيرة كالمتكسطة، ممثؿ 

الصغيرة  لعمرانية كالبيئة، ممثؿ المجمس الكطني الاستشارم لترقية المؤسساتالكزير المكمؼ بالتييئة ا
كىذا راجع لاختفاء كحؿ بعض الكزارات أك اندماجيا في كزارات أخرل  كالمتكسطة، كممثمي منظمة أرباب العمؿ،

 كىذا ما يظير في التشكيمة الحككمية الحالية.
زائرية لترقية الاستثمار أنيا  أصبحت تضـ  فقط ممثميف كما يلبحظ عمى تشكيمة مجمس إدارة الككالة الج

عف بعض الكزراء المشكميف لممجمس الكطني للبستثمار، عمى خلبؼ ما كاف عميو الأمر في المرسكـ التنفيذم 
الممغى، الذم كاف يضـ في تشكيمة الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار، ممثميف عف كؿ الكزراء  356-06رقـ 

مجمس، كبالتالي يظير مف خلبؿ تشكيمة مجمس إدارة الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار أنو تـ الإبقاء المككنيف لم
 فقط عمى ممثمي الإدارات كالييئات المعنية بالعممية الاستثمارية مباشرة.

لقد أحدث المشرع الجزائرم تعديلبت جديدة في دكرات مجمس  دورات ومداولات مجمس الإدارة: -ب
 نفصؿ فييا كالتالي:، ىك دكرات عادية كأخرل  غير عاديةة منيا ما الإدار 

يجتمع مجمس الإدارة في دكرة عادية مرتيف في السنة بناء عمى استدعاء مف  الدورات العادية: -
  100-17مف المرسكـ التنفيذم رقـ  05كىي نفس عدد الدكرات التي كانت كاردة بمكجب المادة ( 7)رئيسو

مف لممرسكـ  09ى أف عدد دكرات مجمس الإدارة كاف أربع مرات في السنة بمكجب المادة كتجدر الإشارة إل
 .356-06التنفيذم رقـ 

يمكف لممجمس أف يجتمع في دكرة غير عادية بناء عمى استدعاء مف رئيسو أك  الدورات غير العادية: -
عمى رئيس  298-22تنفيذم رقـ مف المرسكـ ال 09كتنص المادة ، مف أعضاء مجمس الإدارة 2/3باقتراح ثمثي 

يكـ مف تاريخ  15مجمس الإدارة أف يرسؿ إلى كؿ عضك في المجمس استدعاء يبيف فيو جدكؿ أعماؿ قبؿ 
 الاجتماع.

مف أعضائو عمى  2/3مف نفس المرسكـ أف المداكلات لا تصح إلا بحضكر ثمثي  10كما تنص المادة 
ف لـ يكتمؿ النصاب يجتمع المجمس بعد الاستدعاء الثاني، بعده تصح المداكلات ميما كاف عدد  الأقؿ، كا 

 الأعضاء الحاضريف، كيتخذ المجمس قراراتو ب غمبية أصكات الحاضريف كفي حالة التساكم يرجح صكت الرئيس.
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يترتب عمى مداكلات المجمس تحرير محاضر مرقمة في دفتر خاص يكقعيا رئيس مجمس الإدارة كتبمغ 
 يكـ التي تمي المداكلات. 15لكصية خلبؿ لجميع الأعضاء كلمسمطة ا

كما يمكف لمجمس الإدارة أف يتداكؿ في إنشاء الشبابيؾ الكحيدة لمككالة أك ىياكؿ دعـ بناء عمى اقتراح 
 .8مف المدير العاـ كمكافقة السمطة الكصية

 مجمس الإدارة.مف نفس المرسكـ الفقرة الأخيرة يكمؼ المدير العاـ بتنفيذ قرارات  13كطبقا لنص المادة 
يتمثؿ الجياز الثاني لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار في المديرية العامة التي يتكلى  المدير العام: -2

 إدارتيا  مدير عاـ يديرىا كيككف مسؤكلا عف سيرىا كمؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم.
يذية في الككالة  إذ يعتبر المسؤكؿ يتكلى المدير العاـ السمطة التنف 298-22كفقا لممرسكـ التنفيذم رقـ

 عف سير الككالة في مجاؿ التسيير الإدارم كالمالي .
كيتكمؼ بالتعييف في  9كيقترح المدير العاـ في مجاؿ التسيير الإدارم التنظيـ الداخمي لمككالة كشبابيكيا

 يع مستخدمي الككالةلسميمة عمى جمالمناصب التي لـ تتقرر طريقة أخرل لمتعييف فييا، كيمارس السمطة ا
، كيبرـ (10)كيكمؼ بتنفيذ القرارات الصادرة عف مجمس الإدارة كيمثؿ الككالة أماـ العدالة كفي أعماؿ الحياة المدنية

، كما يدير مصالح الككالة مف خلبؿ الإشراؼ عمى 11الصفقات كالاتفاقات كالاتفاقيات المرتبطة بمياـ الككالة
( أشير يرسمو إلى السمطة الكصية كمجمس الإدارة 06ـ بإعداد تقرير كؿ ستة )مختمؼ الأقساـ كالمديريات، كيقك 

حكؿ نشاطات الككالة، كما يعد كبالتنسيؽ مع المصالح المختصة بالكزارة المكمفة بالشؤكف الخارجية، كبالاتصاؿ 
حكؿ أنشطة ترقية ( أشير يكجيو إلى المجمس الكطني للبستثمار 06مع الممثميات الدبمكماسية كتقريرا كؿ ستة )

 .(12)الاستثمار كعف تدفقات الاستثمارات الأجنبية المباشرة 
 

 المحور الثاني: الإطار الوظيفي لموكالة الجزائرية لترقية الاستثمار
كسع المشرع الجزائرم مف السمطات كالصلبحيات التي أسندت إلى الككالة مف أجؿ تفعيؿ الاستثمارات 

مف المرسكـ التنفيذم  04كالبشرية لمقياـ بالمياـ عمى أكمؿ كجو، مف خلبؿ المادة  بتكفير كؿ الإمكانيات المادية
، حيث 18-22مف القانكف رقـ  18، فقاـ المشرع بتفصيؿ مياـ لمككالة  تطبيقا لنص المادة 298-22رقـ 

لتزامات التي صنؼ مف خلبلو المشرع نشاط الككالة بعنكاف عدد المياـ المككمة ليا، كبعنكاف كؿ ميمة أكرد الا
يتعيف عمى الككالة القياـ بيا، بسرد ىذه المياـ في ست فقرات، كالذم مف خلبلو تقكـ بممارسة سمطاتيا 

 كصلبحياتيا.
 مياـ إدارية )أكلا(، كمياـ ذات طابع خاص )ثانيا(.كلدراسة مياـ الككالة صنفناىا إلى نكعيف: 
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 للاستثمار  أولا: الميام الإدارية لموكالة الجزائرية لترقية
حددت المياـ الإدارية التي تقكـ بيا الككالة الجزائرية لترقية للبستثمار طبقا لممادة الرابعة مف المرسكـ 

كلعؿ أبرز المياـ الإدارية التي تعنى   356-06الممغي لأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ  298-22التنفيذم رقـ 
استقباؿ المستثمر كتكجييو،  كما تمعب دكر المرافؽ  لممستثمر طيمة بيا الككالة الجزائرية لترقية للبستثمار ميمة 

فترة إنجاز مشركعو الاستثمارم مف خلبؿ تقديـ كافة الخدمات الإدارية التي قد يحتاجيا ، إلى جانب ميمة  لا 
 تقؿ أىمية عف سابقاتيا كالتي تتمثؿ في ميمة تسجيؿ الاستثمارات كمنح المزايا المقررة  كمتابعتيا:

تعتبر خدمة الاستقباؿ كالإعلبـ الكجو الذم سكؼ يحدد مدل استقطاب : استقبال و إعلام المستثمر -1 
الدكلة لممستثمريف، حيث أف المستثمر مف خلبؿ خدمة الاستقباؿ سكؼ تتحدد لو ما إذا سكؼ يستمر في قراره 

، كالتي ابتكرت 13بيؾ الكحيدة كما أف ميمة الإعلبـ بيذا الكصؼ تدخؿ ضمف صميـ اختصاصات الشباأـ لا، 
خصيصا مف أجؿ أداء ميمة المساعدة كتثقيؼ المستثمر في المجاؿ المزمع إنجاز مشركعو فيو، كفي ىذا 

 كذلؾ بعنكاف الإعلبـ عمى أف:  298-22في فقرتيا الأكلى مف المرسكـ التنفيذم رقـ  04الصدد تنص المادة 
ة بميمة الإعلبـ مف خلبؿ ضماف خدمة الاستقباؿ لصالح الجزائرية لترقية الاستثمار، مكمف الككالة

المستثمريف في جميع المجالات الضركرية للبستثمار بكضع أنظمة إعلبمية لممستثمريف مف أجؿ سيكلة 
الحصكؿ عمى مختمؼ المعطيات الخاصة بالمشاريع الاستثمارية، بحيث تضع الككالة بنكؾ معطيات تسمح 

تمؼ المعطيات الضركرية لتحضير مشاريعيـ، كالفرص كالإمكانات المكجكدة في لممستثمريف بالإطلبع عمى مخ
كؿ قطاع  فيي معطيات أك إحصائيات أك مخططات تتعمؽ بفرص الأعماؿ كالمشاريع الرائجة في المنطقة ككذا  

ئات المعنية كثركات الأقاليـ المحمية كالجيكية، كفي ذات الصدد كضع قاعدة بيانات بالتنسيؽ مع الإدارات كاليي
 عف تكفر العقار المكجو للبستثمار.

بالإضافة إلى كضع التشريعات كالتنظيمات المتعمقة بالاستثمار كمعالجتيا كنشرىا بكؿ كسيمة حتى يتمكف 
 المستثمركف مف الاطلبع عمييا . 

الانتقاؿ بيف الصعكبات التي يعاني منيا المستثمر  مف: الخدمات الإدارية ومرافقة المستثمر تقديم -2
بيف ىذه إدارة إلى أخرل مما يكمفو الكثير مف الجيد كالكقت كالمصاريؼ، كفي الكثير مف الأحياف يتعرض إلى 

 بعض المشاكؿ الإدارية كتعقيد إجراءاتيا. 
المتعمؽ بالاستثمار كؿ  18-22أجؿ التخفيؼ مف حدة المشاكؿ كالصعكبات ضمف القانكف رقـ  كمف

تعمقة بالمشركع الاستثمارم في يد الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار لمقياـ بميمتيا في الإجراءات كالشكميات الم
 تسييؿ الإجراءات كتبسيطيا مف خلبؿ الشبابيؾ الكحيدة.
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بعد قياـ الككالة باستقباؿ المستثمر تتكلى بعد ذلؾ ميمة تكجيو المستثمر نحك ممثمي الإدارات كالييئات 
كتزكيده بمختمؼ  مستكل الشباؾ الكحيد كالتنسيؽ معيا لإفادة المستثمر ثمة عمىالمعنية بالاستثمار المم

المعمكمات المتكفرة لدييـ كبكؿ ما يتعمؽ بمكضكع استثماره  كما تتكلى منحو كؿ الكثائؽ كالقرارات كالتراخيص 
 ، نفصميا كالتالي. 14التي ليا علبقة بتجسيد كاستغلبؿ المشركع الاستثمارم

 يتكلى ما يمي:لة: ممثل الوكا  
  تسجيؿ الاستثمارات كتبميغ شيادات التسجيؿ. -
 دراسة كؿ طمبات تعديؿ شيادات التسجيؿ،  ككذا تمديد ا جاؿ المتعمقة بيا. -
 الت شير خلبؿ الجمسة عمى قائمة السمع كالخدمات القابمة للبستفادة مف المزايا كطمبات تعديميا. -
 المزايا. الترخيص بالتنازؿ عف الاستثمار كتحكيؿ -

 يتكلى ما يمي:ممثل إدارة الضرائب:   
إعداد شيادة الإعفاء مف الرسـ عمى القيمة المضافة المتعمقة باقتناء السمع كالخدمات المستفيدة  -

 مف المزايا.
 إعداد محضر معاينة الدخكؿ في الاستغلبؿ بالتنسيؽ مع مصالح الضرائب المختصة إقميميا . -
 بما يمي: يكمؼممثل إدارة الجمارك:   
 مساعدة المستثمر في استكماؿ الإجراءات الجمركية فيما يتعمؽ بانجاز استثماره  كاستغلبلو . -
 معالجة طمبات رفع عدـ القابمية لمتنازؿ عف السمع المقتناة في ظؿ شركط تفضيمية. -
 يتكلى ما يمي : ممثل المركز الوطني لمسجل التجاري: 
في اليكـ نفسو الذم تـ فيو الحصكؿ عمى شيادة  تسميـ شيادات عدـ سبؽ التسمية، كذلؾ -

 التسجيؿ.
 مساعدة المستثمر في استكماؿ الإجراءات المتعمقة بالتسجيؿ في السجؿ التجارم. -

 يتكلى ما يمي: ممثل مصالح التعمير:   
 مساعدة المستثمر في الحصكؿ عمى رخصة البناء كالرخص الأخرل المرتبطة بحؽ البناء. -
 لتي ليا علبقة بصلبحياتو كمتابعتيا حتى انتيائيا.استلبـ الممفات ا -

 يتكلى ما يمي: ممثل البيئة:  
 مساعدة المستثمر في الحصكؿ عمى التراخيص المطمكبة فيما يخص حماية البيئة. -
 القياـ بكؿ المياـ التي ليا علبقة بالبيئة كالمحيط. -
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 يتكلى ما يمي: ممثل العمل والتشغيل:  
 كفؽ التنظيـ المعمكؿ بو في أقرب ا جاؿ. تسميـ كؿ كثيقة مطمكبة -
 جمع عركض عمؿ المستثمريف، كتقديـ المرشحيف لممناصب المقترحة. -
 الاتصاؿ بالييئة المكمفة بتسميـ رخصة العمؿ. -

يتكلى تسميـ شيادات المستخدـ كتغيير المكظفيف، كالتعييف  ممثل ىيئات الضمان الاجتماعي:  
 ؿ كثيقة أخرل تخضع لاختصاصاتيـ.كتسجيؿ المستخدميف كالأجراء كك

: يتكلى مساعدة المستثمريف في استكماؿ الإجراءات ممثل الييئات المكمفة بمنح العقار الموجو للاستثمار
 المرتبطة بالحصكؿ عمى العقار بعد إعلبميـ بتكفير الأكعية العقارية .

 298-22مف المرسكـ التنفيذم رقـ  بعةمف جانب يخر كبعنكاف المرافقة طبقا لمفقرة الرابعة مف المادة الرا
داراتيـ  الأصمية  في إطار تذليؿ الصعكبات المحتممة  15يؤىؿ ممثمك الككالة بمرافقة المستثمريف لدل ىيئاتيـ كا 

 . 16التي تعترضيـ
لقد كفؿ المشرع الجزائرم العديد مف المزايا الجبائية لممستثمريف الأجانب كالكطنييف : تسيير الامتيازات -3

مى حد سكاء كما رأينا سابقا قصد خمؽ مناخ ملبئـ لجذب الاستثمارات الكطنية كالأجنبية كىذا ما يظير جميا ع
  مف خلبؿ ميمة منح المزايا التي تعتبر ضمف المياـ الجكىرية التي تقكـ بيا الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار

لاستثمارية، كتحقيؽ أقصى قدر مف الربح، كىك ما تـ إذ تعتبر ذات ت ثير قكم عمى مدل استمرارية المشاريع ا
المتعمؽ بالاستثمار الذم أشار إلى كافة الشركط التي يجب تكافرىا  18-22تكريسو بمكجب القانكف رقـ 

لمحصكؿ عمى ىاتو المزايا، حيث اعتبر إجراء تسجيؿ الاستثمار بمثابة شرط أساسي يتكجب تكفره إلى جانب 
 ستفادة مف المزايا المقررة للبستثمارات.شركط مكضكعية أخرل للب

كفي حالة ما إذا رأل المستثمر أنو قد غبف مف إدارة أك ىيئة مكمفة بش ف الاستفادة مف المزايا أك كاف 
مكضكع إجراء سحب أك تجريد مف الحقكؽ، تقديـ تظمـ مسبؽ أماـ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار ب م كسيمة 

ابتداء مف تاريخ تبميغو بالقرار المتظمـ فيو، كالذم يجب أف يفصؿ فيو المدير العاـ في كانت ، في أجؿ شير 
  .17( يكما مف تاريخ تسممو15أجؿ لا يتجاكز خمسة عشر )

كفي حالة عدـ إنصافو يتقدـ بطعف أماـ المجنة العميا الكطنية لمطعكف المتعمقة بالاستثمار، كالتي تـ 
، كبالنظر )19(18-22مف القانكف رقـ  11، تطبيقيا لممادة 29718-22ي رقـ إنشاؤىا بمكجب المرسكـ الرئاس

إلى تشكيمتيا المتككنة مف ممثؿ عف رئيس الجميكرية  مجمكعة قضاة، بالإضافة إلى خبراء اقتصادييف كمالييف 
إلى  مستقميف  فيي لجنة ذات كزف  كما أنيا مطالبة بالإضافة إلى الفصؿ في طعكف المستثمريف برفع تقرير
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( أشير عف نشاطيا كعف المشاكؿ التي تعترض الاستثمارات كتقديـ تكصيات 06رئيس الجميكرية كؿ ستة )
 .20عند الاقتضاء

و  بقرار سحب أك رفض ( يكما مف تاريخ تبميغ15يرفع المستثمر طعنو أماـ المجنة في أجؿ خمسة عشر )
كاء أماـ المجنة مباشرة أك عبر المنصة الرقمية ، أك في حالة رفض إعداد المقررات كالتراخيص سمنح المزايا

     .21لممستثمر، كالتي تفصؿ في ذلؾ في أجؿ لا يتجاكز شيرا مف تاريخ الإخطار
بغية حماية المستثمر مف تعسؼ  22 كذلؾ دكف المساس بحقو في المجكء إلى الجيات القضائية المختصة،

 كغبف الأجيزة الإدارية كضمانا لحقكؽ المستثمر. 
جدر الإشارة إلى أف المستثمر كاف يرفع طعنو أماـ لجنة الطعف في مجاؿ الاستثمار المنظمة بمكجب كت

 .16624-19الممغى بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  23 357-06المرسكـ التنفيذم رقـ 
 لموكالة الجزائرية لترقية الاستثمارذات الطابع الخاص ثانيا: الميام 
ر غيؾ، لذية لدارلإااقاتيا طجميع دت فيا جندىؽ تحقيؿ في سبيالاستثمار ك الجزائرية لترقيةكالة كلإف ا

معو ب لى جنبا إجنؼ تقرل ذات طابع خاص  خكد ألى جيإميمتو يبقى بحاجة ؿ حتى تكتمدارم كلإدكر الأف ا
ب نلى جاإكالة كلالى ؿ إكرع الجزائرم قد أكلمشد أف انجكد، كفي سبيؿ تحقيؽ ذلؾ  لمنشدؼ اليالى كؿ إصكلم

 04، كالمادة  18-22مف القانكف رقـ  18ف دكر إدارم مياما ذات طابع خاص، مف خلبؿ المادة بو مكـ ما تق
المتعمؽ بتنظيـ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كسيرىا كيتمثؿ الدكر ذك  298-22مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

 كالتي يمكف تفصيميا فيما يمي:ييؿ، الترقية كالمتابعة ميمة التسلمككالة في عدة مياـ نذكر منيا: الطابع الخاص 
تعتبر ميمة التسييؿ مف أىـ الاختصاصات المككمة لمككالة، كأكثرىا : بميمة التسييل الوكالةقيام  -1

فعالية في تنشيط كتفعيؿ العممية الاستثمارية، حيث تنطكم عمى عدة عكامؿ أساسية تتعمؽ بكضع كتسيير 
نتناكليا بالدراسة  بالإضافة إلى تحديد فرص الاستثمار المتاحة، ض كتقييـ مناخ الاستثمار،المنصة الرقمية، عر 

 عمى التكالي:
مف  23تـ إنشاء منصة رقمية لممستثمر بمكجب المادة : الرقمية لممستثمر وتسييرىا المنصةوضع  -أ

رافقتيا كمتابعتيا منذ تسجيميا كخلبؿ أداة الكتركنية لتكجيو الاستثمارات كمكىي عبارة عف "، 18-22القانكف رقـ 
بمعنى أنيا  25عبر الانترنت" م للئجراءات المتعمقة بالاستثمارمرحمة الاستغلبؿ، تعمؿ عمى إزالة الطابع الماد

بالاطلبع عمى جميع  لممتعامميف الاقتصادييف ككؿ الميتميف بمجاؿ الاستثماربمثابة نظاـ إعلبمي يسمح 
بحيث يككف بحكزتيـ معطيات حديثة، متنكعة  ائيـ دفعا قكيا نحك إقامة مشاريع،المعطيات الاقتصادية بإعط

 تمكنيـ مف اتخاذ قرارات رشيدة. شاممة، مطابقة لكاقع الإقميـ المعني
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في التكفؿ بعممية الأىداؼ مف إنشاء ىذه المنصة كالتي يمكف إيجازىا  28كفي ىذا الصدد تحدد المادة 
كتبسيطو، الإسراع في معالجة ممفات المستثمريف كدراستيا كمتابعة تقدمو، تحسيف  إنشاء الشركات كالاستثمارات

التكاصؿ بيف المستثمريف كالإدارة الاقتصادية كىذا ما يضمف شفافية الإجراءات كيحسف أداة خدمة المرافؽ العامة 
 كيسمح بالتبادؿ المباشر بيف أعكاف الإدارات.

فرد الككالة بضـ شبكة المعمكمات الخاصة بالاستثمار ليكاكب إلى غاية تفعيؿ المنصة بشكؿ جيد، تن
 التطكرات التكنكلكجية التي يعرفيا العصر. 

يقصد بالسياسة العامة الاستثمارية أك المناخ العاـ للبستثمار : و تقييم مناخ الاستثمار عرض -ب
رم في دكلة ما، كتتمثؿ في تكفير مختمؼ العكامؿ الاقتصادية التي يعتمدىا المستثمر لإقامة مشركعو الاستثما

البنية الأساسية لإقامة الاستثمار، بالإضافة إلى تكافر الدكلة عمى المكاد الأكلية كالأساسية كالثركات الطبيعية 
 .26العالمية كالمكقع الجغرافي كمدل قربيا مف الأسكاؽ

ة التي تؤىميا لكي تككف قطبا تتكفر الجزائر عمى العديد مف المؤىلبت الطبيعية كالبشري كفي نفس السياؽ
تكاليؼ المكاد خاصة ؿ التكاليؼ تقمياقتصاديا يستقطب المستثمريف،خاصة مكقعيا الجغرافي الذم يمكف مف 

،حيث تقع الجزائر لييمنة عميياج يسمح ليا بالسيطرة كانتادات إحء كنشاكا  منيا رب بالقد جكالتابالتالي الأكلية، ك
الذم  بمداف المغرب العربي، كما تشكؿ ىمزة كصؿ بيف إفريقيا كأكركبا الأمرفي قمب شماؿ إفريقيا كتتكسط 

 يجعميا محؿ استقطاب الكثير مف المستثمريف. 
بإعطاء نظرة شاممة لممستثمريف عف بيئة الاستثمار في كعميو تقكـ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار 

كما تسعى مف أجؿ رسـ صكرة كاضحة كشاممة  27جزائر،ختمؼ المكارد الطبيعية التي تزخر بيا الالجزائر كم
لمبيئة الاستثمارية في الجزائر بكصفيا بمد مضيؼ، مف خلبؿ إبراز كافة القدرات كالمؤىلبت التي يتمتع بيا في 
حصائيات مطابقة لمكاقع، كما تضع الككالة تحت تصرؼ  مجاؿ الاستثمار مدعمة ذلؾ بتقديـ معطيات كا 

يانات كالمعمكمات الاقتصادية كالقانكنية اللبزمة التي يطمبكنيا بمناسبة إنجاز مشاريعيـ كذلؾ المستثمريف كافة الب
عف طريؽ الخدمات المقدمة مباشرة عف طريؽ الشبابيؾ الكحيدة المتكاجدة عبر التراب الكطني، كىذا ما أشارت 

 .298-22مف المرسكـ التنفيذم  26إليو المادة 
كذلؾ عبر إطارات  ؾ المباشر لمككالة بالمستثمر سكاء المحمي أك الأجنبيبحكـ الاحتكا مف جية أخرل،

كمرافقتيا لو في جميع مراحؿ المشركع الاستثمارم يمكنيا ملبحظة الايجابيات كالسمبيات في  الشبابيؾ الكحيدة
لحمكؿ ىذه العممية، ككذا التنبؤ بالمشاكؿ كالمخاطر التي قد تحدث، فتتصدل ليا مسبقا مف أجؿ إيجاد ا

كافة التكصيات لمسمطات المعنية قصد استدراؾ اليفكات الممكف الكقكع فييا المناسبة، كؿ ىذا يؤىميا أف تقدـ 
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ر ط الإجراءات كتذليؿ تبسيؼ كفي تخفي الاقتراحات ككذا تقديـ كافة 28أثناء تطبيؽ أحكاـ قانكف الاستثما
 الصعكبات، كىك ما يؤدم إلى تحسيف مناخ الاستثمار.

في سبيؿ تشجيع  الجزائرية لترقية الاستثمار تعتمد الككالة: يد فرص الاستثمار في الجزائرتحد -ج
الاستثمار في الجزائر عمى عدة أساليب مف بينيا تنظيـ ممتقيات كأياـ دراسية كندكات كتظاىرات مف أجؿ 

عرض مختمؼ المؤىلبت  التعريؼ بالمزايا المتعمقة بالاستثمار، كيككف محتكل مثؿ ىذه الممتقيات كالندكات 
 كالعركض العقارية المتكفرة في الجزائر.  

عامة ترقى إلى التعريؼ  المؤتمرات كالندكات مف حيث المكاضيع التي تتناكؿ دراستيا فتككف كتختمؼ
بالتكجيات الاقتصادية العامة كالخطكط العريضة لمسياسة الاقتصادية، أك متخصصة بحيث تتناكؿ بالطرح 

  ضيع محددة بذاتيا، كبناء عميو تعد فرصة لممتعامميف الاقتصادييف مف أجؿ الالتقاء بنظرائيـكالمعالجة مكا
كخمؽ فضاءات لمتعارؼ كالتعاكف الاقتصادم خصكصا في إطار ما يعرؼ بالشراكة، كتسمح ليـ بالاستعلبـ 

مع اتخاذىا بيدؼ مساعدتيـ حكؿ النصكص التشريعية كالتنظيمية الجديدة ككؿ الإجراءات كالتدابير المتخذة كالمز 
في إنجاز نشاطاتيـ، كما تعد منبرا لمسمطات العمكمية التي تكد عرض سياستيا التنمكية الاستثمارية كمكقفيا 

 اتجاه رجاؿ الأعماؿ الجزائرييف كالأجانب.
 ـ كالترقيةلإعلبؿ افي مجاؿ عمؿ بكدرة لمباترقية الاستثمار تعني ا: لاستثمار في الجزائرترقية ا -2

ـ للبستثمار لعاط المحياقية رتف سمعة الجزائر مف أجؿ تحسيبيدؼ لخاصة كامية كلعمالييئات امع كف لتعاكا
مف خلبؿ ( 29)كقد ازداد اىتماـ المشرع كتركيزه عمى ىذه الميمة كالتي تدخؿ ضمف صميـ اختصاصات الككالة 

ي كالمحمي، كتصميـ عمميات حشد رؤكس قياميا بإعداد كاقتراح مخطط لترقية الاستثمار عمى الصعيديف الكطن
 .كتنفيذىاالأمكاؿ اللبزمة لانجازىا 

مف جانب يخر ضماف خدمة إقامة علبقات أعماؿ كتسييؿ الاتصالات بيف المستثمريف كتعزيز فرض 
 الأعماؿ كالشراكة ، بالإضافة إلى إقامة علبقات تعاكف مع الييئات الأجنبية المماثمة كتطكيرىا.

تتحمؿ الخزينة العمكمية خسائر معتبرة بسبب المزايا الممنكحة : شاريع الاستثماريةمتابعة الم -3
، كبناء عمى ذلؾ  المتعمؽ بالاستثمار 18-22في إطار الأنظمة المقررة بمكجب القانكف  لممشاريع الاستثمارية

 رصدت لأجميا. الأمكاؿ كالخركج عف الأىداؼ التيبكاف مف المنطقي أف تحرص الدكلة عمى عدـ المخاطرة 
 ت كدىا طريؽ عف المراقبة كذلؾ عممية عمى الاستثمارية لممشاريع متابعتيا مجاؿ في الككالة ميمة تتجسد

 الأساس ىذا كعمى منيا، استفاد التي المزايا مقابؿ عمييا المتفؽ المتبادلة كالالتزامات لمقكاعد المستثمر احتراـ مف
 مف استفادتو مدة طيمة الاستثمارم بمشركعو المتعمقة كالتعيدات الالتزامات كؿ تنفيذ المستثمر عمى يجب
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المقررة، كذلؾ عبر تقديميـ لكافة المعمكمات المطمكبة إلى الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، حتى الامتيازات 
ا ما يتضح تتمكف ىذه الأخيرة مف القياـ بميمة المتابعة التي تتميز بطابع إحصائي كرقابي في نفس الكقت كىذ

 .31الممغى  104-17، بعدما كانت منظمة بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 30330-22مف خلبؿ المرسكـ رقـ 
 ستثمار، ثـ العناصر التي تشمميانتناكؿ أشكاؿ الرّقابة التي تقكـ بيا الككالة الجزائرية لترقية الا كعميو

 لعممية:كأخيرا الإدارات التي تساند الككالة مف أجؿ القياـ بيذه ا
كالفقرة  18-22مف القانكف  18بالرجكع إلى المادة : متابعة الوكالة لمشاريع الاستثمار أشكال -أ  

نجد أف المشرع خكؿ لمككالة سمطة متابعة  298-22مف المرسكـ التنفيذم رقـ  04السادسة مف المادة 
المتعمؽ بمتابعة  303 -22م رقـ مف المرسكـ التنفيذ 02المشاريع، كىك نفس الأمر الذم نصت عميو المادة 

تقكـ الإدارات المعنية، بعنكاف الفترة التي تستفيد فييا الاستثمارات مف المزايا "الاستثمارات التي تنص عمى: 
بمتابعة الاستثمارات لمت كد مف احتراـ الالتزامات المكتتبة مف طرؼ  18-22رقـ المرسكـ المنصكص عمييا في 

 المستثمريف".
 ذ الرقابة التي تمارسيا الككالة شكؿ رقابة سابقة كأخرل لاحقة:تتخ كعميو 

الرقابة السابقة الت كد مف صحة المعمكمات الكاردة بتسجيؿ الاستثمار، ككذا الكثائؽ الثبكتية  تتضمف
 32 الككالة. مصالح بيا تقكـ للبستثمار التي المتابعة كظيفة تدعيـ ش نيا مف التسجيؿ خاصيةالمرفقة بو ف
لمرقابة اللبحقة التي تباشرىا الككالة فتنصب عمى تفحص جممة مف الكثائؽ، يبرز فييا  النسبةبأما 

مف المرسكـ التنفيذم رقـ  05كىذا ما نصت عميو المادة  33المستثمر المراحؿ التي يجتازىا المشركع الاستثمارم
 فيو كضعية أك كشؼ يبرز افبي منتظمة بإيداع بصكرة الالتزاـ عميو يتعيف الصدد، ىذا كفي، (34) 22-303
كفي ، سنة كؿ في مرة لذلؾ قانكنا المؤىمة الككالة مصالح بيا لدل كتعيد  اكتتبيا التي الالتزامات تنفيذ مدل

بيانات مغمكطة أك أدرج معمكمات صكرية، يترتب عنو إلغاء شيادة تصريحات كاذبة حالة ما إذا قدـ المستثمر 
 دكف المساس بالعقكبات الكاردة في التشريع. التسجيؿ بمكجب مقرر سحب المزايا،

يسمح تحديد العناصر التي تشمميا الرقابة برسـ الحيز الذم : المشاريع الاستثمارية رقابةعناصر -ب 
يسمح لمقائميف بالرقابة أف يمارسكا صلبحياتيـ ضمنيا، كنقصد بالعناصر التي تشمميا الرقابة، جممة الالتزامات 

 بتنفيذىا مقابؿ الحصكؿ عمى المزايا المقررة في قانكف الاستثمار، نكجزىا فيما يمي: التي يتعيد المستثمر
يتعيف عمى المستثمر ت كيدا لنيتو الجادة في البدء في الإنجاز الفعمي لممشروع الاستثماري:  -1ب

حيث تنص المادة التجسيد الفعمي لممشركع أف يشرع في تنفيذه خلبؿ أجؿ يحدده قانكف الاستثمار بمنح المزايا، 
مف ىذا القانكف، في مدة لا  4تنجز الاستثمارات المذككرة في المادة ..."عمى أنو:  18-22مف القانكف رقـ  32
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( سنكات فيما يخص الاستثمارات المدرجة ضمف 05( سنكات، كترفع ىذه المدة الى خمس )03تتعدل ثلبث )
 نظاـ المناطؽ كنظاـ الاستثمارات المييكمة.

جؿ المتفؽ  لانجاز الاستثمار ابتداء مف تاريخ تسجيؿ الاستثمار لدل الككالة، أك ابتداء مف يسرم الأ
 تاريخ تسميـ رخصة البناء، في الحالات التي تككف فييا ىذه الرخصة مطمكبة ..."

 فالمشرع الجزائرم قد نص صراحة عمى إلزامية تحديد المدة اللبزمة لإنجاز المشركع بالاتفاؽ بيف الككالة
 كالمستثمر المعني، مع إمكانية تمديدىا في حالة ما اقتضت الحاجة ذلؾ. 

كيقصد بالبدء في التنفيذ الفعمي لممشركع أف يقكـ المستثمر بخطكات جدية كأف يتخذ إجراءات فعمية في 
ا تنفيذ مكضكع المشركع، كأف تككف ىذه الإجراءات مستمرة كمتكاصمة كليست متقطعة متباعدة، إذ ينظر إليي

، كفي حاؿ عدـ الانطلبؽ الفعمي في إنجاز المشركع (35)كمجمكعة إجراءات مكحدة لا إلى كؿ إجراء عمى حدل
 .(36)مف قبؿ المستثمر في الأجؿ المحدد، يؤدم ذلؾ إلى قياـ الككالة بسحب المزايا الممنكحة 

 كعو الاستثمارمرساؿ كشؼ تقدـ مشر يمزـ المستثمر بإ: إيداع كشوف تقدم المشروع الاستثماري -2ب
 الكضعية بجدكؿ مرفقا كيككف  303-22حسب النمكذج المحدد في الممحؽ الأكؿ مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

ميزانية ككذا جدكؿ  الكاردة بآخر عميو مف قبؿ إدارة الضرائب تحدد الأصكؿ كالخصكـ مؤشر الجبائية
ف تاريخ ت شيرة ي أجؿ أقصاه شير كاحد ابتداء مكينبغي إيداع كشؼ تقدـ المشاريع المؤشر عميو ف، الاستثمارات

 .37المصالح الجبائية
كفي حالة تخمؼ المستثمر عف إيداع الكشؼ السنكم، تقكـ لككالة بتبميغ اعذار لو بكؿ الكسائؿ في أجؿ 

 ( أياـ ابتداء مف تاريخ معاينة عدـ الإيداع. 08ثمانية )
مشركع مف طرؼ المستثمر في أجؿ خمسة عشر كيؤدم عدـ تقديـ تبرير عف عدـ إيداع كشؼ تقدـ ال

ة38( يكما15) كىك ما ينجر عنو سحب المزايا  39، إلى إلغاء شيادة تسجيؿ الاستثمار مف طرؼ الككال
 .  40الممنكحة
تقكـ الككالة بمتابعة الاستثمارات طيمة مدة المزايا عمى : احترام الواجبات والالتزامات المكتتبة -3ب

 .41ة مف طرؼ المستثمرأساس المعمكمات المقدم
حرل الصدؽ في تعاممو مع مختمؼ تفادم تقديـ تصريحات كاذبة، كتكبناء عميو، ينبغي عمى المستثمر 

الإدارات المعنية بالاستثمار، كأف يككف نزييا عند ممئ بيانات طمب التسجيؿ المكدع لدل الشباؾ الكحيد أك عند 
 ئب كأيضا عمى مستكل إدارة الجمارؾ.ممئ التصريحات الجبائية عمى مستكل إدارة الضرا
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مف طرؼ الشباؾ الكحيد تفحصا دقيقا لمتحقؽ مف حيث يتـ الت كد مف صحة  الكثائؽ كتطابقيا مع الكاقع 
صحة كتجانس المعمكمات الكاردة بالكثائؽ التي قدميا المستثمر لمككالة كلتقييـ مدل تنفيذ المستثمر للبلتزامات 

كذلؾ كفقا لمشركط المحددة ضمف شيادة تسجيؿ الاستثمار، كالمتعمقة  (42)الاستثمارالتي تعيد بيا عند تسجيؿ ب
أساسا بنكع الاستثمار المزمع إنجازه، مقر المشركع، القدرات الاسمية للئنتاج أك الخدمة، عدد مناصب العمؿ 

 المتكقع شغميا. 
، ك ف يمارس نشاطا مغايرا أك فإف حدث كأف قاـ المستثمر بتنفيذ مشركعو دكف التقيد ب حد ىذه الشركط

، جاز لمككالة بعد ذلؾ 43أف يككف عدد العماؿ أك حجـ الاستثمار منخفضا عف القدر الكارد في شيادة التسجيؿ
أف تقكـ بسحب المزايا الممنكحة لممشركع كميا أك جزئيا ، كذلؾ عمى اعتبار أف تمؾ الشركط كانت ىي الأساس 

ىناؾ مبرر لاستفادة النشاط مف المزايا التي كانت مقررة لو بعد تبميغ المستثمر  في منح المزايا، كبغيابيا لـ يعد
 .44يكما مف تاريخ معاينة الخمؿ 15باعذار بقي دكف إجابة مدة 

 قانكنا المؤىمة الككالة مصالح تمكيف خلبؿ مف  المتابعة عممية تسييؿ في فعاؿ دكر لو المستثمر أف كمع
قابة عف طريؽ الكثائؽ تصطدـ ببعض الصعكبات كيصعب الكشؼ عف إخلبؿ إلا الر  الاستثمارات بمتابعة

المستثمر ب حد التزاماتو، بسبب كثرة التحايلبت التي يقكـ بيا المستثمركف في كثير مف الأحياف ك التي  تنقص 
 مف فاعمية الرقابة .

إعداد محضر  المستثمر بتقديـ طمب يمزـ: معاينة الدخول في الاستغلال محضرطمب إعداد   -4ب
ج ، 45معاينة الدخكؿ في الاستغلبؿ كفؽ النمكذ كىك إجراء إلزامي لجميع  46مرفقا بمجمكعة مف الكثائؽ

كنفس الأمر بالنسبة لطمب تحديد مدة مزايا الاستغلبؿ لمت كد مف استيفاء معايير  47الاستثمارات مكضكع التسجيؿ
 .48التقييـ المحددة في ىذا الش ف

ر ىذا الإجراء بعد انتياء مدة الانجاز سببا لإلغاء شيادة التسجيؿ، كذلؾ بعد عدـ طمب المستثم كيشكؿ
، بمكجب 49( يكما60اعذار ترسمو الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بكؿ الكسائؿ كبقي دكف جدكل مدة ستيف )

 .50مقرر سحب المزايا
المقتناة المستفيدة مف المزايا يمكف أف تككف السمع كالخدمات  التنازل عن الاستثمار أو تحويمو: -5ب

، أك 51، كالمزايا الممنكحة بمكجب نصكص سابقة مكضكع تنازؿ18-22المنصكص عمييا في القانكف رقـ 
بعد الحصكؿ عمى ترخيص مف الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، بحيث يتعيف عمى المستثمر الذم  52تحكيؿ

ف يقدـ طمبا لمككالة بذلؾ، باكتتاب تعيد المتنازؿ لو بالكفاء أبدل رغبتو في التخمي عف المشركع لشخص يخر أ
 .  299-22التنفيذم رقـ  بجميع الالتزامات كفؽ النمكذج المرفؽ  بالممحؽ العاشر مف المرسكـ
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كعميو، يعد كؿ تنازؿ أك تحكيؿ المستثمر عف السمع كالخدمات المقتناة مع الاستفادة مف المزايا دكف 
خلبلا مف المستثمر بالالتزامات المكتتبة، كيؤدم إلى إلغاء المزايا الممنكحة، كتسديد ترخيص مف الككالة إ

 .53المستثمر المتنازؿ مجمكع المزايا الممنكحة، دكف المساس بالعقكبات النصكص عمييا
 :خاتمة

المتعمؽ  18-22ففي إطار السعي الدائـ لمجزائر إلى تحسيف مناخ الاستثمار، أصدر القانكف رقـ 
ستثمار كمجمكعة نصكصو التنظيمية، إذ تضمف مجمكعة مف الإصلبحات التي طالت الإطار المؤسساتي بالا

 .للبستثمار، كالتي مف ش نيا ترتيب يثار إيجابية فيما يخص ترقية قطاع الاستثمار في الجزائر
 مركز تكحيد أجؿ مف ككذا الاقتصادم، الاستقلبؿ فكرة حكؿ كالتشريعية التنفيذية السمطتيف لت كيد نتيجة

 العممية ترقية في المجمس ىذا بيا يحظى التي الكبيرة للؤىمية نظرا بالاستثمار الصمة ذات القرارات اتخاذ
 كثيرة مياـ الجزائرية الدكلة إليو عيدت لذا الاستثمار، مجاؿ في ىيئة أعمى باعتباره الجزائر في الاستثمارية

 ممثمي تشكيمتو في يتضمف إذ كانتعاشيا، لازدىارىا الملبئمة البيئة كتكفير الاستثمار تشجيع ميداف في كخطيرة
 العمؿ ىك التشكيمة ليذه للبستثمار الكطني المجمس تضميف مف العبرة إف .البشرية لتركيبتو نظرا كزارات، عدة
 في تنازع لحدكث يؤدم قد مما الجيات مختمؼ بيف التنسيؽ سكء لتفادم ككذا جية مف فعاليتو ضماف عمى

 .الكزارات مختمؼ بيف الاختصاص
كما تـ إجراء إصلبح ىيكمي يتماشى مع التسريع كالتبسيط في الإجراءات، ف عاد تنظيـ الككالة 

 بالاستثمار المتعمقة الإجراءات جميع كاستكماؿ الإجراءات لجميع المادم الطابع إزالة بغرض كذلؾ كصلبحياتيا
 مف يلية كىي .الطمبات كنكع الاستثمار نكع حسب اتباعيا جبالكا الإجراءات بتكييؼ كتسمح الإنترنت عبر
 .لمجزائر الاستثمارات جذب ثـ كمف الاستثمارم الأمف تكفير ش نيا

 :كىي دكر الاطار المؤسساتي للبستثمار تعزيز ش نيا مف التي التكصيات اقتراح إلى تكصمنا ،عميوك 
 الكفاءات عمى بالاعتماد كذلؾ الككالة، بتسيير المكمؼ البشرم لممكرد كالشفاؼ العادؿ الانتفاء ضركرة •
 مناخ عف إيجابية صكرة تقديـ ثـ كمف بيركقراطية كؿ عف بعيدا الككالة لنشاط فعاؿ تسيير لضماف المؤىمة

 .الجزائر في الاستثمار
 أم عف بعيدا نشاطيا كممارسة القرارات اتخاذ في أكثر استقلبلية الاستثمار لترقية الجزائرية الككالة منح •
 .معينة سياسية تبيعة

 للبستثمار الأكلكية ذات المجالات تحديد في أكسع تقديرية سمطة الاستثمار لترقية الجزائرية الككالة منح •
 .الاستثمار مجاؿ في لمدكلة العامة السياسة مع يتماشى بما
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 الأمف حقيؽت بغية الاستثمار لترقية الجزائرية الككالة لنشاط التشريعي الاستقرار ضماف ضركرة •
 .الاستثمارات كاستقطاب جذب ش نو مف الذم الاستثمارم

 تتكفؿ استثمارية بنكؾ بإنشاء الصمة ذات الدكلية كالمعايير يتماشى بما البنكي النظاـ إصلبح ضركرة •
 التنمية تحقيؽ ثـ كمف ليـ، الاستثمارم الأمف تكفير ش نو مف الذم الأمر المستثمريف، طمبات بقضاء

  .الجزائر إلييا تصبك التي الاقتصادية
ضفاء البيركقراطية، كالإجراءات الإدارم الفساد محارية خلبؿ مف الجزائرية الإدارة ت ىيؿ إعادة •  كا 
 .عميو كالثقة الشفافية
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 الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار، تغيير في الأسماء أم تفعيل لمميام
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mosta.dz-djillali.belhadj@univ 
 
 

 : ممخص
تنظيـ كتشكيؿ  298-22المتعمؽ بالاستثمار كالمرسكـ التنفيذم رقـ  18-22أعاد المشرع في القانكف رقـ 

ككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، مبينا الدكر الرئيسي ليا في الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار مستبدلا إياىا بال
الإشراؼ، متابعة كمرافقة المشاريع الاستثمارية كمنح العقار الاقتصادم، لاستقطاب أعبر عدد مف الاستثمارات 

كج مف كالمستثمريف الأجانب، كالكقكؼ عمى كاقع  الاستثمار المحمي، لمدفع بعجمة التنمية الاقتصادية، كالخر 
 .التبعية لمدكؿ المصنعة كحتى التبعية للبقتصاد القائـ عمى مدا خيؿ النفط

  : الاستثمار، الككالة، المستثمر، الاقتصاد، العقار الاقتصادمالكممات المفتاحية
Abstract: 

In Law No. 22-18 related to investment and Executive Decree No. 22-298, the legislator 

reorganized and formed the National Agency for Investment Development, replacing it with the 

Algerian Investment Promotion Agency, indicating its main role in supervising, following up and 

accompanying investment projects and granting economic real estate, to attract the largest number 

of investments and investors. Foreigners, and to understand the reality of local investment, to 

accelerate economic development, and get out of dependency on industrialized countries and even 

dependency on the economy based on oil revenues. 

Keywords: Investment, agency, investor, economy, Economic real estate. 

 
 

 مقدمة: 
أصدر المشرع الجزائرم العديد مف النصكص القانكنية كالتنظيمية المتعمقة بتحديد قكاعد الاستثمار، تباينت 

النظاـ الرأسمالي المتبنى بمكجب في أحكاميا بحسب النظاـ الاقتصادم المنتيج، مف النظاـ الاشتراكي إلى 
، محاكلا بذلؾ تذليؿ العقبات المتعمقة بتحديات التنمية الاقتصادية، استقطاب كترقية الاستثمار 1989دستكر 

 ليشمؿ جميع المجالات، الصناعي، الفلبحي كالسياحي كذلؾ عمى غرار قطاع المحركقات. 
 05المؤرخ في  12-93، ثـ القانكف رقـ 19631جكيمية  26المؤرخ في  277-63بدءا بالقانكف رقـ 

المؤرخ  09-16، القانكف رقـ 3المعدؿ كالمتمـ 2001أكت  20المؤرخ في  03-01، الأمر رقـ 19932أكتكبر 
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، كالتي أراد مف خلبليا تقديـ 20225يكليك  24المؤرخ في  18-22، كصكلا لمقانكف رقـ 20164أكت  03في 
 ريف المحمييف كالأجانب، تحقيقا للؤىداؼ المرجكة مف تشريعيا.أكبر قدر مف التحفيزات لممستثم

كفي سبيؿ متابعة كمرافقة المشاريع الاستثمارية أنش ت العديد مف الأجيزة المؤطرة، كالمجمس الكطني 
للبستثمار الذم كمؼ بميمة كضع استراتيجيات كأكلكيات الاستثمار، كالمصادقة عمى الاتفاقيات المبرمة في 

 .18-22أبقى عميو المشرع في القانكف رقـ  ذلؾ، حيث
كمف بيف الأجيزة المكمفة بالاستثمار الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم التي كمفت بعممية جمع 
نشاء بنؾ معطيات حكلو، كالككالة الكطنية لتطكير الاستثمار، كالتي  المعمكمات الخاصة بالعقار الصناعي كا 

لبت في الاسـ، التنظيـ الييكمي كالكظيفي ليا، تماشيا مع تغير الحككمات شيدت ىي الأخرل عدة تعدي
كالأىداؼ الاقتصادية المبرمجة مف قبؿ الدكلة لمخركج مف التبعية الداخمية للبقتصاد المعتمد عمى عكائد النفط 

لتي تحدد تشكيمتيا كالتبعية الاقتصادية الخارجية لمدكؿ المصنعة، بحيث تـ تعديؿ تسميتيا كالنصكص التنظيمية ا
المحدد لتنظيـ الككالة الجزائرية لترقية  298-22 كالمرسكـ التنفيذم رقـ 18-22كمياميا في القانكف رقـ 

المحدد لشركط ككيفيات منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة  17-23، كالقانكف رقـ 6الاستثمار
 المكجو لانجاز مشاريع استثمارية.

أبإمكان الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار تحقيق ما سبؽ يمكف طرح الإشكالية ا تية:  مف خلبؿ
  الأىداف الاقتصادية المسطرة ليا في تسيير العقار الصناعي والدفع بعجمة التنمية الاقتصادية؟

إلى الييكؿ  كللئجابة عمى الإشكالية المطركحة قسمنا ىذه المداخمة إلى محكريف أتطرؽ في المحكر الأكؿ
التنظيمي لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، كالمحكر الثاني أتطرؽ فيو لدكر الككالة في تسيير العقار الصناعي 

 كترقية الاستثمار.
 

 المحور الأول: الييكل التنظيمي لموكالة الجزائرية لترقية الاستثمار
لجزائرية لترقية الاستثمار بمكجب المرسكـ التنفيذم حدد المشرع الجزائرم الأحكاـ المتعمقة بتنظيـ الككالة ا

، كعميو س تطرؽ لتعريؼ ىذه الككالة، التطكر التشريعي الذم 2022سبتمبر  08المؤرخ في  298-22رقـ 
 عرفتو تـ لتنظيـ ىياكميا.

ار في نص المادة عرؼ المشرع الككالة الجزائرية لترقية الاستثم: كالة الجزائرية لترقية الاستثمارأولا: تعريف الو 
عمى أنيا مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم تتمتع بالشخصية المعنكية  298-22مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02

 05في المادة  356-06كالاستقلبؿ المالي، كىك نفس التعريؼ الذم تضمنتو أحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ 
 لترقية الاستثمار ىي: ، كالذم يمكف أف نستخمص منو أف الككالة الجزائرية7منو
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 مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم تعمؿ باسـ كلحساب الدكلة، كليا شخصية معنكية مستقمة؛  -
 تتمتع بذمة مالية مستقمة؛  -
 يعيف ليا ممثؿ يعبر عف إرادتيا. -

كقد تـ كضعيا تحت كصاية الكزير الأكؿ بعدما كانت مكضكعة تحت كصاية الكزير المكمؼ بترقية 
، ككصاية كزير المساىمة كتنسيؽ الإصلبحات طبقا لممرسكـ 356-06مار، طبقا لممرسكـ التنفيذم رقـ الاستث

، كىذا ما يجعميا تابعة للؤجيزة المركزية كيمنحيا قكة أكثر كفعالية في القياـ بمياميا 2828-01التنفيذم رقـ 
مع تحقيؽ برامج الدكلة، كما حدد مقرىا  في تسيير العقار الصناعي كمتابعة المشاريع الاستثمارية بما يتماشى

 .298-22مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03المركزم في مدينة الجزائر العاصمة حسب نص المادة 
  كالة الجزائرية لترقية الاستثمارثانيا: التطور التشريعي لمو 

ية التي عرفتيا عرفت الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار عدة تعديلبت تكيفت كالإصلبحات الاقتصاد
مف  07الجزائر  كذلؾ منذ مطمع التسعينات، حيث كانت تسمى بككالة ترقية كدعـ الاستثمار التي نصت المادة 

المتعمؽ بترقية الاستثمار عمى إنشائيا، كنظمت أحكاميا بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  12-93القانكف رقـ 
تـ تغيير تسميتيا إلى الككالة الكطنية لتطكير  2001، كفي سنة 9الذم حدد تنظيميا كسيرىا 94-319

 319-94كاـ المرسكـ التنفيذم رقـ الذم ألغى أح 282-01الاستثمار، كذلؾ بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
 كحكؿ بذلؾ كؿ القيـ المادية التابعة لككالة ترقية كدعـ الاستثمار لمككالة الكطنية لتطكير الاستثمار.

 356-06مف المرسكـ التنفيذم رقـ  43بمكجب المادة  282-01ـ التنفيذم رقـ بعدىا تـ إلغاء المرسك 
، ليتـ إعادة تسميتيا كتنظيـ ىياكميا في 100-17كالذم عدؿ كتمـ ىك ا خر بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 

 الذم حدد تنظيميا.  298-22المتعمؽ بالاستثمار كالمرسكـ التنفيذم رقـ  18-22القانكف رقـ 
تعديلبت كاف اليدؼ الأساسي منيا محاكلة مكاكبة التطكرات الاقتصادية التي شيدتيا الجزائر، حتى ىذه ال

يتسنى ليذا الجياز متابعة المشاريع الاستثمارية، استقطاب كتشجيع الاستثمار الكطني كالأجنبي الذم عرؼ 
جراءات الإدارية لمحصكؿ عمى عزكفا كبيرا بسبب الظركؼ الأمنية الخاصة التي مرت بيا البلبد، كتبسيط الإ

العقار الصناعي مف خلبؿ ىياكميا اللبمركزية، كتقديـ الترخيص لمحصكؿ عمى الدعـ كالتمكيؿ الكافييف لإنجاح 
 المشاريع الاستثمارية، كما تـ تجسيد ىذا التعديؿ بإجراء تغييرات متتالية في الييكؿ التنظيمي لمككالة.

لييكمي كالكظيفي حسب رأينا يعبر عف فشؿ ىذا الجياز في تحقيؽ إف عدـ الاستقرار في التنظيـ ا 
 الأىداؼ المسطرة لو، كيبعث لعدـ الاطمئناف في المناخ الاستثمارم لدل المستثمر الأجنبي كحتى المحمي. 
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رقية يتككف الييكؿ التنظيمي لمككالة الجزائرية لت :ثالثا: الييكل التنظيمي لموكالة الجزائرية لترقية الاستثمار
كمف شباؾ كحيد مركزم كشبابيؾ لا مركزية مكزعة عبر   الاستثمار مف جيازيف أحدىما تداكلي كا خر تنفيذم

 .298-22كالمرسكـ التنفيذم رقـ  18-22الكلايات، حدد تنظيميا القانكف رقـ  
متع الككالة مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم تتأجيزة الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار:  -1

بالاستقلبؿ المالي، كبذلؾ فيي تضـ جيازيف للئدارة، التسيير كالتنفيذ، كىذا التنظيـ لا يخرج تعف تنظيـ 
 المؤسسات العمكمية، كىما:

يتككف مجمس إدارة الككالة مف مجمكعة مف الممثميف لبعض القطاعات ذات العلبقة مجمس الإدارة:  -أ
لأكؿ رئيسا، ممثؿ الكزير المكمؼ بالشؤكف الخارجية، ممثؿ الكزير بالاستثمار، بحيث تتشكؿ مف ممثؿ الكزير ا

المكمؼ بالجماعات المحمية، ممثؿ الكزير المكمؼ بالمالية، ممثؿ الكزير المكمؼ بالاستثمار، ممثؿ الكزير 
 .10المكمؼ بالتجارة، ممثؿ بنؾ الجزائر، كيمكف لممجمس الاستعانة ب م شخص ذك خبرة في أداء ميامو

ف تشكيمة مجمس الإدارة لمككالة لا تكاد تختمؼ عف تشكيمة مجمس إدارة الككالة الكطنية لتطكير نلبحظ أ
الاستثمار، فيما عدا تمثيؿ الجية الكصية، كعضك إضافي لتمثيؿ كزير المالية كممثؿ عف كزير الفلبحة في 

 ، كما أنيا تخمك مف تمثيؿ المستثمريف كأرباب العمؿ.11التشكيمة السابقة
عييف أعضاء مجمس الإدارة بمكجب قرار صادر عف السمطة الكصية، بعد اقتراحيـ مف الييئات يتـ ت

، كيجتمع 298-22مف المرسكـ التنفيذم رقـ  08سنكات قابمة لمتجديد حسب نص المادة  03التابعيف ليا، لمدة 
ر عادية بناء عمى مجمس الإدارة في دكرتيف عاديتيف في السنة بطمب مف رئيسو، كقد يجتمع في دكرات غي

استدعاء مف رئيسو أك بناء عمى اقتراح مف ثمثي أعضائو، كتتخذ قراراتو ب غمبية أصكات الأعضاء الحاضريف 
 .12كفي حالة تساكم الأصكات يككف صكت الجية التي صكت معيا الرئيس مرجحا

ـ الداخمي، الميزانية كيعد مجمس الإدارة ىيئة تداكلية لمككالة فيما يتعمؽ ببعض جكانب نشاطيا، كالنظا
 المصادقة عمى البرنامج.

إلى طريقة تعييف المدير العاـ  298-22لـ يشر المشرع في المرسكـ التنفيذم رقـ المدير العام:  -با
لمككالة، كما لـ يحؿ في ذلؾ إلى الأحكاـ التي كانت سارية المفعكؿ في تعييف المدير العاـ لمككالة الكطنية 

مف المرسكـ التنفيذم رقـ  14يعييف بمكجب مرسكـ رئاسي حسب نص المادة  الذم كافلتطكير الاستثمار، ك 
 بعد اقتراح مف الكزير المكمؼ بترقية الاستثمار، كىذا بعدما كاف يعيف مف قبؿ رئيس الحككمة.  06-356
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يركف كنكاب كيساعد المدير العاـ لمككالة في ميامو المتعمقة بتسيير الككالة أميف عاـ كمديرك دراسات كمد
، كيمكف ليذا الأخير إنشاء مجمكعات عمؿ لتمكيف الككالة مف القياـ بمياميا المنكطة 13مديريف كرؤساء دراسات

 بيا كىي تشجيع عممية الاستثمار.
يتكلى المدير العاـ القياـ بجميع مياـ التسيير كيسير عمى حسف سير نشاط الككالة، يمثؿ الككالة في 

 القضاء، كما يعد ىك ا مر بالصرؼ.القياـ بمياميا كأماـ 
مف القانكف رقـ  19استحدث بمكجب المادة الشباك الوحيد لممشاريع الكبرى والاستثمارات الأجنبية:   -2

قياـ بالإجراءات المتعمؽ بالاستثمار، كلو اختصاص كطني كيعد المحاكر الكحيد كالمركزم المؤىؿ لم 22-18
مشاريع الاستثمارية الكبرل كالاستثمارات الأجنبية، كما يعد المؤىؿ الكحيد مرافقة كترقية ال اللبزمة لتجسيد،

 لمتركيج كالتعريؼ بالمناخ الاستثمارم الجزائرم كضماناتو عمى المستكل الدكلي لاستقطاب المستثمريف الأجانب.
لإدارات يمارس ميامو تحت كصاية الككالة كما يجمع بالإضافة إلى أعكاف الككالة مجمكعة مف ممثمي ا

التي ليا علبقة بالاستثمار كتسميـ جميع الكثائؽ كالتراخيص كالقرارات المتعمقة بإنجاز المشاريع الاستثمارية 
  .  14الكبرل كالأجنبية

مف  18كالمادة  18-22مف القانكف رقـ  18نص المشرع في نص المادة الشباك الوحيد اللامركزي:  -3
شاء شبابيؾ كحيدة لامركزية لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار عمى عمى إن 298-22المرسكـ التنفيذم رقـ 

المستكل المحمي، بحيث يجمع الشباؾ الكحيد اللبمركزم بالإضافة إلى أعكاف الككالة، مجمكعة مف ممثمي 
ليا الإدارات التي ليا علبقة بالاستثمار كتجسيد المشاريع الاستثمارية، منح المقررات كالتراخيص ككؿ كثيقة 

علبقة بممارسة النشاط المرتبط بالمشركع الاستثمارم، الحصكؿ عمى العقار المكجو للبستثمار كمتابعة 
الالتزامات المكتتبة مف طرؼ المستثمر، كذلؾ حتى يتمكف المستثمر مف إتماـ جميع الإجراءات كالشكميات التي 

دكف عناء التنقؿ مف إدارة لأخرل، كقد أخذت ليا علبقة بالمشركع المراد إنجازه في مكاف كاحد، كربحا لمكقت 
زالة العكائؽ التي تقؼ أماـ الاستثمار بصفة عامة  .15بيذه التجربة أغمب دكؿ العالـ لمقضاء البيركقراطية كا 

  مف بيف الإدارات الممثمة عمى مستكل الشباؾ الكحيد اللبمركزم نجد إدارة الضرائب، إدارة الجمارؾ
 المكجو للبستثمار، مصالح البيئة جارم، مصالح التعمير، الييئات المكمفة بالعقارالمركز الكطني لمسجؿ الت

 .16الييئات المكمفة بالعمؿ كالتشغيؿ كصناديؽ الضماف الاجتماعي لمعماؿ الأجراء كغير الأجراء
، كيدخؿ كيعد الشباؾ الكحيد اللبمركزم المحاكر الكحيد كالممثؿ المحمي لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار

ضمف اختصاصو بحسب مفيكـ المخالفة جميع المشاريع الاستثمارية التي لا تدخؿ ضمف اختصاص الشباؾ 
 الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية.
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 المحور الثاني: دور الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار
أسندت ليا مف قبؿ المشرع بيدؼ تسييؿ تتكلى الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار القياـ بعدة مياـ 

كتشجيع عمميات الاستثمار، كيمكف تقسيـ ىذه المياـ إلى مياـ إدارية الغرض منيا تبسيط الإجراءات أماـ 
 المستثمريف كمياـ غير إدارية.

باعتبارىا تتكلى الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار :أولا: الميام الإدارية لموكالة الوطنية لتطوير الاستثمار
مؤسسة عمكمية القياـ بعدة أدكار تساىـ في تشجيع كترقية الاستثمار الكطني أك الأجنبي، كيمكف حصر ىذا 

 الدكر في المياـ ا تية:
إف انجاز أم مشركع استثمارم مف قبؿ  تبسيط الإجراءات الإدارية لإنجاز المشاريع الاستثمارية: -1

كؾ عدة إجراءات إدارية لمحصكؿ عمى المشركع، كلذا عممت الككالة المستثمر المحمي أك الأجنبي يتطمب سم
عمى تذليؿ ىذه الإجراءات مف خلبؿ إنشاءىا لمشبابيؾ الكحيدة المركزية كاللبمركزية التي تجمع الأجيزة الإدارية 

ثمارم التي ليا علبقة بالاستثمار في جياز إدارم كاحد، فلب يحتاج المستثمر في حصكلو عمى المشركع الاست
للبنتقاؿ مف إدارة لأخرل لاستخراج الكثائؽ أك طمب المعمكمات مما يقصر الكقت كالجيد كسرعة دراسة الممؼ، 

 كما تتكلى الككالة في ىذا الإطار القياـ بمتابعة حسف سير إنجاز المشاريع الاستثمارية. 
لاستثمار كمصالح الضرائب، تسييؿ الترتيبات لممستثمريف بالتعاكف مع الإدارات التي ليا علبقة با -

مصالح التعمير كمصالح السجؿ التجارم، كما تتكلى الككالة تسييؿ إجراءات كشكميات إنشاء المؤسسات 
نجاز المشاريع؛  كشركط استغلبليا كا 

 تييئة كتحسيف مناخ الاستثمار؛ -
ا في بعض الدكؿ ترقية كدعـ فرص الشراكة الكطنية كالأجنبية كلذا عمدت الككالة لإنشاء مكاتب لي -

 كخاصة دكؿ الإتحاد الأكركبي.
كلعؿ مف أبرز كسائؿ المساعدة العممية التي جاءت بيا القكانيف المتعاقبة المتعمقة بالاستثمار إنشاء 

، كىذا 17الصندكؽ الكطني لت ىيؿ المؤسسات الصغيرة كالمتكسطة كدعـ الاستثمار كترقية التنافسية الصناعية
 المالي لممستثمريف.  لتقديـ التمكيؿ كالدعـ

تمج  أغمب الدكؿ لمنح مزايا أك حكافز لممستثمريف تشجيعا لعمميات الاستثمار كاستقطاب  منح المزايا: -2
أكبر عدد مف المستثمريف خاصة الأجانب لجمب رؤكس الأمكاؿ، كغالبا ما تتعمؽ ىذه المزايا بتخفيضات مف 

المكاد الأكلية لإنجاز أك استغلبؿ المشركع أك حتى تمؾ المتعمقة قيمة الضريبة الجمركية المفركضة عمى استيراد 
 بعائدات المشركع، كتختمؼ قيمة ىذه المزايا مف دكلة لأخرل بحسب حاجتيا لاستقطاب المستثمريف.
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كقد حرصت الجزائر بدكرىا عمى منح العديد مف المزايا لممستثمريف، حيث خكؿ لمككالة الجزائرية لترقية 
، تتعمؽ ىذه المزايا بكؿ مرحمة مف مراحؿ إنجاز المشركع 18مة منح مجمكعة مف المزايا لممستثمريفالاستثمار مي

مف مرحمة الإنجاز إلى مرحمة الاستغلبؿ، كما تتبايف قيمة ىذه المزايا بحسب أىمية المشركع بالنسبة للبقتصاد 
تي اليضاب العميا كالجنكب التي الكطني كحسب المنطقة التي ينجز فييا المشركع الاستثمارم، كخاصة منطق

 .19تعاني مف نسب كبيرة مف البطالة، كالتي يتـ فييا حتى الإعفاء مف بعض الضرائب
تـ إنشاء منصة رقمية لممستثمر أسند تسييرىا لمككالة، بحيث تسمح الإشراف عمى المنصة الرقمية:  -3

زائر، الغرض العقارم، التحفيزات كالمزايا بتكفير كؿ المعمكمات اللبزمة لمحصكؿ حكؿ فرص الاستثمار في الج
 المرتبطة بالاستثمار إضافة إلى الإجراءات ذات الصمة بذلؾ.

كما تكفؿ ىذه المنصة لممستثمر إنشاء الشركات كالاستثمارات كتقكـ بتبسيط، تسييؿ كتحسيف التكاصؿ 
ممفاتيـ، كعممية معالجتيا عف بعد،  بيف المستثمريف كالإدارات الاقتصادية، كما تسمح لممستثمر بتقديـ كمتابعة

 .20كبالتالي تضمف الشفافية في الخدمات المقدمة كجكدتيا
إف استحداث المشرع ليذه المنصة يعكس اىتمامو بالمجاؿ الرقمي كاستخداـ التكنكلكجيا، كعصرنة تقديـ 

 .21الخدمات الإلكتركنية عف بعد كب قؿ جيد كتكمفة كاقتصار الكقت
العقار الاقتصادم ىك كؿ ممؾ عقارم   لاقتصادي التابع للأملاك الخاصة لمدولة:تسيير العقار ا -4

تابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك/أك كؿ ممؾ يخر خاص مكتسب مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار 
 .22لفائدة الدكلة، قابؿ لاكتساب مشركع اقتصادم بمفيكـ قانكف الاستثمار

عدة مياـ لمككالة عبر شباكيا الكحيد بخصكص تسيير ىذا  17-23ؿ القانكف كقد منح المشرع مف خلب
 منو، بحيث تتمثؿ في: 08العقار حددتيا المادة 

 تسيير كترقية حافظة العقار الاقتصادم التابع لمدكلة مف أجؿ منح الامتياز عميو؛ -
و للبستثمار كالمتضمف مسؾ كتحييف سجؿ العقار الاقتصادم القابؿ لتشكيؿ العرض العقارم المكج -

 خصائص كؿ ممؾ عقارم؛
 كضع كؿ المعمكمات حكؿ الكفرة العقارية تحت تصرؼ المستثمريف عبر المنصة الرقمية المشار إلييا؛ -
 اكتساب لحساب الدكلة كؿ عقار ذم ممكية خاصة يككف قابؿ لاحتضاف مشركع استثمارم؛ -
لمدكلة لفائدة المستثمريف بصيغة الامتياز بالتراضي قابؿ منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة  -

 لمتحكيؿ إلى تنازؿ؛
 .      23استرجاع كؿ عقار اقتصادم تـ تغيير كجيتو إلى الدكلة -
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 ثانيا: الميام غير الإدارية لموكالة الوطنية لتطوير الاستثمار 
بمياـ أخرل تختمؼ في طبيعتيا عف المياـ إلى جانب المياـ الإدارية التي تقكـ بيا الككالة، تتكلى القياـ 

 كالتي سنتطرؽ ليا كا تي: 298-22الإدارية نص عمييا المرسكـ التنفيذم رقـ 
تعتبر سياسة التركيج مف أىـ الكسائؿ التي ترتكز عمييا الدكؿ في تشجيع كترقية الترويج للاستثمار:  -1

مكعة مف ا ليات كبالأخص الإعلبمية كالتكنكلكجية، الاستثمار في إقميميا الجغرافي كذلؾ بالاعتماد عمى مج
الجزائرية لترقية كفي ىذا المجاؿ تعتبر سياسة التركيج للبستثمار مف أىـ الأنشطة التي تقكـ بيا الككالة 

في فقرتيا الثانية عمى أنو تكمؼ الككالة بالتنسيؽ مع  18-22مف القانكف رقـ  18الاستثمار، فقد نصت المادة 
 كالييئات المعنية بما ي تي: الإدارات
ترقية كتثميف الاستثمار  في الجزائر ككذا في الخارج كجاذبية الجزائر ، بالاتصاؿ مع الممثميات  -

 الدبمكماسية كالقنصمية الجزائرية بالخارج؛
 إعلبـ أكساط الأعماؿ كتحسيسيـ؛ -
 ضماف تسيير المنصة الرقمية لممستثمر...". -

الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار رصدت مختمؼ الكسائؿ لمتركيج الاستثمارم  كفي ىذا الإطار نجد أف
 بالجزائر كلعؿ مف أبرز ىذه الكسائؿ:

كتبرز أىمية ىذا التركيج بالنسبة لممستثمريف الأجانب  عرض المناخ العام للاستثمار في الجزائر: -أ
ىنا يتعيف عمى الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار  ، كمف24الذيف يجيمكف الظركؼ العامة للبستثمار في بمد معيف

عف طريؽ الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمار الأجنبي عرض جميع المؤىلبت الطبيعية التي تسمح 
بجمب أكبر قدر مف المستثمريف مف خلبؿ التعريؼ بالمكقع الجغرافي لمجزائر كمساحتيا الشاسعة كجميع الثركات 

مييا، ككذا عرض جميع المؤىلبت البشرية مف تكفر اليد العاممة الشابة كفرص التككيف كالت ىيؿ التي تتكفر ع
براز فرص  المتاحتيف، كعرض السياسة الاستثمارية التي أصبحت تيدؼ إلى جمب أكبر قدر مف المستثمريف كا 

 الاستثمار المتاحة حسب كؿ قطاع كحسب كؿ منطقة مف مناطؽ الجزائر.
قامت الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار فيما سبؽ مف خلبؿ الشبابيؾ اللبمركزية عبر  كفي ىذا الصدد

الكلايات كمف مكقعيا الإلكتركني بتحديد فرص الاستثمار في عدة كلايات مف الكطف، ككذا حجـ المزايا الممنكحة 
مريف لتحديد القطاع المراد لممستثمريف حسب المنطقة التي تتبع إلييا الكلاية كىذا ما يسيؿ أكثر عمى المست

 الاستثمار فيو كالمزايا التي سيتحصؿ عمييا.
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كالتي تيدؼ إلى التعريؼ بالمناخ العاـ للبستثمار كأىـ المزايا التي  تنظيم الممتقيات والندوات العممية: -با
نى تحسيف تزخر بيا الجزائر مف خلبؿ تبادؿ كجيات النظر بيف المفكريف كالمستثمريف كالسمطات، حتى يتس

 المناخ العاـ للبستثمار مف خلبؿ الاقتراحات المقدمة.
تكتسي ميمة تكجيو كمرافقة المستثمريف  مرافقة المستثمرين وتقديم الاقتراحات لمسمطات المعنية: -2

أىمية بالغة في تشجيع كترقية الاستثمار، كليذا تـ إنشاء في كؿ شباؾ لامركزم مجمكعة مف المراكز كمكاتب 
 اؿ كتكجيو المستثمريف تتكلى القياـ بما ي تي:لاستقب

 استقباؿ جميع المستثمريف كتزكيدىـ بالكثائؽ المتعمقة بالتصريح بالاستثمار كطمب منح المزايا؛ -
إخطار المستثمريف بالكثائؽ الضركرية لكؿ ممؼ استثمار سكاء تعمؽ باستحداث أنشطة جديدة أك  -

 أك ىيكمة المؤسسات؛ تكسيع قدرات الإنتاج أك إعادة ت ىيؿ
ككذا بكافة  ،تزكيد المستثمريف بكافة المعمكمات المتعمقة بالمشركع مف الفكرة إلى غاية مرحمة الإنجاز -

 الكسائؿ المتاحة لاستغلبؿ المشركع؛
 .25كضع قاعدة بيانات عف تكفر العقار الصناعي -

ابير كالاقتراحات لمسمطات المعنية كالتي قد كما تتكلى الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار تقديـ جممة التد
 تساىـ في تخفيؼ أك إزالة بعض المعكقات التي تعترض العمميات الاستثمارية.

 الخاتمة: 
كفي ختاـ ىذه المداخمة يمكف القكؿ أف الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار كلأجؿ تجسيد اىتماـ الدكلة في 

لتنمية الاقتصادية خارج قطاع المحركقات قد منحيا المشرع عدة مياـ تشجيع كترقية الاستثمار، دفع عجمة ا
يمكف مف خلبليا جمب العديد مف المزايا للبستثمار بالجزائر، كخاصة تمؾ المتعمقة بتسييؿ كتبسيط الإجراءات 

ارم مما الإدارية أماـ المستثمر، اعتمادىا عمى أسمكب اللبمركزية الإدارية في تنظيـ شباكيا اللبمركزم الإد
يقربيا أكثر مف المستثمريف كالتعريؼ بالفرص المحمية المتاحة للبستثمار، كما تتكلى الككالة عدة مياـ أخرل 
اليدؼ منيا جمب أكبر عدد مف المستثمريف الأجانب كالمحمييف مف خلبؿ تحسيف خدماتيا كخاصة تمؾ المتعمقة 

راحات مف خلبؿ الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالمنصة بمرافقة المستثمريف كتكجيييـ كتقديـ المعطيات كالاقت
الرقمية المستحدثة، ككذا رفع تقارير لمسمطات المعنية بكؿ ما يتعمؽ بمعكقات الاستثمار أك حتى فرص 

 الاستثمار. 
غير أف ىذا الدكر يبقى غير كافي لكحده لتشجيع كترقية الاستثمار بؿ يجب تضافر مجمكعة مف العكامؿ 

ة كاعتماد سياسة استثمارية كاضحة كمحددة المعالـ، كما يجب عمى الدكلة أف ت خذ عمى عاتقيا كضع كالأجيز 
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نص قانكني للبستثمار يتـ دراستو بعناية حتى تتفادل عدـ استقرار التشريع مما يعطي نظرة سمبية لممستثمر 
 بكاقع الاستثمار في الجزائر.
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لترقية الاستثمار آلية لرصد سوق العقار الصناعيالجزائرية الوكالة ا  
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 : ممخص
قار فإف الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار مكمفة بتسيير حافظة الع 298-22كفقا لممرسكـ التنفيذم رقـ 

المحدد لشركط ككيفيات منح  23/17كقانكف  22/18الصناعي كتسجيؿ الاستثمارات طبقا لقانكف الاستثمار 
 .العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية

بالشخصية  تعتبر"الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار" كىي مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم تتمتع
المعنكية كالاستقلبؿ المالي، عدة مياـ تشمؿ مجالات الاعلبـ كالتسييؿ كترقية الاستثمار كمرافقة المستثمر إلى 

 .جانب تسيير الامتيازات كالمتابعة
كقصد ترقية الاستثمار، تتكلى الككالة المبادرة بكؿ نشاط مع الييئات العمكمية كالخاصة في الجزائر كفي 

عداد كاقتراح مخطط الترقية الاستثمار عمى الصعيديف الكطني  الخارج، بيدؼ ترقية الاستثمار في الجزائر كا 
 .كالمحمي، كتصميـ عمميات حشد رؤكس الأمكاؿ اللبزمة لإنجازىا كتنفيذىا

ؾ أمػلب ؛العقػار الصػناعي ؛الككالة الجزائريػة لترقيػة الاسػتثمار ؛عقد الامتياز ؛العقار الاقتصادمكممات مفتاحية: 
 .الدكلة الخاصة

Abstract: : 

According to the executive decree numbered 298_22 the Algerian Investment Promotion Agency is 

responsible for facilitating the industrial real estate and enlisting investment according to 

investment low No22/19 and law No23/17 which identify the terms and qualities for giving the 

economic real estate which follows the possessions that belong to the country and they are directed 

to achieve investment projects. 
The Algerian Investment Promotion Agency is considered to be public administration and having 

managerial character practices the legal personality and financial independence, to perform some 

missions including math media feild,  facilitating, promoting investment and accompanying the 

investor besides facilitating privileges , follow up and promoting investment. The administration 

tasks over the initiative of every activity with public and private foundations in Algeria and 

transborder to upgrade investment in Algeria, also to prepare and suggest a planner of upgrading 

investment whether in national or local level and to design processes of collecting the capital that 

needed to perform and achieve it. 
Keywords: Economic real estate; Concession contract; Algerian Investment Promotion 

Agency;Industrial real estate; Private state propert 
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 مقدمة: 
للؤملبؾ الكطنية أىمية بالغة ك حد القطاعات الرئيسية سكاء عمى المستكل العالمي أك المستكل الكطني  

راسات القانكنية كحتى كتتزايد أىميتيا بصكرة مستمرة لأنيا تمثؿ الماؿ العاـ لمدكلة ما يجعميا مجاؿ خصب لمد
كؿ السياسات الاقتصادية سكاء كانت رأسمالية أك اشتراكية كما  كما تشكؿ الأملبؾ الكطنية محكر، الاقتصادية

ىي مف أىـ مقكمات كجكد الدكلة، حيث نش ت مع نش ة الدكلة كتطكرت بتطكر مؤسساتيا كليا علبقة كطيدة 
 بالخمفيات السياسية كالإيديكلكجية لمدكلة، كتشكؿ الأملبؾ الكطنية الجزء الأكبر الذم تعكؿ عميو الدكلة لتنفيذ
برامجيا التنمكية كتحقيؽ الاكتفاء الاقتصادم يضمف لمكاطنييا تنمية مستدامة عمى المدل البعيد كاستقرار 

 سياسي كاجتماعي. 
كبسبب ا ثار السمبية المسجمة في مرحمة الثمانينات جعمت السمطات العمكمية تبدم جدية في الاندماج 

، كىي بمثابة مرحمة جديدة 1989لاشتراكي بمكجب دستكرضمف الاقتصاد العالمي كالتخمي نيائيا مف النظاـ ا
في مجاؿ الأملبؾ الكطنية حيث أرسى المشرع مبادئ النظاـ الإيديكلكجي الميبرالي الجديد كالمعكؿ بو كالذم 

عمى: "الممكية العامة  17أعطى مفيكما جديدا لمممكية كاعترؼ بازدكاجية الأملبؾ الكطنية حيث نصت المادة
مكعة الكطنية كتتضمف باطف الأرض كالمناجـ كالمقالع كالمكارد الطبيعية لمطاقة كالثركات الطبيعية ىي ممؾ لممج

كالمعدنية كالحية في مختمؼ مناطؽ الأملبؾ الكطنية البحرية كالغابات، كما تشمؿ النقؿ كالسكؾ الحديدية كالنقؿ 
 خرل محددة في القانكف"، كأضاؼ في المادةالبحرم كالجكم كالبريد كالمكاصلبت السمكية كاللبسمكية كأملبؾ أ

"الأملبؾ الكطنية تنقسـ إلى أملبؾ كطنية عمكمية كأملبؾ خاصة"، كما يمكف ملبحظتو أنو كرس مبدأ  18
 18/11/1990المؤرخ في  90/25ازدكاجية الأملبؾ الكطنية مع ازدكاجية النظاـ القانكني تماشيا مع قانكف

الاعتبار لمممكية الخاصة كرفع عنيا الاحتكار الممارس مف طرؼ الدكلة عف المتعمؽ بالتكجيو العقارم كرد 
الذم  90/30طريؽ إعادة الأراضي المؤممة إلى ملبكيا الأصمييف، كما صدر قانكف الأملبؾ الكطنية رقـ 

لبؾ التي تنص: "تشتمؿ الأملبؾ الكطنية عمى مجمكع الأم 02اعترؼ بازدكاجية الأملبؾ الكطنية بمكجب المادة 
كالحقكؽ المنقكلة كالعقارية التي تحكزىا الدكلة كجماعاتيا الإقميمية في شكؿ ممكية عمكمية أك خاصة"، كبداية 
لتركيز الدكلة اىتماميا نحك العقار التابع للؤملبؾ الكطنية الخاصة الذم يعد مف أىـ اىتمامات المستثمريف 

كلة الجزائرية في العصر الراىف كذلؾ نظرا لما يكفره مف كالدكلة، ىذا الأخير الذم كاف يشكؿ محكر اىتماـ الد
 استقلبؿ.

كلأجؿ ذلؾ سعت الدكلة الجزائرية إلى إعطاء أىمية بالغة للبستثمار في مجاؿ الأملبؾ الكطنية الخاصة 
كذلؾ مف خلبؿ الترسانة القانكنية الكثيفة كحسب المعطيات التي تتمتع بيا كؿ دكلة مف مختمؼ المجالات 
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صادية كذلؾ مف خلبؿ تييئة مختمؼ الظركؼ كالأدكات السياسية كالاقتصادية التي تؤثر بصفة مباشرة أك الاقت
غير مباشرة عمى القرارات الاستثمارية كالتي عف طريقيا يمكف لممستثمر كلمجميع تحديد نقاط القكة كنقاط 

 .الضعؼ
ر أىمية، ذلؾ لما تتضمنو مف تنظيـ كلعؿ أىـ ىذه المحددات ىي المحددات القانكنية باعتبارىا الأكث

لمحقكؽ كالالتزامات المرتبطة بالاستثمار كتكفير الحماية اللبزمة لمعممية الاستثمارية مف خلبؿ كجكد نظاـ 
تشريعي قانكني كاضح  كمتكامؿ يسمح بتنظيـ للؤنشطة الاقتصادية العامة كالخاصة، لذلؾ تبنى المشرع 

 ؾ الكطنية.الجزائرم عقد الامتياز عمى الأملب
 2006إلى غاية  1993بدأ عقد الامتياز في قكانيف متعمقة باستثمار الأملبؾ الكطنية الخاصة بداية مف 

المحدد لشركط ككيفيات منح الامتياز كالتنازؿ عف الأراضي التابعة  06/11أيف تـ تجسيده فعميا بمكجب الأمر 
طرأ تعديؿ عمى قانكف  2008ف العراقيؿ، حتى سنة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة لكف عرؼ ىذا القانكف العديد م

إلى  1مكرر 64مضيفا المكاد مف  90/30المعدؿ كالمتمـ لقانكف  08/14الأملبؾ الكطنية  بمكجب قانكف 
المتعمؽ بمنح امتياز أراضي الأملبؾ الكطنية  94/322كالمرسكـ التنفيذم  93/12بمكجب قانكف الاستثمار 
ؽ الخاصة إلا أف المشرع الجزائرم لـ يستقر عميو بسبب الفكضى الاقتصادية المادة الخاصة الكاقعة في المناط

عمى : "يشكؿ منح امتياز استعماؿ الأملبؾ الكطنية العمكمية المنصكص عمييا  1مكرر 64، كنصت المادة 69
حبة الممؾ المسماة في ىذا القانكف كالأحكاـ التشريعية المعمكؿ بيا، العقد الذم تقكـ بو الجماعة العمكمية صا

السمطة صاحبة حؽ الامتياز بمنح شخص معنكم أك طبيعي يسمى صاحب الامتياز حؽ استغلبؿ الممؾ 
العمكمي الطبيعي أك تمكيؿ أك بناء ك/أك استغلبؿ منش ة عمكمية لغرض خدمة عمكمية لمدة معينة، تعكد عند 

حؽ الامتياز"، كيمكف القكؿ أف المشرع قد كفؽ  نيايتيا المنش ة أك التجييز محؿ الامتياز إلى السمطة صاحبة
 نكعا ما في ىذه المادة حيث جاءت بتعريؼ دقيؽ لعقد الامتياز. 

 22/18كبغرض التنظيـ الفعمي ليذا العقار استحدثت الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بمكجب قانكف 
دم المكجو لمشاريع استثمارية التابع للؤملبؾ المتضمف منح العقار الاقتصا 23/17المتعمؽ بالاستثمار  كقانكف 

 الكطنية الخاصة التي تتكلى مياـ تسيير العقار الاقتصادم كضبط نظامو.
كتكمف أىداؼ المكضكع أف المشرع قد ربط نظاـ الأملبؾ الكطنية الخاصة كالاستثمار بالتنمية المستدامة 

كجية لمشاريع استثمارية لمنيكض بيذا القطاع الذم عبر يلية عقد الامتياز عمى الأملبؾ الكطنية الخاصة الم
عبّر عف تفطف الحككمة كأف قضية العقار ىي قضية كطنية كأف ىذه الأخيرة تعتبر ذات أبعاد قانكنية كاقتصادية 

 كاسعة أكسبتيا مكانة ىامة كىذا بإحاطتيا بمجمكعة مف القكانيف المنظمة كالتعميمات.
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العقار الاقتصادم تضاىي في أىميتيا مس لة تنظيـ العقار الصناعي  كتتبيف أىمية المكضكع أف مس لة
نظرا للؤثر الذم تخمفو الأكلى عمى تطكر الثانية، ف ساس التحكلات كالتطكرات التي يشيدىا العقار اقتصاديا 

 كاجتماعيا يبقى دائما مرتبط بنظاـ الأملبؾ الكطنية.
 وعميو نطرح الإشكالية التالية:  

 كالة الجزائرية لترقية الاستثمار في مجاؿ سكؽ العقار الصناعي؟كيؼ تعمؿ الك 
 

 المحور الأول: الجانب الييكمي لموكالة الجزائرية لترقية الاستثمار
الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار ىي مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم، تتمتع بالشخصية المعنكية 

الأكؿ، ك التي مف صلبحياتيا استقباؿ المشاريع الاستثمارية  كالاستقلبؿ المالي. تكضع تحت كصاية الكزير
المبادر بيا مف طرؼ الكطنييف أك الأجانب في مختمؼ الأنشطة الاقتصادية لإنتاج السمع ك الخدمات، باستثناء 

 .قطاع المناجـ كالمحركقات ك الذم تديره منظكمة خاصة
 ستثمار: الفرع الأول: التعريف بالوكالة الجزائرية لترقية الا

قد جاء المشرع الجزائرم بيذه الككالة لتجسيد السياسة الاستثمارية في البلبد مف خلبؿ جممة مف 
، كىذا راجع 1المتعمؽ بالاستثمار 22/18التعديلبت الحاصمة في ىذا المجاؿ مف خلبؿ النص عمى قانكف 

 لأىمية الاستثمار كالأكلكية التي يحظى بيا.
مف قانكف  16الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار لأكؿ مرة بمكجب المادة  كقد كرد النص عمى إنشاء 

مف الأمر  06، كبالتبعية تـ إلغاء الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار المنصكص عمييا في المادة 22/18
 المتعمؽ بتطكير الاستثمار. 01/03

 ستثمار: الفرع الثاني: التنظيم المؤسساتي لموكالة الجزائرية لترقية الا
المتعمؽ بالاستثمار يتـ إنشاء الككالة الكطنية لترقية الاستثمار تـ  22/18مف قانكف  18طبقا لممادة 

إنشاء الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار، كىي مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم تتمتع بالشخصية المعنكية 
 .2كالاستقلبؿ المالي كتكضع تحت تصرؼ الكزير الأكؿ

، بالإضافة إلى 3لككالة الجزائرية لترقية الاستثمار مف مجمس إدارة كيسيرىا مدير عاـ كمجمس إدارةتتككف ا
 .شبابيؾ كحيدة

 مف:   4حيث يتشكؿ مجمس الإدارة مجمس الإدارة:-أولا/
 ممثؿ الكزير الأكؿ رئيسا.  -
 ممثؿ عف الكزير المكمؼ بالشؤكف الخارجية.  -
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 اعات المحمية.ممثؿ عف الكزير المكمؼ بالجم -
 ممثؿ عف الكزير المكمؼ بالمالية. -
 ممثؿ عف الكزير المكمؼ بالاستثمار. -
 ممثؿ عف الكزير المكمؼ بالتجارة. -
 ممثؿ عف بنؾ الجزائر. -

كيتـ تعييف أعضاء الإدارة بمكجب قرار مف السمطة الكصية عمى الككالة بناء عمى اقتراح مف السمطات 
ثلبث سنكات قابمة لمتجديد، كيجب أف يككف أعضاء مجمس الإدارة ذكم رتبة مدير في التي ينتمكف إلييا لمدة 

 . 5الإدارة المركزية عمى الأقؿ
يجتمع مجمس الإدارة في دكرة عادية مرتيف في السنة بناء عمى استدعاء مف رئيسو أك بناء عمى اقتراح 

 مف ثمثي الأعضاء، 
ضاء مجمس الإدارة استدعاء يحدد جدكؿ الأعماؿ قبؿ كيرسؿ رئيس مجمس الإدارة إلى كؿ عضك مف أع

( يكما عمى الأقؿ قبؿ يكـ الاجتماع، كيمكف تقميص ىذا الأجؿ في الدكرات غير العادية دكف 15خمسة عشر )
 أياـ. 8أف تقؿ عف 

د العامة يعتبر المدير العاـ ىك المسؤكؿ عف سير الككالة في إطار أحكاـ المرسكـ كالقكاع المدير العام:-ثانيا/
في مجاؿ التسيير الإدارم كالمالي لممؤسسات العمكمية ذات الطابع الإدارم، كيمارس إدارة جميع مصالح الككالة 

 .6كيتصرؼ باسميا كلحسابيا كيمثميا أماـ القضاء كفي أعماؿ الحياة المدنية
لـ تقرر طريقة  كيمارس السمطة السممية عمى جميع مستخدمي الككالة، كيعيف في كؿ منصب العمؿ التي

أخرل لمتعييف فييا، كيعد المدير العاـ تقريرا كؿ ستة أشير حكؿ جميع أعماؿ الككالة كيرسمو إلى السمطة 
الكصية كمجمس الإدارة، كما يعد بالتنسيؽ مع المصالح المختصة بالكزارة المكمفة بالشؤكف الخارجية كبالاتصاؿ 

كؿ ستة أشير يكجو إلى المجمس الكطني للبستثمار حكؿ أنشطة  مع الممثميف الدبمكماسييف كالقنصمييف تقريرا
 .7ترقية الاستثمار

 : 8تنش  لدل الككالة شبابيؾ كحيدة عمى النحك ا تي الشبابيك الوحيدة:-ثالثا/
 الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية. -
 الشبابيؾ الكحيدة اللبمركزية. -

مف طرؼ الككالة عند الحاجة بناء عمى اقتراح مف المدير العاـ، بعد أخد رأم تكضع الشبابيؾ الكحيدة 
مجمس الإدارة كمكافقة السمطة الكصية، كيتمتع الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية باختصاص 
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التي تدخؿ  كطني، كما تتمتع الشبابيؾ الكحيدة اللبمركزية باختصاص محمي بخصكص الاستثمارات غير تمؾ
 .9في اختصاص الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية

 : 10كيتككف الشباؾ الكحيد مف ممثميف عف
 إدارة الضرائب. -
 إدارة الجمارؾ. -
 المركز الكطني لمسجؿ التجارم. -
 مصالح التعمير. -
 الييئات المكمفة بالعقار المكجو للبستثمار. -
 مصالح البيئة. -
 الييئات المكمفة بالعمؿ كالتشغيؿ. -
 صناديؽ الضماف الاجتماعي لمعماؿ الأجراء كغير الأجراء. -
 ممثميف عف الإدارات كالييئات الأخرل ذات الصمة بالاستثمار عند الحاجة. -

 

 المحور الثاني: الجانب التنظيمي لموكالة الجزائرية لترقية الاستثمار.
الجيكب العقارية سكاء كاف مصدرىا  تكفير ئرية لترقية الاستثمارأف يككف ضمف مياـ الككالة الجزا

حقيقية تُسرّع  كالمحافظة عمييا، كتسييرىا، ضمف رؤية ذات جدكل اقتصادية القطاع الخاص أك العمكمي،
المحدد لشركط  23/17المتعمؽ بالاستثمار كقانكف  22/18الاستثمار، كقد أسندت إلييا مياـ بمكجب قانكف 

 . 11منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجو لإنجاز المشاريع الاقتصاديةككيفيات 
 :12حيث تكمؼ بالمياـ التاليةالفرع الأول: ميام الوكالة: 

 تستقبؿ ك تنصح ك تصطحب المستثمريف عمى مستكل ىياكميا المركزية ك الجيكية؛ 
 ترنيت كركائزىا الدعائية كمختمؼ نقاط الاستعلبمات تطمع المستثمريف مف خلبؿ خاصة مكقعيا عمى الان

 في الخارج؛ك بمناسبة ظكاىر اقتصادية منظمة في الجزائر 
 في يجاؿ قصيرةذلؾ بإنصاؼ ك ا التي ينص عمييا نظاـ التشجيع ك تضفي الطابع الرسمي عمى المزاي. 
  ائب...الخ( لقرارات تحرص عمى التنفيذ المتفؽ عميو مع مختمؼ المؤسسات المعنية )الجمارؾ، الضر

 التشجيع عمى الاستثمار؛
 .تساىـ في تنفيذ سياسات ك استراتيجيات التنمية بالتآزر مع القطاعات الاقتصادية المعنية 
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 المتعمق بمنح العقار الاقتصادي:  23/17الميام المخولة لموكالة بموجب قانون  -1
لمتنازؿ عنيا لممستفيد مف العقار ممارسة حؽ الشفعة لصالح الدكلة عمى الأملبؾ العقارية ا -

الاقتصادم، ككذا كؿ ممؾ عقارم يخر تابع لشخص طبيعي أك معنكم خاضع لمقانكف الخاص يككف 
 .13قابلبن لاحتضاف مشركع استثمارم كمتكاجد داخؿ المحيطات كالمناطؽ الميي ة

 كما تكمؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بالمياـ التالية:   
بالتشاكر مع القطاعات المعنية في تكجيو الكفرة العقارية بغرض تييئتيا مف طرؼ الككالات البت  -

 المذككرة.
 تسيير كترقية حافظة العقار الاقتصادم التابع لمدكلة مف أجؿ منح الامتياز عميو. -
مف مسؾ كتحييف سجؿ العقار الاقتصادم القابؿ لتشكيؿ العرض العقارم المكجو للبستثمار كالمتض -

 خصائص كؿ ممؾ عقارم.
إلزامية كضع كؿ المعمكمات حكؿ الكفرة العقارية تحت تصرؼ المستثمريف كذلؾ عف طريؽ المنصة  -

 الرقمية لممستثمر.
 اكتساب لحساب الدكلة كؿ عقار ذم ممكية خاصة يككف قابلب لاحتضاف مشركع استثمارم. -
لة لفائدة المستثمريف بصيغة الامتياز بالتراضي منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدك  -

 قابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ.
 متابعة كمرافقة المستثمريف إلى غاية إنجاز مشاريعيـ الاستثمارية. -
 المساىمة في إعداد أدكات التعمير بغرض التعبير عف الاحتياجات في مجاؿ الاستثمار. -

ر بالتشاكر مع الكلاة بتحديد الاستثمارات القابمة لمحصكؿ عمى كما تقكـ الككالة الجزائرية لترقية الاستثما
العقار الاقتصادم مع الأخذ بعيف الاعتبار خصكصية النشاطات المطكرة أك التي سيتـ تطكيرىا عمى 

 .14المستكل الكطني كالمحمي في إطار الأىداؼ المسطرة
لبثة أشير عف حصيمة النشاطات زيادة عمى كتمتزـ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بإعداد تقرير كؿ ث

التقرير السنكم يرسؿ إلى الكزير الأكؿ، كما تُمزـ الككالة بتكجيو العقار الاقتصادم الذم منح ليا تفكيض تسييره 
مف أجؿ إنجاز مشاريع استثمارية، كفي ىذا الصدد تعالج الككالة طمبات منح العقار الاقتصادم المسجمة عمى 

 .15لرقمية لممستثمرمستكل المنصة ا
كمف المياـ الأساسية المسندة إلى الككالة أنيا مكمفة بمنح العقار الاقتصادم بمكجب قرار عف طريؽ 
الشباؾ الكحيد لفائدة المستثمريف بصيغة الامتياز بالتراضي القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ كذلؾ بمكجب قرار 

تياز بعد الإنجاز الفعمي لممشركع كمعاينتو كتنسؽ في ، كتتكلى تحكيمو إلى تنازؿ بناء عمى صاحب الام16صادر
 .17ذلؾ مع مصالح أملبؾ الدكلة
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 : 22/298الميام المخولة ليا بموجب المرسوم التنفيذي  -2
 تتكلى الككالة المياـ التالية: 

  في مجال الإعلام: - أ
 ستثمار.ضماف خدمة الاستقباؿ كالإعلبـ لصالح المستثمريف في جميع المجالات الضركرية للب

جمع الكثائؽ الضركرية التي تسمح بالتعرؼ الأحسف عمى التشريعات كالتنظيمات المتعمقة  -
نتاجيا كنشرىا بكاسطة كسيمة مناسبة.  بالاستثمار كمعالجتيا كا 

 كضع أنظمة إعلبمية تسمح لممستثمريف الحصكؿ عمى المعطيات الضركرية لتحضير مشاريعيـ. -
 رص الأعماؿ كالمكارد كالطاقات الكامنة عمى المستكل المحمي.كضع بنكؾ بيانات تتعمؽ بف -
 كضع قاعدة بيانات بالتنسيؽ مع الإدارات كالييئات المعنية عف تكفر العقار المكجو للبستثمار. -
 في مجال التسييل:  -ب
 كضع المنصة الرقمية لممستثمر كتسييرىا. -
 ش نيا تحسينو.تقييـ مناخ الاستثمار كاقتراح التدابير التي مف  -
تقديـ جميع المعمكمات اللبزمة، لا سيما حكؿ فرص الاستثمار في الجزائر كالعرض العقارم  -

 كالحكافز كالمزايا المتعمقة بالاستثمار، ككذا الإجراءات اللبزمة.
 في مجال ترقية الاستثمار:  - ج
بيدؼ ترقية الاستثمار في  المبادرة بكؿ نشاط مع الييئات العمكمية كالخاصة في الجزائر كفي الخارج -

 الجزائر.
إعداد كاقتراح مخطط لترقية الاستثمار عمى الصعيديف الكطني كالمحمي، كتصميـ عمميات حشد  -

 رؤكس الأمكاؿ اللبزمة لإنجازىا.
ضماف خدمة إقامة علبقات أعماؿ كتسييؿ الاتصالات بيف المستثمريف كتعزيز فرص الأعماؿ  -

 كالشراكة.
 التعاكف مع الييئات الأجنبية. إقامة علبقات -
 في مجال مرافقة المستثمر:   - د

 تنظيـ مصمحة لمتكجيو كالتكفؿ بالمستثمر. -
 كضع خدمة الاستشارة مع المجكء إلى الخبرة الخارجية عند الحاجة. -
 مرافقة المستثمريف لدل الإدارات الأخرل. -
 في مجال تسيير الامتيازات:  - ه
 مارات كالقياـ بتعديميا عند الاقتضاء.إعداد شيادات تسجيؿ الاستث -
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براـ  - تحديد المشاريع المييكمة استنادا إلى المعايير كالقكاعد المحددة في التنظيـ المعمكؿ بو، كا 
 الاتفاقيات المقررة.

 التحقؽ مف قابمية الاستفادة مف المزايا بالنسبة للبستثمارات المسجمة. -
 لقابمة للبستفادة مف المزايا المقدمة مف طرؼ المستثمر.الت شير عمى قكائـ السمع كالخدمات ا -
 إصدار قرارات سحب المزايا. -
تحرير محاضر معاينة الدخكؿ في مرحمة الاستغلبؿ كتحديد مدة منح المزايا الممنكحة للبستغلبؿ  -

 الممنكحة للبستثمار.
تحكيؿ السمع كالخدمات التي  القياـ كفقا لأعماؿ التنظيـ المعمكؿ بو كتسيير عمميات التنازؿ ك/أك -

 استفادت مف المزايا.
 .إعداد شيادات الإعفاء مف الرسـ عمى القيمة المضافة -
 في مجال المتابعة:  - و

 الت كد بالاتصاؿ مع الإدارات كالييئات المعنية مف احتراـ الالتزامات التي تعيد بيا المستثمركف -
 معالجة عرائض كشكاكم المستثمريف -
 الرصد كالإصغاء كالمتابعة لفائدة الاستثمارات المسجمة. تطكير خدمة -

 يكمؼ بالمياـ التالية:الفرع الثاني: ميام الشباك الوحيد: 
 كيفية القيد في السجؿ التجارم؛ -
 البحث عف رمكز الأنشطة؛ -
 البحث عف الأسبقية فيما يخص التسميات؛ -
ار الرخص أك الاعتمادات الضركرية ك المتعمقة البحث عف الأنشطة المقننة ك الإدارات المكمفة بإصد -

 بالأنشطة؛
يعالج مكضكعيا إجراءات القيد في السجؿ   كضع في متناكؿ المستثمريف، استمارات ك كذلؾ دلائؿ -

 التجارم؛
  تسميـ كصؿ إيداع ممؼ القيد في السجؿ التجارم، مع إصدار كصؿ الإيداع؛ 
  ي تكدع صباحا إلى الممحقة المختصة إقميميا بغرض تحكيؿ ممفات القيد في السجؿ التجارم الت

 مف قبؿ الم مكر المحمي؛ تكقيع شيادات السجؿ التجارم 
   ساعة عمى الأكثر. 48تسميـ شيادات القيد في السجؿ التجارم في مدة أقصاىا 

 يكمؼ ممثؿ الضرائب بما يمي:: مصالح الضرائب
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  لإعداد مشاريعيـ بما في ذلؾ التصريح بالكجكد إعلبـ المستثمريف عف الترتيبات العممية اللبزمة
 كتشكيؿ ممؼ المكمؼ؛ 

   استمارة طمب رقـ التعريؼ الجبائي ك رقـ البطاقة الجبائية؛ منح 
   استلبـ طمب الحصكؿ عمى رقـ التعريؼ الجبائي كالبطاقة الجبائية كضماف صدكرىـ لدل المديرية

 للئعلبـ كالكثائؽ؛ المركزية 
  ؿ بممفات طمبات الحصكؿ عمى شيادة الإعفاء لشراء المعدات المؤىمة للبستفادة مف الاستلبـ كالتكف

 المزايا؛
   التنسيؽ رفقة مدير الشباؾ الكحيد حكؿ نشاطاتو حتى يتسنى لكؿ الاستثمارات التي بمغت مرحمة

محضر نياية المدة القانكنية لإنجازىا مف أجؿ الشركع الفكرم في مرحمة الاستغلبؿ عف طريؽ إعداد 
 المعاينة؛

   استلبـ طمبات إعداد محضر معاينة الدخكؿ في مرحمة الاستغلبؿ، للبستثمار المستفيد مف قرار
 منح مزايا الإنجاز؛

   تبميغ محضر الدخكؿ في مرحمة الاستغلبؿ، للبستثمار المستفيد مف قرار منح مزايا الإنجاز، مف
 ع الاستثمار؛قبؿ ممثمك مفتشية الضرائب المختصة إقميميا عمى مكق

  ضماف متابعة رفع التحفظات المسجمة عمى محضر الدخكؿ في مرحمة الاستغلبؿ، للبستثمار
 المستفيد مف قرار منح مزايا الإنجاز؛

   استلبـ الكشؼ السنكم لتقدـ الاستثمار المستفيد مف مزايا الممنكحة مف طرؼ الككالة الكطنية
 .لتطكير الاستثمار

 قكائـ المعدات  رات منح المزايا، قرارات التعديؿ، الإلغاء ككذا نسخ عف استلبـ نسخ عف كؿ مف قرا
  كالخدمات كضماف تكزيعيا عمى مستكل مصالحيا.

 مصالح أملاك الدولة
 يكمؼ ممثؿ أملبؾ الدكلة ب: 
  إعلبـ المستثمريف بتكفر الكعاء العقارم ك كذا أصكؿ العقارات المتاحة المتكفرة؛ 
   مستكل الأسعار المطبقة محميا ك كذلؾ تحديثيا؛إعلبـ المستثمريف حكؿ 

 مصالح الجمارك
 يكمؼ ممثؿ الجمارؾ بما يمي:
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  كضع تحت تصرؼ المتعامميف كؿ المعمكمات المتعمقة بالإجراءات الجمركية؛ 
  تزكيد المتعامميف بالإحصاءات؛ 
  إرشاد بعض الممفات )طمب المستكدع الخاص، تصريح الجمركة...(؛ 
  ميف عمى تطكر حالاتيـ عمى مستكل المصالح؛إعلبـ المتعام 
 .تنظيـ مكاعيد مع المصالح المركزية كالخارجية لمجمارؾ 

 مصالح التعمير:
 يكمؼ ممثؿ مديرية التعمير بما يمي:

   الترتيبات المرتبطة بالحصكؿ عمى رخصة البناء كالرخص الأخرل  مساعدة المستثمريف في إتماـ
 المتعمقة بحؽ البناء؛

  لمعمكمات المفيدة حكؿ تماثؿ النشاط المقترح عمى المكقع ، مكضكع الاستثمار المطمكب، تكفير ا
 (؛POS, PDAUبالنسبة لأدكات التخطيط )

   إبلبغ المستثمريف حكؿ محتكل الممفات المتضمنة طمب مختمؼ عقكد التخطيط المرتبطة بالمشركع
 الاستثمارم المطمكب؛

  طمب عقد التخطيط،، عمى النحك المطمكب مف قبؿ المستثمر  متابعة التقدـ المحرز في تحقيؽ ممؼ
 عمى مستكل مديرية التخطيط كالبناء؛

   إجراء تحقيقات ميدانية لمت كد مف حالة الامتثاؿ لمعدات البناء في المشركع كالبنية التحتية، مكضكع
 عممية الاستثمار؛

 لإصدار كثائؽ لممستثمر في أقرب  تنفيذ لدل مديرية التخطيط العمراني كالبناء، جميع الإجراءات
 ا جاؿ.

 : يكمؼ ممثؿ التييئة الإقميمية ك البيئة: التييئة العمرانية والبيئة
بإعلبـ المستثمر عف الخارطة الجيكية لتييئة الإقميـ ك دراسة الأثر كأيضا عف المخاطر كالأخطار  

  يخص حماية البيئة. الكبرل. كما يساعد المستثمر لمحصكؿ عمى التراخيص المطمكبة فيما
 يكمؼ ممثؿ التشغيؿ بما يمي:: التشغيل و العمل

   الأخذ عمى عاتقو جميع احتياجات التكظيؼ المقدمة مف قبؿ المستثمريف : جمع، نشر، ربط كمتابعة
 فرص العمؿ كالتكظيؼ، المرتبطة بمصالح الككالة الكطنية لمتشغيؿ كالعمؿ؛
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  التشريع ك التنظيـ الخاصيف بالعمؿ )تكفير   عدات لترقية العمؿ،إعلبـ المستثمريف حكؿ: تدابير المسا
المعمكمات كالمشكرة الفنية لأرباب العمؿ بش ف أنجع السبؿ لتنفيذ قكانيف العمؿ المرتبطة مع مصمحة 

السجلبت التنظيمية كىيئات  تفتيش العمؿ: عقكد العمؿ، الأجكر، ساعات العمؿ، القكاعد الداخمية،
  (؛ الكقاية ، الخ.

   ضماف العلبقة مع الييكؿ المسؤكؿ عف إصدار تصاريح العمؿ كالتنسيؽ مع مديريات العمؿ لمكلاية
 لمعالجة قضايا تصاريح العمؿ كفقا لقكانيف كأنظمة العمؿ المعمكؿ بيا عمى كجو الخصكص:

قدـ مف الكثائؽ المقدمة مف طمب مسبؽ لمتكصؿ إلى اتفاؽ مف حيث المبدأ عمى تكظيؼ الأجانب الم -
 قبؿ المستثمريف؛

 ممفات طمب الحصكؿ عمى تصريح عمؿ مؤقت لغرض الحصكؿ عمى ت شيرة عمؿ؛ -
كثائؽ إصدار تصاريح العمؿ كالترخيص المؤقت لمعمؿ كالتصريحات المتعمقة بالعماؿ الأجانب الذيف  -

 لا يخضعكف لرخصة العمؿ.
 جتماعي لغير الأجراءالصندكؽ الكطني لمت مينات الاجتماعية كصندكؽ الضماف الا

 يكمؼ ممثمك الصندكؽ الكطني لمت مينات الاجتماعية كصندكؽ الضماف الاجتماعي لغير الأجراء ب:
  ؛ية لمعماؿ تجاه الضماف الاجتماعيإعلبـ المستثمريف بالالتزامات القانكن 
   لحساب المستثمر القرارات السنكية   إيداع ( لمركاتب ك للؤجكرDAS)؛ 
   فات المتعمقة بالانتساب؛استلبـ المم 
   استكماؿ إجراءات التسجيؿ لحساب المستثمر؛ 
    ساعة. 72إعطاء بطاقة كرقـ التسجيؿ لممستثمر في غضكف فترة لا تتجاكز 

المنصة الرقمية لممستثمر، ك التي يسند تسييرىا إلى الككالة الجزائرية لترقية  تسمح: الثا: التعريف بالمنصةث
ؿ المعمكمات اللبزمة، لا سيما منيا فرص الاستثمار في الجزائر كالعرض العقارم الاستثمار، بتكفير ك

 كالتحفيزات كالمزايا المرتبطة بالاستثمار ككذا الإجراءات ذات الصمة.
كتسمح ىذه المنصة الرقمية المتصمة بينيا بالأنظمة المعمكماتية لمييئات كالإدارات المكمفة بالعممية 

يع الإجراءات المتصمة لطابع المادم عف جميع الإجراءات كالقياـ بكاسطة الإنترنت بجمالاستثمارية، بإزالة ا
كتشكؿ المنصة الرقمية أيضا أداة تكجيو كمرافقة للبستثمارات كمتابعتيا انطلبقا مف تسجيميا كأثناء ، بالاستثمار

 فترة استغلبليا.
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 مياميا:
 ترقية كتثميف الاستثمار في الجزائر كالخارج. 
 ـ أكساط الأعماؿ كتحسيسيـإعلب. 
 ضماف تسيير المنصة الرقمية لممستثمر 
 تسجيؿ ممفات الاستثمار كمعالجتيا. 

 مرافقة المستثمر في استكماؿ الإجراءات المتصمة باستثماره.
 تسيير المزايا المتعمقة بحافظة المشاريع.

 متابعة مدل تقدـ كضعية المشاريع الاستثمارية.
 ةاليدف من المنصة الرقمي

 تيدؼ المنصة الرقمية إلى ما ي تي :
 .التكفؿ بعممية إنشاء الشركات كالاستثمارات كتبسيطيا كتسييميا 
 .تحسيف التكاصؿ بيف المستثمريف كالإدارة الاقتصادية 
 .ضماف شفافية الإجراءات التي يتعيف القياـ بيا ككيفيات فحص كمعالجة ممفات المستثمريف 
 تثمريف كدراستيا مف قبؿ الإدارات المعنية.الإسراع في معالجة ممفات المس 
 .السماح لممستثمريف بمتابعة ممفاتيـ عف بعد 
 .تحسيف الخدمة العامة مف حيث المكاعيد كمردكدية الأعكاف كجكدة الخدمة المقدمة 
 .تحسيف أداء المرافؽ العامة كجعميا أكثر اتاحة كذات كلكج أسيؿ بالنسبة لممستثمريف 
 ؿ بيف مصالح الإدارة المعنية بفعؿ الاستثمار.تنظيـ التعاكف الفعا 
 .السماح بالتبادؿ المباشر كالفكرم بيف أعكاف الإدارات كالييئات المعنية 
 الخاتمة:

كبمكجب القانكف الجديد صارت الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار مككمة بمياـ العقار الاقتصادم كعمى 
قابؿ لمتنازؿ مف خلبؿ منصة رقمية لاستقباؿ الطمبات، كما منحت  رأسيا منح العقار بصيغة امتياز بالتراضي

 .الككالة سمطة استرجاع ىذه الأراضي في حالة عدـ تجسيد الاستثمار المقترح
كاستحدث القانكف ككالات عمكمية مختصة في مجاؿ العقار الصناعي كالسياحي كالحضرم مف أجؿ 

لكفرة العقارية التي خصص ليا تكجيو قبؿ صدكر القانكف ا ار الاقتصادم كأيضا مف أجؿ تسييرتييئة العق
 .الحالي. كيبقى تنفيذ ذلؾ مرتبطا بصدكر النص التنظيمي ليذه الككالات المستحدثة
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 الثبات التشريعي كضمانة لتعزيز الاستثمار في العقار الصناعي.

 

 
 .د بن ياني عائشةط              د عطار نسيمة

 المركز الجامعي ، مغنية، الجزائر
benianiaicha1987@gmail.com 

 

 :ممخص
يعػػد الثبػػات التشػػريعي أىػػـ العكامػػؿ الجاذبػػة للبسػػتثمار، فػػي مجػػاؿ العقػػار الصػػناعي، أيػػف يمثػػؿ الحصػػكؿ 
عمى ىذا الأخير ىاجسا ميما لدل المستثمريف، فالنظاـ القانكني الذم يخضع لػو ىػذا النػكع مػف العقػارات، يشػكؿ 

ة عنػو ليػـ، كىنػا نككنبصػدد اسػتقطاب اكبػر عػدد مػف نقطة التحكؿ فإما أف يشكؿ حافزا عنػد تػكفره أك تنػازؿ الدكلػ
الاسػتثمارات أك يشػػكؿ مثبطػا لػػو عنػد مكاجيتػػو لعراقيػػؿ تحػكؿ دكف الحصػػكؿ عميػو أك عنػػد خضػكعو لقػػكانيف غيػػر 
مستقرة، كتناثرىا ككثرة التعػديلبت الػكاردة عمييػا إمػا بمكجػب قػكانيف الماليػة أك قػكانيف الماليػة التكميميػة اثػرت عمػى 

ككػػذا 2020فعاليػػة ىػػذا المبػػدأ، لػػذا حػػرص المشػػرع عمػػى تكريسػػو صػػراحة بمكجػػب التعػػديؿ الدسػػتكرم لسػػنة فعميػة ك 
 المتعمؽ بالإستثمار.  18-22النصكص المتعمقة بالاستثمار كمنيا قانكف 

 الكممات المفتاحية: العقار الصناعي، الإستثمار، الضمانات القانكنية، الثبات التشريعي، عقد الإمتياز.
Abstract: : 

Legislative stability is the most important factor attracting investment, in the field of 

industrial real estate, where obtaining the latter is an important concern for investors, as the legal 

system to which this type of real estate is subject, constitutes the turning point, either it constitutes 

an incentive when it is available or the state waives it to them, and here we are going to attract the 

largest number of investments or constitute a disincentive for it when it faces obstacles that prevent 

it from obtaining it or when it is subject to unstable laws, and its scattering and the large number of 

amendments contained therein.Either under financial laws or complementary financial laws affected 

the effectiveness and effectiveness of this principle, so the legislator was keen to enshrine it 

explicitly under the constitutional amendment of 2020 as well as the texts related to investment, 

including Law 22-18 on investment promotion.  

Keywords: Industrial real estate, Investment, Legal guarantees, Legislative stability, Concession 

contract. 
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 قدمة: م

تسعى الدكؿ كمف بينيا الجزائر إلى تشجيع الاستثمارات الأجنبية، لما ليا مف دكر في دفع عجمة التنمية 
الاقتصادية كالاجتماعية، كذلؾ مف خلبؿ تكفير الشركط ملبئمة لمبيئة التي تتـ فييا حيث كضعت مجمكعة مف 

انات كالحكافز لممستثمريف الأجانب في إطار قكانيف ترقية الاستثمار ككذا في الاتفاقيات المبرمة في مجاؿ الضم
الاستثمار، كمف أىـ ىاتو الضمانات نجد مبدأ الثبات التشريعي أك ما يعرؼ بشرط الاستقرار التشريعي، كالذم 

 .قد أك تعديمو بإرادتيا المنفردةيقصد بو تثبيت النظاـ القانكني كتعيد الدكلة بعدـ إنياء الع
حيث يعد مبدأ الثبات التشريعي مف ا ليات الميمة في جذب كاستقطاب الاستثمارات باعتباره يعمؿ عمى 
جعؿ المناخ الاستثمارم أكثر استقرارا كملبئمة، مف خلبؿ حماية الطرؼ المتعاقد مع الدكلة مف التعديلبت التي 

تتعمد الدكؿ إجراءىا بإرادتيا المنفردة كالتي قد تؤدم إلى الإخلبؿ بالتكازف  تطرأ عمى القانكف كلاسيما التي
العقدم، فشرط الثبات التشريعي يعمؿ عمى تكفير عنصرم الضماف كالحماية لممستثمر الأجنبي كبالتالي يبعث 

لعقد لقانكف ثابت الثقة كالطم نينة في نفسيتو، كيؤدم إلى إبعاد مخاكفو مف فقدانو امتيازاتو كمحاكلة إخضاعا
كمحدد منذ لحظة إبرامو إلى غاية انقضائو، كما أنو يعتبر عامؿ ميـ في جذب الاستثمارات كتكفير رؤكس 
الأمكالخاصة لمدكؿ النامية، لذلؾ نجد جؿ التشريعات كالاتفاقيات المتعمقة بالاستثمار نصتعمى مبدأ استقرار 

 القانكف المطبؽ.
رصت عمى تكريس الأمف القانكني في قكانينيا سكاء ضمنيا عف طريؽ كالجزائر مف بيف الدكؿ التي ح

النص عمى مقكماتو كالثبات أك الاستقرار التشريعي كذلؾ مثلب في القكانيف المتعمقة بالاستثمار التي عرفتيا 
، أكصراحة كذلؾ ما نص عميو لأكؿ مرة التعديؿ الدستكرم 2022إلى غاية سنة1993الجزائر منذ سنة 

، حيث تسير الدكلة عند كضعيا لمتشريع المتعمؽ بالحقكؽ كالحربات عمى ضماف الكصكؿ إليو 2020لسنة
ككضكحو كاستقراره تحقيقا للؤمف القانكني، كىذا يعد ضمانة أساسية لممارسة الحريات العامة كالتي منياحرية 

ا الاستثمار  كاعد القانكنية كاستقرارىا، كبالتالي يتحقؽ الأمف القانكني بتحقؽ كضكح الق1المضمكنة دستكري
كاستقرار المراكز القانكنية الناتجة عنيا لممستمريف في العقار الصناعي كىك مكضكع دراستنا كعميو نطرح 
الاشكاؿ التالي: إلى أم مدل كفؽ المشرع الجزائرم في كضع نظاـ قانكني للبستثمار في العقار الصناعي  

 .يتسـ بالاستقرار كالديمكمة؟
ف ىذه الإشكالية سنعتمد المنيج الكصفي كالتحميمي لمنصكص القانكنية، كمقارنتيا لمكقكؼ عمى كللئجابة ع

مدل استقرار المنظكمة التشريعية المتعمقة بالاستثمار في العقار الصناعي كفقا لما أثبتو الكاقع العممي كتقميميا 
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ات التشريعي ثـ نتطرؽ إلى مرحمة عدـ كعميو سنقسـ دراستنا إلىثلبث نقاط نتطرؽ في الأكؿ تعريؼ مبدا الثب
الثبات التشريعي كعائؽ للبستثمار في العقار الصناعي، في حيف سنتطرؽ في الاخير إلىمرحمة اثبات النسبي 

 لطرؽ لتسيير العقار الصناعي.
 أولا: تعريف مبدأ الثبات التشريعي 

ىك ضماف التكازف العقدم كاستقرار إف اليدؼ مف كراء إدراج شركط الثبات التشريعي في عقكد الاستثمار 
 التعاملبت كتجنب إلحاؽ الضرر بالمستثمريف الأجانب. كمف ىنا، سنتناكؿ تعريفو كتالي:

تعددت التعاريؼ الفقيية لمبدأ الثبات التشريعي، فمف الفقياء مف عرفو استنادا لمناحية التشريعية، كمنيـ 
عض عمى أنو ذلؾ الشرط الذم يرد في عقد الاستثمار كالذم مف عرفو استنادا لمناحية العقدية، حيث عرفو الب

يؤدم إلى تجميد دكر الدكلة كسمطة تشريعية كطرؼ في العقد، كفي الكقت نفسو يمنعيا مف تغيير القكاعد 
القانكنية التي كانت سارية كقت إبراـ العقد، كيعتبر ذلؾ الشرط ممزما لمطرفيف استناد إلى قاعدة العقد شريعة 

قديف  كالتي تعني أف إرادة المتعاقديف ىي مصدر القكة الممزمة التي يكتسبيا العقد فيي تفرض قداسة المتعا
 .2مضمكنو مف جية كتستكجب تنفيذه مف جية أخرل

في حيف عرفو البعض ا خر ب نو "تعيد الدكلة بعدـ تغيير الإطار التشريعي الذم يحكـ الاستثمارات، 
د أك اتفاقات الاستثمار، لأف التغييرات الفجائية في التشريع الخاص بالاستثمار كالذم يتـ في ظمو إبراـ العقك 

 .3غالبا ما تحدث مخاكؼ لدل المستثمريف كتضيع عمييـ فرص تحقيؽ الربح"
كعرؼ ىذا الشرط أيضا ب نو تثبيت القانكف الكاجب التطبيؽ عمى العقد، عمى الحالة التي كاف عمييا 

عاد التعديلبت التي يمكف أف تطرأ عميو في المستقبؿ، بيف الدكلة كالأطراؼ الأجنبية لحظة إبراـ العقد مع استب
 4الخاصة، لاسيما في مجاؿ عقكد الاستثمار كالتنمية الاقتصادية.

كالتعريؼ الراجح لمبدأ الثبات التشريعي ىك الذم عرفو ب نو ذلؾ الشرط الذم تتعيد الدكلة بمقتضاه بعدـ 
مرسكـ جديد عمى العقد الذم تبرمو مع الطرؼ الأجنبي، فشرط الثبات ييدؼ إلى تجميد تطبيؽ تشريع جديد أك 

القكاعد التشريعية في الدكلة المضيفة في علبقاتيا بالطرؼ الأجنبي المتعاقد معيا عمى الحالة التي كانت عمييا 
تمثؿ في سمطة الدكلة في كقت تاريخ إبراـ العقد، بيدؼ حماية الطرؼ الأجنبي ضد المخاطر التشريعية التي ت

تعديؿ اقتصاديات العقد، كذلؾ مف خلبؿ تغيير تشريعاتيا حسب التطبيؽ سكاء بكصفو القانكف الذم يحكـ العقد 
أك بكصفو القكاعد ذات التطبيؽ الضركرم كىذا حماية لممستثمر الأجنبي مف جية كتشجيع الاستثمار كجذبو مف 

 جية أخرل.
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 ريعي كعائق للاستثمار في العقار الصناعيمرحمة عدم الثبات التش -2

للبستقرار القانكني دكر ميـ بضماف قدر مف الثبات لمعلبقات القانكنية كحد أدنى مف الاستقرار لممراكز، 
كي يتمكف الأشخاص مف التصرؼ باطمئناف عمى ىدم مف القكاعد كالأنظمة القانكنية القائمة بإعماليا كترتيب 

التعرض لتصرفات مباغتة تيدـ تكقعاتيـ المشركعة كتزعزع استقرار أكضاعيـ أكضاعيـ عمى ضكئيا دكف 
لغاء  القانكنية، غير اف استغلبؿ العقار الصناعي كالذم عرؼ عدة تعديلبت ككذ استحداث أخرل جديدة كا 

ذا ، ل 2008سابقتيا رغبة في سد النقائص كتدارؾ الثغرات القانكنية كالتناقص المكجكد في النصكص قبؿ سنة 
 سنتطرؽ فيما يمي إلى المراحؿ التي مرت بيا طرؽ تسييرىا كالتي تميزت بعدـ الاستقرار كأثرىا عمى الاستثمار

 أ: عقد التنازل كنمط لتسيير العقار الصناعي
في إطار 5 45-73أكؿ نمط لاستغلبؿ العقار الصناعي كاف بمكجب عقد التنازؿ الذم تبناه المرسكـ 

 ة بمكجبو، إذ أصبح يمكف لإدارة أملبؾ الدكلة تحكيؿ ممكية العقارات التابعة ليا لفائدة المناطؽ الصناعية المنش
مؤسسات التييئة بمكجب عقكد التنازؿ ذات الطبيعة الإدارية، كيقصد بعقد التنازؿ ىك العقد الذم يتـ بمكجبو نقؿ 

لخاصة التابعة لمدكلة كالمكجية ممكية عقار مبني أك غير مبني بمقابؿ مالي، كينصب عمى الأملبؾ الكطنية ا
لإنجاز مشاريع استثمارية. حيث يمكف ليذه المؤسسات أف تعيدالتنازؿ عنيا لفائدة المستثمريف بمكجب عقكد 

.كبسبب الصعكبات المكجكدة ينذاؾ في تمؾ المناطؽ لـ يحقؽ النص 6تكثيقية مشيرة لدل المحافظة العقارية 
زؿ بعد المناطؽ الصناعية الى مناطؽ النشاط المنش ة الميي ة خصيصا لذلؾ القانكني ىدفو المرجك. ليمتد التنا

 الاستثمار العقارم الصناعي بعد الحصكؿ عمى اعتماد مسبؽ مف
طرؼ الإدارة، ككاف ىذا نتيجة تغير تكجو الى الاقتصاد المكجو، حيث فتح الباب اماـ المستثمريف 

 ؽ بالاستثمار الاقتصادم الكطني الخاص.المتعم7 11-82الخكاص الكطنييف بمكجب القانكف 
تكسيع مف نطاؽ الأكعية العقارية إلى الأراضي  151بمكجب مادتو  1985تضمف قانكف المالية لسنة 

العارية التابعة الدكلة كالكاقعة خارج المساحات المخصصة لمتعمير، كالتي اعترفت بضركرتيا لإنجاز مشاريع 
 نا الاستثمارات الخاصة المعتمدة قانك 

بحيث يتـ التنازؿ عنيا بعقد مسجؿ كمشير، مصحكبا بشرط فاسخ يتعمؽ بمدل إنجاز المشركع كفؽ 
برنامج الاستثمار، كىذا بعد الحصكؿ عمى الاعتماد مف طرؼ المدير الفرعي الكلائي لأملبؾ الدكلة، كصدكر 

ر المختص حسب النشاط   كقد قرار الترخيص بالتنازؿ مف طرؼ الكالي المختص إقميميا بعد أخذه لرأم الكزي
 .058-86جاء ىذا ضمف القانكف 
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تميزت ىذه المرحمة بتذبذب النصكص القانكنية الصادرة كغمكض إجراءات منح العقارات المكجية 
للبستثمار، نتج عنو عدة تجاكزات سكاء عمى مستكل تسييرىا أك الاعتداء عمييا دكف تحقيؽ الغرض المرجك 

 رم تدخؿ المشرع.منيا، لذا كاف مف الضرك 
 الانتقال من التنازل إلى الامتياز القابل لمتنازل -ب

التنازؿ عمى الأراضي الخاصة التابعة لمدكلة  162في مادتو  19929تضمف قانكف المالية لسنة
لممستثمريف كذلؾ عمى أساس دفتر أعباء يحدد شركط التنازؿ ككيفيات الإلغاء في حالة عدـ كفاء المتنازؿ لو 

 زاماتو كالملبحظ اف القانكف جاء بالجديد في نقطتيف:بالالت
 مدة الاستفادة مف ىذه الأراضي لممستثمر المقيـ كغبر المقيـ  -
 اشتراط اف يككف الغرض مف الاستثمار ىك انجاز مشركع استثمارم.  -

،حيث كاجيتو مشكمتيف رغـ 2510-88صدر في ظؿ القانكف 1992كالملبحظ اف قانكف المالية لسنة 
راؼ بالقطاع الخاص في عممية التنمية الا اف الازمة الاقتصادية اثرت عميو،بحيث فتحت المجاؿ أماـ الاعت

المضاربيف عمى العقار، الأمر الذم دفع المشرع إلى البحث عف طرؽ أخرل لاستغلبؿ ىذه الأراضي، كثانية 
حيث ابانت الحاجة  198911التكجو مف الاقتصاد المسير الى الاقتصاد المفتكح خاصة بعد صدكر دستكر

باعتماد أسمكب الامتياز كالذم نص عميو 1212-93الممحة الى قانكف استثمار جديد كىكما تجسد في القانكف 
 .12-93مف المرسكـ التشريعي  23كلأكؿ مرة بمكجب المادة  

منو، حيث تـ تعريؼ الامتياز في  117في المادة 13 1994كنفس صيغة ذكرت في قانكف المالية لسنة 
دفتر الشركط المرفؽ بو كما يميالامتياز ىك العقد الذم تخكؿ بمكجبو الدكلة لمدة معينة حؽ الانتفاع بقطعة 
أرضية متكفرة تابعة لأملبكيا الخاصة، شخصا طبيعيا أك معنكيا يخضع لمقانكف الخاص مقيما أك غير مقيـ أك 

استثمار في منطقة خاصة.كما لصاحب  مؤسسة عمكميةاقتصادية لتستعممتمؾ الأرض أساسا في إقامة مشركع
الامتياز في التنازؿ بمجرد إنياء مشركعو الاستثماريكما لصاحب الامتياز في التنازؿ بمجرد إنياء مشركعو 

 .14الاستثمارم
التي عدلت المادة 51فحدد نمط منح الامتياز مف خلبؿ مادتو   1998أما قانكف المالية لسنة  

ت عمى إمكانية التنازؿ أك المنح بامتياز للؤراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة المذككرة أعلبه، كالتي نص117
لمدكلةكالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية بالمزاد العمني، كبصفة استثنائية عف طريؽ التراضي، كما نصت 

 .ستثمارمر الانتياء مف مشركعو الاعمىإمكانية تحكؿ المنح بامتياز قانكنا إلى تنازؿ بطمب حؽ الامتياز فك 
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يمكف القكؿ اف ىذه الفترة اتسمت بكجكد فكضى في طريقة منح الأراضي العقارية الامر الذم نتج عنو 
تصرؼ العشكائي في العقارات الصناعية كعدـ تحقيؽ النتيجة المرغكبة ما اجبر الدكلة عمى التدخؿ لكضع إطار 

كالذم ألغى 15 11- 06ا ما تجسد في الأمر رقـ قانكني لتسيير ىذه الأراضي كترشيد استغلبليا حماية ليا، كىذ
 المعدلة كالمتممة السابقة الذكر.117المادة 

 استغلبؿ الأراضي المكجية الاستثمار الصناعي اما: 11-06أخضع الامر 
سنة قابمة لمتجديد مع إمكانية تحكيمو إلى تنازؿ، إذا تعمقالأمر بمشاريع 20*لأسمكب الامتياز لمدة أدناىا 

 صناعي   أك سياحي أك خدماتي. ذات طابع
*كأما لأسمكب التنازؿ بالنسبة للؤراضي التي أنجزت عمييا عمميات عقارية بعد التجزئة إذا تعمؽ الأمر 

 سالؼ الذكر. 11-06مف القانكف  4بمشاريع مندمجة كىذا حسب المادة 
 إما عف طريؽ المزاد العمنيأما بالنسبة لنمط منح الامتياز كالتنازؿ فاحتفظ بالنمطينالسابقيف، إذ تـ 

 أك بالتراضي، كما نص عمى أف منح الامتياز يحكؿ بقكة القانكف إلى تنازؿ بطمب مف صاحب الامتياز بعد
 منو  10الإنجاز الفعمي لممشركع ككضعو حيز الخدمة كمركر سنتيف بعد ذلؾ كىذا تبعا لما جاء في نص المادة 

 قار الصناعيمرحمة الثبات النسبي لطرق تسيير الع -3
يمكف تقيـ الفترة استغلبؿ العقار الصناعي سابقا بانيا كانت فاشمة حيث تعدد فييا القكانيف المالية  

المتناثرة مما أدل الى جمب  المستثمريف الكىمييف، كنيبالعقار، كباعتبار العقار ثركة غير متجددة  تدخؿ المشرع 
كاعادة تكزيعيا مف جديد،  الجزائرم محاكلا كضع إطار قانكني يتسـ بنكع مف الاستقرار بيدؼ استرجاع الأراضي 

حماية ليذه العقارات كتحفيز المستثمريف الحقيقيف كمنحيـ الضمانات الكافيةلإنجاح مشاريعيـ، كذلؾ مف خلبؿ 
المحدد لشركط ككيفيات منح الامتياز عمى 16 04-08نصكص تشريعية كتنظيمية، إذ صدر الأمر رقـ 

للؤملبؾ الكطنية الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجازمشاريع استثمارية كالذم ألغى الأمر رقـ   الأراضي التابعة
 بعد سنتيف فقط مف تاريخ بداية سريانو. 06-11

عرؼ منح الامتياز عمى انو الاتفاؽ الذم تخكؿ مف خلبلو الدكلة لمدة معينة الانتفاع مف أرضية متكفرة 
عيي أك معنكم خاضع لمقانكف الخاص قصد إنجاز مشركع استثمارييتـ تابعة لأملبكيا الخاصة لفائدةشخصطب

منحو عمى أساسدفتر الأعباء عف طريؽ المزاد العمني المفتكح أك المقيد أك بالتراضي كفقا لما حددتو المادة  
 سنة  99الى  33منو كتتراكح بيف 3

ار إلا أف أسمكب الامتيازيقتضي رغـ اف ىدؼ المستثمر في الغالب يتجو إلى ممكية العقار محؿ الاستثم
بقاء ممكية العقار الاستثمارم لمدكلة، كمنح المستثمر عميو حؽ امتياز يؤىمو الانتفاع بو كىذا ما قديشكؿ عائقا 
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لو في بعض الأحياف، لكف إذا نظرنا إلى ذلؾ مف زاكية أخرل نجد أنو إجراء محفز حيث أنو يعفيو مف تكفير 
ع مف جية كيمنحو حؽ الانتفاع بالعقار المممكؾ لمدكلة طيمة مدةالعقد التي قد تصؿ كممكية العقار محؿ المشرك 

سنة مف جية أخرل، كفي المقابؿ يكتسب إجباريا ممكية البنايات التي أنش ىاعميو بعد إنجازه لمشركعو  90إلى 
 ،04-08مف القانكف  14ك 13الاستثمارم فعميا بعقد مكثؽ  كىذا حسب المادة 

كؿ ضمانة مف شانيا جذب المستثمر ترتكز عمى فكرة الثبات كالاستقرار لمركزه القانكني كىذا ما يش
 .كمشركعو الاستثمارم

 عدم ثبات الية منح الامتياز غير القابل لتنازل -أ
عمى تكريس المنافسة ك ساس لمنح الامتياز الذم محمو الأراضي  04-08مف القانكف  3نصت المادة  
نية الخاصة التابعة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية، كذلؾ عف طريؽ المزاد لؤملبؾ الكطل التابعة

 العمنيككاستثناء عف طريؽ التراضي.
ز عف طريقالمنافسة فبالنسبة لمنح الامتياز عف طريؽ المزاد العمني، قد يككف مفتكحا بحيثيعرض الامتيا

تياز عمى الأرضية المعنية لإنجازمشركعو معنكم يرغب في الاستفادة مف الام أك لكؿ شخص طبيعي
الاستثمارم، كما قد يككف محدكدا عندما يعرضالامتياز أيضا عف طريؽ المنافسة لكف عمى رضية مكجية 
لمشركع استثمارم ذم طبيعة محددة مسبقا، كالذم يشارؾ فيو المستثمركف الذيف تتكفر فييمبعض شركط الت ىيؿ 

بحيث تـ  08-04مف الأمر رقـ 3تـ تعديؿ المادة 2011ة التكميمي لسنة فقطغير أنو بصدكر قانكف المالي
التخمي كمية عف الدعكة لممنافسة كبالتالي الاستغناء عف أسمكب منح الامتياز بالمزاد العمني كالإبقاءفقط عمى 

ييلبت أسمكب التراضي كنمط كحيد للبستثمار في ىذا النكع مف الأراضي، كذلؾ رغبة مف المشرع فيتقديـ تس
لممستثمريف، التخفيؼ مف العكائؽ البيركقراطية، إعفائيـ مف التكاليؼ كتخفيفا للئجراءات كربحا لمكقت مف جية 
كتشجيع صغار المستثمريف كالمؤسسات الصغيرة كالمتكسطة الذيف قد يحرمكف فرصة الظفر بالمزاد نتيجة 

 فؤ الفرص .لارتفاع قيمة العطاءات التي تفكؽ قدراتيـ تحقيقا لمبدا تكا
 الخاتمة: 

إف تحقيؽ الأمف القانكني كفي مجاؿ الاستثمار في العقار الصناعي تعترضو عدة عراقيؿ أىميا عدـ 
ثبات المنظكمة التشريعية المتعمقة بو، ككذلؾ تضخمياككثرة النصكص المنظمة ليا كتناثرىا، كىذا ما يجعؿ 

ثمار في الأراضي التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة المستثمر يحس بعدـ الطم نينة مما يجعميينفر منالاست
المكجية لذلؾ، كينعكس ذلؾ أساسا عمى طرقتسيير ىذه الأملبؾ خاصة، غير أف المشرع الجزائرم كضع 
ضمانة تخفؼ مف يثار عدـ الثبات التشريعي،كذلؾ مف خلبؿ قكانيف الاستثمار أيف نص صراحة عمى عدـ 
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أك إلغاء ىذا القانكف التي قد تطرأ مستقبلب عمى الاستثمار المنجز إلا بطمب سرياف ا ثار الناجمةعف مراجعة 
 صريح مف المستثمر كيمكف الكصكؿ الى تكصيات التالية :

جمع الأحكاـ المتعمقة بمكضكع العقار الصناعي في نص كاحد، لتفاديالتناقض كالتضارب بينيا، كحتى  -
 .يسيؿ عمى المستثمر الكصكؿ إليو

اعاة الصياغة الجيدة للؤحكاـ المتعمقة بالاستثمار كتفادم المصطمحات الفضفاضة الغامضة، ضركرة مر - 
 .أكتمؾ التي تحمؿ عدة ت كيلبت

تفعيؿ الرقابة البعدية اليادفة إلى حسف تنفيذ المستثمريف لالتزاماتيـ، ككذا حماية الأراضي محؿ - 
 المشركعالاستثمارم باعتباره ثركة غير متجددة
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 : ممخص
ع كتجسيد سياسات إف الدكؿ كىي تستيدؼ التنمية كالنيكض بيا، تعتمد في سبيؿ تحقيؽ ذلؾ عمى كض

مرىقة   اقتصادية متنكعة، ضمت لفترة غير كجيزة حكرا عمى القطاع العاـ، الذم أضحى يتحمؿ لكحده أعباء  
مكانياتو سكاء المادية أك البشرية، الأمر الذم دفع الدكؿ إلى إعادة رسـ  استراتيجياتيا  تفكؽ أحيانا طاقاتو كا 

  قطاع الخاص بإشراكو إلى جانب القطاع العاـ.الاقتصادية، متبنية نيجا يفسح المجاؿ لم
كمف أجؿ تجسيد ىذه السياسة كلغرض الاستغلبؿ الأمثؿ لمعقار الصناعي في المشاريع الاستثمارية، 

القانكف  اعتمدت الدكلة عمى عقد الامتياز كطريؽ مف طرؽ استغلبؿ الأملبؾ العقارية الخاصة، كذلؾ مف خلبؿ  
للؤملبؾ  ، المحدد لشركط ككيفيات منح العقار الاقتصادم التابع 2023ر سنة نكفمب 15المؤرخ في  23-17

  الخاصة لمدكلة المكجو لإنجاز مشاريع استثمارية. 
 الكممات المفتاحية: عقد امتياز، عقار صناعي، الأملبؾ الخاصة لمدكلة، استثمار

Abstract  :  

As countries aim for development and advancement, in order to achieve this, they 

rely on ‎developing and embodying various economic policies, which for quite some 

time ‎remained the exclusive domain of the public sector, which has begun to bear 

alone ‎burdensome burdens, sometimes exceeding its energies and capabilities, whether 

material ‎or human, which has prompted Countries need to redraw their economic 

strategies, ‎adopting an approach that makes room for the private sector by involving it 

alongside the ‎public sector.‎ 

In order to embody this policy and for the purpose of optimal exploitation of 

industrial real ‎estate in investment projects, the state relied on the concession contract as 

a way to exploit ‎private real estate properties, through Law 23-17 of November 15, 

2023, specifying the ‎conditions and methods for granting economic real estate. The 

property belonging to the ‎state's private property is directed to implementing investment 

projects.‎ 

Key words: Concession contract, Economic real estate, Private property of 

state, ‎Investment.‎. 
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 ة: مقدم
حديث عف الاستثمار كآلية لتحقيؽ التنمية الاقتصادية يتطمب الحديث عف مختمؼ الجيكد التنمكية إف ا

التي تقكـ بيا الدكلة، مف أجؿ تنشيط كتحفيز المستثمريف المحمييف كالأجانب لاستثمار أمكاليـ، مف خلبؿ تييئة 
مختمؼ الشبكات كاليياكؿ القاعدية  الظركؼ الملبئمة للبستثمار عف طريؽ تكجيو عناية خاصة لتطكير

الأساسية، كتكفير الأكعية العقارية أك المساحات الأرضية التي ينجز عمييا المستثمريف مختمؼ مشاريعيـ، كىك 
، 171-23ر الاقتصادم طبقا لمقانكف رقـ ما يعرؼ بالعقار المكجو للبستثمار الصناعي أك ما يطمؽ عميو العقا

، فيك يحتؿ مكانة ىامة باعتباره البنية الكعاء العقارم المكجو للبستثمارزء مف كيعتبر العقار الصناعي ج
  2التي يقكـ عمييا النشاط الصناعي بمختمؼ أنكاعو. الأساسية

لذا انتيجت الدكلة الجزائرية أسمكب الامتياز في مجاؿ الاستثمار الصناعي كصيغة قانكنية في سبيؿ 
ع قامة صناعة كطنية تطكير يليات التنمية الصناعية، كا  ادة بعث الاقتصاد الكطني كتحرير النشاط الاقتصادم كا 

قادرة عمى تنكيع الصادرات كتخميص الاقتصاد الكطني مف التبعية لممحركقات، بحيث يعتبر عقد الامتياز أك 
ث أف ىذا منح الامتياز الأداة القانكنية الأنسب لمدكلة مف أجؿ خمؽ مشاريع مف قبؿ المستثمريف الصناعييف حي

 3العقد يتعايش مع إقصاد السكؽ.
إف الدكلة كمف خلبؿ اعتمادىا عمى عقد الامتياز كآلية لتسيير الاستثمار، فإنيا ترجك مف ذلؾ أف تعكد 
عمييا ىذه الألية القانكنية بالمنفعة، فتسيؿ تحقيؽ المشاريع الاستثمارية التي تعكد الفائدة عمى الاقتصاد الكطني 

لممارسات عمى أراضييا كتفشي حركة المضاربة، الممارسة مف قبؿ البعض عمى ىذه مع تدارؾ بعض ا
لمحصكؿ  كالأجانبكاستيلبؾ احتياطاتيا العقارية مع تسييؿ الاجراءات القانكنية لممستثمريف الكطنييف  الأراضي

   4عمى الأراضي الضركرية لإقامة مشاريعيـ الاستثمارية.
الامتياز لاستغلبؿ العقار الاقتصادم، إلا أف ىذا النظاـ في البداية كاف  بعد أف اىتدت الدكلة إلى يليةك 

قابلب لمتنازؿ في مرحمة أكلى، لكف المشرع كبعد أف تبث لو أف عقد الامتياز أصبح كسيمة غير مجدية ككاف سببا 
از غير القابؿ بقى عمى فكرة الامتيأ، قرر في مرحمة لاحقة التراجع عف فكرة التنازؿ ك 5في استنزاؼ العقار

عاد المشرع الجزائرم ليؤكد عمى أف العقار  14كبمقتضى المادة  17-23، إلا كأنو بصدكر القانكف رقـ 6لمتنازؿ
 الاقتصادم يمنح بصيغة الامتياز بالتراضي القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ.

يا منح الامتياز في كترتيبا عمى ما سبؽ، ارت ينا في ىذه الدراسة البحث عف الشركط التي يتـ عمى أساس
التالية: فيما  الإشكالية، كذلؾ بطرح 17-23العقار الاقتصادم كالأثار المترتبة عمى ذلؾ في ظؿ القانكف رقـ 

 تتمثؿ شركط منح الامتياز عمى العقار الاقتصادم، كما ىي أىـ الأثار المترتبة عمى ىذا المنح؟.
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لكصفي قصد كصؼ الظكاىر القانكنية ذات الصمة ، اتبعنا المنيج االإشكاليةعف ىذه  الإجابةكلغرض 
، جم جهؿُم الضعاؾت بلى مبدثين، هدىاوُ في االإبدث الأوُ مكهىم وقغوٍ عمى ما سبؽ ابمكضكع الدراسة بناءن 

 مىذ الامخُاػ في خين زههىا االإبدث الثاوي لضعاؾت ؤزاع مىذ الامخُاػ.

: مفهىم وقغوٍ مىذ الامخُاػ في الػلاع الا  كخهاصياالإبدث الأوٌ

هظغا لتزاًض الاهخمام بمىيىع اؾخؿلاُ الػهاع الانخهاصي في الجؼائغ، قهض جم ويؼ نىاغض ناهىهُت 

هت اؾخؿلاله وقغوٍ جىظُمه، قإوحض االإكغع آلُت ناهىهُت مً ؤحل اؾخؿلاله جمثلذ في غهض  مخػلهت بُغٍ

مً ؤحل الحكاّ غلُه وجدهُو  وطلَ الامخُاػ، باغخباعه الأؾلىب الىخُض لاؾخؿلاُ الػهاع الانخهاصي،

ؼ غملُت  الاؾخؿلاُ الأمثل له، ومً جم جدهُو االإهلحت الػامت للضولت الغامُت بلى حصجُؼ الاؾدثماع وحؿغَ

لهظا ًله لابض مً صعاؾت هظا الػهض مً زلاُ الخػغى بلى حػغٍل غهض الامخُاػ، جم   7الخىمُت الانخهاصًت 

 الػهاع الانخهاصي وقو االإُالب الخالُت. البدث في قغوٍ مىذ الامخُاػ لاؾخؿلاُ

ف غلض الامخُاػ : حػغٍ  االإُلب الأوٌ

كاث الكههُت لهظا  بؿُت جدضًض حػغٍل واضح و صنُو لػهض الامخُاػ، لابض لىا مً الىنىف غلى الخػغٍ

ػاث مً زلاُ صعاؾت مسخلل الىهىم الهاهىهُت في هظا االإجاُ، زم هخُغم في  الػهض، زم بُان مىنل الدكغَ

ل الهًائي وقو الكغوع الخالُت.  الأزير للخػغٍ

ف الفلهي لػلض الامخُاػ الاكخهاصي : الخػغٍ  الفغع الأوٌ

 والؤنلاعلهض ؤهخم الكهه بخػغٍل غهض الامخُاػ، هظغا للضوع الٌبير الظي ًٌغؾه في جدهُو الخىمُت 

كاث في هظا الخهىم،  ل بالاؾدثماع صازل ًل صولت، لهظا وحضث الػضًض مً الخػغٍ ؾير ؤن مجمل الخػاعٍ

 الىاعصة في الكهه جخًمً غهض امخُاػ االإغاقو الػامت، وهظا هظغا لكُىغها في االإػاملاث وهي غلى الىدى الاحي:

هت مً َغم الدؿُير التي مً زلالها ٌػهض الصخو االإػىىي  قهىاى مً غغقه بإهه: امخُاػ االإغاقو الػامت َغٍ

 .8دمل مساَغه وقىائضه مهابل اؾدثماع االإغقو الػامحؿُير االإغقو الػام لصخو ؤزغ والظي ًخ

ػغف  بإهه: غهض بصاعي ًخىلى االإلتزم قغصا ؤو قغيت بمهخًاه وغلى مؿاولُخه، بصاعة مغقو غام  ؤًًاوَ

انخهاصي واؾخؿلاله مهابل عؾىم ًخهاياه مً االإىخكػين، مؼ زًىغه للهىاغض الأؾاؾُت الًابُت لؿير 

   9كغوٍ التي ًخًمنها غهض الامخُاػ.االإغاقو الػامت قًلا غلى ال

و ؤهه خهغ مدل غهض الامخُاػ الؤصاعي في االإغاقو الػامت الانخهاصًت قهِ  بن ما ًلاخظ غلى هظا الخػغٍ

ت لأن جٍىن مدلا لػهض الامخُاػ الؤصاعي، يما ؤهه ًمًٌ قهِ للأشخام  واؾدبػاص االإغاقو الػامت الؤصاعٍ

اًث صون الأشخ  10ام الػامت.الخانت مً ؤقغاص وقغ
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اًهذ  ونض غغقه حاهب مً الكهه في الجؼائغ بإهه: غهض ؤو اجكام جٍلل الؤصاعة االإاهدت للامخُاػ ؾىاء 

ا مً الهاهىن الػام البلضًت مثلا، ؤو مً الهاهىن  الضولت ؤو الىلاًت ؤو البلضًت بمىحبه شخها َبُػُا ؤو مػىىٍ

هىم الخام الكغيت مثلا ٌؿمى ناخب الامخُاػ، خُث ًهىم ب دؿُير االإغقو واؾخؿلاله الإضة مدضوصة وٍ

مهابل  يناخب الامخُاػ بةصاعة هظا االإغقو مؿخسضما غماله وؤمىاله ومخدملا االإؿاولُت الىاحمت غً طلَ وف

 11طلَ ًخهاض ى ناخب الامخُاػ مبلـ مالي ًدضص في الػهض ًضقػه االإىخكػين بسضماث االإغقو.

ل ؤهه حاء مىكه لا، ًىهه حػغى لجمُؼ الػىانغ التي ًخػين جىقغها في غهض ما ًلاخظ غلى هظا الخػغٍ

ؤما بسهىم غهض الامخُاػ في الػهاع الانخهاصي قُػغف غلى ؤهه: غهض الامخُاػ في الػهاع الهىاعي ، 12الامخُاػ

ٍىن مغقها بضقتر الأغباء ًدضص بغهامج  ًخجؿض في غهض بصاعي حػضه مهالح ؤملاى الضولت االإسخهت بنلُمُا، وٍ

اًن شخها َبُعي ؤو مػىىي زايؼ للهاهىن الخام الاؾد ػُى للمؿخكُض، ؾىاء  ثماع وقغوٍ الامخُاػ، وَ

ت ؼ الاؾدثماعٍ  ،13الحو في الاهخكاع مً نُػت ؤعيُت جابػت للأملاى الخانت للضولت واالإسههت  للمكاعَ

ل ؤهه ؤغخبر غهض الامخُاػ الهىاعي غباعة غً هىع مً ؤهىاع الػه ت، يما ؤهه وؿخيخج مً هظا الخػغٍ ىص الؤصاعٍ

جُغم للػىانغ الىاحب جىقغها في غهض الامخُاػ، مً بُنها يغوعة ؤن ًٍىن غهض الامخُاػ مغقها بضقتر الأغباء 

غه.  14الظي ًدضص مً زلاله بغهامج الاؾدثماع، بياقت بلى طلَ ؤغخبر بصاعة ؤملاى الضولت هي االإسخهت بخدغٍ

عي لػلض الا  ف الدكغَ  مخُاػ الاكخهاصيالفغع الثاوي: الخػغٍ

االإخًمً  16/07/1983االإاعر في  17-83مً الهاهىن عنم  21غغف االإكغع غهض الامخُاػ بمىحب االإاصة 

ا 15ناهىن االإُاه خُث هو غلى ؤن غهض الامخُاػ مً غهىص الهاهىن الػام جٍلل بمىحبه الؤصاعة شخها اغخباعٍ

الامخُاػ بلا لهالح الهُئاث  ًمًٌ ؤن ًمىذ غلى هظا الأؾاؽ لا ان ؤصاء الخضماث للهالح الػام، و نهض يم

  16يظا االإجمىغاث االإدلُت.واالإاؾؿاث الػمىمُت و 

ًًُل االإكغع في الكهغة الثاهُت غلى ؤن الامخُاػ غهض بصاعي ًبرم بين الؤصاعة وشخو َبُعي ؤو اغخباعي 

 ىؤلغوالظي  12-05هىن بهضوع الهاؾخٌماُ االإلٌُت الػامت للمُاه، و زايؼ للهاهىن الػام ؤو الخام نهض ا

غلى ؤهه: " ٌؿلم امخُاػ اؾخػماُ االإىاعص االإائُت الخابػت  76، غغف غهض الامخُاػ مً زلاُ االإاصة 17-83الهاهىن 

للأملاى الػمىمُت الُبُػُت للمُاه الظي ٌػخبر غهضا مً غهىص الهاهىن الػام لٍل شخو َبُعي ؤو مػىىي 

  17زايؼ للهاهىن الػام والخام.

ىُت في هو  30-90االإػضُ و االإخمم للهاهىن عنم  14-08ه الهاهىن يما غغق االإخًمً ناهىن الأملاى الىَ

ىُت الػمىمُت، االإىهىم  64االإاصة  مٌغع في قهغتها الأولى بهىله : ٌكٍل مىذ امخُاػ اؾخػماُ الأملاى الىَ

ػُت االإػمىُ بها، الػهض الظي جهىم بمىح به الجماغت الػمىمُت ناخبت غلُه في هظا الهاهىن والأخٍام الدكغَ

االإلَ االإؿماة الؿلُت ناخبت خو الامخُاػ بمىذ شخو مػىىي ؤو َبُعي ٌؿمى ناخب الامخُاػ، خو 
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ل ؤو بىاء، ؤو اؾخؿلاُ ميكإة غمىمُت لؿغى زضمت غمىمُت الإضة  اؾخؿلاُ ملحو االإلَ الػمىمي ؤو جمىٍ

 18مخُاػ بلى الؿلُت ناخبت خو الامخُاػ.مػُىت حػىص غىض نهاًتها االإيكإة ؤو الخجهيز مدل مىذ الا 

في خين جًُل الكهغة الغابػت مً طاث االإاصة غلى ؤهه: " ... في خالت اؾخؿلاُ ميكإة غمىمُت لؿغى 

زضمت غمىمُت، ًدهل ناخب الامخُاػ مً ؤحل حؿُُت جٍالُل الاؾدثماع والدؿُير ويؿب ؤحغجه غلى ؤجاوي 

كاث ؤو   .في ملحو صقتر قغوٍ مىذ الامخُاػ"ؤؾػاع نهىي ًجب ؤن جبين  ًضقػها مؿخػملى االإيكإة وقو حػغٍ

خُث جم حػغٍل الامخُاػ مً  0419-08والظي حاء لخىكُظ الأمغ  152 -09 ؤما االإغؾىم الخىكُظي عنم

زلاُ صقتر الكغوٍ االإلحو به ؤهه : "الاجكام الظي جسىُ مً زلاله الضولت الإضة مػُىت الاهخكاع مً ؤعيُت 

ملايها الخانت لكائضة شخو َبُعي ؤو مػىىي زايؼ للهاهىن الخام نهض بهجاػ مكغوع مخىقغة جابػت لأ 

 20اؾدثماعي.

ًخضح مما ؾبو ؤن الامخُاػ هى غهض عؾمي جمىذ بمىحبه الضولت ناخبت االإلٌُت خو الاهخكاع الإضة 

 21مدضصة لصخو َبُعي ؤو مػىىي بهضف بهجاػ مكغوغه الاؾدثماعي.

االإدضص لكغوٍ ويُكُاث مىذ الػهاع الانخهاصي الخابؼ للأملاى 1722-23م  بهضوع الهاهىن عنؾير ؤهه و 

ت، واالإغؾىم الخىكُظي عنم  ؼ اؾدثماعٍ االإدضص لكغوٍ ويُكُاث  487 -23الخانت للضولت االإىحه لإهجاػ مكاعَ

لإهجاػ  مىذ الامخُاػ الهابل للخدىٍل بلى جىاػُ غً الػهاع الانخهاصي الخابؼ للأملاى الخانت للضولت االإىحه

ت، هجض ؤنهما لم ٌػغقا الامخُاػ بلا ؤنهما ؤقاعا بلى ؤن الامخُاػ هى غهض ًخم بغضاصه بىاء غلى  ؼ اؾدثماعٍ مكاعَ

ت لترنُت الاؾدثماع مً َغف مهالح ؤملاى الضولت االإسخهت بنلُمُا غلى ؤؾاؽ نغاع مىذ  اًلت الجؼائغٍ َلب الى

ل بلى جىاػُ بطا ما 23االإؿدثمغالامخُاػ االإغقو بضقتر الأغباء، ًمض ى مً َغف   ، غلى ؤن هظا الامخُاػ نابل للخدىٍ

 جىاقغ قغوٍ طلَ.

ف اللًائي لػلض الامخُاػ الاكخهاصي  الفغع الثالث: الخػغٍ

طلَ الػهض الظي ًخم بمىحبه جٍلُل شخو الامخُاػ في نغاع له غلى ؤهه: " غغف مجلـ الضولت الكغوس ي

و يمان حؿُير مغقو غمىمي بخٍالُكه، بمؿاغضاث ؤو بضونها زام ؤو قغيت بمهمت جىكُظ مكغوع غام ؤ

و جلهي الأجاوي مً االإىخكػين مً زضماث االإغقو بًماهاث قىائض ؤو بضونها و و  ٍإزظ مهابله غً َغٍ

 24الػمىمي".

يما غغقخه مدٌمت الهًاء الؤصاعي االإهغي بهىلها: "بن التزام االإغاقو الػامت لِـ بلا غهض بصاعي  ؤي 

جدذ مؿاولُخه بخٍلُل مً الضولت ؤو بخضي اًث بمهخًاه بالهُام غلى هكهخه و قغاص ؤو الكغ حػهض ؤخض الأ 

ذ له  ت و َبها للكغوٍ التي جىيؼ له، بإصاء زضمت غامت للجمهىع، وطلَ مهابل الخهغٍ وخضاتها الؤصاعٍ

غىانغ غهض  ، زم اؾخُغص الحٌم قجمؼالأعباحباؾخؿلاُ االإكغوع الإضة مدضصة مً الؼمً و اؾدُلائه غلى 
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الامخُاػ الغئِؿُت قهاُ: "قلامخُاػ غهض بصاعي طو َبُػت زانت، ومىيىغه بصاعة مغقو غام، ولا ًٍىن بلا الإضة 

خهاض ى غىيا في قٍل عؾىم ًدهلها مً ، و مدضصة ٍخدمل االإلتزم بىكهاث االإكغوع وؤزُاعه االإالُت، وٍ

 25االإىخكػين.

اًهذ بين قغيت ههل في خين غغف مجلـ الضولت الجؼائغي غهض الامخُا ػ بمىاؾبت هظغه في الهًُت التي 

ؼ الجىىب" يض عئِـ  ً "ؾغَ هظا بػض اؾخئىاف نغاع الؿغقت ، و 11950بلضًت وهغان، االإلل عنم االإؿاقغٍ

ت الإجلـ نًاء وهغان بهىله: "الؤ  .. خُث ؤن غهض الامخُاػ الخابؼ لإملاى الضولت هى غهض بصاعي، جمىذ صاعٍ

ىُت، بكٍل اؾخثىائي اػ للمؿخؿل، بالاؾخؿلاُ االإانذ لبمىحبه الؿلُت الامخُ ػهاع جابؼ لأملاى الضولت الىَ

 26بهضف مدضص مخىانل، مهابل صقؼ ؤجاوي، لٌىه مانذ ونابل لغحىع قُه".و 

ل ؤن مجلـ الضولت اغترف نغاخت بالُابؼ الؤصاعي والػام لػهض الامخُاػ   ًخضح مً زلاُ هظا الخػغٍ

، جماعؾها في مىاحهت الُغف االإخػهض زانت قُما حػلو بؿلُت الؤصاعةىائُت لجهت بما ًسىله مً ؾلُاث اؾخث

 27وخو الغحىع.

 17-23: الكغوٍ االإخػللت بمىذ غلض الامخُاػ بػض نضوع اللاهىن عكم االإُلب الثاوي

ت جُبُها لأخٍام الهاهىن عنم  ؼ اؾدثماعٍ  ، هى همِ اؾخؿلاُ الأعاض ي17-23ٌػخبر الامخُاػ لإهجاػ مكاعَ

جغنُخه، لظا قةهه ًخم مىذ الامخُاػ ؿغى الحكاّ غلى الػهاع الػمىمي و هظا للخابػت للأملاى الخانت للضولت، و ا

اع وقو قغوٍ خضصها الهاهىن االإظًىع ؤغلاه واالإغؾىم الخىكُظي عنم  وهي هىغين، منها ما  487-23في هظا اَلؤ

ػ، ومنها ما ًسو ؤَغاف غهض الامخُاػ وهى ما ًسو َبُػت الػهاعاث الهابلت لأن جٍىن مىيىع الإىذ الامخُا

 ؾىبُىه وقو الكغوع الخالُت:  

: الكغوٍ الخانت بالػلاعاث اللابلت لأن جىىن مىيىع الإىذ الامخُاػ  الفغع الأوٌ

ل بلى 17-23مً الهاهىن  06بن االإكغع الجؼائغي ومً زلاُ االإاصة  ، قةن مىذ الامخُاػ الهابل للخدىٍ

ض ي الخابػت بلى الأملاى الخانت للضولت والتي جٍىن ؾير مسههت ولِـ في َىع جىاػُ ًهؼ غلى الأعا

الخسهُو، وؤن ًٍىن وانػا في نُاغاث مػمغة ؤو مبرمجت للخػمير يما هى مدضص في ؤصواث التهُئت والخػمير، 

ت التي ٌؿخلؼم جمغيؼها زاعج هظه الهُاغاث بدٌم َبُػتها، يما ههذ ؼ الاؾدثماعٍ االإاصة  باؾخثىاء االإكاعَ

 لا ًٍىن يمً ؤنىاف الأعاض ي الخالُت:غلى الػهاع مدل الامخُاػ، ًجب ؤ الثاهُت مً طاث الهاهىن 

 الأعاض ي الكلاخُت ؤو طاث الىحهت الكلاخُت الخابػت للأملاى الخانت للضولت. .1

 الأعاض ي االإخىاحضة صازل االإؿاخاث االإىجمُت. .2

ث واؾخؿلالها ومؿاخاث خماًت االإيكأث الأعاض ي االإخىاحضة صازل مؿاخاث البدث غً االإدغونا .3

ت.  الٌهغبائُت والؿاػٍ
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 الأعاض ي الخابػت للأملاى الخانت للضولت االإىحهت لاؾخؿلاُ مىاَو اليكاَاث التربُت االإائُت. .4

سُت. .5 ت واالإػالم الخاعٍ  الأعاض ي الىانػت صازل مدُُاث االإىانؼ الأزغٍ

ت االإؿخكُضة مً بغا .6  هت الضولت.الأعاض ي االإىحهت للترنُت الػهاعٍ

ت   غمىمُت .7 ؼ اؾدثماعٍ  الأعاض ي الخابػت للأملاى الخانت للضولت االإىحهت لإهجاػ مكاعَ

واالإلاخظ ؤهه جمذ بياقت هىغين مً الأعاض ي االإؿخثىاة مً مىذ الامخُاػ غليها، وهظا باالإهاعهت مؼ االإاصة 

واالإخمثلت في الأعاض ي الخابػت  17-23االإلغى بالهاهىن  01/09/2008االإاعر في  04-08الثاهُت مً الأمغ عنم 

للأملاى الخانت للضولت االإىحهت لاؾدُػاب مىاَو اليكاَاث االإسههت لتربُت االإائُاث والأعاض ي الخابػت 

ت غمىمُت.  ؼ اؾدثماعٍ  للأملاى الخانت للضولت االإىحهت لإهجاػ مكاعَ

بُو هظا الهاهىن، غلى الػهاع هجض ؤنها خضصث مجاُ جُ 17-23وبغحىع بلى هو االإاصة الثاهُت مً الهاهىن 

 الانخهاصي الخابؼ للأملاى الخانت للضولت واالإخٍىن مً:

 الأعاض ي االإهُإة الخابػت للمىاَو الهىاغُت ومىاَو اليكاَاث. -

 الأعاض ي االإهُإة الىانػت صازل مدُِ االإضن الجضًضة. -

 الأعاض ي االإهُإة الخابػت الإىاَو الخىؾؼ الؿُاحي واالإىانؼ الؿُاخُت. -

 اَو االإهُإة الخابػت للحظائغ الخٌىلىحُا.االإى -

ت االإخبهُت الخابػت للماؾؿاث الػمىمُت االإدلت. -  الأمىاُ الػهاعٍ

ت الكائًت الخابػت للماؾؿاث الػمىمُت الانخهاصًت. -  الأمىاُ الػهاعٍ

ت طاث الُابؼ الخجاعي. -  الأعاض ي االإىحهت للترنُت الػهاعٍ

 الخانت للضولت.الأعاض ي الأزغي، االإهُإة الخابػت للأملاى  -
 

 الفغع الثاوي: الكغوٍ االإخػللت بإَغاف غلض الامخُاػ

، والؤص اعة ماهدت الامخُاػ هههض بإَغاف غهض الامخُاػ ًل مً ناخب الامخُاػ ؤو االإؿدثمغ يُغف ؤوُ

 غلُه هضعؽ الكغوٍ االإخػلهت بٍل منهما غلى الىدى الآحي:يُغف زاوي، و 

 ؤولا: االإؿدثمغ َالب الامخُاػ

مىذ الامخُاػ الهابل واالإدضص لكغوٍ ويُكُاث  28 487-23الإاصة الؿاصؾت مً االإغؾىم الخىكُظي عنم ههذ ا

ل بلى ت،  للخدىٍ ؼ اؾدثماعٍ جىاػُ غً الػهاع الانخهاصي الخابؼ للأملاى الخانت للضولت االإىحه لإهجاػ مكاعَ

ىُا ؤو ؤحىبي مهُم غلى ؤن الامخُاػ ًمىذ لٍل شخو َبُعي ؤو شخو مػ مهُم بمكهىم االإاصة ؤو ؾير ىىي وَ

ا، وقها لضقتر ؤغباء همىطجي 1829-22مً الهاهىن عنم  05 جم  30االإخػلو بالاؾدثماع ًدمل مكغوغا اؾدثماعٍ

 لهظا الؿغى مخًمىا ؤعبػت ملاخو، غلى ؤ ًهىم بالخالي: بغضاصه
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اًل - ت لترنُتحسجُل َلب غبر االإىهت الغنمُت للمؿدثمغ االإؿيرة مً َغف الى الاؾدثماع،  ت الجؼائغٍ

 .17-23مً الهاهىن  12التي حػىبر الؿبُل الأوخض للإًضاع، خؿب االإاصة و 

ٌػخبر هظا الُلب االإهضم حسجُلا ؤولُا، ًخمثل في ملئ غبر االإىهت الغنمُت، الخاهاث االإخػلهت بمكغوغه  -

 31الاؾدثماعي واالإخمثلت في: 

 اليكاٍ االإؼمؼ الهُام به 

 ؼ غلُه الازخُاعمىنؼ ومؿاخت االإلَ الػهاعي الىان 

 ل  مسُِ الخمىٍ

 .ملئ الاؾخماعة االإخًمىت البُانت الىنكُت للمكغوع 

جهضعها االإىهت  وبػض نبىُ االإكغوع، ًهىم بخإيُض ازخُاعه وجغؾُم َلبه مهابل قهاصة حسجُل ؤولُت

و قبٌت جهُُم االإغقو همىطحها باالإ، الغنمُت للمؿدثمغ هت عنمُت، غً َغٍ لحو غلى ؤن جخم االإػالجت بُغٍ

  32الأوُ بهظا االإغؾىم.

بػض ؤن ًخم ازخُاع االإكغوع الاؾدثماعي االإخدهل غلى ؤقًل هدُجت خؿب قبٌت الخهُُم، ًخم بغضاص 

مهغع مانذ لهالحه وقو الىمىطج االإغقو باالإلحو الثاوي، ؾير ؤهه لا ًمًٌ الاخخجاج به للمُالبت بالحهىُ 

 غلى غهض الامخُاػ.

ش  15هائُا بلا بػض اههًاء ؤحل الُػً واالإدضص ب ؾير ؤن هظا االإهغع لا ًٍىن ن ًىما ابخضاء مً جاعٍ

ت لترنُت الاؾدثماع. اًلت الجؼائغٍ    33جبلُؿه بهغاع الى

 : الؤصاعة ماهدت الامخُاػزاهُا

ل بلى االإدضص لكغوٍ و  487-23الخىكُظي  لهض حاء في االإغؾىم يُكُاث مىذ الامخُاػ الهابل للخدىٍ

ت هاصي الخابؼ للأملاى الخانت للضولتجىاػُ غً الػهاع الانخ ؼ اؾدثماعٍ ، ؤن بصاعة ؤملاى االإىحه لإهجاػ مكاعَ

ش حؿلمها االإلل مً 08الضولت االإسخهت بنلُمُا هي مً جهىم بةغضاص غهض الامخُاػ في ؤحل   ؤًام مً جاعٍ

اًلت.الكباى   34الىخُض للى

بهُؿت الامخُاػ بالتراض ي الهابل  قةن الػهاع الانخهاصي ًمىذ 17-23مً الهاهىن  14وخؿب االإاصة 

ت غامت وبىىص زانت جغاعي الخىحيهاث  ل بلى جىاػُ وقها لضقتر ؤغباء همىطجي، ًخًمً بىىص بصاعٍ للخدىٍ

 .487-23الاؾتراجُجُت وجإزيرها في مجاُ الخىمُت الانخهاصًت والاحخماغُت، االإلحو باالإغؾىم 

 الفغع الثالث: الكغوٍ االإالُت

غوٍ الؿابو طيغها، ؤوحب االإكغع قغوٍ ماصًت ف بَاع مىذ غهض الامخُاػ الهابل بالإياقت بلى الك

ل بلى جىاػُ بهُؿت التراض ي، بلى صقؼ االإؿدثمغ بجاوة  هللخدىٍ ت ابخضاء مً صزىُ االإكغوع خيز  بًجاعٍ ؾىىٍ

ت اؾدىاصا بلى ؤؾػاع ال35الاؾخؿلاُ ت.، وفي خالت ججضًض الامخُاػ ًخم جدُين مبلـ الؤجاوة الؿىىٍ       36ؿىم الػهاعٍ
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 ٌ  االإبدث الثاوي: آزاع غلض امخُاػ الػلاع الاكخهاصي اللابل للخدىٍل بلى جىاػ

ا مجمىغت مً الأزاع الهاهىهُت في طمت َغقُه،  ًغجب الامخُاػ غلى الػهاع الانخهاصي باغخباعه غهض بصاعٍ

دثمغ ناخب خو الامخُاػ ة غلى والتي جخمثل في مجمىغت مً الحهىم والالتزاماث التي جهؼ غلى غاجو االإؿ

 ، الؤصاعة ماهدت الامخُاػ. وغلُه ؾىدىاوُ الجؼء االإخػلو بدهىم والالتزاماث ناخب الامخُاػ في االإُلب الأوُ

 بِىما هسهو االإُلب الثاوي لحهىم والتزاماث الؤصاعة ماهدت الامخُاػ.

 ٌ  ناخب الامخُاػوالتزاماث : خلىق االإُلب الأو

مخُاػ باليؿبت للمؿدثمغ ناخب الامخُاػ خهىم والتزاماث في مىاحهت الؤصاعة ًيكإ غً جىكُظ غهض الا 

 ماهدت الامخُاػ غلى الىدى الآحي:

: خلىق ناخب الامخُاػ في مجاٌ الػلاع الاكخهاصي  الفغع الأوٌ

هظغا للؿلُاث الىاؾػت التي مىدها الهاهىن للؿلُت ماهدت الامخُاػ في مهابل طلَ ؤنغ لهاخب 

ملت مً الحهىم والتي حػخبر في الىنذ طاجه التزاماث غلى غاجو الؤصاعة االإاهدت للامخُاػ، ًخػين غليها الامخُاػ ح

 الىقاء بها وجخمثل هظه الحهىم بحمالا قُما ًلي: 

مدل بهجاػ االإكغوع الاؾدثماعي، والتي ًسىلها  الأعيُتؤولا: الحهىُ غلى عزهت البىاء غلى الهُػت 

بًضاع َلب عزهت البىاء خؿب الأخٍام الخىظُمُت االإػمىُ بها لضي الكباى الىخُض ، غلى ؤن ًخم 37الامخُاػ

ً ابخضاء مً حؿلُم غهض الامخُاػ. اًلت االإسخهت بنلُمُا في ؤحل لا ًخػضي قهغٍ  38للى

زاهُا: يما ًسىُ الامخُاػ ناخبه ؤًًا الحو في جإؾِـ عهً غً الحو الػُني الىاجج غىه، وطلَ لًمان 

ل االإكغوع الظي جمذ مباقغجه قهِالهغوى االإمىى  ، غلى ؤن هظا الغهً لا ًسو الهُػت 39خت لخمىٍ

ل الامخُاػ بلى جىاػُ نهائيتاالإمىىخ الأعيُت  .40، التي جبهى جابػت للأملاى الخانت للضولت بلى ؾاًت جدىٍ

ل الامخُاػ بلى جىاػُ بُلب مً االإؿخكُض مً الامخُاػ ولًٌ وقو الكغوٍ ا  41لخالُت:زالثا: الحو في جدىٍ

 الكػلي للمكغوع َبها لبىىص وقغوٍ صقتر الأغباء الؤهجاػ  -

 الحهىُ غلى قهاصة االإُابهت -

 الهُئاث االإاهلتالإػاًً ناهىها مً َغف الؤصاعاث و صزىُ االإكغوع خيز الاؾخؿلاُ ا -

 عقؼ الغهً الػهاعي الظي ًثهل الحو الػُني الػهاعي الىاجج غً مىذ الامخُاػ -

ت االإدضصة مً َغف مهلحت ؤملاى الضولت االإسخهت حؿضًض ؾػغ الخىاػُ االإػ - اصُ للهُمت الخجاعٍ

  42بنلُمُا غىض مىذ الامخُاػ، مؼ زهم الأجاوي االإؿضصة بػىىان مىذ الامخُاػ.

 الفغع الثاوي: التزاماث ناخب الامخُاػ

الهاهىن هُت االإىهىم غليها في جهؼ غلى غاجو االإؿخكُض مً خو الامخُاػ مجمىغت مً الالتزاماث الهاهى 

 االإخمثلت في الآحي:و  487 23واالإغؾىم الخىكُظي  23-17
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ت، قهض الؼم االإكغع الجؼائغي مً زلاُ االإاصة  .1 ت الؿىىٍ  17-23مً الهاهىن  15حؿضًض الؤجاوة الؤًجاعٍ

ش صزىُ  تالؤًجاعٍاالإؿدثمغ بضقؼ الأجاوي  ت االإؿخدهت وؤغباء الدؿُير، وطلَ ابخضاء مً جاعٍ الؿىىٍ

ت لترنُت الاؾدثماع. الاؾدثماع نُض اًلت الجؼائغٍ   43الاؾخؿلاُ االإػاًً مً َغف الى

ت لضي نىضوم نابٌ ؤملاى الضولت االإسخو بنلُمُا  تالؤًجاعٍغلى ؤن ًخم صقؼ مبلـ الؤجاوة    الؿىىٍ

ش حؿلم الأمغ بضقؼ االإبلـ له، وبػض اههًاء هظا  15في ؤحل ؤنهاه  ًخم بغظاع  الأحلًىما مً جاعٍ

ت، مًاقا بلُه  تالؤًجاعٍػ مً َغف نابٌ ؤملاى الضولت لدؿضًض مبلـ الؤجاوة ناخب الامخُا الؿىىٍ

  44ؤًام. 08مً االإبلـ الىاحب الضقؼ في ؤحل لا ًخػضي  %1ؾغامت جمثل 

ت اؾدىاصا بلى ؤؾػاع الؿىم  تالؤًجاعٍ الؤجاوةوفي خالت ججضًض الامخُاػ، ًخم جدُين مبلـ  الؿىىٍ

ت غملا بإخٍام االإا  .487-23مً االإغؾىم الخىكُظي  16/2صة الػهاعٍ

 اخترام البىىص االإهغعة في صقتر الأغباء لاؾُما: .2

غضم حؿُير وحهت ؤو اؾخػماُ ًل ؤو حؼء مً الػهاع لأؾغاى ؾير جلَ االإضوهت في صقتر الأغباء بلا  -

ت لترنُت الاؾدثماع. اًلت الجؼائغٍ  بترزُو مً الى

 بهجاػ االإكغوع في الآحاُ االإدضصة -

 اث الاؾتراجُجُت وجإزيرها غلى الخىمُت الانخهاصًت والاحخماغُتالخىحيه -

   45الؤبهاء غلى الىحهت الانخهاصًت للػهاع االإمىىح بػض بهجاػ االإكغوع  -

بالكغوع في اؾخؿلاُ بهجاػ االإكغوع الاؾدثماعي في ، 46يما ًلؼم ناخب الامخُاػ جدث َائلت الكسخ -

ش 6ؤحل لا ًخػضي  انها مً جاعٍ الحهىُ غلى عزهت البىاء، غلى ؤن ًخم ججضًض هظه  ؤقهغ ًبضؤ ؾغٍ

  47االإضة في خالت الهىة الهاهغة بىكـ االإضة االإظًىعة ؤغلاه.

زلاُ مضة بهجاػه الإكغوغه  17-23مً الهاهىن  19يما لا ًمًٌ لهاخب الامخُاػ بمىحب االإاصة  -

 الاؾدثماعي، الخإحير بٍل ؤنىاقه جدذ َائلت الكسخ.

ً ؤؾهم ؤو خهو احخماغُت مملىيت في قغيت مؿخكُضة مً مىذ امخُاػ بلا يما لا ًمًٌ الخىاػُ غ -

  48بػض بهجاػ االإكغوع الاؾدثماعي وصزىله خيز الاؾخؿلاُ.

عجكاناث الؿلبُت الظاهغة منها والخكُت، االإخىانلت ؤو االإىهُػت التي ًمًٌ ؤن جثهل االإلَ بسهىم الؤ  .3

جهضم بُػً يض  بطاُض مً مىذ الامخُاػ، بلا الػهاع مدل مىذ الامخُاػ، ًجب ؤن ًخدملها االإؿخك

  49الضولت ؤو الخمـ يمان الضولت.

الثهاقُت: بياقت بلى ما ؾبو طيغه، ًجب غلى ناخب الامخُاػ ببلاؽ مضًغ الكباى الىخُض  الأملاى .4

ت االإٌدككت غلى الػهاع مدل مىذ الامخُاػ. اًلت غً االإمخلٍاث الثهاقُت والأقُاء الأزغٍ   50للى

 ؤزغي للمؿخكُض مً خو الامخُاػ.التزاماث  .5
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و قبايها الىخُض، خىُ مضي جهضم االإكغوع. - اًلت غً َغٍ غ ؾضاس ي للى  جهضًم جهغٍ

و قبايها الىخُض بإي حؿُير لأي غىهغ. - اًلت غً َغٍ  ببلاؽ الى

   51جهضًم الىزائو الخىظُمُت التي جثبذ الضزىُ في الاؾخؿلاُ. -

 اهدت لحم الامخُاػاالإُلب الثاوي: خلىق والتزاماث الؤصاعة االإ

غهض الامخُاػ باليؿبت للإصاعة ماهدت الامخُاػ خهىم والتزاماث في مىاحهت االإؿدثمغ ناخب  ظًيكإ غً جىكُ

 غهض الامخُاػ، و االإخمثلت في الآحي:

: خهىم الؤصاعة االإاهدت لحو الامخُاػ  الكغع الأوُ

 :مً الحهىم  بجملت جخمخؼ الؤصاعة بمىحب غهض الامخُاػ غلى الػهاع الانخهاصي

: ًضقؼ االإؿدثمغ ناخب الامخُاػ الإالَ تالؤًجاعٍ الؤجاوةخو الؤصاعة ماهدت الامخُاػ في الحهىُ غلى  .1

ه بجاوة، االإؼمؼ بنامت غليها االإكغوع الاؾدثماعي، الأعيُتالهُػت  ش  بًجاعٍ ت جدؿب مً جاعٍ ؾىىٍ

ت  اًلت الجؼائغٍ غلى ؤن ًخم  52لترنُت الاؾدثماع،صزىُ الاؾدثماع نُض الاؾخؿلاُ االإػاًً مً َغف الى

ش حؿلم الأمغ  15الضقؼ لضي نىضوم نابٌ ؤملاى الضولت االإسخو بنلُمُا في ؤحل  ًىما مً جاعٍ

 53بالضقؼ االإبلـ له.

ت لترنُت  بزلاُالحو في قسخ غهض الامخُاػ: في خالت  .2 اًلت الجؼائغٍ االإؿدثمغ ببىىص صقتر الأغباء، ًدو للى

ً، وبىاء غلى نغاع  54مخُاػ بهكت اهكغاصًت.الاؾدثماع، ؤن جكسخ غهض الا  وهظا بػض جبلُؿه بةغظاعٍ

و قبايها الىخُض، جهىم مهالح ؤملاى الضولت االإسخهت  اًلت غً َغٍ الكسخ االإبلـ مً َغف الى

 55بنلُمُا بةغضاص غهض قسخ غهض الامخُاػ.

ت ًمًٌ  17-23مً الهاهىن عنم  23: بمىحب ؤخٍام االإاصة عؾت الككػتالحو في مما .3 اًلت الجؼائغٍ للى

ت االإخىاػُ غنها مً  الأملاىلترنُت الاؾدثماع، ؤن جماعؽ باؾم الضولت خو الككػت غلى  الػهاعٍ

يظا غلى ًل ملَ غهاعي جابؼ لصخو َبُعي ؤو مػىىي زايؼ مً الػهاع الانخهاصي و  االإؿخكُض

 للهاهىن الخام ونابل لاخخًان مكغوع اؾدثماع.

 اعة االإاهدت لحم الامخُاػالفغع الثاوي: التزاماث الؤص

ت لترنُت الاؾدثماع،  17-23غملا بإخٍام الهاهىن  اًلت الجؼائغٍ وبىمىطج صقتر الكغوٍ، جلتزم الى

 بالتزاماث ججاه االإؿدثمغ، واالإخمثلت قُما ًلي: 

 للالتزام بدىكُظ بىىص الػهض وصقتر الكغوٍ وجخمثل هظه الالتزاماث في الآحي: االإاهدت الؤصاعةالتزام  .1

ت مً َغف ت - ؼ اؾدثماعٍ هُئت الػهاع الانخهاصي الخابؼ للأملاى الخانت للضولت واالإىحه لإهجاػ مكاعَ

اًلاث غمىمُت مسخهت.  56و
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و االإىهت  الىقغةلؼامُت ويؼ ًل االإػلىماث خىُ ب - ً وطلَ غً َغٍ ت جدذ جهغف االإؿدثمغٍ الػهاعٍ

 57الغنمُت للمؿدثمغ.

ت صون ؾىاها.جىحُه الػهاع الانخهاصي الخابؼ لأملاى الخ - ؼ الاؾدثماعٍ  58انت الضولت للمكاعَ

 جمٌين ناخب الحو في الامخُاػ مً الحهىُ غلى عزهت البىاء. -

التزام الؤصاعة بخجؿُض غملُت الحُاػة: ججؿض غملُت خُاػة االإلَ الػهاعي مً َغف االإؿخكُض مً  .2

اًلت، قىع حؿلُم غهض  59الامخُاػ. الامخُاػ، بمدًغ حػضه مهالح الكباى الىخُض الخابؼ للى

ت لترنُت الاؾدثماع، جدىٍل الامخُاػ بلى جىاػُ  .3 اًلت الجؼائغٍ : مً التزاماث الى ل الامخُاػ بلى جىاػُ جدىٍ

وهظا بىاء غلى َلب ناخب الامخُاػ، بػض الؤهجاػ الكػلي للمكغوع َبها لبىىص صقتر الأغباء، 

خؿلاُ االإػاًً مً َغف الؤصاعة والحهىُ غلى قهاصة االإُابهت وصزىُ االإكغوع الاؾدثماعي خيز الاؾ

اًلت، بمىحب غهض حػضه مهالح ؤملاى الضولت الهُئاث االإاهلت و و  ٍٍىن الخىاػُ بىاء غلى َلب للى

ل االإلل بليها. 15في ؤحل لا ًخجاوػ   60االإسخهت بنلُمُا  ش جدىٍ  61ًىما مً جاعٍ

 الخاجمت:

 بػٌ غً قًلا ث،الاؾخيخاحا مً حملت بلى الخىنل مً جمٌىا جهضم ما بلى اؾدىاصا

 :ًلي قُما جمثلذ التي الانتراخاث

 بلى جغمي حضًضة انخهاصًت مهاعبت جىكُظ بلى الضولت ؾػذ للاؾدثماع، االإلائم االإىار جىقير نهض  -1

ت مىذ ً الأولىٍ ُ  في الحهُهُين، للمؿدثمغٍ  في الككاقُت ويمً الانخهاصي الػهاع غلى الحهى

 .مىده

ً لاوكؿالاث اؾخجابت -2 ػهم، ججؿُض غىلؿ االإؿدثمغٍ  ؾمدذ عنمُت مىهت اؾخدضار جم مكاعَ

ؼ  .للاؾدثماع االإىحه الانخهاصي الػهاع بلى الىلىج بخػؼٍ

ل الهابل التراض ي غً الامخُاػ اغخماص -3 ُ  بلى للخدىٍ  الخابؼ الانخهاصي الػهاع الإىذ وخُضة يإلُت جىاػ

ؼ لإهجاػ واالإىحه للضولت الخانت للإملاى ت انخهاصًت مكاعَ  .اؾدثماعٍ

 مً ًل طمت في مخهابلت التزاماث ًكغى قةهه لجاهبين، االإلؼمت الػهىص مً مخُاػالا  غهض لٍىن  هظغا -4

 .الامخُاػ غهض ؤَغاف

ُ لأ   -5  مً ٌؿخكُضوا ؤن الحهىم  طوي  ؤو للىعزت ًمًٌ ،17-23 الهاهىن  مً 18 االإاصة وبمىحب مغة و

 .الامخُاػ ناخب وقاة خالت في الامخُاػ خو بىكاط الخمؿَ

ؼ لإهجاػ واالإىحه للضولت الخانت للأملاى الخابؼ الانخهاصي الػهاع مىذ جم  -6 ت، مكاعَ  غً اؾدثماعٍ

و اًلت َغٍ ت الى  .الىخُض قبايها غبر الاؾدثماع لترنُت الجؼائغٍ
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 :الانتراخاث بسهىم ؤما

ػاث بنضاع في الثباث مً نضع جدهُو الى الجؼائغي  االإكغع هضغى -1  االإخػلهت والخىظُماث الدكغَ

 .للاؾدثماع االإىحه الانخهاصي بالػهاع

 .الامخُاػ ججضًض بحغاءاث و مضة جدضًض -2
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 التطور التشريعي لعقد الامتياز الصناعي وأثره عمى الاستثمار
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 :ممخص
يعد العقار الصناعي مف أىـ عناصر البنية التحتية الاقتصادية، حيث يشكؿ الرىاف الحقيقي لتجسيد 

كنظران لأىمية ىذا الأخير، فقد أكلى .سة الاستثمارية في الجزائر، كدعـ مخططات التنمية الاقتصاديةالسيا
المشرع الجزائرم أىمية كبيرة لتنظيمو، ف صدر جممة مف النصكص القانكنية، بيدؼ تكريس الاستغلبؿ الأمثؿ 

 المشاريع الاستثمارية ذات الطابع الصناعيكبيرا للبستثمار، كتكجيييا لاحتضاف  المثركة العقارية باعتبارىا حافز 
كقد عرؼ العقار الصناعي في الجزائر تطكران ممحكظان في طرؽ استغلبلو، حيث تـ الانتقاؿ مف نظاـ التنازؿ إلى 
نظاـ الامتياز، كذلؾ لمعالجة معضمة العقار كحمايتو مف المضاربة كالاستغلبؿ غير المعمف مف جية كسعيا منو 

ندماج في الاقتصاد العالمي، مف جية أخرل لذا أضحى مكضكع الاستثمار في العقار عمى التكيؼ كالا
 ا مف المرسكـ التشريعيءكىذا ما تؤكده التشريعات المتعاقبة لمعقار الصناعي بد  الصناعي مف أكلكيات الدكلة

عقار الاقتصادم المحدد لشركط ككيفيات منح ال 23-12المتضمف تطكير الاستثمار إلى غاية القانكف  12-93
  .التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجو لإنجاز مشاريع استثمارية

  .نظاـ الامتياز؛  الثركة العقارية؛ السياسة الاستثمارية؛  العقار الصناعيكممات مفتاحية: 
Abstract: : 

"Industrial real estate stands as a pivotal component of Algeria's economic framework, 

crucial for realizing investment policies and bolstering economic development plans. Recognizing 

its significance, Algerian legislators have rigorously regulated this sector through a series of legal 

measures. These aim to optimize the use of real estate assets, fostering investment opportunities and 

steering focus toward accommodating industrial projects. This shift, from concession to the 

concession system, addresses speculation and unregulated exploitation while aligning with global 

economic integration. This prioritization of industrial real estate investment is evident in successive 

legislations, notably from Legislative Decree 12-93 advancing investment development to Law 12-

23, delineating terms for granting state-owned private properties to drive investment projects."  

Keywords: Industrial real estate; investment policy; property wealth; franchise system. 
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 مقدمة: 
مر تنظيـ العقار الصناعي في الجزائر بمراحؿ متعددة، تميزت باختلبؼ الطرؽ المقررة لتسييره كاستغلبلو، 

لاستيعاب المشاريع الاسػتثمارية. فػي البدايػة، اعتمػد المشػرع الجزائػرم أسػمكب كذلؾ بيدؼ تكفير العقار المناسب 
التنازؿ، كالذم سمح لممستثمريف بالحصكؿ عمى حؽ الممكية عمى العقار الصناعي مقابؿ دفع مبمغ مالي لمدكلػة. 

راض أخػػرل غيػػر أف ىػػذا الأسػػمكب أفػػرز العديػػد مػػف المشػػاكؿ، منيػػا اسػػتنزاؼ العقػػار الصػػناعي كتكجييػػو إلػػى أغػػ
غير الاستثمارية لذلؾ، ألغى المشرع الجزائرم أسمكب التنازؿ، كتكجػو نحػك اعتمػاد أسػمكب الامتيػاز، كالػذم يمػنح 
المستثمر حؽ الانتفاع بالعقار الصناعي لمدة محددة، دكف حؽ الممكية. كمع تعاقب النصكص القانكنية المنظمة 

النص عمى إمكانية تحكيمو إلى تنازؿ، إلى أف استقر بصيغتو لمعقار الصناعي، تنكعت يليات الامتياز، حيث تـ 
الحالية، كالتي تمنع تحكيؿ الامتياز إلػى تنػازؿ كمػف ثمػة أعػاد إمكانيػة التنػازؿ إلا ىػذا الإجػراء أدل إلػى اسػتنزاؼ 
العقػػػار الصػػػناعي، ممػػػا دفػػػع بالحككمػػػة إلػػػى مراجعػػػة يليػػػة الامتيػػػاز. كقػػػد اتخػػػذ المشػػػرع الجزائػػػرم مجمكعػػػة مػػػف 

لإجراءات لضبط يلية الامتياز، منيا إلغاء الامتياز بالمزاد العمني، كالإبقاء فقط عمى الامتياز بالتراضػي كتيػدؼ ا
ىػػذه الإجػػراءات إلػػى ضػػبط يليػػة الامتيػػاز كفقػػا لمسياسػػة الاسػػتثمارية، كمحاكلػػة السػػيطرة عمػػى تكجيػػات الأصػػكؿ 

 الكطنية الخاصة. 
ا فػي غايػة الأىأىمية الدراسة فػي ككنيػا تعػالج مك  كتكمف حيػث  ميػة عمػى الصػعيديف العممػي كالعممػيضػكعن

، يعد مف مكاضػيع السػاعة التػي تحتػؿ مكاننػا ىامػا كبػارزا فػي القػانكف كذلػؾ فػي ظػؿ مكضكع العقار الصناعيأف 
التغيرات الاقتصادية التي بػدأت تظيػر تحػكلان نحػك تكػريس الاسػتثمار بمػا يجسػد التنميػة ازدادت رغبػة المشػرع فػي 

باعتبػػػػاره أحػػػػد المكتسػػػػبات الماليػػػػة الثابتػػػػة، غيػػػػر أف تنظيمػػػػو شػػػػيد فكضػػػػى تبعنػػػػا لتغيػػػػر  العقػػػػار الصػػػػناعيـ تنظػػػػي
السياسات الاقتصادية في البلبد، حيث نتج عنيا الكثير مف التضارب عمى مسػتكل تنظػيـ حافظػة العقػار المكجػو 

 .للبستثمار، كيليات استغلبلو المختمفة
مػػػت مػػف نمػػػط الامتيػػاز الػػػنمط الأكؿ للبسػػػتثمار حفاظنػػا عمػػػى الكعػػػاء كلحػػؿ معضػػػمة العقػػار الصػػػناعي، جع

العقارم مف جية، كحفاظنا عمى حقكؽ أطراؼ عقد الامتياز مف جية أخرل. غير أف تطبيؽ نمط الامتياز نشػبت 
  .في كنفو الكثير مف المنازعات نظرنا لتعاقب كتضارب الأنظمة القانكنية المنظمة لو

مااا مااااادى ضااااابط المشااااارع لنظااام عقاااااد الامتياااز  :يتبمػػكر الإشػػكاؿ ا تػػي  قةمػػف خػػلبؿ المعطيػػات السػػاب
 .الوارد عمى العقار الصناعي؟

لمكصكؿ إلى تحميؿ قانكني سميـ لمعالجة مكضكع النظاـ القانكني لعقد للئجابة عمى الإشكاؿ المطركح ك ك 
المػػنيج التحميمػػي مػػف بدرجػػة أكلػػى عمػػى البحثيػػة الامتيػػاز الػػكارد عمػػى العقػػار الصػػناعي، اعتمػػدنا فػػي ىػػذه الكرقػػة 
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بالاسػتعانة بػالمنيج  خلبؿ تحميؿ النصكص القانكنية المرتبطة بتنظيـ عقد الامتياز الكارد عمػى العقػار الصػناعي،
الاسػػتقرائي لاسػػتقراء مختمػػؼ القػػكانيف كالتنظيمػػات المتعمقػػة بالعقػػار الصػػناعي لاسػػيما فيمػػا يتعمػػؽ بقػػكانيف الماليػػة 

 كتحديػد الصػناعي بالعقػار المرتبطػة يػـھالمفػا مختمػؼ تنػاكؿ عنػد الكصػفي جنيلمقبة طبعا بعػد الاسػتعانة بػاالمتعا
 .القانكنية خصائصو

لجة موضوع ىذه الورقة البحثية بناءً عمى إشكالية البحث، والمنيجيات المتبعة لدراستيا، سوف يتم معا
 الوارد عمى العقار الصناعي ضمن الخطة الآتية: الموسومة  بعنوان :التطور التشريعي لعقد الإمتيازو 

 المبحث الأكؿ: المرجعية القانكنية لعقد الإمتياز الكارد عمى العقار الصناعي
 التنظيـ القانكني لعقد الامتياز الكارد عمى العقار الصناعي: المبحث الثاني

 

 الصناعيالأول: المرجعية القانونية لعقد الإمتياز الوارد عمى العقار المبحث 
ػػا مادينػػا لإنجػػاز المشػػاريع الاسػػتثمارية، كقػػد عرفػػت منظكمتػػو القانكنيػػة ترسػػانة  يعتبػػر العقػػار الصػػناعي أساسن
مف التشريعات متعاقبة في محاكلة مف المشػرع لإرسػاء منظكمػة قانكنيػة مرنػة كمميػزة مػف أجػؿ الاسػتغلبؿ الأمثػؿ 

 كمو.الذم يح القانكني ولابد مف بياف مفيكمو، كمف ثمة أساسليذا العقار. كلفيـ المرجعية القانكنية ليذا العقار، 
 المطمب الأول: مفيوم عقد الامتياز في مجال العقار الصناعي 

يعتبر عقد الامتيػاز مػف العقػكد الإداريػة، كذلػؾ لارتباطػو بػالمرفؽ الاقتصػادم كغايتػو فػي تحقيّػؽ المصػمحة 
كتعاقػدم فػػي ذات الكقػت، ممػا يعنػػي تطبيػؽ أحكػاـ القػػانكف العامػة.، إذ تبقػى الدكلػة مػػف خلبلػو فػي مركػػز لائحػي 

الإدارم فػػي حالػػة عػػدـ كجػػكد نػػصّ خػػاصّ، ىػػذا فيمػػا يتعمػػؽ بعقػػد الامتيػػاز عامػػة أمػػا بالنسػػبة لعقػػد الامتيػػاز الػػكارد 
عمى العقار الصناعي فإف ىذا الأخيػر ي خػذ معنػا مغػايرا تمامػا فيػذا العقػد يضػمف خصكصػيتو كفعاليتػو فػي تنفيػذ 

إذ يمتػػػد ليشػػػمؿ عقػػػارات ذات طبيعػػػة  ،طاب الاسػػػتثمارات الأجنبيػػػة الضػػػخمةاسػػػة الاسػػػتثمارية، لاسػػػيما اسػػػتقالسي
مختمفة، كالأراضي التابعػة للؤمػلبؾ الخاصػة لمدكلػة، كالأراضػي المتكاجػدة بمنػاطؽ النشػاطات، كالأمػلبؾ العقاريػة 

لفائضػة لممؤسسػات العمكميػة الاقتصػػادية كالأصػػكؿ ا  التػي تشػكؿ الأصػكؿ المتبقيػػة لممؤسسػات العمكميػة المحميػة
كىذا ما يت كد بالرجكع للبمتياز في إطار أحكاـ الاستثمار فػي العقػار الصػناعي لنجػد أنّػو ي خػذ معنػى يخػر ظيػر 
كتطكر مع القكانيف ذات الصمة بالاستثمار. فيذا العقد يمنح المستثمر حؽّ الاستغلبؿ الاقتصادم لعقار صناعي 

فػػػ كؿ ظيػػػكر لعقػػػد الامتيػػػاز الػػػكارد عمػػػى العقػػػار  .معينػػػة مقابػػػؿ دفػػػع رسػػػكـ أك إتػػػاكات لمدكلػػػةتػػػابع لمدكلػػػة، لمػػػدة 
ناعي لػنمط اسػتغلبؿ العقػار الصػ الػذم جػاء بمفيػكـ جديػد 121/ 93المرسكـ التشػريعي  الصناعي كاف في إطار

 .اعفكالذم يستند إلى فكرة الانت
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''الامتيػاز ىػك العقػد الػذم بنصػيا:  94/3222فيذم مف المرسكـ التن 5 كىك مما يت كد باستقراء نص المادة
تخػػكؿ بمكجبػػو الدكلػػة مػػدة معينػػة حػػؽ انتفػػاع بقطعػػة أرضػػية متػػكفرة تابعػػة لأملبكيػػا الخاصػػة، شخصػػا طبيعيػػا أك 
معنكيا يخضع لمقانكف الخاص، مقيمػا أك غيػر مقػيـ، أك مؤسسػة عمكميػة اقتصػادية لتسػتعمؿ تمػؾ الأرض أساسػا 

 1993أكتكبر  5المؤرخ في  12/ 93ار في منطقة خاصة في إطار المرسكـ التشريعي في إقامة مشركع استثم
 كالمتعمؽ بترقية الاستثمار."

 المطمب الثاني :الأساس القانوني لمنح عقد الامتياز الوارد عمى العقار الصناعي
كلػػػة المانحػػػة عمػػػى اعتبػػػار أف عقػػػد الامتيػػػاز الػػػكارد عمػػػى العقػػػار الصػػػناعي أنػػػو عقػػػد إدارم يبػػػرـ بػػػيف الد 

للبمتياز ك المستثمر كطني كاف أك اجنبي صاحب الإمتياز الػذم  يرمػي إلػى اسػتغلبؿ الأراضػي التابعػة لأمػلبؾ 
كبيػػذا فػػإف الأسػػاس  .3الدكلػػة الخاصػػة لمػػدة محػػددة ، بيػػدؼ إنجػػاز مشػػاريع اسػػتثمارية مكجيػػة لمنشػػاط الصػػناعي

 ككيفية منح ىذا الإمتياز:القانكني لمنح الامتياز يتمثؿ في أطراؼ عقد الامتياز 
 الفرع الأول: أطراف عقد الامتياز

عقد الامتياز في العقار الصناعي يبرـ بنيف شخصيف ينتمياف إلى نظاـ قانكني مختمؼ، الدكلػة باعتبارىػا  
شخصا مػف أشػخاص القػانكف العػاـ كالمتمثمػة فػي السػمطة المتعاقػدة المانحػة للبمتيػاز مػف جيػة، كمػف جيػة أخػرل 

مر ك طنػػػي أك أجنبػػػي يخضػػػع لمقػػػانكف الخػػػاص المتمثػػػؿ فػػػي صػػػاحب الامتيػػػاز مسػػػتغؿ العقػػػار المكجػػػو كػػػؿ مسػػػتث
 لممشركع الاستثمارم:

يقصػػد بالدكلػػة المانحػػة للبمتيػػاز جميػػع الجيػػات الإداريػػة التػػي خػػكؿ ليػػا القػػانكف : أولا: الدولااة المانحااة لامتياااز
 ؿ في جيتيف ىما:صلبحيات السير عمى تنفيذ ىذا العقد كمراقبتو، كقد تتمث

الجية المؤىمة لإبراـ عقػد الامتيػاز فػي العقػار الصػناعي ىػي إدارة أمػلبؾ  :الجية المؤىمة لإبراـ العقد 1 -
الدكلػػة باعتبارىػػا الجيػػاز الإدارم الػػذم خػػكؿ لػػو القػػانكف حػػؽ التسػػيير ك التصػػرؼ فػػي جميػػع العقػػارات الخاصػػة 

يكػرس " عمػى أنػو: 08-04مف الأمر رقـ  10كىذا ما أكدتو المادة التابعة لمدكلة المكجية لممشاريع الاستثمارية، 
الامتيػػػاز المػػػذككر فػػػي المػػػادة أعػػػلبه بعقػػػد إدارم تعػػػده إدارة أمػػػلبؾ الدكلػػػة مرفقػػػا بػػػدفتر أعبػػػاء يحػػػدد بدقػػػة برنػػػامج 

 .4"الاستثمار ككذا بنكد ك شركط منح الامتياز
في العقار الصناعي يمنح لإنجاز المشاريع لما كاف عقد الامتياز  :الجية المؤىمة لتسيير العقد 2-

الاستثمارية، صار تسيريو متكقفا عمى ىيئات معنية بالمسائؿ الاستثمارية حتى يتمكف صاحب الامتياز مف 
 الحصكؿ عمى بعض التسييلبت الإدارية ك المزايا المقررة لمعقار الممنكح لو ك المنصكص عمييا في قكانيف

 :ة المطبقة ليا، كتتمثؿ ىذه الجيات المشرفة عمى ىذا العقد فيالاستثمارات كقكانيف المالي



 د. بوشيربي مريم، د. بن خديم اشراف التطور التشريعي لعقد الامتياز الصناعي وأثره على الاستثمار

 

 

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

                       

يعتبػػر المجمػػس الػػكطني للبسػػتثمار ىيئػػة رقابيػػة عميػػا تتػػكلى الإشػػراؼ عمػػى  المجمااس الااوطني للاسااتثمار:
الاسػػتثمارات الكطنيػػة كالأجنبيػػة، حيػػث يتمثػػؿ دكره فػػي التنسػػيؽ مػػع مختمػػؼ الػػكزارات كالييئػػات الإداريػػة المعنيػػة، 

ابعات الدكرية بيدؼ تحقيؽ أىداؼ التنمية الاقتصادية، حيث تـ إنشاء المجمس الكطني للبستثمار بمقتضػى بالمت
، كتػػـ تحػػديث ىيكمتػػو كتنظيمػػو كسػػيره بمكجػػب 5المتعمػػؽ بتطػػكير الاسػػتثمار 01-03مػػف الأمػػر رقػػـ  18المػػادة 

 .06-355المرسكـ التنفيذم رقـ 
ؽ حػػكؿ كيفيػػة تكحيػػد مركػػز القػػرار المتعمػػؽ بالاسػػتثمارات يعتبػػر انشػػاء ىػػذا المجمػػس خلبصػػة لتفكيػػر معمػػ

 6الكطنية كالاجنبية.
مػف  6أنشئت الككالػة الكطنيػة لتطػكير الاسػتثمار بمكجػب نػص المػادة : الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار

 93-12تحػؿ محػؿ ككالػة ترقيػة الاسػتثمار التػي تػـ إنشػاؤىا بمكجػب المرسػكـ التشػريعي رقػـ  01-03الأمر رقـ 
صلبحيات الككالة كتنظيميا، كالذم تـ  06-356كحدد المرسكـ التنفيذم رقـ  متعمؽ بترقية الاستثمار )الممغى(ال

كلمككالة ىياكؿ إدارية غيػر مركزيػة عمػى المسػتكل المحمػي، فػي  17-100رقـ  تعديمو كتكميمو بالمرسكـ التنفيذم
 إطار نظاـ الشباؾ الكحيد غير المركزم.

-01مػف الأمػر 23تـ إنشاؤه في شكؿ حساب تخصيص خػاص بمكجػب المػادة : ستثمارصندوق دعم الا
كاستثنت المكاد  03-01التي ألغت العمؿ بالأمر  16-09مف قانكف  37الممغى، كبالرجكع إلى نص المادة  03
أم إبقائو عمى أجيزة الاستثمار، إلا أف ىذا تمخض عنو حصكؿ خط  مادم فيمػا يخػص المػادة  22ك 18ك 06
ذلؾ أنيا تتعمؽ بمقر الككالػة الكطنيػة لتطػكير الاسػتثمار فػي حػيف المقصػكد ىنػا ىػك  01-03 مف الأمر رقـ 22

المذككرة أعلبه . فإزاء ما تقدـ يعني أنو تـ إلغاء القانكف الجديد لصندكؽ دعػـ الاسػتثمار إذا مػا أخػذنا  28المادة 
مػػػر الغيػػػر كارد ألنػػػو يعػػػد الػػػداعـ الأكبػػػر لممشػػػاريع مػػػف قػػػانكف ترقيػػػة الاسػػػتثمار، كىػػػك الأ 37بحرفيػػػة نػػػص المػػػادة 

 .302-107الاستثمارية عمى أرض الكاقع مف خلبؿ حساب التخصيص الخاص
 تػػـ إنشػاؤىا بمكجػب المػادة الأكلػػى مػف المرسػكـ التنفيػذم رقػػـ: الوكالاة الوطنياة لموساااطة والضابط العقااري

مف إنشػػػاء الككالػػػة الكطنيػػة لمكسػػػاطة كالضػػػبط المعػػػدؿ كالمػػػتمـ، المتضػػ 2007أفريػػؿ  23المػػؤرخ فػػػي  119-07
العقارم كتحديد قانكنيا الأساسي، كىي مؤسسة عمكمية ذات طابع صناعي كتجارم، تتمتع بالشخصية المعنكيػة 

 7كالاستقلبؿ المالي، كتكضع تحت كصاية الكزارة المكمفة بالصناعة كترقية الاستثمار.
تـ إنشاؤىا بمكجب المادة الخامسة : ستثمارات وضبط العقارلجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الا

الممغى، الذم يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز كالتنازؿ عف الأراضي التابعة للؤملبؾ  11-06مف  الأمر رقـ 
 الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز المشاريع الاستثمارية.
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 8.رقية الاستثماراتاعدة لتحديد ك تجاءت ىذه المجنة عمى انقاض لجنة المس
بما أف المشرع لـ يحدد جنسية المستفيد مف ىذا : ثانيا: المستثمر الوطني والمستثمر الأجنبي )صاحب الامتياز(

العقد بؿ اكتفى فقط ب ف يككف صاحب الامتياز كؿ شخص طبيعي أك معنكم خاضع لمقانكف الخاص، كمف ىػذا 
لمحدد الذم يػتـ بمقتضػاه مػنح الامتيػاز، ممػا يفيػـ أف المشػرع فػتح المنطمؽ فإف معيار الجنسية لا يعتبر العامؿ ا

الباب للبستفادة مف ىػذا العقػد عمػى مصػراعيو لكػؿ مسػتثمر كطنػي أك أجنبػي مقػيـ أك غيػر مقػيـ بػالجزائر مػا داـ 
المتعمػػؽ بتطػػكير  01-03أنػػو لا يتعػػارض مػػع القاعػػدة العامػػة التػػي نصػػت عمييػػا المػػادة الأكلػػى مػػف الأمػػر رقػػـ 

ستثمار كالتي تنص عمى أنو يحدد ىذا الأمر النظػاـ الػذم يطبػؽ عمػى الاسػتثمارات الكطنيػة كالأجنبيػة المنجػزة الا
في النشاطات الاقتصػادية المنتجػة لمسػمع كالخػدمات، ككػذا الاسػتثمارات التػي تنجػز فػي إطػار مػنح الامتيػاز ك/أك 

 ".الرخصة
 الفرع الثاني: كيفية منح عقد الامتياز 

" ..  ، عمػػى أنػػو:2011المتضػػمف قػػانكف الماليػػة التكميمػػي لسػػنة  11-11مػػف القػػانكف  15ة نصػػت المػػاد
يمػػنح الامتيػػاز عمػػى أسػػاس دفتػػر الشػػركط عػػف طريػػؽ التفػػاكض عمػػى الأراضػػي التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة 

  انكف الخػػػاصالمتاحػػػة لفائػػػدة المؤسسػػػات كالييئػػػات العمكميػػػة كالأشػػػخاص الطبيعيػػػيف أك المعنػػػكييف الخاضػػػعيف لقػػػ
كباسػتقراء نػص المػادة  ".كذلؾ لتمبية احتياجات مشاريع استثمارية كمػع مراعػاة احتػراـ قكاعػد التعميػر المعمػكؿ بيػا

يتضػػح لنػػا أف مػػنح الامتيػػاز يكػػكف عػػف طريػػؽ التفػػاكض باعتبػػاره الػػنمط الكحيػػد لمتعاقػػد المكجػػو لفائػػدة المسػػتثمريف 
رم قد خرج عف القاعدة العامة المعمكؿ بيا في القانكف الإدارم بش ف بجميع أشكاليـ، كبذلؾ يككف المشرع الجزائ

منح العقػكد الإداريػة، الػذم يعتبػر فيػو إجػراء المنافسػة أصػلب عامػا لمتعاقػد كأسػمكب التفػاكض إجػراء اسػتثنائيا تمجػ  
كالغايػة مػف .لمتعاقػد إليو الإدارة في الحالات المحددة كالمقررة قانكنا، فيك بذلؾ جعؿ مػف التفػاكض الإجػراء الكحيػد

ذلؾ منح المزيد مف التسييلبت لصالح المستثمريف كمساعدتيـ عمى إقامة مشاريعيـ الاستثمارية بدكف عراقيؿ أك 
قيػػػكد إجرائيػػػة، لأف التعاقػػػد المباشػػػر عػػػف طريػػػؽ التفػػػاكض قػػػد يػػػكفر ليػػػؤلاء المتعامػػػؿ الاقتصػػػادييف السػػػرعة كقمػػػة 

بدكف إتباع الإجراءات التنافسية التي تتسػـ فػي بعػض الأحيػاف بعػدـ التكاليؼ في حصكىـ عمى العقار الصناعي 
 .الشفافية فضلب عف استيلبكيا لمكقت كالتكاليؼ بسبب تعقد إجراءاتيا

 

 المبحث الثاني: التنظيم القانوني لعقد الامتياز الوارد عمى العقار الصناعي
ؿ، نظػػرنا لػػدكره فػػي جػػذب الاسػػتثمارات يحتػػؿ العقػػار الصػػناعي أىميػػة خاصػػة فػػي السياسػػة الاسػػتثمارية لمػػدك 

ػػا كبيػػرنا بالعقػػار الصػػناعي مػػف خػػلبؿ إصػػدار  كدعػػـ النمػػك الاقتصػػادم. كلػػذلؾ، فقػػد أكلػػى المشػػرع الجزائػػرم اىتمامن
المراسػيـ بيف قكانيف الاستثمار كقػكانيف الماليػة، بالإضػافة إلػى بعػض الأكامػر ك  ،العديد مف التشريعات كالتنظيمات
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كالتػػي تضػػمنت العديػػد مػػف الأحكػػاـ المتعمقػػة بتنظػػيـ العقػػار الصػػناعي، بمػػا فػػي ذلػػؾ  ،صػػناعيالخاصػػة بالعقػػار ال
جػراءات تسػكية المنازعػات  جراءات منح الامتياز الصناعي، كحقكؽ كالتزامات المستثمريف الصناعييف، كا  شركط كا 

از الػكارد عمػى العقػار الصػناعي كفيما يمي بيػاف لأىػـ التنظيمػات القانكنيػة لعقػد الإمتيػ، المتعمقة بالعقار الصناعي
 9.ما بيف الإمتياز القابؿ لمتنازؿ كالإمتياز الغير قابؿ لمتنازؿ

 

 المطمب الأول: عقد الامتياز الوارد عمى العقار الصناعي و القابل لمتنازل
نظػػرنا لأىميػػة الاسػػتثمار فػػي الجزائػػر، فقػػد أصػػبحت مػػف الضػػركريات فػػي السياسػػة الاقتصػػادية المتبعػػة بعػػد 

مػػػػة الثمانينػػػػات. كقػػػػد بػػػػذلت الدكلػػػػة الجزائريػػػػة جيػػػػكدنا متكػػػػررة لجعػػػػؿ الاسػػػػتثمار مػػػػف أكلكياتيػػػػا لتحقيػػػػؽ التنميػػػػة أز 
الاقتصادية الشاممة. كيعد عقد الامتياز مف ا ليات التي تساعد عمى تجسيد ىذه السياسة، كقد احتؿ مكانة ميمة 

لميػـ الخػكض فػي ىػذه النقطػة بشػكؿ متكسػع لػذلؾ، مػف ا ،الجزائرم عبػر عػدة محطػات مػف الػزمفضمف التشريع 
 10حتى يتسنى لمباحث استطلبع أسباب التعديلبت المستمرة التي طرأت عميو.

 

 93-12:الفرع الأول: منح الإمتياز  إطار في إطار المرسوم التشريعي
التػػي نصػػت  23فػػي نػػص المػػادة  9312-ظيػػر عقػػد الامتيػػاز أكؿ مػػرة مػػف خػػلبؿ المرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ 

"يمكف لمدكلة أف تمنح بشركط امتيازيو، قد تصؿ إلى الدينار الرمزم تنازلات عمى الأراضي التابعػة  :ما يميعمى 
أقر المشرع إمكانية  للؤملبؾ الكطنية لصالح الاستثمارات التي تنجز في المناطؽ الخاصة" فمف خلبؿ ىذه المادة

كالػذم  ،ر عقد الامتياز لإنجاز مشاريع اسػتثماريةمنح جزء مف الأراضي التابعة لأملبؾ الكطنية الخاصة في إطا
، كتطبيقان ليذا المرسكـ، صدر مرسكماف تنفيذياف، يتمثؿ في كػؿ مػف المرسػكـ التنفيػذم يمكف أف يحكؿ إلى تنازؿ

المتعمػػؽ بمػػنح الامتيػػاز أراضػػي الأمػػلبؾ  -94322كالمرسػػكـ التنفيػػذم رقػػـ المتعمػػؽ بالمنػػاطؽ الحػػرة، -94320
مػػف المرسػػكـ  23ة فػػي منػػاطؽ خاصػػة فػػي إطػػار ترقيػػة الاسػػتثمار كالػػذم جػػاء تطبيقػػا لػػنص المػػادة الكطنيػػة الكاقعػػ

إذ حػػدد مػػف خلبلػػو المشػػرع شػػركط امتيػػاز أراضػػي الأمػػلبؾ الكطنيػػة الخاصػػة بالدكلػػة لإنجػػاز  93/12التشػػريعي 
ب صػاحب الامتيػاز م إطار ترقية الاستثمار، كيككف ذلؾ بناء اعمى طمػ ،مشاريع الاستثمار في مناطؽ الخاصة

 . شريطة أف يككف قد أتـ الإنجاز الفعمي لممشركع
 

 97-02منح الامتياز في إطار القانون رقم  الفرع الثاني:
نجػػػد أف  199811المتضػػػمف قػػػانكف الماليػػػة لسػػػنة، 97-02قػػػانكف رقػػػـ مػػػف  51بػػػالرجكع إلػػػى نػػػص المػػػادة 

 ني أك بالتراضي.لإبراـ عقد الامتياز إما عف المزاد العمالشرع أقر طريقتيف 
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يتـ مػنح الامتيػاز عمػى الأراضػي الكطنيػة الخاصػة التابعػة لمدكلػة كالمكجيػة لإنجػاز  :بالنسبة لممزاد العمني
مشاريع عمكمية، كقاعدة عامة، عف طريؽ المزاد العمني لفائػدة الييئػات العمكميػة أك المعتػرؼ بمنفعتيػا العمكميػة 

 سياسي، كالمؤسسات العمكمية ذات الطابع الاقتصادم.أك إلى الجمعيات التي لا تتسـ بالطابع ال
، فمـ يصدر أم تنظيـ خػاص بيػا لتحديػد شػركط ككيفيػات تطبيقيػا، ممػا أدل أما بالنسبة لطريقة التراضي

، كالثانية تحت رقـ 2001مارس  14مؤرخة في  1316إلى صدكر تعميمتيف مف كزير المالية، الأكلى تحت رقـ 
أمػػا ، ، تتضػػمناف تجميػػد طريقػػة التراضػػي لمنػػع أم تلبعػػب مػػف طػػرؼ الإدارة2001أبريػػؿ  14مؤرخػػة فػػي  873

فيما يخص منح الامتياز عف طريؽ المزاد العمني، فقد تػكلى المشػرع تنظػيـ إجػراءات تحكيػؿ المػنح بالامتيػاز إلػى 
 .12تنازؿ بعد الإنجاز الجزئي فقط لممشركع

 06-11الفرع الثالث: منح الامتياز في إطار الأمر 
شركط ككيفية منح الامتياز كالتنازؿ عف الأراضي التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة  13 06-11دد الأمرح

لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية، كالذم بدكره أكد إمكانية تحكيؿ الامتياز قانكننا إلى تنازؿ كذلؾ بطمب 
عو في الخدمة كفقنا لبنكد كشركط دفتػر الأعبػاء صاحب الامتياز بشرط الإنجاز الفعمي لممشركع الاستثمارم ككض

 :كىمامنح الأراضي كذلؾ مف خلبؿ نظاميف ل.المحدد عف طريؽ الت كد مف ذلؾ قانكننا مف الإدارات المؤىمة
كىػػػػك النظػػػػاـ الأساسػػػػي لإبػػػػراـ عقػػػػد الامتيػػػػاز، كيػػػػتـ فيػػػػو دعػػػػكة  :الامتيػػػػاز عػػػػف طريػػػػؽ المػػػػزاد العمنػػػػي 1-

،يمنح الامتياز عف طريؽ المزاد العمنػي، كذلػؾ  المالية، كاختيار العرض الأفضؿ المستثمريف إلى تقديـ عركضيـ
 عندما تككف الأراضي الكاقعة عمى مستكل :

 بمديات الجزائر كعنابة كقسنطينة ككىراف.
 بمديات مقر الكالية كمقر الدائرة في الكلايات الأخرل لشماؿ البلبد.

 بمديات مقر الكالية في اليضاب العميا.
ي ىػػذه الحالػػة، يمثػػؿ مبمػػغ الأتػػاكة السػػنكية نػػاتج عمميػػة المزايػػدة. كتختمػػؼ إجػػراءات مػػنح الامتيػػاز حسػػب كفػػ

طريقة المزاد العمني، ففي المزايدات الشفكية، يقكـ المكظؼ بإعلبف عف السػعر الافتتػاحي. فػإذا لػـ يتجػاكز الػثمف 
أمػػػا إذا زاد الػػػثمف الأدنػػػى عػػػف  ،جد 699.909.900دج، تكػػػكف المزايػػػدة بمبمػػػغ لا يقػػػؿ عػػػف  499.999.099
 دج. 899.909.900دج، فلب يقؿ مبمغ المزايدة عف  499.999.099

كىػػك النظػػاـ الاسػػتثنائي لإبػػراـ عقػػد الامتيػاز، كيػػتـ فيػػو مػػنح الامتيػػاز لطالػػب معػػيف  :الامتيػاز بالتراضػػي2-
جاريػػػة سػػػنكية تحػػػددىا إدارة إذ يمػػػنح الامتيػػػاز عمػػػى أسػػػاس إتػػػاكة إي.دكف دعػػػكة المسػػػتثمريف إلػػػى تقػػػديـ عركضػػػيـ

الأمػػػلبؾ الكطنيػػػة، عنػػػدما تكػػػكف الأراضػػػي الكاقعػػػة خػػػارج البمػػػديات كفػػػي بمػػػديات ككلايػػػات الجنػػػكب، أمػػػا الأراضػػػي 
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الكاقعة في بمديات ككلايات أخرل، فػيمكف لممجمػس الػكطني للبسػتثمار أف يمنحيػا بالتراضػي، سػكاء كانػت مكجيػة 
كطبقػػان ، ، أك غيػػر مسػػتفيدة منػػو96-97تفاقيػػة كفقػػان لأحكػػاـ الأمػػر رقػػـ لمشػػاريع اسػػتثمارية مسػػتفيدة مػػف نظػػاـ الا

( سػػنة قابمػػة لمتجديػػد إلػػى تنػػازؿ 20، يتحػػكؿ الامتيػػاز الممنػػكح لمػػدة عشػػريف )66-91مػػف الأمػػر رقػػـ  66لممػػادة 
بمجػػرد إنجػػاز مشػػركع الاسػػتثمار كفقػػان لمبنػػكد كالشػػركط المنصػػكص عمييػػا فػػي دفتػػر الشػػركط، كبنػػاءن عمػػى طمػػب 

 :، كذلؾ14المستفيد، شريطة الإنجاز الفعمي لممشركع كبداية النشاط
بعد المعاينة الميدانية مف طرؼ الككالة الكطنيػة لتطػكير الاسػتثمار، فيمػا يخػص المشػاريع الاسػتثمارية   -

 .الخاضعة لدراسة المجمس الكطني للبستثمار
مير، كبعػػد مكافقػػة لجنػػة المسػػاعدة عمػػى أك إثبػػات ذلػػؾ بشػػيادة مطابقػػة تسػػمميا المصػػالح المكمفػػة بػػالتع  -

 .تحديد المكقع كترقية الاستثمار كضبط العقارات، بالنسبة لمشاريع الاستثمار الأخرل
كفػػي الأخيػػر تجػػدر الإشػػارة إلػػػى أنػػو يػػرخص بالامتيػػاز سػػكاء كػػػاف  بالتنػػازؿ عػػف طريػػؽ المػػزاد العمنػػػي أك 

كتكػكف ىػذه المجنػة متمثمػة فػي ، ة تشػكؿ بمكجػب التنظػيـبالتراضي، بمكجب قرار مف الكالي بنػاءن عمػى اقتػراح لجنػ
لجنػػة المسػػاعدة عمػػى تحديػػد المكقػػع كترقيػػة الاسػػتثمارات كضػػبط العقػػار، كالتػػي نػػص عمييػػا المرسػػكـ التنفيػػذم رقػػـ 

  01-03أما فيما يتعمؽ بالمشاريع الاستثمارية التي تستفيد مف نظاـ الاتفاقيػة كفقػان لأحكػاـ الأمػر رقػـ  07-121
منح الامتياز أك التنازؿ بقػرار مػف المجمػس الػكطني للبسػتثمار كمػا يمكػف لممجمػس الػكطني للبسػتثمار مػنح  يككف

 15حؽ الامتياز بالتراضي عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الكطنية، ميما كاف مكقعيا.
 المطمب الثاني: صيغة الامتياز غير قابل لمتنازل
راضي الصناعية إلى تنازؿ إلى اسػتيلبؾ الاحتياطيػات العقاريػة أدل السماح لممستثمريف بتحكيؿ امتياز الأ

لمدكلة، كتغيير كجيتيا، كظيكر المضاربيف لذلؾ، قررت الدكلة إلغاء ىذا السماح، كاعتماد يليػة جديػدة تتمثػؿ فػي 
 عدـ قابمية الامتياز لمتحكيؿ إلى تنازؿ كذلؾ مف خلبؿ:

 04-08الفرع الأول: الامتياز في إطار الأمر 
الاحتياطػػات  مػػنح الامتيػػاز عمػػى الأكعيػػة العقاريػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الكطنيػػة الخاصػػة أدل الػػى اسػػتنزاؼ إف

نظيميػة عمػى سػد الطريػؽ أمػاـ العقارية جراء المضاربيف كرؤكس الأمكاؿ الطفيمية كمع عجز الإرادة التشػريعية كالت
مغػاير تمامػا لمػا كػاف سػائدا سػابقا، كذلػؾ مػف ، ارت ت السمطة التنفيذية التػدخؿ ك ذلػؾ بكضػع نظػاـ قػانكني ىؤلاء

المحػػػدد لشػػػركط ككيفيػػػات مػػػنح الإمتيػػػاز عمػػػى الأراضػػػي التابعػػػة للؤمػػػلبؾ الخاصػػػة لمدكلػػػة  04-08خػػػلبؿ الأمػػػر 
 حيػػث نيائينػػا، التنػػازؿ فكػػرة كألغػػى الامتيػػاز لمػػنح جديػػدة بػػإجراءات جػػاء الػػذم اسػػتثمارية مشػػاريع لإنجػػاز ةھالمػػكج
 تطبيقنػػا لمتنػازؿ القابػؿ غيػػر الامتيػاز طريػؽ عػػف إلا يػتـ لا اسػتثمارية مشػػاريع لإقامػة قاريػةالع الأكعيػػة مػنح أصػبح
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، لتمثػػػػؿ جممػػػػة ىػػػػذه النصػػػػكص التشػػػػريعية 09ك 152-09رسػػػػكماف التنفيػػػػذياف رقػػػػـ الم صػػػػدر ، 04-08 للؤمػػػػر
كشػػػمؿ الإطػػػار  ،ركالتنظيميػػػة، الإطػػػار القػػػانكني الجديػػػد المكحػػػد لاسػػػتغلبؿ الحافظػػػة العقاريػػػة المكجيػػػة للبسػػػتثما

 القانكني الجديد الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة:
 .الأصكؿ المتبقية المبنية كغير المبنية التابعة لممؤسسات العمكمية المحمة -
كالأصػػكؿ العقاريػػة الفائضػػة لممؤسسػػات العمكميػػة الاقتصػػادية، لاسػػيما الأراضػػي المتػػكفرة عمػػى مسػػتكل  -

 .04-08مف الأمر  03ؽ النشاط، كىك ما جاء في عدة مكاضع، منيا المادة المناطؽ الصناعية كمناط
أمػػا عػػف طريقػػة مػػنح ىػػذ الإمتيػػاز ففػػي البدايػػة كػػاف الامتيػػاز يمػػنح عػػف طريػػؽ المػػزاد العمنػػي كاسػػتثناءن عػػف 
طريػػؽ التراضػػي بػػإجراءات قانكنيػػة معقػػدة تصػػؿ إلػػى ضػػركرة مكافقػػة مجمػػس الحككمػػة، كتػػدخؿ المجمػػس الػػكطني 

ثمار، لكف سرعاف ما تـ تغيير الطريقة التي تمنح بيا الامتياز إذ أصبح يمنح بمكجػب قػرار مػف الػكالي عػف للبست
 16طريؽ التراضي دكف المزاد العمني.

يػػتـ مػػنح الأكعيػػة العقاريػػة المممككػػة لمدكلػػة لإقامػػة : أولا: الإمتياااز الغياار قاباال لمتنااازل عاان طريااق الماازاد العمنااي
المنافسػػة، كىػػي المػػزاد العمنػػي، مػػف طػػرؼ إدارة الأمػػلبؾ الكطنيػػة أك  ريػػؽ المجػػكء إلػػىمشػػاريع اسػػتثمارية، عػػف ط
 كالضبط العقارم، حسب الحالة، كذلؾ عمى النحك التالي: الككالة الكطنية لمكساطة

السػياحي، بنػاءن عمػى  عندما تككف القطعة الأرضية مكجكدة داخؿ مناطؽ التكسػع الكزير المكمؼ بالسياحة:
 لمجنة المكمفة بتسيير منطقة التكسع السياحي.اقتراح مف ا

تسػػييرىا إلػػى  عنػػدما تكػػكف القطعػػة الأرضػػية تابعػػة لمدكلػػة كتػػـ إسػػناد الػػكزير المكمػػؼ بترقيػػة الاسػػتثمارات:
 الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم، بناءن عمى اقتراح مف ىذه الككالة.

 اخػؿ محػيط مدينػة جديػدة، بنػاءن عمػىعة الأرضية مكجػكدة دعندما تككف القط الكزير المكمؼ بتييئة الإقميـ:
 اقتراح مف الييئة المكمفة بتسيير المدينة الجديدة.

كالمػػدف الجديػػدة  عنػػدما تكػػكف القطعػػة الأرضػػية مكجػػكدة خػػارج محيطػػات منػػاطؽ التكسػػع السػػياحي الػػكالي:
مػف لجنػة المسػاعدة عمػى تحديػد المكقػع  كغير تابعة لمككالة الكطنية لمكسػاطة كالضػبط العقػارم، بنػاءن عمػى اقتػراح

 كترقية الاستثمار.
لا يكػكف  الامتيػاز عػف طريػؽ التراضػي إلا فػي حػالات : ثانيا: الامتياز الغير قابال لمتناازل عان طرياق التراضاي

عمى اقتراح مف المجمس الكطني للبسػتثمار، كبعػد عػرض  عمى ترخيص مف مجمس الكزراء كبناءمحدكدة ك بناء 
ير المكمؼ بالقطاع أك الكالي المختص إقميميا عف المشاريع القابمػة لمػنح الامتيػاز عػف طريػؽ التراضػي يقدمو الكز 

 إلى المجمس الكطني لاستثمار، كقد حدد المشرع تمؾ المشاريع عمى سبيؿ الحصر ك تتمثؿ في:
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تسػػاىـ فػػي  التػػي المشػػاريع التػػي يكػػكف ليػػا طػػابع الأكلكيػػة كالأىميػػة الكطنيػػة، مثػػؿ الاسػػتثمارات الإنتاجيػػة
 استبداؿ عمميات الاستيراد في القطاعات الاستراتيجية للبقتصاد الكطني.

 المشاريع المساىمة في تقميص البطالة في المنطقة كالتحكيؿ التكنكلكجي.
الػػػػكطني  المشػػػػاريع المسػػػػاىمة فػػػػي تنميػػػػة المنػػػػاطؽ المحركمػػػػة أك المعزكلػػػػة كالتػػػػي يحػػػػدد قائمتيػػػػا المجمػػػػس

 17للبستثمار.
 الثاني: الامتياز الغير قابل لمتنازل في إطار قوانين الماليةالفرع 

اسػػتبعد مػػف خلبلػػو صػػيغة المػػزاد العمنػػي، فالسػػمطات قػػررت إدخػػاؿ اجػػراءات  :2011أولا: وفقااا لقااانون الماليااة 
الاستثمار في العقار، حيث جعؿ قرار منح الامتياز يتـ بطريقة كاحدة كىي التراضي، كتتجمى  جديدة بغية انعاش

لمػنح الامتيػاز كمػا  أىػـ التعػديلبت التػي جػاء بيػا فػي التخمػي عػف المػزاد العمنػي كاعتمػاد التراضػي ك سػمكب كحيػد
الييئػات المختصػة مثػؿ لجنػة المسػاعدة  حصر الترخيص بمنح الامتياز في الػكالي المخػتص إقميميػا بعػد أخػذ رأم

الامتياز عمى الاراضي التابعػة لأمػلبؾ الخاصػة بالنسبة لمنح  عمى تحديد المكقع كترقية الاستثمار كضبط العقار
اسػػتثمارية، ممػػا يعنػػي اسػتبعاد مجمػػس الػػكزراء فػػي مػػنح التػػرخيص إلا أنػػو أبقػػى  لمدكلػة كالمكجيػػة لإنجػػاز مشػػاريع

  *عمى دكرىا في إصدار قرارات منح التخفيضات الإضافية عمى مبمغ الأتاكل الإضافية
 

 2015قانون المالية لسنة  ثانيا:
العػػبء عػػف السػػمطات المركزيػػة كتبسػػيط شػػركط الاسػػتفادة لػػدل المسػػتثمريف، عػػدؿ المشػػرع الجزائػػرم لرفػػع 

ألغػػى التعػػديؿ دكر لجنػػة المسػػاعدة عمػػى حيػػث  2015.19كقػػانكف الماليػػة لسػػنة 18.  2013قػػكانيف الماليػػة لسػػنة
المكمػػؼ بالاسػػتثمار،  ، كخػػكؿ سػػمطة الاقتػػراح لممػػدير الػػكلائي20تحديػػد المكقػػع كترقيػػة الاسػػتثمارات كضػػبط العقػػار

الأراضػي   الذم يتصرؼ كمما تطمب الأمر ذلؾ بالتنسيؽ مع المديريف الكلائييف لمقطاعات المعنيػة كالمتمثمػة فػي.
التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلػة، كالأصػكؿ المتبقيػة لممؤسسػات العمكميػة المحميػة، كالأصػكؿ الفائضػة لممؤسسػات 

كالغرض مف ىذا التعديؿ ىك  التابعة لممناطؽ الصناعية كمناطؽ النشاطاتالعمكمية الاقتصادية، ككذا الأراضي 
تبسيط كتسييؿ الإجراءات أكثػر لممسػتثمريف، كػي يتمكنػكا مػف الحصػكؿ عمػى العقػار الاقتصػادم. كىػذا مػا تجسػد 

 لا بخصػكص إنعػاش الاسػتثمار الاقتصػادم ،كتجػدر الإشػارة إلػى أنػو  2144بصدكر تعميمة كزارية مشتركة رقـ 
يمكػػف أف تتجػػاكز مػػدة الامتيػػاز شػػيرنا كاحػػدنا مػػف تػػاريخ اسػػتلبـ الممػػؼ المرسػػؿ مػػف قبػػؿ الػػكالي. كفػػي حالػػة رفػػض 
 الممؼ، يجب تبميغ المستثمر في غضكف أسبكعيف بإشعار مسبؽ صادر عف المدير الكلائي المكمؼ بالاستثمار.
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عمػى أف يػتـ  08-04مػف الأمػر رقػـ  5دة المعدلػة لممػا 118نصػت المػادة : 2020رابعا: قاوانين المالياة لسانة 
مػػنح الامتيػػاز عمػػى الأراضػػي التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة، كالأصػػكؿ العقاريػػة المتبقيػػة لممؤسسػػات العمكميػػة 
المحمية، كالأصكؿ الفائضة لممؤسسات العمكمية الاقتصادية، ككذا الأراضي التابعػة لممنػاطؽ الصػناعية كمنػاطؽ 

قتراح مف لجنة المساعدة عمى تحديد المكقع كترقية الاستثمارات كضبط العقار، كبقرار مف النشاطات، بناءن عمى ا
  .عمى أف يتـ الترخيص بالتراضي الكالي

كرغـ محاكلات المشرع سد جميع الفراغات التي كانت في القكانيف السابقة، كالتي أدت إلى استنزاؼ العقار 
المتمـ، إلا أف ذلؾ لـ يحقؽ المبتغى الذم كجد مف أجمػو. فمنػذ المعدؿ ك  08-04الصناعي مف خلبؿ الأمر رقـ 

 اءات الخاصػػة بمػػنح العقػػار الصػػناعي، اعتمػػد المشػػرع العديػػد مػػف الإجػػراءات بيػػدؼ تخفػػيض الإجػػر 2011سػػنة 
لغػػػاء شػػػرط مكافقػػػة كزيػػػر القطػػػاع عمػػػى قػػػرار الػػػكالي المػػػانح أك  منيػػػا حصػػػر التػػػرخيص فػػػي صػػػلبحيات الػػػكالي، كا 

 العقارم المكجو للبستثمار.المرخص بالكعاء 
 خاتمة: 
فػػػي الختػػػاـ يتضػػػح جميػػػا أف نظػػػاـ الامتيػػػاز يشػػػكؿ الركيػػػزة الأساسػػػية ك العامػػػؿ الرئيسػػػي فػػػي فيمػػػا يتعمػػػؽ ك 

 تفػػاع بالعقػػار الصػػناعي لمػػدة محػػددةبالاسػػتثمار فػػي العقػػار الصػػناعي كذلػػؾ مػػف خػػلبؿ تمكػػيف المسػػتثمر حػػؽ الان
تػػػػكفير العقػػػػار الصػػػػناعي ابيػػػػات التػػػػي تتميػػػػز بيػػػػا ىػػػػذه ا ليػػػػة، مثػػػػؿ كعمػػػػى الػػػػرغـ مػػػػف الإيج ،دكف حػػػػؽ الممكيػػػػة

، كضػػماف الاسػػتقرار الاسػػتثمارم، إلا أف ىنػػاؾ بعػػض السػػمبيات التػػي قػػد تػػؤثر عمػػى تحقيػػؽ الأىػػداؼ لممسػػتثمريف
المرجكة مف الاستثمار الصناعي، مثؿ عدـ ضػماف الاسػتقرار الاسػتثمارم عمػى المػدل الطكيػؿ، كصػعكبة الػتحكـ 

كبناءن عمى ذلؾ، فإف إعادة النظر في يلية عقكد الامتيػاز، كذلػؾ مػف خػلبؿ إعػادة  .يات العقار الصناعيفي تكج
 النظر في ىذه ا لية لتحقيؽ الأىداؼ المرجكة مف الاستثمار الصناعي. 

 كمف خلبؿ ما تقد نخمص إلى النتائج ا تية: 
تشػػريعي فػي مجػاؿ العقػػار الصػناعي كذلػػؾ يظيػر جميػا تجسػػدت سػيطرة السػمطة التنفيذيػػة عمػى النشػاط ال -

 بإفراط مشرعيا في اعتماده عمى القكانيف المالية كالأكامر الرئاسية.
لفصؿ بمكجب النظـ القانكنية لاستغلبؿ العقار عف طريؽ يلية الإمتياز غيػر قابػؿ لمتحكيػؿ إلػى ضركرة  -

 .لذم تبقى الدكلة ممكا لوتنازؿ بيف ممكية الأرض ك حؽ الانتفاع حفاظا عمى الكعاء العقارم ا
 التوصيات:

تكحيد النظػاـ القػانكني لمعقػار الصػناعي ضػمف تشػريع كمقػنف ك محكػـ ك تفػادم التعػدد ك التعػديؿ المتكػرر 
 لاسيما فيما يتعمؽ بقكانيف المالية .



 د. بوشيربي مريم، د. بن خديم اشراف التطور التشريعي لعقد الامتياز الصناعي وأثره على الاستثمار
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 امتابعة كمراقبة أجاؿ تنفيذ المشاريع الاستثمارية بمكجب لجاف خاصة لتسييؿ متابعة المتخمفيف قضائي
إنشػاء منػاطؽ اقتصػادية حػرة، كدراسػة احتياجاتيػا  مكاكبة التطكر الحاصؿ ك الاقتصاد العػالمي  مػف خػلبؿ

 .حسب مقتضيات التطكرات كمتطمبات المستثمريف
 

 اليوامش:
 

 
الممغى  1993أكتكبر  10الصادرة في  64المتعمؽ بترقية الاستثمار، جريدة رسمية عدد  1993اكتكبر  05المؤرخ في  93-12المرسكـ التشريعي رقـ   1

 )01-03مف الأمر 35بمكجب المادة 
المتعمؽ بمنح امتياز أراضي الأملبؾ الكطنية الكاقعة في مناطؽ خاصة في إطار ترقية  1994أكتكبر17المؤرخ  94294-المرسكـ التنفيذم رقـ   2

 1994أكتكبر .19الصادرة في  67الاستثمار، جريدة رسمية عدد 
جامعة باتنة  2العدد ، 7عيسى بكلخكخ، امتيازات العقار الصناعي الممنكحة للبستثمار في الجزائر، مجمة الاقتصاد الصناعي، المجمد ،–محمد بكشكشة   3

 6 9ص 2017جكاف ،
المحدد لمشركط ككيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ  الخاصة الدكلة كالمكجية  2008سبتمبر 1المؤرخ في  08-04الأمر رقـ   4

 .2008سبتمبر03الصادرة في  49الاستيعاب المشاريع الاستثمارية، جريدة رسمية عدد 
 . المعدؿ ك المتمـ 2001أكت  22المؤرخة في  47المتعمؽ بتطكير الاستثمار، جريدة رسمية عدد  2001أكت 20المؤرخ في  01-03الأمر رقـ   5
 2006، سبتمبر 03بكشربي مريـ ، ا ليات المؤسساتية لتنظيـ العقار الصناعي في الجزائر، مجمة الاستاذ الباحث لمدراسات القانكنية ك السياسية ، العدد  6
 .54ص ،

المتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمكساطة ك الضبط العقارم كتحديد قانكنيا الأساسي، ج عدد  2007أفريؿ  23المؤرخ في  07-119مرسكـ تنفيذم رقـ   7
 2 007ابريؿ 25الصادرة في  27
  59بكشربي مريـ ، الاليات المؤسساتية لتنظيـ العقار الصناعي في الجزائر ، مرجع سابؽ ، ص   8
عة قسنطينة خكادجية حناف سميحة، النظاـ القانكني لمعقار الصناعي في الجزائر، أطركحة دكتكراه، قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جام  9

2014-2015 
، تخصص قانكف عقارم الحقكؽ،، رسالة مقدمة لنيؿ درجة دكتكراه في لية عقكد الامتياز لتسيير الاستثمار في العقار الصناعي،ي بف عيسى نصيرة،  10

 .2022-2021السنة الجامعية  ، الحاج لخضر1جامعة باتنة 
 89جريدة رسمية عدد  1998، ا1997ديسمبر31في  الصادرة المتضمف قانكف المالية لسنة 1997ديسمبر 31المؤرخ في  97-02لقانكف رقـ ا 11
 84ص . 2019جزائر، دار بمقيس لمنشر، الجزائر، ،كريمة شايب باشا، الإطار القانكني لمعقار الصناعي في ال 12

يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز كالتنازؿ عف الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية  2006أغسطس  30المؤرخ في  06-11الأمر رقـ   13
 .2006أغسطس  30الصادرة في  53لإنجاز مشاريع استثمارية، جريدة رسمية عدد 

، 02لبميدة كشيربي ، التصرفات الكاردة عمى الاملبؾ الكطنية الخاصة التابعة لمدكلة ، أطركحة دكتكراه، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة امريـ ب 14
 .247، ص 2017-2018

 30/08/2006ؤرخ في الم 11/06المتضمف تطبيؽ أحكاـ الأمر23-04-2007 في -121- 07مف المرسكـ التنفيذم رقـ  08أنظر لممادة رقـ   15
 27لرسمية عدد المحدد لشركط ككيفيات منح الامتياز كالتنازؿ عف الأراضي التابعة لأملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية الجريدة ا

 25/04/2007المؤرخة في .
ادم ، تخصص قانكف السكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة مخمكؼ لكحؿ، عقد الامتياز كدكره في تطكير الاستثمار دراسة حالة العقار الاقتص 16

 70ص  2017-2018باتنة، ،
 2017جامعة بجاية، ، 1العدد ، 15زادم سيد عمي، الامتياز بالتراضي كصيغة كحيدة الاستغلبؿ العقار، المجمة الأكاديمية لمبحث القانكني، المجمد ، 17
 529.ص
 0122ديسمبر30الصادرة في 72جريدة رسمية عدد  2013المتضمف قانكف المالية لسنة  12-26-2012 لمؤرخ فيا 12-12القانكف رقـ   18
 2015يكليك  23الصادرة في  40جريدة رسمية عدد  2015المتضمف قانكف المالية لسنة ، 2015يكليك  23المؤرخ في  15-01القانكف رقـ  19
 .265كطنية الخاصة التابعة لمدكلة ، مرجع سابؽ  ، ص مريـ بكشيربي ، التصرفات الكاردة عمى الاملبؾ ال  20



> 

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

                       

بين قانون الاستثمار مقاربة ما -دور الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار في منح العقار الاقتصادي  
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 جامعة البكيرة، الجزائر                        جامعة البكيرة، الجزائر 1

t.akil@univ-bouira.dz                y.lamiri@univ-bouira.dz 
 

 

 : ممخص
-22بعد أف منح المشرع لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار مركزا قانكنيا في إطار قانكف الاستثمار رقـ 

، إذ تتكلى منح 17-23، خكليا صلبحيات كاسعة في مجاؿ منح العقار الاقتصادم، في إطار القانكف رقـ 18
  الاقتصادم العقار تسيير  عمى كتسير الشفعة، حؽ تمارس كما  لقابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿعقد الامتياز  بالتراضي ا

 كما كالسياحي، الصناعي العقار تييئة في المتدخمة كالككالات الدكلة أملبؾ كمديرية الكالي مف كؿ مع بالتنسيؽ

 للؤىداؼ تحقيقا تداركيا بغيين 17-23 القانكف  أحكاـ في كالغمكض النقائص بعض كجكد  ىك عميو الت كيد يجب

 .المنتظرة التنمكية
  .حؽ الشفعة ؛الامتياز ؛العقار الاقتصادم ؛الككالة الجزائرية لترقية الاستثماركممات مفتاحية: 

Abstract: : 

within the framework of Investment Law No. 22-18, he granted it broad powers in the field of 

granting economic real estate, in order to of Law No. 23-17, It grants the concession contract by 

mutual consent, which is subject to transfer, He also has a right of pre-emption, It exercises its 

powers in coordination with the wali, the Directorate of Public Domains and the agencies which 

manage industrial and tourist real estate, Certain locomotive contents 23-17 Due to the corrigens 

used to contribute to the realisation of development. 

Keywords: The Algerian Investment Promotion Agency Investment; economic land; the concession 

contract; the right of pre-emption. 
 

 مقدمة: 
لا تزاؿ الجزائر تعاني مف محدكدية المكارد كتذبذب الكضع الاقتصادم، في ظؿ الاعتماد بنسبة كبيرة 
لقطاع المحركقات، كفي نفس الكقت لا تزاؿ تعتمد عمى سياسة الدعـ الاجتماعي المكجو، في مختمؼ 

يزيد مف حدة المفارقة كيدفع لا محالة لإيجاد بدائؿ مف ش نيا تحقيؽ الانعاش  القطاعات، الأمر الذم
الاقتصادم، كيعتبر الاستثمار حجز زاةية في ىذا المقاـ، سيما في ظؿ انفتاح الدكلة عمى المستثمر الكطني 

 كالأجنبي.
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دارية مناسبة، تكفر ما يسمى بالمناخ  ثمار، سكاء تالمناسب للبسأكيد أف الاستثمار يحتاج لبيئة قانكنية كا 
مف حيث الضمانات أك مف حيث التحفيزات الممنكحة لممستثمر، كقبؿ ذلؾ كمف باب أكلى ينبغي أف ت خذ البيئة 
القانكنية المناسبة بعيف الاعتبار، العقار، ككنو أىـ أداة للبستثمار، فيك أساس كمنطمؽ إقامة مختمؼ المشاريع 

 . الاستثمارية عمى اختلبؼ طبيعتيا
لطالما تـ دمج العقار في ظؿ المنظكمة القانكنية للبستثمار، في مختمؼ النصكص المتعاقبة، بؿ أكثر 
مف ذلؾ تـ اعتبار تكفيره كمنحو لممستثمر، كاجبا عمى الدكلة، سيما مف الحافظة العقارية التي تندرج ضمف 

قانكنية في مجاؿ العقار المكجو أملبكيا الخاصة، كفي ىذا السياؽ فإف يخر ما كصمت إليو المنظكمة ال
 ، مكضكع ىاتو الكرقة البحثية في ظؿ مقاربة مع قانكف الاستثمار الجديد.17-23للبستثمار، ىك القانكف رقـ 

كعمى كجو التحديد سيتـ التركيز عمى المؤسسة التي خكليا المشرع صلبحيات كاسعة في منح العقار 
لاىا مركزا قانكنيا ثابتا، في مجاؿ دعـ كتسيير الاستثمار  مف الاقتصادم المكجو للبستثمار، كقبؿ ذلؾ خك 

ية بعنكانيا المذككر اعلبه، لتعالج المكضكع انطلبقا ثمختمؼ جكانبو بصفة عامة، كعميو ت تي ىاتو الكرقة البح
المرتبط  17-23مف إشكالية تتساءؿ عمى: مدل فاعمية دكر الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار في إطار القانكف 

 بقانكف الاستثمار في تحقيؽ التنمية الاقتصادية؟
كلمعالجة مكضكع الحاؿ اعتمادا عمى الإشكالية المطركحة تـ الاعتماد عمى المنيج الكصفي لتشخيص 
الجانب المفاىيمي العاـ المرتبط بالككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، سيما في اطار استعراض مدلكليا كتشكيمتيا 

كالتي بدت  17-23تـ الاعتماد عمى المنيج التحميمي كقكفا عمى مضاميف نصكص القانكف الجديد رقـ ، كما 
عمى أحكامو بعض النقائص رغـ جدتيا، كلتحقيؽ التقارب المكضكعي المطمكب كالمرتبط بعنكاف ىاتو الكرقة 

انكني لمككالة الجزائرية لترقية البحثية، سيتـ دراسة كتفصيؿ كؿ ذلؾ في محكريف، محكر أكؿ يتناكؿ التنظيـ الق
الاستثمار، كىك مف باب أكلى قبؿ استعراض المحكر الثاني الذم يتناكؿ مختمؼ أكجو  تدخؿ الككالة في مجاؿ 

 منح العقار الاقتصادم. 
 التنظيم القانوني لموكالة الجزائرية لترقية الاستثمار: المحور الأول

ي ىذا المقاـ: المدلكؿ القانكني لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار نقطتاف جكىريتاف تسمحاف بإجلبء المعنى ف
 )أكلا(، الشبابيؾ التابعة لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار )ثانيا(. 

عمى ما  18ػػػ22مف القانكف رقـ  18نصت المادة المدلول القانوني لموكالة الجزائرية لترقية الاستثمار: / أولا
التي بقيت سارية المفعكؿ ضمف الأمر  06ة الكطنية لتطكير الاستثمار المنش ة بمكجب المادة يمي: "تدعى الككال

كالمتعمؽ بتطكير الاستثمار مف ا ف فصاعدا "الككالة الجزائرية لترقية  2001أكت  20المؤرخ في  01-03



مقاربة ما بين قانون الاستثمار -دور الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار في منح العقار الاقتصادي  
11-23والقانون   
 

 د. لعميري ياسين، د. عقيل تنهينان

 

 

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

                       

شكيمتيا عف طريؽ النص ، ليتـ التفصيؿ في الككالة مياميما كت1الاستثمار" كتدعى في صمب المادة الككالة"
 التنظيمي.

 ااا تعريف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار: 1
عرفيا النص التنظيمي كما يمي: "الككالة مؤسسة عمكمية ذات طابع ادارم، تتمتع بالشخصية المعنكية 

 .2كالاستقلبؿ المالي، كتكضع تحت كصاية الكزير الأكؿ"
ي إطار النصكص السابقة، ككجو الاختلبؼ الكحيد يكمف في تغيير تقريبا نفس التعريؼ الذم كاف ثابتا ف

الجيو الكصية عمى الككالة، إذ كانت تابعة سابقا لمكزير المكمؼ بالاستثمارات، بينما حاليا لكصاية الكزير الأكؿ 
 .3كذلؾ بالنظر لمدكر الذم تمعبو الككالة في مجاؿ الاستثمار بصفة عامة

لي ، كب ىمية التقاضي، فيي بذلؾ تتمتع بحؽ التقاضي سكاء كانت مدعية أك كما تتمتع بالاستقلبؿ الما
، بمعنى أف المنازعات التي تككف الككالة 4مدعى عمييا كيمثميا أماـ القضاء مديرىا العاـ باعتباره مسير الككالة

 .095ػػػ08ة رقـ طرفا فييا تخضع لاختصاص القضاء الادارم، طبقا لأحكاـ قانكف الإجراءات المدنية كالإداري
طبقا لأحكاـ النصكص التنظيمية لقانكف الاستثمار فإنو:" يدير  تشكيمة الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار: -2

 الككالة مجمس الإدارة كيسيرىا المدير العاـ".كيتشكؿ مجمس الإدارة الككالة مف التشكيمة الأساسية التالية:
 ػػػ ممثؿ الكزير الأكؿ، رئيسا،

 مثؿ الكزير المكمؼ بالشؤكف الخارجية،ػػػ م
 ػػػ ممثؿ الكزير المكمؼ بالجماعات المحمية،

 ػػػ ممثؿ الكزير المكمؼ بالمالية،
 ػػػ ممثؿ الكزير المكمؼ بالاستثمار،

 ػػػ ممثؿ الكزير المكمؼ بالتجارة،
 ػػػ ممثؿ بنؾ الجزائر.

لأعماؿ المجمس يتكلى المدير العاـ  كما يمكف الاستعانة ب م شخص تككف خبرتو أك مساىمتو ضركرية
 لمككالة أمانة المجمس.

يتـ تعييف أعضاء مجمس الإدارة بمكجب قرار مف الكزير الأكؿ،ػ بناء عمى اقتراح مف السمطات التابعيف 
 .6سنكات قابمة لمتجديد 03لمدة 

أف تجتمع في  تجتمع الككالة في دكرة عادية مرتيف في السنة بناء عمى استدعاء مف رئيسيا، كيمكف
 .7( أعضائيا عمى الأقؿ3/2دكرات غير عادية بطمب مف رئيسيا أك بناء عمى اقتراح مف ثمثي )
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تنش  لدل الككالة الشبابيؾ ا تية:ػػػ الشباؾ الكحيد : الشبابيك التابعة لموكالة الجزائرية لترقية الاستثمار/ ثانيا
 لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية،

 بيؾ الكحيدة اللبمركزية.ػػػ الشبا
يتمتع الشباؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية باختصاص كطني، في حيف تتمتع الشبابيؾ 
الكحيدة اللبمركزية باختصاص محمي بخصكص الاستثمارات غير تمؾ التي تدخؿ في اختصاص الشباؾ الكحيد 

 .8لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية
 الشبابيؾ الكحيدة بميمة المحاكر الكحيد لممستثمر، كتكمؼ بيذه الصفة عمى الخصكص بما يمي:تضطمع 

 ػػػ استقباؿ المستثمر،
 ػػػ تسجيؿ الاستثمارات،

 ػػ تسير كمتابعة ممفات الاستثمار،
 .9ػػ مرافقة المستثمريف لدل الإدارات كىيئات المعنية

لكبرل كالاستثمارات الأجنبية ككذا الشبابيؾ الكحيدة مف ناحية أخرل يضـ الشباؾ الكحيد لممشاريع ا
 اللبمركزية ممثمي الييئات كالإدارات المكمفة مباشرة بتنفيذ الإجراءات المرتبطة بما ي تي:

 ػػ تجسيد المشاريع الاستثمارية،
 ػػ منح مقررات كالتراخيص ككؿ كثيقة ليا علبقة بممارسة النشاط المرتبطة بالمشركع الاستثمارم،

 ػػ الحصكؿ عمى العقار المكجو للبستثمار،
 .10ػػ متابعة الالتزامات المكتتبة مف طرؼ المستثمر

يؤىؿ ممثمك الييئات كالإدارات لدل الشبابيؾ الكحيدة بمنح في ا جاؿ المحددة بمكجب التشريع كالتنظيـ 
ؿ المشركع الاستثمارم المسجؿ المعمكؿ بيما، كؿ القرارات كالكثائؽ كالتراخيص التي ليا علبقة بتجسيد كاستغلب

 .11عمى مستكل الشبابيؾ الكحيدة
ىك عبارة عف شباؾ يختص بالمشاريع الكبرل  ااا الشباك الوحيد لممشاريع الكبرى والاستثمارات الأجنبية: 1

كالاستثمارات الأجنبية، فمو اختصاص ذك بعد كطني عاـ كصلبحيات كاسعة في ىذا الإطار، كقد كضع المشرع 
ا ماليا لتحديد المقصكد بالمشاريع إذ ىي الاستثمارات التي تساكم أك يفكؽ مبمغيا مميارم دج معيار 

(، أما الاستثمارات الأجنبية فيي الاستثمارات التي يمتمؾ رأسماليا كميا أك جزئيا أشخاص 2000.000.000)
 .12ت الناجمة عنوطبيعيكف أك معنكيكف أجانب، كتستفيد مف ضماف تحكيؿ رأسماؿ المستثمر كالعائدا
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يضـ الشباؾ الكحيد ممثميف عف: إدارة الضرائب، إدارة الجمارؾ، المركز الكطني لمسجؿ التجارم، مصالح 
التعمير، الييئات المكمفة بالعقار المكجو للبستثمار، مصالح البيئة، الييئات المكمفة بالعمؿ كالتشغيؿ، صناديؽ 

راء، ككذلؾ يجمع عند الحاجة، ممثميف عف الإدارات كالييئات الضماف الاجتماعي لمعماؿ الأجراء كغير الأج
الأخرل ذات الصمة بالاستثمار كالمكمفة بتنفيذ الإجراءات المتصمة بما ي تي: تجسيد المشاريع الاستثمارية، 
إصدار المقررات كالتراخيص ككؿ كثيقة مرتبطة بممارسة النشاط المتعمؽ بالمشركع الاستثمارم، الحصكؿ عمى 

 .13قار المكجو للبستثمار، متابعة الالتزامات التي تعيد بيا المستثمرالع
الشبابيؾ الكحيدة اللبمركزية ىي بمثابة المحاكر الكحيد لممستثمريف عمى  ااا الشبابيك الوحيدة اللامركزية: 2

ما استقباؿ المستكل المحمي، كتتكلى مياـ مساعدة المستثمريف في إتماـ الإجراءات المتعمقة بالاستثمار، سي
المستثمريف، تسجيؿ الاستثمارات، كتسير كمتابعة ممفات الاستثمار، كمرافقة المستثمريف لدل الإدارات كالييئات 

 .14المعنية
يكمؼ ممثمك الإدارات كالييئات العمكمية الممثمة في الشبابيؾ الكحيدة بجميع الأعماؿ ذات الصمة 

تثمارات كيبمغ شيادات التسجيؿ، كتقديـ الخدمات المتصمة بمياميـ، حيث يقكـ ممثؿ الككالة بتسجيؿ الاس
بالإجراءات الت سيسية لممؤسسات كبإنجاز المشاريع الاستثمارية، كالت شير خلبؿ الجمسة عمى قائمة السمع 
كالخدمات القابمة للبستفادة مف المزايا، كعند الاقتضاء عمى مستخرج القائمة التي تشكؿ المساىمة العينية 

بالتنازؿ عف الاستثمار كتحكيؿ المزايا، كسحبيا بالنسبة للبستثمارات التابعة لاختصاصو بناء عمى  الترخيص
 .15اقتراح مف ممثؿ إدارة الضرائب مع تحديد مدة مزايا الاستغلبؿ مف خلبؿ شبكة التقييـ

لسمع كالخدمات يكمؼ ممثؿ إدارة الضرائب، بإعداد شيادة الإعفاء مف الرسـ عمى القيمة المضافة باقتناء ا
عداد محضر معاينة الدخكؿ في الاستغلبؿ، بالتنسيؽ  الكاردة مف قائمة السمع كالخدمات المستفيدة مف المزايا، كا 
مع مصالح الضرائب المختصة إقميميا مع تكجيو إعذارات لممستثمريف المذيف لـ يحترمكا الالتزاـ بتقديـ كشؼ 

 معاينة الدخكؿ في الاستغلبؿ.تقديـ المشركع الاستثمار ك/أك إعداد محضر 
يكمؼ ممثؿ إدارة الجمارؾ، عمى الخصكص بمساعدة المستثمريف استكماؿ الإجراءات الجمركية فيما 
يتعمؽ بإنجاز استثمار كاستغلبلو، كمعالجة طمبات رفع عدـ القابمية لمتنازؿ عف السمع المقتناة في ظؿ الشركط 

لتجارم بتسميـ عمى الفكر، شيادة عدـ سبؽ التسمية كبمساعدة تفضيمية، كما يكمؼ المركز الكطني لمسجؿ ا
المستثمر في استكماؿ الإجراءات المرتبطة بالتسجيؿ في السجؿ التجارم، أما مصمحة التعمير فيكمؼ بمساعدة 
المستثمر في استكماؿ الإجراءات المرتبطة بالحصكؿ عمى رخصة البناء كالرخص الأخرل المتعمقة بحؽ البناء 

 يادة المطابقة بعد استكماؿ انجاز المشركع .سيماش
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في حيف يكمؼ ممثؿ مصالح البيئة بمساعدة المستثمر في الحصكؿ عمى التراخيص المطمكبة فيما يخص 
 .16حماية البيئة كبتسميـ الممفات التي ليا علبقة بصلبحياتو

ريع كالتنظيـ المتعمقيف بالعمؿ كما يكمؼ ممثمك المصالح المكمفة بالعمؿ كالتشغيؿ بإعلبـ المستثمريف بالتش
كالتشغيؿ كتسميـ في ا جاؿ القانكنية تراخيص العمؿ ككؿ كثيقة ذات صمة مطمكبة بمكجب التشريع كالتنظيـ 
المعمكؿ بيما، في حيف يكمؼ ممثمك ىيئات الضماف الاجتماعي، بتسميـ عمى الفكر، شيادات المستخدـ كتغيير 

لمستخدميف كالأجراء، ككذا كؿ كثيقة تخص اختصاصيـ، كأخيرا يكمؼ عدد المستخدميف كالتحييف كتسجيؿ ا
ممثمك الييئات المكمفة بمنح عقار مكجو للبستثمار، عمى الخصكص بإعلبـ المستثمريف بتكفير الأكعية العقارية 

 . 17كمرافقتيـ لدل إداراتيـ الأصمية لاستكماؿ الإجراءات المرتبطة بالحصكؿ عمى العقار
 

 : تدخل الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار في منح العقار الاقتصاديالمحور الثاني
)الفرع الأكؿ(، ككذا المرسكـ التنفيذم رقـ  18ػػػ22بيف المشرع مياـ الككالة في كؿ مف القانكف رقـ 

 )الفرع الثاني(.  298ػػػ22
قانكنية سكاء في ظؿ النصكص يتسع معنى العقار الاقتصادم مف الناحية ال مدلول العقار الاقتصادي: /أولا

 2023السابقة كالتي كانت تنظـ ما يسمى بالمناطؽ الصناعية كمناطؽ النشاطات، أك في القانكف الجديد لسنة 
 كالذم يتضح مف أحكامو ضركرة التمييز بيف الأكعية العقارية الاقتصادية كالأصكؿ العقارية الاقتصادية.

:"كؿ ممؾ عقارم تابع 17-23يا في مفيكـ القانكف رقـ يعتبر عقارا اقتصاد الأوعية العقارية: -1
للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك/أك كؿ ممؾ يخر خاص مكتسب مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار 

 .18لفائدة الدكلة، قابؿ لاستقباؿ مشركع استثمارم بمفيكـ القانكف المتعمؽ بالاستثمار"
للؤملبؾ الخاصة لمدكلة مزكد بالطرقات كالشبكات المختمفة كيعتبر عقارا ميي  كؿ ممؾ عقارم تابع 

 .19الضركرية لمسماح باستعمالو
يتضح مف ىاتو النصكص أف الأكعية العقارية الاقتصادية، تمؾ التي تككف تابعة للؤملبؾ الكطنية 

بالدكلة،  الخاصة بالدكلة، إما مف حيث الأصؿ أك عف طريؽ أيمكلتيا مف الممؾ الخاص إلى الأملبؾ الخاصة
 بعد اكتسابيا مف طرؼ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار.

غير أف ما يلبحظ كجكد بعض المبس الذم يكتنؼ أحكاـ ىذا القانكف، كالذم في أساسو كنطاؽ تطبيقو 
، غير أنو كفي ظؿ نصو عمى العقارات التي 20يسرم عمى العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة
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"الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المكجية لإنجاز  مف نطاؽ تطبيقو، أكرد بصريح النص:تستثنى 
 .21مشاريع استثمارية عمكمية"

فيذا النص يحتمؿ نكعيف مف القراءة، الأكلى أف المشرع كقع في التناقض لما استثنى عقارات تابعة 
ف يسرم عمى ىذا النمط مف الممكية، كالقراءة الثانية للؤملبؾ الخاصة بالدكلة، كفي نفس الكقت جعؿ ىذا القانك 

أنو استثنى فقط العقارات التي تككف مكجية لإنجاز مشاريع استثمارية عمكمية، بمفيكـ المخالفة، فإف الأكعية 
العقارية الممنكحة في إطار أحكاـ ىذا القانكف كمف حيث الأصؿ تككف مكجية لإنجاز مشاريع استثمارية 

ي ظؿ إمكانية التنازؿ عمى المشاريع الاستثمارية المنجزة في إطار أحكاـ ىذا القانكف، كقد يفيـ خاصة، سيما ف
مف مصطمح المشاريع الاستثمارية العمكمية، تمؾ التي تنجزىا مؤسسات عمكمية تابعة لمدكلة مثؿ: الككالات 

 لعيف صكاب مقصكد المشرع.العقارية المحمية ، كدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم، كىذا الطرح أقرب 
مف ناحية أخرل فقد يبدك التناقض عمى أحكاـ ىذا القانكف، كالذم في تسميتو يرد عمى العقار الاقتصادم 
كالذم صرّح بو المشرع، غير أنو كفي إطار تفصيمو في نطاؽ تطبيقو، ذكر، أصنافا أخرل ، مثؿ: العقارات 

ية، العقارات الترقكية السياحية(، العقارات التابعة لمحظائر التكنمكجذات الكجية السياحية)مناطؽ التكسع كالمكاقع 
 التجارية.

فذلؾ يصدؽ لك تـ الأخذ بالمعنى الضيؽ لمصطمح العقار الاقتصادم، عمى أف مدلكلو ىك العقار 
ائد الصناعي، بينما في حقيقة الأمر فإف المشرع يقصد كؿ كعاء عقارم يككف منش ف الاستثمار فيو أف يحقؽ عك 

اقتصادية بغض النظر عمى طبيعتو التقنية، كرغـ ذلؾ فالأفضؿ أف يغير المشرع تسمية ىذا القانكف، كيجعميا 
عامة، تتعمؽ بالعقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة بالدكلة المكجية لانجاز مشاريع استثمارية، حتى تنسحب في 

 مضمكنيا عمى كؿ أصناؼ العقارات، كلا تفتح مجالا لمت كيؿ. 
ىي نكعاف الأصكؿ العقارية المتكفرة كىي:"الأملبؾ العقارية المتكفرة التابعة الأصول العقارية:  -2

لممؤسسات العمكمية المحمة" كالأصكؿ العقارية الفائضة:"الأملبؾ العقارية غير اللبزمة لنشاط المؤسسة 
 العمكمية الاقتصادية لا سيما:

 يتـ تخصيصيا لأم كجية عند تاريخ نشر ىذا القانكف.الأملبؾ العقارية غير المستغمة كالتي لـ  -
 الأملبؾ العقارية التي لا يتطابؽ استعماليا مع الغرض الاجتماعي لممؤسسة. -
الأملبؾ العقارية المستقمة أك القابمة لمفصؿ مف مجمعات عقارية أكسع ممؾ لممؤسسات العمكمية أك  -

 ممؾ لمدكلة كغير لازمة لنشاطاتيا.
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لعقارية التي تغيرت كجيتيا بحكـ أدكات التعمير كأصبحت لا تدخؿ في إطار النشاط الرئيسي الأملبؾ ا -
 لممؤسسة العمكمية.

 الأملبؾ العقارية المعركضة في السكؽ بمبادرة مف المؤسسة العمكمية. -
قة الأملبؾ العقارية التي تكجد داخؿ المناطؽ الصناعية التي تشكؿ ممتمكات الييئة المرقية لممنط -

 .  22يذا القانكفلكالمتكفرة عند تاريخ نشر ىذا القانكف كالتي أعيد إدماجيا ضمف الأملبؾ الخاصة لمدكلة كتخضع 
مع العمـ أف الأصكؿ العقارية الفائضة تصب ضمف الأملبؾ الكطنية الخاصة بالدكلة، كذلؾ كفؽ كيفيات 

 صداره.، كالذم ينبغي الإسراع في إ23أحاؿ المشرع بيانيا إلى التنظيـ
كمف ىنا يجب أف يككف الكعاء العقارم المكجو للبستثمار تابعا للؤملبؾ الخاصة بالدكلة، كغير مخصص 
أك في طكر التخصيص، ككاقعا في قطاعات معمرة أك مبرمجة لمتعمير، باستثناء الأكعية كالمشاريع التي تستمزـ 

 الضركرة كقكعيا خارج ىاتو القطاعات. 
يككف الكعاء العقارم مييئا للبستثمار، كخكؿ المشرع ىاتو الميمة لمككالات مف ناحية أخرل يجب أف 

العمكمية المختصة في العقار الصناعي، كالعقار السياحي، كالمقصكد ىك لجنة المساعدة عمى تحديد المكقع 
الكطنية  ،ككذلؾ الككالة25ككذلؾ الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم  24كترقية الاستثمار كضبط العقار

 ، 26لمتنمية السياحية
ذكر المشرع في إطار أحكاـ : صلاحيات الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار في مجال العقار الاقتصادي/ ثانيا

،  العديد مف الصلبحيات كالمياـ التي تتكلى الككالة القياـ بيا، كيمكف تصنيفيا إلى نكعيف، 17-23القانكف 
 بالعقار الاقتصادم، كالصلبحيات الخاصة المرتبطة بيذا العقار.الصلبحيات العامة المرتبطة 

حصر المشرع ىاتو الصلبحيات ضمف أحكاـ  الصلاحيات العامة المرتبطة بالعقار الاقتصادي: -1
 ، كىي كما يمي:27القانكف
 البت بالتشاكر مع القطاعات المعنية في الكفرة العقارية بغرض تييئتيا مف طرؼ الككالات المعنية. -
 تسيير كترقية حافظة العقار الاقتصادم التابع لمدكلة مف أجؿ منح الامتياز عميو. -
مسؾ كتحييف سجؿ العقار الاقتصادم القابؿ لتشكيؿ العرض العقارم المكجو للبستثمار كالمتضمف  -

 .خصائص كؿ ممؾ عقارم، كيقترح في ىذا السياؽ التنسيؽ مع الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم
إلزامية كضع كؿ المعمكمات حكؿ الكفرة العقارية تحت تصرؼ المستثمريف كذلؾ عف طريؽ المنصة  -

 الرقمية لممستثمر.
 اكتساب لحساب الدكلة كؿ عقار ذم ممكية خاصة يككف قابلب لاحتضاف مشركع استثمارم. -
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بصيغة الامتياز بالتراضي قابؿ منح العقار الاقتصادم التابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة لفائدة المستثمريف  -
 لمتحكيؿ إلى تنازؿ.

متابعة كمرافقة المستثمريف إلى غاية انجاز مشاريعيـ الاستثمارية، بمعنى إلى غاية اتماـ الانجاز  -
 كتسميـ شيادة المطابقة كالشركع في الاستغلبؿ. 

الاستثمار، بمعنى سيتـ المساىمة في إعداد أدكات التعمير بغرض التعبير عف الاحتياجات في مجاؿ  -
المتعمؽ بعقكد التعمير، لإدراج الككالة الجزائرية لترقية  19-15بالضركرة تعديؿ أحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ 

الاستثمار ضمف الييئات التي تتـ استشارتيا بمناسبة دراسة ممؼ طمب رخصة البناء، كىك مف باب أكلى، 
 القانكني المكضكعي كالإجرائي المطمكب.  كيقترح في ىذا الإطار قصد تحقيؽ التكماؿ

كما تقكـ بدراسة طبيعة المشاريع التي تستحؽ منح العقار الاقتصادم كذلؾ بالتنسيؽ مع الكالي، عمى 
أساس معايير تنمكية اقتصادية، كتمزـ الككالة بتكجيو العقار الذم كمفت بتسييره لصالح المشاريع الاستثمارية 

كجيتو عمى ىذا الغرض لصالح الدكلة، كما تعد تقرير عف نشاطيا كؿ ثلبثة أشير كفقط، مع إرجاء ما حيدت 
 .28كتقرير سنكم ترفعو لمكزير الأكؿ أك رئيس الحككمة حسب الحالة
كالتي يتـ إيداع طمب الحصكؿ عمى  1829-22كما تتكلى تسيير منصة المستثمر المحدثة بمكجب القانكف رقـ 

 . 30كاف المستثمر كطنيا أك أجنبياالعقار المكجو للبستثمار، سكاء 
تتعمؽ ىاتو الصلبحيات بعممية منح الامتياز  الصلاحيات الخاصة المرتبطة بالعقار الاقتصادي: -2

 عمى العقار  الاقتصادم المكجو للبستثمار مف جية، كبممارسة حؽ الشفعة مف جية أخرل.
 منح الامتياز: يتـ ذلؾ كفقا للئجراءات التالية: -أ
 ب مف طرؼ المستثمر بإيداع ممؼ عمى مستكل المنصة الرقمية لممستثمر.تقديـ طم -
بعد دراسة الممؼ كاستنفاذ يجاؿ الطعف المنصكص عمييا في قانكف الاستثمار، يتـ منح الامتياز   -

بقرار صادر عف الككالة كمفكض ليا مف طرؼ الدكلة عف طريؽ التراضي القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ، كفقا لدفتر 
 ط سيحدد عف طريؽ التنظيـ.شرك 

سنة قابمة لمتجديد، باستثناء الأكعية العقارية المكجية لممشاريع الترقكية  33يمنح الامتياز لمدة  -
 التجارية كالذم يخضع امتيازىا لأحكاـ خاصة.

كبناء عمى قرار منح الامتياز يعد مدير أملبؾ الدكلة العقد كأكيد انو يسجؿ كيشير في المحافظة  -
 قارية المختصةالع
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يخكؿ الامتياز لممستثمر الحؽ في الحصكؿ عمى رخصة بناء، ككذلؾ ت سيس رىف لفائدة ىيئات  -
 القرض ، كفي نفس الكقت يمزـ المستثمر بما يمي:

عدـ تغيير كجية العقار الاقتصادم الممنكح، كاحتراـ التكجييات الاستراتجية كت ثيرىا عمى التنمية  -
 عية.الاقتصادية كالاجتما

 انجاز المشركع في ا جاؿ المحددة ،  -
 تسديد ا تاكل الإيجارية السنكية المستحقة كأعباء التسيير. -
 احتراـ حؽ الككالة في فسح عقد الامتياز بصفة انفرادية عند الاخلبؿ بالالتزامات -
 .31عدـ ت جير الكعاء العقار لمغير طكاؿ فترة الإنجاز  -

مات تقكـ الككالة بتكجيو اعذاريف لممستثمر كفي حالة التعنت، تقكـ بإصدار قرار في حالة الإخلبؿ بالالتزا
 .32فسخ الامتياز كتبمغ مديرية أملبؾ الدكلة التي تعد عقد فسح الامتياز

مف ناحية أخرل يمكف لممستثمر طمب تحكيؿ الامتياز إلى تنازؿ بعد الانجاز الفعمي لممشركع كتسميـ 
 17في عممية الاستغلبؿ كيتـ ذلؾ بقرار مف الككالة، كىذا حسب الفقرة الأكلى لممادة شيادة المطابقة كالدخكؿ 

، كما يثير الإشكاؿ ىك ما كرد في الفقرة الثانية لممادة:"كتطبؽ أحكاـ الفقرة أعلبه أيضا عمى 17-23مف القانكف 
 الامتيازات الممنكحة قبؿ صدكر ىذا القانكف"

المبادئ القانكنية العامة، سيما مبدأ عدـ رجعية القكانيف، إذ أنو لا يسرم  ىذا ما يثير إشكاؿ بالمقاربة مع
، كما أنو مف غير 33مف القانكف المدني 02القانكف إلى عمى المستقبؿ كلا يككف لو أثر رجعي حسب المادة 

ستثمر المنطقي المساكاة مابيف المركز القانكني لمستثمر حصؿ عمى الامتياز في اطار النصكص السابقة كم
كما أف قرار التحكيؿ مف الامتياز ، الحالية، في ظؿ اختلبؼ أحكاميما حصؿ عمى العقد في اطار النصكص

إلى التنازؿ يتـ تكريسو بعقد تعده مديرية أملبؾ الدكلة، حسب الفقرة الثالثة لممادة ، كيتـ التحكيؿ مقابؿ القيمة 
 . 34تاكل المدفكعة سابقاالتجارية لمعقار لحظة منح الامتياز مع خصـ مبالغ الأ

مف ناحية أخرل فإف ما يثير المفارقة بخصكص حؽ التحكيؿ مف الامتياز إلى تنازؿ، كبالنتيجة تممؾ 
 12الأصؿ العقارم كالمشركع المنجز عميو، ىك تخكيؿ مثؿ ىذا الحؽ لفائدة مستثمر أجنبي )اعترفت المادة 

كعية عقارية تابعة للؤملبؾ الخاصة بالدكلة الجزائرية، كىذا بصفة المستثمر الأجنبي(، بمعنى تمميؾ الأجانب لأ
ما يثير الاستفياـ، فإف كاف يستكم الأمر بالنسبة لممستثمر الكطني، فإنو غير منطقي بالنسبة لممستثمر الأجنبي 
ف كاف  كالذم سيصبح في مركز المالؾ كيمكنو التصرؼ لصالح الغير كيمكف أف يككف بدكره أجنبيا، ىذا كا 

مشرع أقر بإمكانية ممارسة حؽ الشفعة في حالة التنازؿ عمى العقار الاقتصادم، لكف ىذا الحؽ عرؼ بدكره ال
 تذبذبا في النص.     
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ما يمي:"يمكف لمككالة الجزائرية لترقية  17-23جاء في صريح أحكاـ القانكف ممارسة حق الشفعة:  -ب
ملبؾ العقارية المتنازؿ عنيا مف المستفيد مف العقار الاستثمار أف تمارس باسـ الدكلة حؽ الشفعة عمى الأ

الاقتصادم، ككذا عمى كؿ ممؾ عقارم يخر تابع لشخص طبيعي أك معنكم خاضع لمقانكف الخاص، يككف قابلب 
لاحتضاف مشركع استثمارم كمتكاجد داخؿ المحيطات كالمناطؽ الميي ة، تحدد كيفيات تطبيؽ ىذه المادة عف 

 .35طريؽ التنظيـ"
يثير المبس ىك المقصكد بالأملبؾ العقارية المتنازؿ عنيا مف المستفيد مف العقار الاقتصادم، ىؿ ىي  ما

الأكعية العقارية الممنكح امتيازىا أك تشمؿ أيضا المشركع المنجز عمى تمؾ الأكعية، فيذا ما يستحؽ الشرح 
ك يصرح المشرع بإمكانية ممارسة ىذا كالبياف، كننتظر التفصيؿ في ىذا عف طريؽ التنظيـ المنتظر، كحبذا ل

الحؽ في حالة التنازؿ عمى الأملبؾ العقارية )الأكعية العقارية المنجز عمييا المشركع الاستثمارم( المتنازؿ 
 عنيا، مف طرؼ المستثمر الذم سبؽ كاف تممكيا عف طريؽ التنازؿ.  

شفعة بالمقاربة مع أصحاب المصمحة مف ناحية أخرل لـ يحدد المشرع مرتبة الككالة عند ممارسة حؽ ال
يثبت حؽ "في ممارسة ىذا الحؽ بالمقاربة مع القكاعد العامة ، إذ جاء ضمف أحكاـ  القانكف المدني ما يمي:  

لمالؾ الرقبة إذا بيع الكؿ  -الشفعة كذلؾ مع مراعاة الأحكاـ التي ينص عمييا الأمر المتعمؽ بالثركة الزراعية : 
 -لمشريؾ في الشيكع إذا بيع جزء مف العقار المشاع إلى أجنبي -نتفاع المناسب لمرقبة أك البعض مف حؽ الا

 .36لصاحب حؽ الانتفاع إذا بيعت الرقبة كميا أك بعضيا"
إذف الشفعة تثبت لمالؾ الرقبة أك الشريؾ في الشيكع أك لصاحب حؽ الانتفاع  كالمشرع استرشد باعتبارات 

: جمع شتات الممكية بعد تفرقيا، إبعاد الأجنبي مف اقتحاـ نطاؽ الشركاء في معينة لتحديد ىذه الحالات كىي 
 .37الممكية الشائعة كالتقميؿ مف عدد ىؤلاء الشركاء، منع مضايقات الجكار فتثبت صفة الشفيع لمجار المالؾ 

كية صحيح أف ما تمارسو الككالة مف نكع الشفعة الإدارية، كرغـ ذلؾ يككف مف اللبئؽ النص عمى أكل
مف القانكف بإضافة ما  23الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار في ممارسة حؽ الشفعة، مما يقتضي تعديؿ المادة 

 يفيد ىذا المعنى.
 خاتمة:

منح المشرع الجزائرم مركزا قانكنيا بارزا لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار، سكاء بمكجب القانكف رقـ 
اؾ الكحيد لممشاريع الكبرل كالاستثمارات الأجنبية الذم استحدثو لأكؿ مرة، ، إذ خكليا تسيير الشب22-18

ككذلؾ المنصة الرقمية لممستثمر المستحدثة ىي الأخرل، كما تـ جعؿ الككالة تحت سمطة الكزير الأكؿ، بالنظر 
مشرؼ كال ، إذ أصبحت المتحكـ الرئيسي في قطاع الاستثمار17-23لمركزىا، كذلؾ بمكجب القانكف رقـ 
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المباشر عمى منح العقار الاقتصادم المكجو للبستثمار، كمف خلبؿ ىذا المركز الجديد لمككالة يككف المشرع قد 
 08/04تبنى مكقفا حاسما في مجاؿ تسيير العقار  الاقتصادم بالمقارنة مع النصكص السابقة سيما الأمر  رقـ 

، ككذا بعض 17-23التنظيمية لمقانكف  لممغى، غير أف ىذا يقاؿ بتحفظ في ظؿ عدـ صدكر النصكصا
 قدـ الاقتراحات التالية: نالغمكض كالنقائص التي سجمت عمى أحكامو، كعمى ىذا الأساس ككفقا لما سبؽ 

التجسيد الميداني لممنصة الرقمية لاستثمار كالتي تتكلى الككالة تسييرىا، ككضعيا في برنامج معطيات  -
 يمف كمدعـ تقنيا.

ية في المشاريع الاستثمارية، لممستمثر الكطني سيما فئة الشباب كعمى كجو الخصكص إعطاء الأكلك  -
 أصحاب المؤسسات الناشئة.

التنسيؽ مع الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقارم عند قياـ الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار بمسؾ  -
 كتحييف سجؿ العقار الاقتصادم.

فة بالعقار الصناعي كالعقار السياحي في مجاؿ تييئة الأكعية العقارية التسيؽ مع الككالات المكم -
 المكجية للبستثمار.

المتعمؽ بعقكد التعمير، لإدراج الككالة الجزائرية لترقية  19-15تعديؿ أحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ  -
 الاستثمار ضمف الييئات التي تتـ استشارتيا بمناسبة دراسة ممؼ طمب رخصة البناء،

، عمى ممارسة الككالة لحؽ الشفعة في حالة التنازؿ 17-23مف القانكف  23النص صراحة في المادة  -
عمى الأملبؾ العقارية )الأكعية العقارية المنجز عمييا المشركع الاستثمارم( المتنازؿ عنيا، مف طرؼ المستثمر 

 الذم سبؽ كاف تممكيا عف طريؽ التنازؿ.  
المذككرة تفيد منح الأكلكية لمككالة الجزائرية لترقية الاستثمار عند ممارستيا  23 إضافة فقرة لنص المادة -

 لحؽ الشفعة.
 .17-23الاسراع في إصدار النصكص التنظيمية لمقانكف رقـ  -
،مختمؼ القكانيف ذات الصمة 17-23بصفة عامة المكاءمة بيف أحكاـ قانكف الاستثمار كالقانكف رقـ  -

المختمفة، كالقانكف النقدم كالمصرفي، ككف لممستثمر الحؽ في ت سيس رىكف لفائد مؤسسات  سيما قكانيف المالية
 القرض.
، سيما أحكاـ القانكف 17-23، كتكضيح النصكص المخالفة لأحكاـ القانكف 02فقرة  26تعديؿ المادة  -

 ، فمف غير المنطقي إلغاؤىما بشكؿ كمي. 03-03كالقانكف  03-01
 اليوامش: 

 

 
 .28/07/2022، المؤرخة في 50، يتعمؽ بالاستثمار، الجريدة الرسمية العدد رقـ 24/07/2022، المؤرخ في 18ػػػ22القانكف رقـ  1
جزائرية لترقية الاستثمار كسيرىا، الجريدة الرسمية عدد ، يحدد تنظيـ الككالة ال08/09/2022، المؤرخ في 298ػػػػ22، مف المرسكـ التنفيذم رقـ02المادة  2

 .18/09/2022، المؤرخة في 60رقـ
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، 02، مجمة طبنة لمدراسات العممية كالأكاديمية، الصادرة عف جامعة سطيؼ 18ػػػ22ككساـ أمينة، الككالة الجزائرية لترقية الاستثمار في إطار القانكف رقـ  3

 .102، ص2022نكفمبر ،02، العدد رقـ 05المجمد رقـ 
، مجمة العمكـ القانكنية كالاجتماعية، كمية الحقكؽ جامعة الجمفة، المجمدة 18-22لعشاش محمد، الأجيزة القانكنية للبستثمار في ظؿ القانكف الجديد رقـ  4

 .304، ص2023، العدد الأكؿ، 08
، مؤرخة في 21ت المدنية كالإدارية، المعدؿ كالمتمـ، الجريدة الرسمية العدد رقـ ، يتضمف قانكف الإجراءا25/02/2008، المؤرخ في 09ػػػ08القانكف رقـ  5

23/04/2008. 
 ، السابؽ الذكر.298ػػػػ22مف المرسكـ تنفيذم رقـ 08،  07، 05المادة  6
 ، مف نفس المرسكـ التنفيذم.10، 09المادتيف  7
 ،السابؽ الذكر.08/09/2022، المؤرخ في 298ػػػػ22، مف المرسكـ التنفيذم رقـ18المادة  8
 مف نفس المرسكـ التنفيذم. 19المادة  9

 ، السابؽ الذكر.14/07/2022، المؤرخ في 18ػػػ22مف قانكف رقـ  21المادة  10
 مف نفس القانكف. 22المادة  11
 ، السابؽ الذكر.299ػػػ22المرسكـ التنفيذم رقـ  04المادة  12
 مف نفس المرسكـ التنفيذم. 20المادة  13
 ،  مف نفس القانكف.19المادة  14
 ، مف نفس المرسكـ التنفيذم.  26المادة  15
 ، مف نفس المرسكـ التنفيذم.  26المادة  16
 ، مف نفس المرسكـ التنفيذم.  26المادة  17
بع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ، يحدد شركط ككيفيات منح العقار الاقتصادم التا15/12/2023، المؤرخ في 17-23، مف القانكف رقـ 01فقرة  04المادة  18
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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

 



إصدارات
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